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UNTERNEHMENSKENNZAHLEN
STAND 31. DEZEMBER 2025

Bilanzsumme 111.236 111.522 108.901 111.944 111.892
Anlagevermogen 94.382 91.924 92.330 91.813 90.568
Umlaufvermogen 16.854 19.598 16.571 20.131 21.324
Eigenkapital 43.806 45762 46.357 48.053 48.649
davon Grundkapital 2.817 2.817 2.817 2.817 2.817
Fremdkapital 67.430 65.760 62.544 63.891 63.243

(einschl. RUckstellungen)

Umesatzerlose aus der 26.211 26.981 27.810 28.340 29.626
Hausbewirtschaftung

Sonstige Umsatzerlose 690 831 1.009 739 795 ORGAN E DER GESELLSCHAFT
Betriebskosten 4.533 4.497 4418 5.302 5.726
Instandhaltungskosten 10.329 10.051 12.533 12.035 12.176 AUFSICHTSRAT Beigeordnete Anja Pfeiffer, Vorsitzende
. Politikwissenschaftlerin M.A.
Abschreibungen 4.307 4.439 4371 4.295 4.280
Ratsmitglied Sebastian Rupp, stellvertretender Vorsitzender
Personalaufwand 3.990 3.710 3.659 4.249 4312 Sparkassenbetriebswirt
Kapitalkosten 1312 979 837 971 943 Ratsmitglied Patrick Schafer
Key-Account-Manager
Sonstige Steuern 925 1.066 963 1.151 1.011 Ratsmitglied Lea Siegfried
Physiotherapeutin
Jahresergebnis 1.252 2.379 1.017 2.119 1.019 ) ] )
Martina Hauk (Arbeitnehmervertreterin)
kaufmannische Angestellte
Sebastian Harth (Arbeitnehmervertreter)
BAUVOLUMEN kaufmannischer Angestellter
Neubau 2964 853 3.844 2.802 795
Einzelmodernisierung / 1591 974 841 792 1.949 VORSTAND Thomas Baver, Betriebswirt (VWA)
Sonstiges
.Juli 1921 mit Wirk 1. 1921.
Anzahl Wohnungen 5.103 5.100 5.098 5.098 5.142 6. Juli 1921 mit Wirkung vom 1. Januar 19
Die Gesellschaft entstand durch Fusion des Gemeinnutzigen Bauvereins
Sonstige Mieteinheiten 847 854 860 877 899 Kaiserslautern e. V. (gegrindet 23. April 1919) und der Gemeinnitzigen
ohne Abstellplatze Baugenossenschaft zur Errichtung von Kleinwohnungen eGmbH,

Kaiserslautern (gegrindet 26. April 1919).
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BERICHT DES VORSTANDES

Der seit mittlerweile vier Jahren andauernde
Ukrainekrieg hat zu einer erheblichen Erhohung der
Baukosten gefUhrt und die bereits seit Jahren be-
stehende Energiekrise weiter verscharft. Die damit
verbundenen stark gestiegenen Energiepreise sowie
die hohere Inflation wirken sich negativ auf die
finanzielle Situation vieler Menschen aus. Dies fUhrt zu
Unsicherheit bei den Mietern und zu einer zunehmenden
Zuruckhaltung hinsichtlich eines UJohnungswechsels.
Die grundsatzlichen Tendenzen der vergangenen Jahre
bleiben jedoch unverandert.

Der demografische Wandel ist der Hauptgrund fur
eine zunehmende Reurbanisierung. UWanderungs-
bewegungen, insbesondere alterer Menschen, vom Um-
land zuruck in die Stadt gewinnen fur das Spektrum des
Wohnungsangebotes immer mehr an Bedeutung. Dabei
stehen vor allem Stadt- und Stadtrandlagen im Mittel-
punkt der Nachfrage.

Die Gesellschaft wird deshalb auch kunftig ihre erhohten
Anstrengungen im Rahmen ihrer Moglichkeiten fort-
setzen, um ihre Wohnungen am Markt zu positionieren.
Dabei werden Mafnahmen zum Abbau von Barrieren
und Schuwellen, aber auch zur Energieoptimierung und
CO,-Reduzierung zunehmend Prioritat haben. Durch
BaulUckenschlieBungen, Wohnraumanpassungen oder
Gebaudeabriss und Neubau sollen insbesondere inner-

stadtische UJohnlagen weiter aufgewertet werden.

Die seit Jahren prognostizierte Entspannung am lokalen
Wohnungsmarkt ist nach wie vor nicht eingetreten.
Speziell die Nachfrage nach preisgunstigem UJohn-
raum ist unvermindert hoch. Das Vermietungsgeschaft
wird dennoch zunehmend schwieriger eingeschatzt,
auch wenn grundsatzliche Vermietungsprobleme nicht
erkennbar sind. Auch wenn der Immobilienmarkt derzeit
leicht angespannt ist, muss auch kunftig von einem be-
grenzten Mieterhohungspotential ausgegangen werden.

Die Bau AG als kommunales Wohnungsunternehmen
ist sich ihrer sozialen Verantwortung gegenuber den
Menschen in Kaiserslautern und der Stadt Kaiserslautern
stets bewusst: Wohnraum fur altere und hilfsbedurftige
Menschen mit Betreuungsangeboten bereitstellen sowie
Wohnbedurfnissen von Familien mit Kindern und Singles
gerecht werden. Einkommensschwache unterstutzen,
Zuwanderer integrieren, Ghettoisierung verhindern und
damit soziale Stabilitat in den Quartieren sichern. Und
nicht zuletzt durch die Bau AG Stiftung fur Sport und
Soziales den Breitensport unterstUtzen sowie soziale
MaBnahmen der Kinder-, Jugend- und Altenfursorge
fordern.

Neben der Wahrnehmung ihrer satzungsgemaBen Auf-
gaben als sozialorientiertes UJohnungsunternehmen
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wird die Gesellschaft die konsequente strategische Aus-
richtung zum modernen und kundenorientierten Dienst-
leister beibehalten und weiterentwickeln. Zielsetzung
dabei ist, den Service insbesondere fUr altere Mieter und
Wohnungsbewerber kontinuierlich zu verbessern.

Wohnbegleitende Dienstleistungen werden in Zukunft
weiter an Bedeutung gewinnen. Sie sind unerlasslich
um den immer alter werdenden Mietern dauerhaft die
Moglichkeit 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 kontinuierlich ausgebaut. Gleichwohl
konnen nicht alle Leistungen von der Bau AG oder ihrer
jetzt 100 prozentigen Tochtergesellschaft erbracht werden.

Vor diesem Hintergrund wird ein funktionierendes
Quartiersmanagement immer wichtiger. Die Vernetzung
mit anderen Akteuren vor Ort erleichtert die Erbringung
und die Koordination von Service- und Hilfsleistungen fur
die Bewohner der Quartiere. Die Bau AG ist bereits mit
MieterbuUros und der Teilnahme an Stadtteilgesprachen
vor Ort und wird die Prasenz in den einzelnen Wohn-
quartieren weiter ausbauen.

Die Ausweitung des Sozialmanagements ist ein weite-
rer Schritt zur Abrundung des Servicepaketes rund ums
Wohnen.

Daruber hinaus konnen der Stadt Kaiserslautern als
Aktionarin, aber auch Dritten umfassende Service-
leistungen fur die Beuwirtschaftung von Immobilien
angeboten werden.

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

Ebenso gilt unser Dank der Aktionarin, der Stadt Kaisers-
lautern, fur ihre UnterstUtzung sowie unseren Miete-
rinnen und Mietern und allen Geschaftspartnern fur ihr
Vertrauen.

Die Zusammenarbeit mit dem Betriebsrat war stets
vertrauensvoll, konstruktiv und zielfUhrend sowie von
Respekt und Wertschatzung gepragt. Dafur danken
wir den Mitgliedern dieses Gremiums.

Nicht zuletzt gilt ein ganz besonders herzlicher Dank den
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern unserer Gesellschaft
fur ihr Engagement, ihre Leistungsbereitschaft und ihre
gute Arbeit.

Trotz weiterhin herausfordernden Alltagssituationen
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 ermoglicht.
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Die Schulkinder dieser Klasse saen vorher im Flur des Hauses oder drauRen, unter einem Baum, in der prallen Hitze oder auch bei Regen.

Die neuen Raumlichkeiten sind sauber und sicher.

WAS MOGLICH WIRD, WENN ENGAGEMENT WIRKT

UNSER ENGAGEMENT WELTWEIT
UBER DIE DESWOS

Perspektiven fur die Zukunft entstehen dort, wo
Menschen handeln. Im vergangenen Jahr hat die Bau AG
Kaiserslautern genau das getan — und damit konkrete
Verbesserungen im Leben vieler Menschen bewirkt.

Mit unserer UnterstUtzung als Mitglied der DESWOS e V.
konnten wir lebenswichtige Projekte fordern. Ob durch
ein Madchenwohnheim in Uganda, okologische Land-
wirtschaft in Kolumbien oder eine Schule in Pakistan
— gemeinsam konnten wir Perspektiven eroffnen und
damit Zukunft gestalten.

Die DESWOS sagt DANKE!

ASIEN

Pakistan = Grundbildung fir Kinder
aller Religionen geschaffen

Mehr als 150 Kinder aus Faisalabad lernen endlich in
einem besseren Lernumfeld! lhre Eltern konnen sich
den Schulbesuch nicht leisten. Die DESWOS-Partner-
organisation EACH betreibt in Faisalabad eine kosten-
lose Grundschule — offen fur alle Kinder, unabhangig von
Religion oder Herkunft. Doch lange fehlten ordentliche
Klassenraume. Der Unterricht fand Uber Jahre unter
einem Dach und im Schatten eines Baumes statt, bei
Hitze und Kalte. EACH baute die Schule nun aus:
FUnf neue Klassenraume bieten heute bessere Lern-

bedingungen fur nun 150 Kinder. Sechs Toiletten sorgen
fur mehr Hygiene — getrennt fUr Madchen, Jungen und
Mitarbeitende. Zuletzt haben 15 Kinder der Abschluss-
klasse die Schule erfolgreich abgeschlossen. Das
bedeutet fur sie mehr Chancen fur eine weiterfUhrende
Schule und bessere Perspektiven fur die Zukunft!

LATEINAMERIKA

Kolumbien — Bessere Ernihrung
fir baverliche Familien gefordert

Manchmal braucht es keine groBen Maschinen, sondern
ein paar Huhner, um eine nachhaltige Entwicklung in
Gang zu setzen. Gemeinsam mit der neuen Partner-
organisation COORDOSAC engagiert sich die DESWOS
fur eine okologische Landwirtschaft und den Schutz der
Amazonasregion. Im landlichen La Montanita forderte die
DESWOS einen Oko-Bauernhof, auf dem 20 kleinbauer-
liche Familien auf agrarokologische Anbaumethoden
und genossenschaftliche Strukturen setzen. Wo friher
Monokulturen dominierten, wachsen heute Bananen
neben Maniok und Mais. Anstelle extensiver Viehzucht
haben die Bauer:innen eine Geflugelhaltung aufgebaut.
Als nachstes folgt eine Fischzucht, die Wurmkompos-
tierung fur organischen Dunger und eine Imkerei. All das
verbessert die Ernahrung der Menschen und schafft ein
Einkommen. Aktuell laufen Schulungen, um das neue
Wissen weiterzugeben. Weitere Maf3inahmen sind schon
in Planung.
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Das Gebaude ist nicht nur ein Wohnheim fir Madchen und junge Frauen. Es ist ein , TUroffner” fir eine Zukunft mit Perspektive. Denn die Meisten kommen aus weit ent-
legenen Dorfern. Ihr taglicher FuBweg ist bis zu 10 Kilometer lang. Schulbusse gibt es nicht. Das UJohnheim ermaglicht ihnen einen Schulabschluss, der ihnen spater mehr

Berufsmaoglichkeiten eroffnet.

AFRIKA

Uganda - Zukunftschancen fir Madchen
in Flichtlingssiedlung eroffnet

Die DESWOS-Partnerorganisation CIYOTA hat in
der FlUchtlingssiedlung Kyangwali mit etwa 140.000
Menschen eine weiterfUhrende Schule gebaut und
betreibt sie fUr Kinder von Geflichteten, Binnenver-
triebenen und benachteiligten Familien. Rund 750
Schulerinnen besuchen die Schule. Fur Kinder aus
entlegenen Gebieten gibt es drei Wohnheime — zwei
fur Jungen und eines fur Madchen. Viele Madchen
sind langen, unsicheren Schulwegen oder prekaren
Lebensverhaltnissen ausgesetzt. Das erhoht das Risiko
sexueller Gewalt und frUher Schwangerschaften, was
haufig zum Schulabbruch fuhrt. Um dem entgegenzu-
wirken, baute CIYOTA ein weiteres Wohnheim fur 150
Madchen. Auf einer Flache von 195 m? bietet es ein
sicheres Wohn- und Lernumfeld und verbessert
nachhaltig ihre  Bildungschancen. Das beengte
Zusammenleben ist eine Umstellung, doch bedeutet es
fur die Madchen: Sicherheit statt gefahrlicher Schulwege.

Die Mitgliedschaft und Spenden der Bau AG Kaiserslautern
tragen dazu bei, solche Projekte umzusetzen. Diese
Forderung bewirkt konkrete Verbesserungen im Leben
vieler Menschen. Die DESWOS sagt Danke!

HABEN SIE FRAGEN?

DESWOS Deutsche
Entwicklungszusammenarbeit
fir soziales Wohnungs-

und Siedlungswesen e.V.
Astrid Meinicke

Gruner Weg 10 I 50825 Koln

Tel.: 0221 57 989 37
astrid.meinicke@deswos.de | www.deswos.de

DESWOS

Spendenkonto

DESWOS eV.

IBAN DE87 3705 0198 0006 6022 21
Sparkasse KolnBonn SWIFT-BIC COLSDE33

Die HOhnerhaltung gehort zu einem umfassenden Konzept biologischer
Mischkulturen und dem Aufbau einer landwirtschaftlichen Gemeinschaft,
mit dem Ziel, Ertrage zu steigern, naturliche Ressourcen zu schitzen und
nachhaltige Anbaumethoden eigenstandig anzuwenden.
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. GEGENSTAND
DES UNTERNEHMENS

Zweck der Gesellschaft ist vorrangig eine sichere und
sozial verantwortbare Wohnungsversorgung der breiten
Schichten der Bevolkerung. Die Gesellschaft errichtet,
betreut, bewirtschaftet und verwaltet Bauten in allen
Rechts- und Nutzungsformen, darunter Eigenheime und
Eigentumswohnungen.

Il. GRUNDLAGEN DES
UNTERNEHMENS UND
GESCHAFTSVERLAUF

1. ALLGEMEINE ANGABEN
B Rahmenbedingungen

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

Die Arbeitslosenquote in Kaiserslautern hat sich im
Vergleich zum Vorjahresmonat leicht erhoht und
betrug im Dezember 2025 9,4 % (Vorjahresmonat: 9,3 %).
Positiv fUr die Wirtschaftsregion Kaiserslautern wirken
sich nach wie vor die Ansiedlung von Forschungs- und
IT-Unternehmen sowie die Technische Universitat 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 preisgunstigem Wohnraum ist un-
verandert hoch. Weiterhin gibt es Gruppen von Nach-
fragern, die aufgrund ihrer personlichen Situation keinen
Zugang zu anderen Marktsegmenten bekommen.

Das Unternehmen bietet Wohnraum fur alle Be-
volkerungsgruppen in Kaiserslautern. Das Engagement
im Bereich des sozialen Wohnungsbaus hat dabei ei-
nen wachsenden Stellenwert. Der anhaltende Anstieg
der Single-Haushalte fUhrt zu einer groBeren Nach-
frage nach Zweiraumwohnungen. 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 Sozial-
wohnungsbereich, auf einem weitgehend zeitgemalRen
Stand. Auf die demographische Entwicklung reagiert
das Unternehmen bei der Modernisierung und bei Neu-
bauten mit Innovationen und Anpassungen des Wohn-
raumes sowie mit einem Angebot von wohnbegleitenden
Dienstleistungen fur altere Menschen.

Das Mietenniveau auf dem regionalen Wohnungs-
markt bewegt sich weiterhin auf einem niedrigen
bis mittleren Level und ist z. B. im Vergleich mit den
Stadten der Metropolregion Rhein-Main guUnstig. Der
zum 01.11.2021 in Kraft getretene Mietspiegel spiegelt
das derzeitige Mietenniveau in der Stadt Kaiserslautern
jedoch bereits nicht mehr wieder und bedarf einer
Fortschreibung. Diese soll in 2026 erfolgen.

Dennoch wird der Mieterhohungsspielraum eher als
begrenzt angesehen, da sich die Betriebskosten immer
mehr als ,zweite Miete” etablieren. Teilweise erreichen
die Wohnnebenkosten die Hohe der Grundmiete. Vor
allem die Energiekosten (Heizung, Strom) in Verbindung
mit steigenden offentlichen GebUhren (Wasser, MUll,
StraBenreinigung, Grundsteuer) fGhren in der Mieter-
schaft des Unternehmens immer mehr zu finanziellen
Problemen. Die zur Erreichung der Klimaziele notwen-
dige Energiewende wird zu weiter steigenden Ener-
giepreisen fUhren und aufgrund verstarkter Investitionen
durch das Unternehmen auch Mieterhohungen zur Folge
haben.

Die Geschaftspolitik der vorsichtigen, aber entschie-
denen Schritte hat sich bereits in den vergangenen
Jahren bewahrt, das Vertrauen in die Stabilitat des Ge-
schaftsmodells der Gesellschaft erwies sich als berechtigt.
So konnten der eingeschlagene Weg erfolgreich fortge-
setzt, gesetzte Ziele erreicht sowie zukUnftige neu in den
Blick genommen werden.

Geschaftsbericht 2025 | Lagebericht
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2. GESCHAFTSVERLAUF
B a) Aligemein

Die Bautatigkeit des Unternehmens findet im
Wesentlichen mit der Modernisierung und Instandhal-
tung bestehender Bausubstanz statt. Zur Erganzung
des Immobilienportfolios werden punktuell Neubauten
errichtet. Vorhandene sowie evtl. zu erwerbende
Grundstucke werden hinsichtlich Bebauung, Umnutzung
oder Abriss zur Abrundung und Erweiterung der
Produktpalette des Unternehmens Uberpruft.

B b) Bautitigkeit

Im Jahr 2025 wurde die Errichtung eines Neubaus
mit 45 Wohnungen, die an die Stadt Kaiserslautern
als Ubergangswohnungen vermietet werden, in der
MennonitenstraBe fertiggestellt. FUr das Jahr 2026 ist
der Baubeginn eines neuen Nils-Projektes auf dem Pfaff-
gelande mit 50 Wohnungen sowie einer Kindertages-
statte geplant.

B c) Hausbewirtschaftung
Modernisierung

Auch 2025 war die Gesellschaft mit umfangreichen Mo-
dernisierungsmalBnahmen fur den Wohnungsbestand
befasst. FUr EinzelmodernisierungsmaBnahmen in 103
Wohnungen wurden T EUR 4.881 an Fremdkosten
aufgewandt (davon T EUR 4.281 unter Instandhaltungs-
kosten ausgewiesen).

FUr 2026 sind an Fremdkosten fur Einzelmodernisie-
rungsmafBnahmen T EUR 6.030 geplant.

Fur die GroBmodernisierungsmanahme Sonnenberg
wurden T EUR 1.236 aufgewandt.

FUr2026 sind TEUR 2.100 fur die GroBmodernisierungs-
maBnahme in der Planung enthalten.

Instandhaltung

Im Geschaftsjahr 2025 wurden fur die Instandhaltung
an Fremdkosten T EUR 12.176 aufgewandt (Vorjahr:
T EUR 12.035), davon T EUR 5.643 im Instandhaltungs-
programm.

Fur 2026 sind Fremdkosten fur die Instandhaltung von
insgesamt T EUR 11.770 geplant, davon T EUR 4.058 im
Instandhaltungsprogramm.

Die energetische Sanierung sowie die zukunftige
Warmeversorgung zur Erreichung der Klimaziele
stellen eine der groften Herausforderungen dar. Die
Gesellschaft legt deshalb besonderen Wert auf
MaBnahmen zur Verbesserung der energetischen
Gebaudequalitat, klimaschonende Haustechnik, auf
den Einsatz okologischer Baustoffe sowie Fernwarme-
anschlusse.

Durch diese Ma3nahmen wird der Bestand kontinuierlich
weiterentwickelt. Gleichzeitig verbessert sich spurbar der
Wohnkomfort, und die Nebenkosten werden vermindert.
Dies dient einer nachhaltigen Vermietbarkeit.

Daruber hinaus gewinnt in Anbetracht des demo-
graphischen Wandels die weitestgehende Barriere-
freiheit von Wohnraum zunehmend an Bedeutung.
Soweit im Bestand moglich, findet dies bei Modernisie-
rungen Berucksichtigung.

Erlose

Die Sollmieten abzgl. Erlosschmalerungen betragen
im Jahr 2025 insgesamt T EUR 23.119. Sie sind durch
Modernisierungen und Mietanpassungen bei Neu-
vermietung im Bestand sowie Neubezuge angestiegen.
Die Erlosschmalerungen wegen Leerstandes betragen
im Jahr 2025 T EUR 353 und haben sich im Vergleich
zum Vorjahr um T EUR 52 erhoht.

Bewirtschaftete Einheiten

Der bewirtschaftete Bestand umfasst am 31.12.2025:
5.142  Wohnungen (davon 931 Altbauwohnungen)

763 Garagen und Tiefgaragen-Abstellplatze
602 Abstellplatze

108 Motorrad- , Fahrrad- und Rollatorboxen
28 gewerbliche Einheiten

6.643 Mieteinheiten

Die Zahl der Wohnungen hat sich gegenuber 2024 um
44 \Wohnungen aufgrund Neubezug erhoht.

Die Gesamtwohnflache hat sich im Vergleich zum Vorjahr
um rund 2.100 m? erhoht und betragt Ende 2025 rund
349.800 m2

Die gewerblichen Einheiten haben eine Gesamtnutz-
flache von rund 10.000 m2.

Vermietung

Der Mietwohnungsmarkt in Kaiserslautern ist als zuneh-
mend angespannt zu bezeichnen, die Mieterfluktuation
geht weiter zuruck.

Die Zahl der Kundigungen betragt 312 im Jahr 2025
(Vorjahr: 334). Die KUndigungsquote liegt bei 6,07 %
(Vorjahr: 6,55 %).

Die meisten Kundigungen sind auf den demografischen
Wandel (Alter, Krankheit, Tod) zurUckzufUhren.

Die Anzahl der registrierten Wohnungssuchenden zum
31.12.2025 hat sich auf hohem Niveau — mit 3.384
(Vorjahr: 3.681) stabilisiert. Im Jahr 2025 wurden 356
Wohnungen neu vermietet, Wohnraum bei der Bau AG
wird unverandert stark nachgefragt.

Zu dieser Entwicklung tragen u.a. der Fluchtlingsstrom
und die hohe Inflation bei. Im Vergleich zur Gesamt-
bevolkerung ist der Antell nicht erwerbstatiger
Wohnungsbewerber weiterhin Uberproportional hoch.
So verfugt fast jeder zweite Bewerber Uber kein eigenes
Arbeitseinkommen.
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Wirtschaftlich schwache Haushalte wirken sich auch
gravierend auf die Entwicklung der Mietrickstande
sowie die Hohe der zweifelhaften bzw. uneinbringlichen
Forderungen gegenuber Mietern aus. Durch erhebliche
Anstrengungen im Forderungsmanagement konnten die
uneinbringlichen Forderungen dennoch auf niedrigem
Niveau stabilisiert werden.

Von den 5.142 bewirtschafteten Wohnungen unterlie-
gen noch rund 8,77 % der Mietpreisbindung.

Im abgeschlossenen Geschaftsjahr stand die nachfrage-
gerechte Entwicklung und Bewirtschaftung von Wohn-
immobilien mit unterschiedlichen Serviceangeboten zu
angemessenen Mieten und Preisen sowie die Schaffung
und Erhaltung funktionierender Nachbarschaften, die
Stabilisierung von Wohnquartieren im Mittelpunkt des
Handelns der Immobilienbewirtschaftung.

B d) Betreuungstitigkeit
Die qualifizierte und professionelle Bewirtschaftung und

Entwicklung von Immobilien fUr Dritte ist bereits seit
vielen Jahren Geschaftsfeld des Unternehmens.

Von der Gesellschaft werden Ende 2025 verwaltungs-
maBig - und nach Bedarf auch technisch - betreut:

B 4 Wohnanlagen mit 94 Eigentumswohnungen als
Verwalter i.S.d. Wohnungseigentumsgesetzes

B 87 Wohnungen, 20 Garagen, 245 Abstellplatze und
15.463,60 m? Gewerbeflache fur sonstige Dritte.

B e) Verkaufstatigkeit

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

Bis Ende 2025 konnten 694 Wohnungen sowie zwei
gewerblich genutzte Einheiten veraufert werden - in
2025 erfolgte kein Verkauf. Mit der 2002 erfolgten Bil-
dung von Wohnungseigentum in 5 Wohnanlagen wurde
die Voraussetzung zur Mieterprivatisierung in begrenz-
tem 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,
Wirtschaftlichkeit und Vermietungserfolge. Mittlerweile
ist das Verkaufsprogramm weitgehend abgeschlossen.

/]
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INSTANDHALTUNGSKOSTEN INT EUR
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lll. WIRTSCHAFTLICHE LAGE DES UNTERNEHMENS

1. VERMOGENSLAGE

B Vermégensstruktur

Die Vermogensstruktur der Gesellschaft stellt sich nach Gegenuberstellung der Wirtschaftsjahre 2024 und 2025 wie

folgt dar:

Anlagevermogen
Umlaufvermogen
Rechnungsabgrenzungsposten
Bilanzsumme

Fremdmittel

Reinvermogen

Reinvermogen am Jahresanfang
Vermogensveranderung
Dividendenausschuttung

Jahresiuberschuss

Eigenkapital
Ruckstellungen
Verbindlichkeiten und RAP

Gesamtkapital

B Bilanzkennzahlen

Anlagenintensitat
Anlagenabnutzungsgrad
Investitionsquote
Abschreibungsquote
Eigenkapitalquote

Langfr. Fremdkapitalantell
Bilanzkurs

Mietenmultiplikator

31.12.2025

T EUR
90.568,1
21.092,1

2319
111.892,1
63.242,9
48.649,2
48.053,2
596,0

422,6
1.018,6

31.12.2025
TEUR
48.649,2
1.714,0
61.528,9
111.892,1

2025
80,9
61,4

13
18
43,5
40,4
17,3
3,9
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80,9
18,9
0,2
100,0

%
43,5
15
55,0
100,0

2024
82,0
60,4

1.6
19
42,9
40,6
17,1
3.8

31.12.2024
TEUR
91.812,6
19.895,0
236,3
111.943,9
63.890,7
48.053,2
46.357,3
16959
422,6
2.118,5

31.12.2024
TEUR
48.053,2
1.8437
62.047,0
111.943,9

2023
84,8
59,5

2,2
2,0
42,6
40,0
16,5
4,0

82,0
178
0,2
100,0

%
429
17
55,4
100,0

B Erlauterungen

Die Bilanzsumme hat sich im Vergleich zum Vorjahr
um T EUR 51,8 vermindert. Dabei hat sich das Anlage-
vermogen um T EUR 1.244,5 reduziert und das
Umlaufvermégen  (einschlieBlich  Rechnungsabgren-
zungsposten) um T EUR 1.192,7 erhoht.

Die Fremdmittel (einschlieBlich RUckstellungen und
Rechnungsabgrenzungsposten) haben sich um T EUR
6478 vermindert. Das Eigenkapital stieg um T EUR
596,0.

Das Anlagevermogen verandert sich durch Anlagen-
zugange und Abschreibungen. Die Abschreibungen
Ubersteigen hierbei die Anlagenzugange. Der Anstieg
des Umlaufvermaogens ist ausschlieBlich auf die
Zunahme der FlUssigen Mittel zurUckzufUhren. Der
Ruckgang der Fremdmittel basiert im Wesentlichen
auf der Reduzierung der Verbindlichkeiten gegenuber
Kreditinstituten, der Verbindlichkeiten gegenuber
anderen Kreditgebern sowie der Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen. Planmaligen und auRer-
planmaRige Tilgungen standen Darlehensneuaufnahmen
gegenuber. Das Eigenkapital erhoht sich, da der
erwirtschaftete JahresUberschuss die Dividenden-
ausschuttung Ubersteigt.

Die Anlagenintensitat (das Verhaltnis des Anlagever-
mogens zur Bilanzsumme) ist durch die Reduzierung
des Anlagevermogens und der Bilanzsumme zuruck-
gegangen. Branchenbedingt ist die Anlagenintensitat
bei  Wohnungsunternehmen gegenUber anderen
Wirtschaftszweigen relativ hoch.

Der Anlagenabnutzungsgrad (das Verhaltnis von
kumulierten Abschreibungen des Sachanlagevermogens
zu den ursprunglichen Anschaffungs- und Herstellungs-
kosten des Sachanlagevermogens) ist weiter angestiegen,
da die Abschreibungen die Investitionen dauerhaft
Ubersteigen.

Die Investitionsquote (das Verhaltnis der Investitionen
in das Sachanlagevermogen zu dem Wert des Sachanla-
gevermogens zu Anschaffungs- und Herstellungskosten
zu Beginn der Periode) hat sich durch die im Vergleich
zum Vorjahr verminderte Investitionstatigkeit reduziert.

Die Abschreibungsquote (das Verhaltnis der Abschrei-
bungen des Sachanlagevermogens des Geschaftsjahres
zu dem Wert des Sachanlagevermogens zu Anschaf-
fungs- und Herstellungskosten zu Beginn des Geschafts-
jahres) ist bedingt durch die hohe Nutzungsdauer des
Sachanlagevermogens relativ niedrig und konstant.

Die Eigenkapitalquote (das Verhaltnis des Eigenkapitals
zur Bilanzsumme) ist aufgrund des erwirtschafteten
Jahresuberschusses trotz reduzierter Bilanzsumme und
Dividendenausschuttung um 0,6 Prozentpunkte auf
43,5 % gestiegen.

Der Langfristige Fremdkapitalanteil (das Verhaltnis
des Fremdkapitals mit einer Laufzeit groBer als ein Jahr
zur Bilanzsumme) ist durch planmaBige und auRerplan-
maBige Tilgungen - trotz Darlehensneuaufnahmen und
reduzierter Bilanzsumme - im Vergleich zum Vorjahr ge-
sunken.

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

Der Mietenmultiplikator (das Verhaltnis der Buch-
werte der Grundstucke mit Wohnbauten und Geschafts-
und andere Bauten zur Jahressollmiete abzgl. Erlos-
schmalerungen) ist im Vergleich zum Vorjahr gestiegen
und mit einem Wert fur 2025 von 3,9 weiterhin relativ
niedrig. In diesem Wert spiegeln sich die vergleichsweise
geringe Leerstandsquote sowie der hohe Anteil an stillen
Reserven des Unternehmens wider.

Geschaftsbericht 2025 | Lagebericht
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2. FINANZLAGE

B Kapitalflussrechnung

Die Unternehmensliquiditat hat sich im Geschaftsjahr wie folgt entwickelt:

Finanzmittelbestand zum 01.01. + 4587 + 2.168
Mittelzufluss aus der laufenden Geschaftstatigkeit + 6.777 + 6.399
Mittelabfluss aus der Investitionstatigkeit - 2.828 - 3472
Mittelabfluss aus der Finanzierungstatigkeit - 2680 - 508
Finanzmittelbestand zum 31.12. + 5.856 + 4.587
B Liquidititskennzahlen

r{1ri3 r{rZ] 2023
Anlagendeckungsgrad 104.,4 102,8 98,9
Tilgungskraft 19 2,1 1.8
Bereinigte Tilgungskraft 6,4 6,0 5.8
Kapitaldienstdeckung 15,8 18,0 17,7
Zinsdeckung 3,6 3,2 3,6

B Erlauterungen

Die verkurzte Kapitalflussrechnung wurde nach dem
Deutschen Rechnungslegungsstandard Nr. 21 ,Kapital-
flussrechnung” (DRS 21) erstellt.

Der nicht gebundene Finanzmittelbestand hat sich ge-
genUber dem Vorjahr um rund T EUR 1.269 erhoht. Der
Mittelzufluss aus der laufenden Geschaftstatigkeit Uber-
schreitet die MittelabflUsse aus der Investitions- und Fi-
nanzierungstatigkeit.

Der Mittelzufluss aus der laufenden Geschaftstatigkeit
erhohte sich im Vergleich zum Vorjahr im Wesentlichen
aufgrund der Abnahme der Forderungen (Vorjahr Zu-
nahme) sowie der verringerten Abnahme der Rickstel-
lungen trotz reduziertem Jahresergebnis.

Die reduzierten Investitionen in das Anlagevermogen
fOhrten zu einer Abnahme des Mittelabflusses aus der
Investitionstatigkeit.

Im Wesentlichen aufgrund auRerplanmaRiger Tilgungen
und verringerter Darlehensneuaufnahmen, ergab
sich eine Erhohung des Mittelabflusses aus der
Finanzierungstatigkeit.

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

Fremdkapital zum Anlagevermoégen) ist durch den An-
stieg des Eigenkapitals - bei gleichzeitiger Reduzierung
des Anlagevermogens - trotz Reduzierung der langfristi-
gen Ruckstellungen und des langfristigen Fremdkapitals
- gestiegen. Zu berucksichtigen ist, dass die als kurzfristig
angesehenen Mietkautionen eher langfristigen Charak-
ter haben. Das langfristig zur Verfugung stehende An-
lagevermogen ist insgesamt durch langfristiges Kapital
finanziert. Die Fristenkongruenz ist damit gewahrt.

Die Tilgungskraft (das Verhaltnis von Cashflow
(JahresUberschuss + Abschreibungen - Zuschreibun-
gen) zur planmaRigen Tilgung der Finanzverbindlich-
keiten) ist im Vergleich zum Vorjahr aufgrund des ver-
minderten Cashflows — trotz reduzierter planmaRiger
Tilgungen - gesunken. Mit einem Wert von groRer 1 wird
gewahrleistet, dass die laufenden Tilgungsleistungen aus
dem Cashflow erbracht werden konnen.

Der Cashflow eines Wohnungsunternehmens wird
maBgeblich durch die Instandhaltungspolitik beeinflusst.
Die Bereinigte Tilgungskraft (das Verhaltnis von Cash-
flow vor Instandhaltungskosten zur planmaRigen Tilgung
der Finanzverbindlichkeiten) ist aufgrund der erhohten
Instandhaltungstatigkeit trotz verringertem Cashflow
angestiegen.
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Die Kapitaldienstdeckung (das Verhaltnis des Kapital-
dienstes zur Jahressollmiete) gibt an, wie viel der er-
wirtschafteten Mietertrage zur Deckung des Kapital-
dienstes herangezogen werden. Sie hat sich im Vergleich
zum Vorjahr aufgrund des verringerten Kapitaldienstes
und der gestiegenen Mietertrage reduziert.

3. ERTRAGSLAGE

B Gewinn- und Verlustrechnung

Umsatzerlose
Bestandsveranderungen
Andere akt. Eigenleistungen
Sonst. betr. Ertrage

Aufw. f. bez. Lief. + Leist.
Personalaufwand
Abschreibungen

Sonst. betr. Aufwendungen
Ertrage aus GewinnabfUhrung
Sonst. Zinsen und ahnl. Ertrage
Zinsen und ahnl. Aufwendungen
Steuern v. Eink. und Ertrag
Ergebnis nach Steuern
Sonstige Steuern

Jahresuberschuss

B Rentabilitatskennzahlen

Eigenkapitalrentabilitat
Gesamtkapitalrentabilitat
Return on Investment
Cashflow *)

EBITDA *)
Instandhaltungsquote
Personalaufwandsquote
Zinsaufwandsquote

*) Angaben in T EUR

Die Zinsdeckung (das Verhaltnis von Fremdkapitalzinsen
der Hausbewirtschaftung zur Jahressollmiete) hat sich
durch die gestiegenen Fremdzinsen aufgrund Darlehens-
nevaufnahmen - trotz vermehrter Mietertrage - erhoht
und liegt bei 3,6 %.

2025 2024
TEUR TEUR
30.421,5 29.078,4
- 2433 326,5
271.1 3749
2187 1.314,3
17.999,8 17.494,3
43124 42485
4.279,9 42951
1.310,7 1.103,9
1196 1690
87.8 119.2
9432 971.4
0.0 0,0
2.029.4 3.269,1
1.010,8 1.150,6
+ 1.018,6 + 2.118,5

2025 2024 2023

2.1 4,6 2.2

18 2.8 17

0.9 1.9 0.9

5.298,6 6.413,6 5.387,9

71647 8.416.5 71348

40,0 414 435

14,2 14,6 12,7

3.1 33 2.9
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B Leistungsbereichsrechnung

Hausbewirtschaftung
Betreuungstatigkeit
Verkaufstatigkeit

Andere Leistungen
Betriebsergebnis
Kapitaldisposition
Sonstiges Ergebnis
Ergebnis vor Ertragsteuern
Ertragsteueraufwand

Jahresuberschuss

B Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen

Durchschn. Wohnungsmiete *)
Leerstandsquote Wohnungen
davon strukturell
Fluktuationsrate
Mietausfallquote

Instandhaltungskosten je m? *)
(ohne Eigenleistungen)

*) Angaben in EUR/m? WA.

B Erlauvterungen

Das Jahresergebnis hat sich gegenUber dem Vorjahr um
T EUR 1.099,9 reduziert.

Die Umsatzerlose haben sich insgesamt um T EUR
1.343,1 erhoht. Dabei erhohten sich die Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung um T EUR 1.286,5, die
Umsatzerlose aus der Betreuungstatigkeit um T EUR
18,4 und die Umsatzerlose aus anderen Lieferungen und
Leistungen um T EUR 38,2. Die Umsatzerlose aus der
Verkaufstatigkeit haben sich nicht verandert.

Die Reduzierung der Bestandsveranderungen resultiert
aus den Veranderungen der abzurechnenden Betriebskosten.

Die Andere aktivierten Eigenleistungen reduzierten
sich aufgrund der verminderten Bautatigkeit.

Der RUckgang der Sonstige betriebliche Ertrage
resultiert im Wesentlichen aufgrund der erhohten
Ertragen aus der Auflosung von Ruckstellungen des Vor-
jahres. Im Vorjahr ergaben sich insbesondere hohe Ruck-
stellungsauflosungen bei den Pensionen sowie bei der
Ruckstellung fur den hydraulischen Abgleich.

2025 2024
T EUR T EUR
+ 7668 + 13956
- 103,7 - 1300
- 6,9 - 12,9
+ 229,5 + 2149
+ 8857 + 14676
+ 1546 + 1760
- 21,7 + 4749
+ 10186 + 21185
+ 0,0 + 0,0
+ 1.018,6 + 2.118,5

2025 2024 2023

53 50 49

2,3 2,0 1.8

13 19 17

6.1 6.6 7.7

0,2 0,2 0,2

34,8 34,6 36,0

Die Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und
Leistungen haben sich um T EUR 505,5 erhoht. Hierbei
erhohten sich die Betriebskosten um T EUR 423,9 und
die Instandhaltungskosten um T EUR 141,0. Die anderen
Aufwendungen aus der Hausbewirtschaftung reduzierten
sich um T EUR 49,2 und die Aufwendungen fur andere
Lieferungen und Leistungen um T EUR 10,2. Die
Aufwendungen fur Verkaufsgrundsticke veranderten
sich nicht.

Der Personalaufwand erhohte sich um T EUR 63,9.
Hierbei erhohte sich die Entnahme der Ruckstellungen
fur Altersteilzeit und Pensionen um T EUR 90,9 - die
Lohne und Gehalter steigen um T EUR 154,8.

Die Abschreibungen verringerten sich, da die
Vollabschreibungen die Afa der Zugange um T EUR 15,2
Ubersteigen.

Die Sonstige betriebliche Aufwendungen erhohten
sich im Wesentlichen aufgrund erhohter Raum- und
IT-Kosten um insgesamt T EUR 206,9.
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Unter Ertrage aus GewinnabfUhrung sind die
Ergebnisse des verbundenen Unternehmens K-tec
GmbH ausgewiesen. Zwischen den Unternehmen
besteht ein Ergebnisabfuhrungsvertrag.

Die Sonstige Zinsen und 3hnliche Ertrage reduzieren
sichum T EUR 31,4.

Die Zinsen und dhnliche Aufwendungen reduzieren
sich aufgrund der Tilgungen um T EUR 28,3.

Die Sonstige Steuvern reduzieren sich aufgrund der
Neubewertung der Bemessungsgrundlage der Grund-
steuer um T EUR 139,9.

Die Eigenkapitalrentabilitat (das Verhaltnis von
Jahresergebnis zum Eigenkapital des Vorjahres)
reduzierte sich auf 2,1 %.

Die Gesamtkapitalrentabilitit (das Verhaltnis von
Jahresergebnis und Zinsen zur Bilanzsumme des
Vorjahres) verringerte sich auf 1,8 %.

Der Return on Investment (das Verhaltnis von
Jahresergebnis zur Bilanzsumme) reduzierte sich auf
0,9 %.

Der Anstieg der Eigen-, Gesamtkapitalrentabilitat und
des Return on Investment resultiert aus dem verringer-
tem Jahresergebnis.

Der Cashflow (Jahresergebnis + Abschreibungen)
reduzierte sich gegenuUber dem Vorjahr aufgrund des
verringerten Jahresergebnisses sowie der verringerten
Abschreibungen.

Die Tilgungsverpflichtungen konnten jederzeit erfullt
werden (siehe Tilgungskraft).

Der EBITDA (Jahresergebnis vor Steuern und
Zinsen bereinigt um die Abschreibungen) verringerte sich
aufgrund des reduzierten Jahresergebnisses, der
verringerten Steuern, Zinsen und Abschreibungen - um
T EUR 1.251,80.

Die Instandhaltungsquote (das Verhaltnis der Instand-
haltungskosten zu den Umsatzerldsen) verringerte
sich aufgrund der Umsatzsteigerung - trotz erhohter
Instandhaltungstatigkeit - und betragt 40,0 %.

Die Personalaufwandsquote (das Verhaltnis von
Personalaufwand zu den Umsatzerldsen) verringerte
sich aufgrund der Umsatzsteigerung - trotz erhohtem
Personalaufwand - und betragt 14,2 %.

Die Zinsaufwandsquote (das Verhaltnis von Zinsauf-
wand zu den Umsatzerldsen) verringerte sich durch den
reduzierten Zinsaufwand und der Umsatzsteigerung und
weist einen Wert von 3,1 % aus.

Das Hausbewirtschaftungsergebnis (Kerngeschaft der
Gesellschaft) verringerte sich im Wesentlichen durch
hohere Zinsaufwendungen, hohere Instandhaltungsauf-
wendungen sowie verringerte Ruckstellungsauflosungen

bei der Hausbewirtschaftung und schlieBt mit einem
Uberschuss von T EUR 766,8.

Das Sonstige Ergebnis reduzierte sich im Wesentlichen
aufgrund verringerter Ruckstellungsauflosungen bei den
Pensionen um T EUR 496,6.

Die Durchschnittliche Wohnungsmiete - stichtags-
bezogen zum 31122025 - ist im Vergleich zum
31.12.2024 angestiegen (EUR 0,27/m? Wohnflache). Die
Gesellschaft orientierte sich bei Mietanpassungen am
Mietspiegel der Stadt Kaiserslautern des Jahres 2021
und bei Neuvermietung an internen Richtlinien. Das
Mietenniveau bewegt sich auf einem niedrigen bis
mittleren Level und ist z. B. im Vergleich mit den Stadten
der Metropolregion Rhein-Main als gunstig zu beurteilen.

Die Leerstandsquote betragt stichtagsbezogen zum
31.12.2025 2,3 %. Der strukturelle Leerstand (Uberwie-
gend modernisierungsbedingt) erhdhte sich. Vermietungs-
bedingter Leerstand war zum Stichtag nicht vorhanden.

Die Fluktuationsrate verringerte sich im Jahr 2025 um
0,5 Prozentpunkte und betragt 6,1 %. Hauptgrund der
KUndigungen bleibt weiterhin Alter, Krankheit oder Tod
des Mieters.

Die Mietausfallquote ist in 2025 gleichgeblieben und
betragt weiterhin 0,2 %.

Durch die erhohte Instandhaltungstatigkeit haben sich
die Instandhaltungskosten (ohne Eigenleistungen) auf
34,8 EUR/m? Wohnflache erhoht.

4. PERSONAL

Im Berichtsjahr beschaftigte das Unternehmen durch-
schnittlich 58 Arbeitnehmer, davon 49 Angestellte und
9 gewerbliche Arbeitnehmer. Unsere Mitarbeiter haben
auch in 2025 hervorragende Arbeit geleistet. Das Unter-
nehmensleitbild diente dabei als Grundlage fur Selbst-
verstandnis, Grundwerte und Verhalten der Mitarbeiter.
Im Rahmen der Mitarbeiterforderung werden bei Be-
darf die personlichen und fachlichen Kompetenzen der
Mitarbeiter anforderungsspezifisch durch Fortbildungs-
malBnahmen weiterentwickelt. Ende 2025 bestanden
zudem 4 Ausbildungsverhaltnisse. Das Unternehmen
ist sich hierbei sowohl seiner gesamtwirtschaftlichen
Verantwortung als auch seiner Verantwortung
gegenUber der Belegschaft bewusst. Wirtschaftliche
Prozesse konnen nur dann erfolgreich sein, wenn sie auf
einerleistungsfahigen,leistungswilligenundkompetenten
Organisation grunden.

Die Gesellschaft reagiert mit ihrer Personalentwick-
lung auf bevorstehende Auswirkungen veranderter
Rahmenbedingungen aufgrund wirtschaftlicher, techno-
logischer und demographischer Entwicklung sowie
auf den Fachkraftemangel. Dies wiederum bedeutet
Werterhaltung und Wertschopfung auf lange Sicht.

Geschaftsbericht 2025 | Lagebericht
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5. ZIELGROSSE FUR DEN
FRAUENANTEIL GEMASS
§ 289a HGB

GemaR § 111 (5) sowie § 76 (4) Aktiengesetz legt der
Aufsichtsrat bzw. der Vorstand ZielgroBen fur den
Frauenanteil im Aufsichtsrat, im Vorstand sowie in den
beiden FUhrungsebenen unterhalb des Vorstands fest.
Gleichzeitig sind Fristen fur die Erreichung der Ziel-
groBen festzulegen, die nicht langer als 5 Jahre sein dur-
fen. Grundsatzlich wurden sowohl Aufsichtsrat als auch
Vorstand einen hoheren Frauenanteil in Gremien und
Fuhrungspositionen begrufen.

Die ZielgroBe fur den Vorstand ist vom Aufsichtsrat bis
zum 31.12.2026 mit O % festgelegt worden, da der Vor-
stand bei der Bau AG aus einer Person besteht. Die Ziel-
groBe fur den Aufsichtsrat ist mit 33 % bis 31.12.2026
festgelegt worden. Da der Aufsichtsrat auf die Zusam-
mensetzung dieses Gremiums keinen Einfluss hat, wurde
als ZielgroBe die zum Zeitpunkt der Festlegung aktuelle
Quote angenommen.

Der Vorstand hat die ZielgroBe fur die erste FGhrungs-
ebene mit 20 % bis zum 31.12.2026 festgelegt, da dies
der zum Zeitpunkt der Festlegung aktuellen Quote ent-
sprach und fUr die nahere Zukunft keine personellen
Wechsel bei den Abteilungsleitern zu erwarten waren.
Eine zweite FUhrungsebene ist aufgrund der GroRRe und
Struktur des Unternehmens nicht vorhanden.

IV. PROGNOSE-,
CHANCEN-UND
RISIKOBERICHT

1. WIRTSCHAFTSPLAN 2026

GemalR dem in der Aufsichtsratssitzung vom 27.11.2025
genehmigten Wirtschaftsplan ist fur 2026 folgendes
Ergebnis zu erwarten:

2026
TEUR

Hausbewirtschaftung + 464
Betreuungstatigkeit - 136
Kapitaldisposition + 2
Verkaufstatigkeit = 7
Andere Leistungen + 77
Ergebnis vor Ertragsteuern + 0
Ertragsteueraufwand - 0

Ordentliches Ergebnis + 400

Aus Grunden der Vorsicht wurden keine Verkaufser-
l[ose im Wirtschaftsplan berUcksichtigt. Ertrage aus
der Verkaufstatigkeit sowie sonstige sich abzeichnende
Ergebnisverbesserungen werden - soweit moglich - fur
Instandhaltungs- bzw. ModernisierungsmaBnahmen ver-
wendet, so dass sich Verschiebungen in den einzelnen
Leistungsbereichen ergeben konnen. FUr 2026 wird ein
Jahresuberschuss in Hohe von T EUR 400 geplant - fur
die Folgejahre werden ebenfalls positive Ergebnisse er-
wartet. DarUber hinaus gehende negative Auswirkungen
auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage sind nicht
erkennbar.

2. FINANZINSTRUMENTE

B Finanzinstrumente

Forderungsausfallrisiken bestehen grundsatzlich aus
dem Vermietungsgeschaft. Die Mietausfallquote, d. h. das
Verhaltnis von Abschreibungen und Wertberichtigungen
auf Mietforderung zur Jahressollmiete, hat sich im Ver-
gleich zum Vorjahr nur geringfugig verandert und bewegt
sich auf einem sehr niedrigen Niveau. Sie betragt im Jahr
2025 0,2 %. Auch in den vergangenen Jahren war die
Mietausfallquote auf einem vergleichsweise niedrigen
Niveau.

Mietausfalle werden von der Gesellschaft durch die
Erhebung von Kautionszahlungen abgesichert.

Daruber hinaus gehende Preisanderungs- und Liquiditats-
risiken sowie Risiken von Zahlungsstromschwankungen
sind nicht erkennbar.

B 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 benatigter liquider Mittel.

3. RISIKOMANAGEMENT

B Gesamtsystem

Ziel und elementare Basis des Risikomanagementsys-
tems der Gesellschaft ist es, die durch unternehmeri-
sches Handeln entstehenden Risiken fruhzeitig zu erken-
nen sowie die nicht beeinflussbaren Risiken systematisch
zu analysieren, zu steuern und zu kontrollieren. Das Risi-
komanagementsystem ist grundlegend, um die Ertrags-
kraft des Unternehmens zu sichern.

Das Risikomanagement setzt sich aus Internem Kon-
trollsystem, Controlling, RisikofrGherkennung und In-
terner Revision zusammen. Das Interne Kontrollsystem
beinhaltet organisatorische und systemintegrierte Kon-
trollmaBnahmen (u. a. Funktionstrennung, Vier-Au-
gen-Prinzip, Datenschutz, Vollstandigkeit). Die Organisa-
tion (Aufbau- und Ablauforganisation, Vollmachten etc.)
ist im Organisationshandbuch der Gesellschaft geregelt
und dokumentiert. Zum internen Kontrollsystem ge-
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horen auch Regelungen zur Compliance. Das Unterneh-
men besitzt eine Betriebsvereinbarung zur Korrup-
tionspravention in Erganzung zu den im Unternehmen
bestehenden Sicherungsmalnahmen, wie insbesondere
das Vier-Augen-Prinzip, die Vergabeordnung und die Re-
gelungen zum Zeichnungsverkehr.

Die Betriebsvereinbarung enthalt umfangreiche Rege-
lungen und Hinweise zur Vorbeugung von Situationen,
die die Integritat des Verhaltens in Frage stellen konnen.
Diese Compliance-Richtlinien sollen Rahmenbedingun-
gen schaffen, die Korruption und ahnliche Gesetzesver-
stolRe verhindern helfen.

Die Aufgaben des Controllings und des RisikofrUherken-
nungssystems werden im Finanz- und Rechnungswesen
ausgeubt. Der Leiter des Finanz- und Rechnungswesens
berichtet hierbei regelmaBig an den Vorstand der Ge-
sellschaft.

FUr die jahrlich zu erstellende Mittelfristplanung
(5-Jahres-Plan) werden neben Planbilanzen und Planer-
folgsrechnungen auch Investitions- und Liquiditatspla-
nungen aufgestellt.

Die Interne Revision wurde an einen Dritten Ubertragen.
Die Ausibung erfolgt in turnusmaBigen Uberprifun-
gen von Teilbereichen des Unternehmens. Die Berichte
werden jahrlich an den Vorstand erstattet. Der Revisions-
plan wurde in 2021 neu ausgerichtet und die wohnungs-
wirtschaftlichen Pruffelder angepasst.

Das Risikofruherkennungssystem wurde in 2021 kom-
plett Uberarbeitet und die Risikorichtlinie evaluiert. Ziel
des RisikofrUherkennungssystems ist das rechtzeitige
Erkennen von negativen Entwicklungen, die maBgeb-
lichen Einfluss auf die Geschaftsentwicklung bzw.
wirtschaftlichen Verhaltnisse der Gesellschaft haben.

Beim Risikomanagementprozess werden bestands- und
entwicklungsbeeintrachtigende sowie Ubrige Risiken, die
Einfluss auf die Entwicklung des Unternehmens haben,
im Rahmen der Risikoidentifikation und Risikoanalyse
vollstandig ermittelt und bewertet. Zur Risikoidentifika-
tion der wesentlichen Risiken wird einmal jahrlich ein
Risikoworkshop der FUhrungsebene abgehalten und das
Ergebnis der Identifizierung in der Richtlinie festgehalten.

Fur die festgelegten Ubrigen Risiken sind Verantwortliche
benannt, die fUr die Erfassung und Steuerung der Risiken
in ihrem jeweiligen Bereich zustandig sind. Die Erfassung,
Analyse und Bewertung der identifizierten Risiken er-
folgt monatlich, vierteljahrlich und jahrlich. Gemal der
Risikomanagementstrategie des Unternehmens werden
die vielfaltigen Risiken, die mit den geschaftlichen Aktivi-
taten untrennbar verbunden sind, minimiert bzw. nach
Moglichkeit vermieden, um potenzielle Schaden vom
Unternehmen abzuwenden. Risiken werden nur einge-
gangen, soweit diese kalkulierbar sind und dies zu einer
Unternehmensaufwertung fuhrt.

B Chancen der zukinftigen Entwicklung

Die Gesellschaft betreibt ein Portfoliomanagement zur
Optimierung ihres zukunftigen Wohnungsbestandes.

Durch zielgerichtete Investitionen in einen optimierten
Wohnungsbestand wird bei einem sich weiter verschar-
fenden Wettbewerb das Angebot insbesondere fur al-
tere Menschen erhoht. Die demographische Entwicklung
zeigt eine immer alter werdende Gesellschaft. Durch den
moderaten, aber zielgerichteten Zuwachs von Neubau-
wohnungen in Mehrfamilienhausern werden sich die
Vermarktungschancen unserer Wohnungen weiter ver-
bessern.

Derzeit liegt der Schwerpunkt der Tatigkeit in der
Einzelmodernisierung sowie der geplanten (Instandhal-
tungsprogramm, z.B. Dachsanierungen, Fassadenuber-
arbeitungen, WarmedammmaBnahmen, Einbau von
Fernwarmeheizungen) und laufenden Instandhaltung.

Die Neubau- und GroBmodernisierungstatigkeit wird
punktuell ausgefuhrt. GrundstUcke werden hinsichtlich
ihrer Bebauung, Umnutzung oder Abriss zur Abrundung,
Erganzung und Erweiterung der Produktpalette des Un-
ternehmens im Rahmen des Immobilienportfolios Uber-
pruft.

Seit 1992 wurden rund 422 Millionen Euro in die Instand-
haltung und Modernisierung des Bestandes sowie in den
Neubau investiert. Das Produkt Wohnung wurde hierbei
den aktuellen Bedurfnissen nach zeitgemaBem Wohn-
raum angepasst. Durch die hohe Investitionstatigkeit der
Vergangenheit wurde der Instandhaltungs- und Repara-
turstau weitestgehend abgebaut. Angesichts der altern-
den Bevolkerung in der Stadt Kaiserslautern hat die Ge-
sellschaft sich bei ihren NeubaumaBnahmen der letzten
Jahre verstarkt an den Bedurfnissen alterer Menschen
orientiert und bietet Wohnraum als ,Betreutes Wohnen"
an. Auch in der Einzelmodernisierung von Wohnungen
wird vermehrt auf Kundenwunsche in Bezug auf Se-
niorenfreundlichkeit reagiert. Im GroBmodernisierungs-
bereich sudliche KonigstraBe hat die Gesellschaft auf die
Bedurfnisse behinderter Menschen reagiert und dort
behindertenfreundlichen Wohnraum geschaffen, der
barrierefrei erschlossen wurde.

Die Gesellschaft vermietet in der Goethestrale 36 /
HohlestraBe 12 und in der FriedenstraBe 61-65
Wohnungen, die den dort einziehenden Menschen ein
sicheres und selbstbestimmtes Leben in der eigenen
Wohnung ermdglichen soll. Das Projekt ,Nils (Nach-
barschaftlich, inklusiv, lebenswert, selbstbestimmt) —
Wohnen im Quartier” steht fur ein Wohnquartier mit
dem Ziel lebendiger, starker Nachbarschaften, selbstbe-
stimmtem Wohnen, Service-Ansprechpartnern rund um
die Uhr sowie Versorgungssicherheit ohne Betreuungs-
pauschale.

Zukunftig wird die Gesellschaft weiterhin verstarkt ihr
Augenmerk auf den Ausbau des Serviceangebotes fur
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Mieter legen. Als wohnbegleitende Dienstleistungen -
insbesondere fUr altere oder behinderte Menschen - soll
ein Service angeboten werden, der es diesen ermoglicht,
so lange wie moglich im angestammten Wohnumfeld
zu leben und sich selbst in ihrer Wohnung versorgen zu
konnen.

Durch das Tochterunternehmen K-tec GmbH versucht
die Gesellschaft dem Fachkraftemangel im Handwerk
entgegenzuwirken. Insbesondere werden technische
Service-Leistungen wie die AusfUhrung von Wartun-
gen und ein Notdienst zur Kundenbindung angeboten.
Daruber hinaus erbringt die K-tec GmbH fur die Ge-
sellschaft auch Instandhaltungs- und Modernisierungs-
leistungen sowie Gartenpflege und Strafen- und We-
gereinigungen incl. Winterdienst.

Unter okologischen Aspekten betreibt die Gesellschaft
den Einbau von Zentralheizungsanlagen, die Anbrin-
gung von Warmedammung sowie die Installation von
Photovoltaik- und Solaranlagen. Die Energieeffizienz
wird trotz rucklaufigem Energieverbrauch bei weiter
steigenden Preisen die Vermietbarkeit von Wohnungen
zukunftig entscheidend beeinflussen. Wohnungen mit
vergleichsweise niedrigem Energieverbrauch werden
auf eine erhohte Nachfrage stofen und auch deshalb
das Kerngeschaft des Unternehmens weiter starken.
In der Friedenstrae 61-65, der GoethestraBe 36 /
HohlestraBe 12, der Bruchstrafe 12-16 / KarpfenstraRe
11-13 sowie Mennonitenstrafe 4 sind Mieterstrommo-
delle umgesetzt, 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 Be-
stimmungen an die ortsubliche Vergleichsmiete herange-
fuhrt. Soweit der Wohnungsmarkt dies zulasst, werden
Ertragsverzichte abgebaut und somit fur eine Starkung
des Leistungsbereiches Hausbewirtschaftung gesorgt.

Die Gesellschaft hat den gesamten Bestand mit Glasfa-
serleitungen bis in die Wohnung ausgestattet. Ziel ist es
dabei insbesondere, die Qualitat und Quantitat der Hor-
funk- und Fernsehversorgung in den Liegenschaften der
Gesellschaft zu erhohen, sowie die Voraussetzung fur
eine leistungsfahige Breitbandversorgung fur die ange-
schlossenen Privathaushalte und Gewerbeeinheiten
zu schaffen und damit den Wohnwert ihrer Immobilien
zukunftsfahig zu steigern.

Durch den Einsatz zeitgemaBer Informationstechno-
logie (IT) und rationeller Arbeitsablaufe ist der reibungs-
lose Geschaftsablauf im Geschaftsjahr 2026 weiterhin
gewahrleistet.

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

B Risiken der zukinftigen Entwicklung

Aus dem operativen Geschaft entstehen dem Un-
ternehmen zwangslaufig Risiken. FUr alle relevanten
Bereiche des Unternehmens ist ein entsprechendes
Risiko-Management-System, mit dessen Unterstutzung
Veranderungen im operativen Geschaft des Unterneh-
mens fortlaufend Uberpruft werden, installiert. Samtliche
Risiken werden abgebildet, bewertet und bei signifikan-
ten Anderungen der Schwellenwerte wird entsprechend
gegengesteuert.

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

Die Serverlandschaft des Unternehmens wurde zur wei-
teren Risikoreduzierung in 2023 abgelost und die Da-
ten und Anwendungen in ein Rechenzentrum umgezo-
gen. Gegen unberechtigte Zugriffe von auBen besteht
weiterhin groBtmoglicher Schutz Uber eine Antiviren-
und Firewall-Struktur. Der Ausfall und Verlust von Daten
aufgrund von Hardwarefehlern ist durch das Rechenzen-
trum incl. Datensicherung minimiert. Dennoch nehmen
die Gefahren durch Schadsoftware und sonstige An-
griffe auf das interne Unternehmensnetz immer mehr zu.
Durch den Einsatz eines Anti-Ransom-Schutzes, eines
Patch-Managementsystems, eines weniger anfalligen
Betriebssystems sowie die Sensibilisierung der Mitar-
beiter versucht das Unternehmen die Risiken zu mini-
mieren. Zudem sind ab dem Jahr 2026 weitere Schutz-
malnahmen geplant.

Der Einsatz von Kunstlicher Intelligenz wird unter
Berucksichtigung potenzieller Risiken, insbesondere im
Hinblick auf Datenintegritat, Datenschutz und Prozess-
sicherheit, derzeit Uberpruft; zugleich befindet sich die
EinfUhrung einer verbindlichen KI-Richtlinie in Vorberei-
tung, um eine regelkonforme und verantwortungsvolle
Nutzung sicherzustellen.

Veranderungen rechtlicher, wirtschaftlicher und steuer-
rechtlicher Rahmenbedingungen u. a. aufgrund geander-
ter gesetzlicher Grundlage konnen Risiken fur das Un-
ternehmen bedingen. Dies gilt umso mehr, soweit diese
Anderungen Einfluss und Auswirkungen auf den lokalen
Wohnungsmarkt in Kaiserslautern haben.

Die zum 25.05.2018 in Kraft getretene EU-Daten-
schutzgrundverordnung (DSGVO) beinhaltet neben
Regelungen im Hinblick auf den Umgang mit Daten, In-
formationspflichten und neuen Anforderungen an die
Dokumentation vor allem eine Anhebung der BuBgelder
bei VerstoBen.

Die Auswirkungen sind auch fur Wohnungsunternehmen
eine Herausforderung und belasten den Geschaftsbe-
trieb mit zusatzlichem Verwaltungsaufwand.

Grundsatzliche Vermietungsprobleme bestehen nicht,
auch wenn zeitlich befristete Leerstande zu verzeich-
nen sind. Durch die demographische Entwicklung (ins-
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besondere der alter werdenden Bevolkerung) ergibt
sich zwangslaufig ein Risikopotential, welchem die Ge-
sellschaft durch verstarkte Kundenbindungsprozesse
(u.a. Anpassung der Produktpalette, Serviceleistungen)
begegnet.

Aufgrund des weiterhin anhaltenden Ukraine-Krieges
und den damit verbundenen angestiegenen Energie-
preisen sowie der allgemeinen hohen Inflation beste-
hen Risiken, die sich negativ auf die finanzielle Situation
der Menschen in der Stadt und somit auf die Vermie-
tungschancen 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
Lasten (u. a. MUll, Grundsteuer, StraBenreinigung) und
den sonstigen Betriebskosten liegt diese sogenannte
.Zweite Miete" mittlerweile auf dem Niveau des Miet-
preises, bzw. Ubersteigt diesen sogar.

Im Leistungsbereich Hausbewirtschaftung bestehen
Mietforderungsausfallrisiken. Die Mietausfallquote be-
tragtzum 31.12.2025 0,2 %. Die Forderungen sind durch
Mietkautionen abgesichert. Die Gesellschaft versucht
dieses Risiko mit gezieltem Forderungsmanagement
weitestgehend gering zu halten.

Wie in den vergangenen Jahren wird auch fur die nahere
Zukunft nur mit geringfugig steigenden Mietertragen
gerechnet. Dem gegenuber stehen deutlich gestiegene
Kosten fur Bau- und Instandhaltungsleistungen. Aus-
schlaggebend hierfur sind vor allem die gestiegenen
Preise fur Baustoffe und Materialien. FUr die Zukunft
muss mit eher noch hoheren Kosten in diesen Bereichen
gerechnet werden, da eine sehr groBe Nachfrage auf
beschrankte Kapazitaten trifft. Der Fachkraftemangel
im Baugewerbe wird sich auf absehbare Zeit auch nicht
beheben lassen. Weitere Kostenrisiken bestehen in er-
hohten Anforderungen aufgrund von Klimaschutzzielen
und in der Beteiligung der Vermieter an der CO,-Abgabe.

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

Durch die unternehmerische Tatigkeit ist die Ge-
sellschaft zwangslaufig Zinsanderungsrisiken ausgesetzt.
Rund 28 % der bestehenden Darlehensverbindlichkeiten
entfallen auf Kredite, die fur die Erstellung von offent-
lich gefordertem Wohnraum bereitgestellt wurden. Fur
die verbleibenden Kapitalmarktmittel wird das Zins-
risiko zurzeit zwar moderat eingeschatzt, jedoch haben
sich die Zinssatze seit Anfang 2022 nahezu vervier-
facht. Bezuglich sich evtl. ergebenden Problemen bei der
Kreditbeschaffung befindet sich das Unternehmen in der

komfortablen Lage, die Ausgaben aus den laufenden Ein-
nahmen finanzieren zu konnen.

Die Grundbucher des Unternehmens sind im Ver-
haltnis zu den Mietertragen zu rund 48 % beliehen.
Die verbleibenden 52 % ermoglichen der Gesellschaft
Kredite im 60 %-Beleihungsbereich. Das Unternehmen
hat weiterhin rund 9 % seiner Fremdmittel mittels einer
stadtischen BuUrgschaft abgesichert. Angesichts einer fur
diesen Sachverhalt kritischen EU-Rechtsprechung erge-
ben sich bei einer moglichen Anschlussfinanzierung Risi-
ken bei der Beleihung, der die Gesellschaft jedoch durch
die grundbuchrechtlichen Reserven begegnen kann.

Einem ,Klumpenrisiko” im Fremdkapitalbereich tritt das
Unternehmen durch Streuung auf verschiedene ge-
prufte Darlehensgeber entgegen. Im Geldanlagebereich
bedient sich die Gesellschaft hauptsachlich bei Instituten
des offentlich-rechtlichen Sektors mit vollem Einlagen-
schutz. Trotz des Anstieges bei den Darlehenszinsen sind
die Zinsen im Anlagebereich jedoch weiterhin auf einem
niedrigen Niveau.

DarUber hinaus kann festgestellt werden, dass gegenwar-
tig fur die Uberschaubare Zukunft keine Risiken erkenn-
bar sind, die die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des
Unternehmens bestandsgefahrdend beeinflussen.

Aufgrund der Entwicklung der sozialen und wirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen hat die Gesellschaft geeignete
MaBnahmen bereits eingeleitet und geplant, die positiv
auf die zukUnftige Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
eingeschatzt werden.

V. BERICHT NACH
§ 312 AktG

FUr das Geschaftsjahr 2025 wurde vom Vorstand ein
Bericht Uber Beziehungen zu verbundenen Unterneh-
men (Abhangigkeitsbericht) erstellt. Der Bericht enthalt
folgende Schlussbemerkung:

,Die Gesellschaft erhielt bei jedem im Bericht Uber
Beziehungen zu verbundenen Unternehmen aufge-
fUhrten Rechtsgeschaft - auBer des Rechtsgeschaf-
tes der Uberlassung von Wohnraum fir ukrainische
Flochtlinge - eine angemessene Gegenleistung. Dieser
Beurteilung liegen die Umstande zugrunde, die dem
Vorstand zum Zeitpunkt der berichtspflichtigen Vorgange
bekannt waren.*

Kaiserslautern, 31.03.2026

=

R .
Bau AG Kaiserlautern

Der Vorstand
Thomas Bauer
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
FUR DIE ZEIT VOM 01.01. BIS 31.12.2025

1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 29.626.260,71 28.339.789,20
b) aus Verkauf von Grundsticken 0,00 0,00
c) aus Betreuungstatigkeit 95.182,48 76.757,85
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 700.089,98 661.902,12
30.421.533,17 29.078.449,17
2. Verminderung/Erhohung des Bestandes an zum
Verkauf bestimmten Grundsticken mit
fertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen - 243.307,93 326.452,90
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 271.154,11 374.905,15
4. Sonstige betriebliche Ertrage 218.691,89 1.314.329,21
5. Aufwendungen fur bezogene
Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fUr Hausbewirtschaftung 17.987.060,90 17.471.360,85
b) Aufwendungen fUr Verkaufsgrundsticke 0,00 0,00
c) Aufwendungen fUr andere
Lieferungen und Leistungen 12.730,93 22.945,81
17.999.791,83 17.494.306,66
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 3.343.176,57 3.329.622,47
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fUr
Altersversorgung und fur UnterstUtzung 969.254,90 918.891,51
(davon fur Altersversorgung 294.018,12 EUR);
(im Vorjahr 281.543,06 EUR) 4.312.431,47 4.248.513,98
7. Abschreibungen auf immaterielle
Vermogensgegenstande des
Anlagevermogens und Sachanlagen 4.279.933,10 4.295.087,13
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.310.728,72 1.103.864,35
9. Ertrage aus Beteiligungen 1,30 1,04
10. Ertrage aus GewinnabfUhrung 119.595,03 169.005,31
11. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 87.817,70 119.245,70
12. Zinsen und ahnliche Aufwendungen
(davon aus Aufzinsung 4.934,00 EUR;
im Vorjahr 19.469,00 EUR) 943.198,85 971.474,28
13. Steuern vom Einkommen - 0,25 - 0,35
14.Ergebnis nach Steuvern 2.029.401,55 3.269.142,43
15. Sonstige Steuern 1.010.766,01 1.150.630,81
16. Jahresuberschuss 1.018.635,54 2.118.511,62
17. Gewinnvortrag / Verlustvortrag 0,00 0,00
18. Einstellung / Entnahme aus Gewinnrucklagen 0,00 0,00

19. Bilanzgewinn

1.018.635,54

2.118.511,62

Geschaftsbericht 2025 | Gewinn- und Verlustrechnung — Bilanz 2025

25



AKTIVA PASSIVA

31.12.2025 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2024

EUR EUR EUR EUR

26

A.
I

.
1.

N o oo

Anlagevermadgen
Immaterielle Vermogensgegenstande

Sachanlagen
GrundstUcke und grundstucksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

GrundstUcke mit Geschafts-

und anderen Bauten

GrundstUcke und grundstucksgleiche
Rechte ohne Bauten

GrundstUcke mit Erbbaurechten Dritter
Betriebs- und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen

Andere Finanzanlagen

Umlaufvermégen

Zum Verkauf bestimmte Grundsticke
und andere Vorrite

GrundstUcke und grundstucksgleiche
Rechte mit fertigen Bauten

Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

. Forderungen und sonstige

Vermogensgegenstinde
Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Betreuungstatigkeit

Forderungen aus anderen
Lieferungen und Leistungen

Sonstige Vermogensgegenstande

Flissige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand und Guthaben
bei Kreditinstituten

Bausparguthaben

Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten

2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten
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79.218.215,32

9.945.283,37

0,00
2.360,27
575.416,00
129.165,03
227.025,14

420.000,00
52,00

386.147,41
6.108.165,84
1.559,81

39.082,98
32.559,96

18.056,92
101.715,85

231.860,27

50.542,00

90.097.465,13

420.052,00

6.495.873,06

191.415,71

5.855.542,92
8.549.303,07

14.404.845,99

0,00

A. Eigenkapital

69.889,00 I. Gezeichnetes Kapital (Grundkapital) 2.817.425,00 2.817.425,00
Il. Gewinnricklagen
1. Gesetzliche Rucklagen 2.817.425,00 2.817.425,00
74.023.773,19 2. Bauerneuerungsricklage 20.434.904,68 18.739.006,06

10.239.915,37

3. Andere Gewinnrucklagen

21.560.804,73

4481313441

21.560.804,73
43.117.235,79

0,00 11l. Bilanzgewinn 1.018.635,54 2.118.511,62
536027 48.649.194,95 48.053.172,41
45853700 B. R‘i.ickstellungen” '
’ 1. Ruckstellungen fur Pensionen
6.538.390.18 und ahnliche Verpflichtungen 775.259,00 826.741,00
59.689,19 2. Sonstige Rickstellungen 938.700,00 1.016.920,00
91.322.665,20 1.713.959,00 1.843.661,00
C. Verbindlichkeiten
420.000,00 1. Verbindlichkeiten
52,00 gegenUber Kreditinstituten 46.317.778,38 46.703.358,48
90.568.059,13 91.812.606,20 2. Verbindlichkeiten
gegenuber anderen Kreditgebern 1.216.200,63 1.430.308,97
Erhaltene Anzahlungen 6.916.802,29 6.697.933,54
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 4.904.838,22 4.776.040,59
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 1.387.664,58 1.639.963,35
386.147.41 6. Verbindlichkeiten gegenuber
6.351.473,77 verbundenen Unternehmen 113.561,33 89.040,40
3.788,10 7. Sonstige Verbindlichkeiten
6.741.409,28 (davon aus Steuern: 20.865,47 EUR;
im Vorjahr: 16.506,81 EUR);
(davon im Rahmen der sozialen
36.070.54 Sicherheit: 0,00 EUR; im Vorjahr: 0,00 EUR) 25.747,33 41.330,32
62.975.70 60.882.592,76 61.377.975,65
D. Rechnungsabgrenzungsposten 646.307,45 669.099,89
3.973,12 111.892.054,16 111.943.908,95
633.447,17
736.466,53
4.586.633,06
7.830.465,05
21.092.134,76 19.894.973,92
180,00
231.860,27 236.148,83
111.892.054,16 111.943.908,95
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ANHANG FUR DAS
GESCHAFTSJAHR 2025

IDENTIFIKATION

Bau AG Kaiserslautern

FischerstraBe 25

67655 Kaiserslautern

Handelsregister Kaiserslautern HRB 1017

A. ALLGEMEINE ANGABEN

B Aligemeine Angaben

Der Jahresabschluss fur das Geschaftsjahr 2025 wurde
nach den Vorschriften des HGB fUr groBe Kapital-
gesellschaften aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz
sowie der Gewinn- und Verlustrechnung richtet sich
nach dem fur Unternehmen der Wohnungswirtschaft
vorgeschriebenen Formblatt.

Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das
Gesamtkostenverfahren gewahlt.

B. BILANZIERUNGSMETHODEN

B Angaben zu Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Gegenuber dem Vorjahr wurden grundsatzlich keine
Anderungen der Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden vorgenommen.

B Bilanzierungswahlrechte:
Geldbeschaffungskosten:

Die Geldbeschaffungskosten wurden als aktiver
Rechnungsabgrenzungsposten aktiviert und werden
entsprechend der planmaRigen Laufzeit der Darlehen
abgeschrieben.

Latente Steuern:

Passive latente Steuern aus Grundsticken mit
Geschafts- und anderen Bauten und Bauvorberei-
tungskosten werden mit aktiven latenten Steuern aus
den Grundstucken und grundstucksgleichen Rechten
mit Wohnbauten, den Grundstucken mit Erbbaurech-
ten Dritter, den GrundstUcken und grundstucksgleichen
Rechten mit fertigen Bauten, den sonstigen Vermogens-
gegenstanden und den Ruckstellungen fur Pensionen
und ahnliche Verpflichtungen verrechnet. Bestehende
steuerliche Verlustvortrage konnen in den nachsten funf
Jahren nicht zur Steuerminderung genutzt werden, da
voraussichtlich keine steuerlichen Gewinne entstehen
und werden deshalb bei der Berechnung latenter Steuern
nicht berucksichtigt.

Uber den Saldierungsbereich hinausgehende aktive
latente Steuern werden in Ausubung des Wahlrechtes
des § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB nicht angesetzt.

BEWERTUNGSMETHODEN
ANLAGEVERMOGEN

Die Bewertung der entgeltlich erworbenen Imma-
teriellen Vermogensgegenstiande (IT-Programme,
Markenname) erfolgte zu den Anschaffungskosten unter
BeruUcksichtigung zeitanteiliger linearer Abschreibung
von 20 %, bzw. fur den Markennamen unter BerUcksich-
tigung der planmaBigen Abschreibung Uber die Laufzeit
der Schutzdauer.

HERSTELLUNGSKOSTEN

Das gesamte Sachanlagevermogen wurde zu fortge-
fuhrten Anschaffungs- und Herstellungskosten bzw. dem
niedrigeren beizulegenden Wert bewertet. Die Herstel-
lungskosten wurden auf der Grundlage der Vollkosten
ermittelt. Diese setzen sich aus Fremdkosten, Eigen-
leistungen und zurechenbaren Zinsen fUr Fremdkapital
zusammen. Die Eigenleistungen umfassen im Wesentli-
chen Architekten- und Verwaltungsleistungen.

Baukostenzuschusse wurden von den Anschaffungs- und
Herstellungskosten abgesetzt.

Geschaftsbericht 2025 | Anhang

ABSCHREIBUNGEN

Die planmaBigen Abschreibungen auf abnutzbare
Gegenstande des Anlagevermogens wurden wie folgt
vorgenommen:

B Grundstucke und grundstucksgleiche Rechte mit
Wohnbauten nach der Restnutzungsdauermethode
unter Zugrundelegung einer Gesamtnutzungsdauer von

60 Jahren fur Altbauten (vor 1948)

70 Jahren fur Neubauten (ab 1948)

50 Jahren for modernisierte
Konversionswohnungen

30 Jahren fur AusbaumaBnahmen
(GroBmodernisierungen)

50 Jahren fur Heizungsgebaude

20 Jahren fur Garagen

15 Jahren fur AuBenanlagen als
selbstandiges Wirtschaftsgut

20 Jahren fur Photovoltaikanlagen

Nachaktivierungen bei Wohngebduden (im Wesent-
lichen aktivierungsfahige Modernisierungsaufwend-
ungen) wurden entsprechend der Restnutzungsdauer
der jeweiligen Wirtschaftseinheit bzw. soweit die Rest-
nutzungsdauer der Wirtschaftseinheit weniger als
10 Jahre betragt, auf 10 Jahre abgeschrieben.

Bei der GroBmodernisierungsmanahme Sonnenberg
wurde durch die Nachaktivierung die Nutzungsdauer auf
25 Jahre Restlaufzeit verlangert.

Die Finanzanlagen wurden zu den Anschaffungskosten

Grundstucke mit Geschafts- 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 fur AuBenanlagen als
selbstandiges Wirtschaftsgut

20 Jahren fur Photovoltaikanlagen

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

Geringwertige WirtschaftsgUter wurden im Jahr
des Zugangs in voller Hohe abgeschrieben.

bewertet.

Geschaftsbericht 2025 | Anhang
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BEWERTUNGSMETHODEN
UMLAUFVERMOGEN

Die in 2001 vom Anlagevermogen in das Umlaufvermo-
gen umgewidmeten Wohngebaude sind unter Grund-
sticke und grundstiicksgleiche Rechte mit fertigen
Bauten erfasst und zu Anschaffungs- und Herstellungs-
kosten bewertet. Nachtragliche Herstellungskosten
wurden auf der Grundlage der Vollkosten ermittelt. Diese
setzen sich aus Fremdkosten und zurechenbaren Zinsen
fur Fremdkapital sowie Eigenleistungen zusammen.

Die Unfertigen Leistungen (noch nicht abgerechnete
Betriebskosten) sind zu Anschaffungskosten zzgl. um-
lagefahigem eigenen Personal- und Sachaufwand be-
wertet.

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

Die Forderungen und sonstige Vermogensgegen-
stinde und Flussige Mittel und Bausparguthaben sind
zum Nennwert bilanziert.

Die Forderungen und sonstige Vermogensgegen-
stande haben alle eine Restlaufzeit von unter einem Jahr.

WERTBERICHTIGUNGEN

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

BEWERTUNGSMETHODEN
RUCKSTELLUNGEN

Ruckstellungen wurden nach verninftiger kaufman-
nischer Beurteilung in Hohe des notwendigen Erfullungs-
betrages bemessen. Ruckstellungen mit einer Rest-
laufzeit von mehr als einem Jahr wurden hierbei gemalR
§ 253 Abs. 2 HGB abgezinst.

PENSIONSRUCKSTELLUNGEN

Die Pensionsriickstellungen wurden gemaR Sachver-
standigengutachten nach dem Rentenbarwertverfahren
unter Berucksichtigung von zukuUnftigen Entgelt- und
Rentenanpassungen errechnet.

Die Bewertung erfolgte nach versicherungsmathema-
tischen Grundsatzen unter Anwendung der Richttafeln
von Dr. K. Heubeck (2018 G) und des von der Deutschen
Bundesbank nach MalRgabe der RuUckstellungsab-
zinsungsverordnung vom 18.11.2009 ermittelten,
durchschnittlichen Marktzinses der vergangenen zehn
Jahre fur eine Restlaufzeit von 15 Jahren in Hohe von
2,05 % zum 31.12.2025.

Rentensteigerungen wurden in Hohe von 2,0 % p.a.
berUcksichtigt.

Der Unterschiedsbetrag fur die handelsrechtliche
Ausschuttungssperre gema3 § 253 Abs. 6 Satz 3 HGB
zwischen dem Ansatz der Ruckstellungen nach Maf3-
gabe des entsprechenden durchschnittlichen Markt-
zinssatzes aus den vergangenen zehn Geschaftsjahren
und dem Ansatz der RUckstellungen nach MaBgabe des
entsprechenden  durchschnittlichen  Marktzinssatzes
aus den vergangenen sieben Geschaftsjahren betragt
EUR 10.679,00.

VERBINDLICHKEITEN

Die Verbindlichkeiten sind zum ErfUllungsbetrag bewertet.

Die Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen
Unternehmen stellen gleichzeitig Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen dar.

Geschaftsbericht 2025 I Anhang

C.ANGABEN ZUR BILANZ
B AKTIVA

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagever-
magens ist in dem nachfolgenden Anlagegitter darge-
stellt.

Die Position Anteile an verbundenen Unterneh-
men beinhaltet die in 2005 gegrundete K-tec GmbH,
Kaiserslautern. Der Anteil am Stammbkapital betragt
TEUR 120 (100 %). Die K-tec GmbH hat zum 31.12.2025
ein Eigenkapital in Hohe von EUR 446.485,25.
Der Jahresuberschuss des Jahres 2025 vor Gewinnab-
fUhrung betragt EUR 119.595,03. Die K-tec GmbH ist
durch den GewinnabfUhrungsvertrag vom 28.08.2013
verpflichtet den gesamten Jahresuberschuss an den
Alleingesellschafter Bau AG Kaiserslautern abzufuhren.

B PASSIVA
Das Gezeichnete Kapital / Grundkapital betragt un-
verandert gegenuber dem Vorjahr EUR 2.817.425,00.

Das Gezeichnete Kapital / Grundkapital ist zum
31.12.2025 wie folgt aufgeteilt:

Namensaktien zu je EUR 1,00 EURO

2.817.425 2.817.425

Die Entwicklung der GewinnrUcklagen stellt sich in 2025
wie folgt dar:

Stand Stand
01.01.2025 Einstellung Entnahme 31.12.2025
EURO EURO EURO EURO
Gesetzliche 2.817.425,00 0,00 0,00 2.817.425,00
Rucklagen
Bauerneue- 18.739.006,06  1.695.898,62 0,00 20.434.904.68
rungsricklage
Andere 21.560.804,73 0,00 0,00 21.560.804,73

Gewinnrucklagen

Die Hauptversammlung hat am 20.08.2025 beschlossen,
dass aus dem Bilanzgewinn 2024 in Hohe von EUR
2.118.511,62 an die Aktionarin EUR 422.613,00 ausge-
schittet und EUR 1.695.898,62 in die Bauerneuerungs-
rucklage eingestellt wird.

Die Sonstige Ruckstellungen setzen sich zum 31.12.2025
wie folgt zusammen:

TEUR

Ruckstellungen fur

Prufungs- und Beratungsgebuhren 39
Resturlaubsverpflichtungen 185
Uberstunden 48
Aufbewahrung Geschaftsunterlagen 14
Interne Jahresabschlusskosten 68
Aufwendungen a. d. Hausbewirtschaftung 37
Sachliche Verwaltungskosten 76
Prozessrisiken 25
Unterlassene Instandhaltung 447

Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten nach der
Restlaufzeit sowie der Gesamtbetrag der Verbindlich-
keiten, die durch Pfandrechte oder ahnliche Rechte
gesichert sind, ergeben sich aus dem nachfolgenden
Verbindlichkeitenspiegel.
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ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS 2025
~ ANLAGESPIEGEL -

Immaterielle Vermogensgegenstande

Sachanlagen

GrundstUcke und grundsticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

GrundstUcke mit Geschafts- u.a. Bauten

Grundsticke mit Erbbaurechten Dritter

Betriebs- und Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen

Anteile an verb. Unternehmen

Andere Finanzanlagen

Anlagevermdgen insgesamt

Anschaffungs-/
Herstellungskosten
01.01.2025

EUR

294.357,54

208.492.693,57

13.447.902,38

2.360,27

1.811.874,09

6.538.390,18

59.689,19

230.352.909,68

420.000,00

52,00

420.052,00

231.067.319,22

Zuginge
des
Geschiftsjahres

EUR

997,80

1.707.404,30

0,00

0,00

290.693,93

865.305,64

170.984,36

3.034.388,23

0.00

0,00

0,00

3.035.386,03

LUTELT TS
des
Geschiftsjahres

EUR

0,00

0,00

0,00

0,00

169.909.86

0,00

0,00

169.909,86

0,00

0,00

0,00

169.909,86

Umbuchungen
(+/-)

0,00

7.278.179,20

0,00

0,00

0,00

3.648,41
-7.278.179,20

-3.648,41

0,00

0,00

0,00

0,00

Anschaffungs- /
Herstellungskosten
31.12.2025

EUR

295.355,34

217.478.277.07

13.447.902,38

2.360,27

1.932.658,16

129.165,03

227.025,14

233.217.388,05

420.000,00

52,00

420.052,00

233.932.795,39

Abschreibungen
(kumulierte)
01.01.2025

EUR

224.468,54

134.468.920,38

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

Abschreibungen
des
Geschiftsjahres

EUR

20.344,80

3.791.141,37

294.632,00

0,00

173.814,93

0,00

0,00

4.259.588,30

0,00

0,00

0,00

4.279.933,10

Zuschreibungen

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

169.909,86

0,00

0,00

169.909,86

0,00

0,00

0,00

169.909,86

Abschreibungen
(kumulierte)
31.12.2025

EUR

24481334

138.260.061,75

3.502.619,01

0,00

1.357.242,16

0,00

0,00

143.119.922,92

0,00

0,00

0,00

143.364.736,26

Buchwert
31.12.2025

50.542,00

79.218.215,32

9.945.283,37

2.360,27

575.416,00

129.165,03

227.025,14

90.097.465,13

420.000,00

52,00

420.052,00

90.568.059,13

Buchwert
31.12.2024

69.889,00

74.023.773,19

10.239.915,37

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

Fremdkapitalzinsen
im GJ
aktivierter Betrag

EUR

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

40.483,06

0,00

40.483,06

0,00

0,00

0,00

40.483,06
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VERBINDLICHKEITENSPIEGEL

Verbindlichkeiten m

EUR

46.317.778,38
(46.703.358,48)

Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten (iV.)

1.216.200,63
(1.430.308,97)

Verbindlichkeiten gegeniber
anderen Kreditgebern (i.V.)

Erhaltene Anzahlungen (i.V.) (6?69;59830325243
L . . X 4.904.838,22
Verbindlichkeiten aus Vermietung (i.V.) @ 7976 040,59)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen 1.387.664,58
und Leistungen (iV.) (1.639.963,35)
Verbindlichkeiten gegentber 113.561,33
verbundene Unternehmen 2 (iV.) (89.040,40)
. L . X 25.747,33
Sonstige Verbindlichkeiten (i.V.) (41330.32)

60.882.592,76
(61.377.975,65)

Gesamtbetrag (i.V.)

1) GPR = Grundpfandrecht

unter 1 Jahr
EUR

2.159.483,55
(2.449.243,30)

221.506,58
(214.108,34)

6.916.802,29
(6.697.933,54)

4.904.838,22
4.776.040,59

1.387.664,58
(1.639.963,35)

113.561,33
(89.040,40)

2574733
(41.330.32)

15.729.603,88
(15.907.659,84)

2) gleichzeitig in voller Hohe Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre Art der
EUR EUR EUR Sicherung ¥
8.087.431,41 36.070.863,42 42.152.921,31 GPR
(7.731.683,15) (36.522.432,03) (41.653.184,65)
274.467,46 720.226,59 1.216.200,63 GPR
(432.661,13) (783.539,50) (1.430.308,97)
0,00 0,00 0,00 _
(0,00) (0.00) (0,00)
0,00 0,00 0,00 ~
(0,00) (0,00) (0,00)
0,00 0,00 0,00 _
(0,00) (0.00) (0.00)
0,00 0,00 0,00 ~
(0,00) (0,00) (0,00)
0,00 0,00 0,00
(0,00) (0.00) (0.00)

8.361.898,87
(8.164.344,28)

36.791.090,01
(37.305.971,53)

43.369.121,94
(43.083.493,62)

D. ANGABEN ZUR GEWINN-
UND VERLUSTRECHNUNG

Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung
enthalten Sollmieten (T EUR 23.119), GebUhren und
Umlagen (T EUR 6.464) sowie ZuschUsse (T EUR 43).

Unter den Umsatzerlose aus Betreuungstatigkeit sind
die BetreuungsgebUhren fur die kaufmannische Ver-
waltung von vier WohnungseigentUmergemeinschaften
(T EUR 16), fur sonstige Dritte (T EUR 78) sowie
technische Betreuungsgebuhren fur sonstige Dritte
(T EUR 1) ausgewiesen.

Die Umsatzerlose aus anderen Lieferungen und
Leistungen umfassen im Wesentlichen Erlose aus der
Stromeinspeisung der Photovoltaikanlagen (T EUR 176)
sowie aus der Geschaftsbesorgung (T EUR 454).

Die Sonstige betriebliche Ertrage sind gepragt von
Ertragen aus der Auflosung von Ruckstellungen
(T EUR 92) sowie Zuschussen (T EUR 81).

VORSCHLAG FUR DIE
GEWINNVERWENDUNG

Der Hauptversammlung wird vorgeschlagen, den
Bilanzgewinn fur eine Dividendenausschuttung von
EURO 422.613,00 zu verwenden und den Restbetrag
(EURO 596.022,54) in die Bauerneuerungsricklage
einzustellen.

E. SONSTIGE ANGABEN
NACHTRAGSBERICHT

Bis zum Zeitpunkt der Bilanzerstellung sind keine
Geschaftsvorfalle mit besonderen Einfliussen auf die
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage eingetreten.

SONSTIGE FINANZIELLE
VERPFLICHTUNGEN

Aus vergebenen Auftragen an Bauunternehmen und
Handwerker bestehen finanzielle Verpflichtungen von
TEUR 1.000.

ANGABE DER
DURCHSCHNITTLICHEN
ARBEITNEHMERZAHL

NACH GRUPPEN

Im Geschaftsjahr 2025 waren durchschnittlich 58

(Vorjahr: 56) Arbeitnehmer beschaftigt, davon 49
Angestellte und 9 gewerbliche Arbeitnehmer.

Ende 2025 bestanden 4 (Vorjahr: 3) Ausbildungsverhalt-

nisse.

GESAMTHONORAR

Das vom Abschlussprufer fur das Geschaftsjahr berech-
nete Gesamthonorar stellt sich wie folgt dar:

T EUR

Abschlussprufungsleistungen 18,5

VORSTAND
Thomas Bauer, Betriebswirt (VWA)

AUFSICHTSRAT

Beigeordnete Anja Pfeiffer
Vorsitzende
Politikwissenschaftlerin M.A.

Ratsmitglied Sebastian Rupp
stellvertretender Vorsitzender
Sparkassenbetriebswirt

Ratsmitglied Patrick Schafer
Key-Account-Manager

Ratsmitglied Lea Siegfried
Physiotherapeutin

Martina Hauk (Arbeitnehmervertreterin)
kaufmannische Angestellte

Sebastian Harth (Arbeitnehmervertreter)
kaufmannischer Angestellter

AUFWENDUNGEN FUR ORGANE

Die gemaR § 285 Abs. 9 a HGB geforderten Angaben zu
den Gesamtbezigen des Vorstandes unterbleiben auf-
grund der Vorschrift des § 286 Abs. 4 HGB. Die Pen-
sionszahlungen an frihere Vorstandsmitglieder bzw.
deren Hinterbliebene betrugen EUR 56.306,78. Fur
diesen Personenkreis bestehen zum 31.12.2025 Pen-
sionsruckstellungen in Hohe von EUR 775.259,00. Die
Mitglieder des Aufsichtsrates bezogen im Geschaftsjahr
2025 Aufwandsentschadigungen in Hohe von insgesamt
EUR 17.080,00.

Kaiserslautern, 31.03.2026

Bau AG Kaiserslautern

Der Vorstand
=

Thomas Bauer
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BESTATIGUNGSVERMERK
DES UNABHANGIGEN
ABSCHLUSSPRUFERS

PRUFUNGSURTEILE

Wir haben den Jahresabschluss der Bau AG Kaiserslau-
tern — bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2025
und der Gewinn- und Verlustrechnung fur das Ge-
schaftsjahr vom 1. Januar 2025 bis zum 31. Dezember
2025 sowie dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung
der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — gepruft.
DaruUber hinaus haben wir den Lagebericht der Bau AG
Kaiserslautern fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2025
bis zum 31. Dezember 2025 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prufung
gewonnenen Erkenntnisse

B entspricht der beigefugte Jahresabschluss in allen
wesentlichen Belangen den deutschen, fur Kapitalge-
sellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften
und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsat-
ze ordnungsmafiger BuchfUhrung ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens- und
Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2025
sowie ihrer Ertragslage fur das Geschaftsjahr vom 1.
Januar 2025 bis zum 31. Dezember 2025 und

B vermittelt der beigefugte 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 deutschen
gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und
Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend dar.

GemalB § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere
Prufung zu keinen Einwendungen gegen die Ordnungs-
maBigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts
gefUhrt hat.

GRUNDLAGE FUR
DIE PRUFUNGSURTEILE

Wir haben unsere Prufung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter
Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDWJ)
festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger
Abschlussprufung durchgefuhrt. Unsere Verantwor-
tung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im
Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprufers fur die
Prufung des Jahresabschlusses und des Lageberichts”
unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrie-
ben. Wir sind von dem Unternehmen unabhangig in
Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen
und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere
sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstim-

mung mit diesen Anforderungen erfullt. Wir sind der
Auffassung, dass die von uns erlangten Prufungsnach-
weise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage
fur unsere Prufungsurteile zum Jahresabschluss und zum
Lagebericht zu dienen.

VERANTWORTUNG DER
GESETZLICHEN VERTRETER UND
DER FUR DIE UBERWACHUNG
VERANTWORTLICHEN FUR

DEN JAHRESABSCHLUSS UND
DEN LAGEBERICHT

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die
Aufstellung des Jahresabschlusses, der den deutschen,
fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen
Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht,
und dafur, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buchfuhrung
ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Ge-
sellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Ver-
treter verantwortlich fur die internen Kontrollen, die sie
in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsatzen
ordnungsmaBiger Buchfuhrung als notwendig bestimmt
haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu
ermoglichen, der frei von wesentlichen falschen Darstel-
lungen aufgrund von dolosen Handlungen (d.h. Manipu-
lationen der Rechnungslegung und Vermogensschadi-
gungen) oder IrrtUmern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die
gesetzlichen Vertreter dafur verantwortlich, die
Fahigkeit der Gesellschaft zur FortfGhrung der Unter-
nehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie
die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit
der FortfUhrung der Unternehmenstatigkeit, sofern ein-
schlagig, anzugeben. Daruber hinaus sind sie dafur ver-
antwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungs-
grundsatzes der FortfUhrung der Unternehmenstatigkeit
zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder recht-
liche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich
fur die Aufstellung des Lageberichts, der insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft ver-
mittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem
Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen ge-
setzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und
Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend darstellt.
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur
die Vorkehrungen und MaBnahmen (Systeme), die sie als
notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines La-
geberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden
deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermoglichen,
und um ausreichende geeignete Nachweise fur die Aus-
sagen im Lagebericht erbringen zu konnen.
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Die fir die Uberwachung Verantwortlichen sind verant-
wortlich fir die Uberwachung des Rechnungslegungs-
prozesses der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahres-
abschlusses und des Lageberichts.

VERANTWORTUNG DES
ABSCHLUSSPRUFERS FUR
DIE PRUFUNG DES JAHRES-
ABSCHLUSSES UND DES
LAGEBERICHTS

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darUber
zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von
wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von do-
losen Handlungen oder IrrtUmern ist, und ob der Lage-
bericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Be-
langen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der
Prufung gewonnenen 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 Prufungsurteile zum Jahresab-
schluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal3 an Sicher-
heit, aber keine Garantie dafir, dass eine in Ubereinstim-
mung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut
der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlussprufung durch-
gefUhrte PrUfung eine wesentliche falsche Darstellung
stets aufdeckt. Falsche Darstellungen konnen aus dolo-
sen Handlungen oder IrrtUmern resultieren und werden
als wesentlich angesehen, wenn vernunftigerweise er-
wartet werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt
die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und La-
geberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen
von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Priufung Uben wir pflichtgemaRes
Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.

DaruUber hinaus

B identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesent-
licher falscher Darstellungen im Jahresabschluss und
im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder
Irrtumern, planen und fuhren Prifungshandlungen als
Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Pru-
fungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um
als Grundlage fur unsere Prufungsurteile zu dienen. Das
Risiko, dass eine aus dolosen Handlungen resultierende
wesentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird,
ist hoher als das Risiko, dass eine aus Irrtumern resul-
tierende wesentliche falsche Darstellung nicht aufge-
deckt wird, da dolose Handlungen kollusives Zusammen-
wirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten,
irrefUhrende Darstellungen bzw. das AuBerkraftsetzen
interner Kontrollen beinhalten konnen.
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B erlangen wir ein Verstandnis von den fur die Prufung
des Jahresabschlusses relevanten internen Kontrollen
und den fur die Prufung des Lageberichts relevanten
Vorkehrungen und MaBnahmen, um Prufungshandlun-
gen zu planen, die unter den Umstanden angemessen
sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prufungsurteil zur
Wirksamkeit der internen Kontrollen der Gesellschaft
bzw. dieser Vorkehrungen und Manahmen abzugeben.

B beurteilen wir die Angemessenheit der von den ge-
setzlichen Vertretern angewandten Rechnungslegungs-
methoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetz-
lichen Vertretern dargestellten geschatzten Werte und
damit zusammenhangenden Angaben.

B ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemes-
senheit des von den gesetzlichen Vertretern angewand-
ten Rechnungslegungsgrundsatzes der FortfUhrung
der Unternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage
der erlangten Prufungsnachweise, ob eine wesentliche
Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder
Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an
der Fahigkeit der Gesellschaft zur FortfUhrung der Un-
ternehmenstatigkeit aufwerfen konnen. Falls wir zu dem
Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit
besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk
auf die dazugehorigen Angaben im Jahresabschluss und
im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese
Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prufungs-
urteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfol-
gerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres
Bestatigungsvermerks erlangten PriUfungsnachweise.
ZukUnftige Ereignisse oder Gegebenheiten konnen je-
doch dazu fuhren, dass die Gesellschaft ihre Unterneh-
menstatigkeit nicht mehr fortfUhren kann.

B beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des
Jahresabschlusses insgesamt einschlieflich der Anga-
ben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegen-
den Geschaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass
der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen
Grundsatze ordnungsmafiger BuchfUhrung ein den

tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
vermittelt.

B beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem
Jahresabschluss, seine Gesetzesentsprechung und das
von ihm vermittelte Bild von der Lage der Gesellschaft.

B fOhren wir Prufungshandlungen zu den von den ge-
setzlichen Vertretern dargestellten zukunftsorientierten
Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender
geeigneter Prufungsnachweise vollziehen wir dabei ins-
besondere 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 eigenstandiges Prufungs-
urteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu
den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht
ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko,
dass kunftige Ereignisse wesentlich von den zukunfts-
orientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fir die Uberwachung Verantwortli-
chen unter anderem den geplanten Umfang und die Zeit-
planung der Priufung sowie bedeutsame Priufungsfest-
stellungen, einschlieBlich etwaiger bedeutsamer Mangel
in internen Kontrollen, die wir wahrend unserer Prufung
feststellen.

Kaiserslautern, den 10. April 2026

WIRTSCHAFTS-

PRUFER

Dr. Jan-Christopher Kling, LL.M.
Wirtschaftsprufer
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat hat die Geschaftsfuhrung entspre-
chend den gesetzlichen und satzungsgemalen Bestim-
mungen regelmapig Uberwacht, beratend begleitet und
sich von der ordnungsgemaBen Fuhrung der Geschafte
Uberzeugt. Dazu zahlte auch die Befassung mit der Lage
der Gesellschaft und ihren Perspektiven unter Beruck-
sichtigung der allgemeinen Situation der Branche. Der
Vorstand hat dem Aufsichtsrat durch den Jahresbericht
und durch Quartalsberichte Uber die Geschaftsentwick-
lung, die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage sowie
uber wesentliche Vorgange schriftlich Bericht erstattet.
Zudem wurde der Aufsichtsrat regelmaBig, zeitnah und
umfassend durch erganzende schriftliche und mundliche
Berichte des Vorstandes Uber die Lage und Entwicklung
der Gesellschaft unterrichtet. Daruber hinaus wurden
wesentliche Geschaftsvorfalle eingehend beraten.
Wahrend des Berichtsjahres fanden sechs Aufsichtsrats-
sitzungen statt.

Der vorlaufige Jahresabschluss fur das Geschaftsjahr
2025 wurde dem Aufsichtsrat am 18. Marz 2026 vom
Vorstand vorgestellt und eingehend erortert.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht 2025 wurde
von der Gesellschaft Dr. J.C. KLING, Fischerstrae 11,

67655 Kaiserslautern, gepruft. Der uneingeschrankte
Bestatigungsvermerk wurde mit Datum 10. April 2026
erteilt.

Der Prufungsbericht wurde am 20. Mai 2026 in der
Aufsichtsratssitzung, die sich mit dem Jahresabschluss
2024 befasste, von der Gesellschaft Dr. J.C. KLING,
FischerstraBe 11, 67655 Kaiserslautern erlautert und
im Aufsichtsrat ausfUhrlich erortert. Aus der eingehen-
den Prufung durch den Aufsichtsrat ergaben sich keine
Einwande. Dem Prufungsergebnis des Abschlussprufers
stimmt der Aufsichtsrat zu.

Der Jahresabschluss, der Lagebericht und der Vorschlag
Uber die Gewinnverwendung wer-den vom Aufsichtsrat
gebilligt; der Abschluss ist damit nach § 172 AktG fest-
gestellt.

Der nach § 312 AktG vom Vorstand aufgestellte Bericht
Uber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen
wurde von der Gesellschaft Dr. J.C. KLING, Fischer-
straBe 11, 67655 Kaiserslautern, mit folgendem Besta-
tigungsvermerk versehen:

.Nach unserer pflichtmaBigen Priufung und Beurteilung
bestatigen wir, dass
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1. die tatsachlichen Angaben des Berichtes richtig sind

2. bei den im Bericht aufgefUhrten Rechtsgeschaften
die Leistung der Gesellschaft nicht unangemessen hoch
war

Der Aufsichtsrat hat den vom Vorstand erstellten Bericht
Uber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen
gepruft. Die Prufung durch den Aufsichtsrat hat keinen
Anlass zu Beanstandungen gegeben. Vom Prifungs-
bericht des Abschlussprufers hat der Aufsichtsrat Kennt-
nis genommen. Sowohl dem Bericht des Vorstandes Uber
die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen als auch
dem Prufungsbericht des Abschlussprufers hierUber
stimmt der Aufsichtsrat ohne Einwendungen zu.

GemaR § 111 (5) Aktiengesetz legt der Aufsichtsrat eine
ZielgroRBe fur den Frauenanteil im Aufsichtsrat und im
Vorstand fest. Gleichzeitig sind Fristen fur die Erreichung
der ZielgroBen festzulegen, die nicht langer als 5 Jahre
sein durfen. Grundsatzlich wiUrden sowohl Aufsichts-
rat als auch Vorstand einen hoheren Frauenanteil in
Gremien und FUhrungspositionen begrufen.

Die ZielgroBe fUr den Vorstand ist vom Aufsichtsrat bis
zum 31.12.2026 mit O % festgelegt worden, da der Vor-
stand bei der Bau AG aus einer Person besteht, die Uber
den 31.12.2026 hinaus bestellt ist. Die ZielgroBe fur
den Aufsichtsrat ist mit 33 % bis 31.12.2026 festgelegt
worden. Da der Aufsichtsrat auf die Zusammensetzung
dieses Gremiums keinen Einfluss hat, wurde als ZielgroBe
der Ist-Zustand zum damaligen Zeitpunkt festgelegt.

Der Aufsichtsrat spricht dem Vorstand und den Mitar-
beiterinnen und Mitarbeitern fUr die im Jahre 2025
geleistete gute Arbeit und den damit erbrachten Bei-
trag zum Unternehmenserfolg seinen Dank und seine
Anerkennung aus.

Kaiserslautern, 20. Mai 2026

Der Aufsichtsrat
Beigeordnete Anja Pfeiffer
Aufsichtsratsvorsitzende
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