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. Unternehmenskennzahlen

Stand 31. Dezember

Bilanzsumme

Anlagevermégen
Umlaufvermoégen

Eigenkapital

davon
Grundkapital

Fremdkapital
(einschl. Ruckstellungen)

Umsatzerlose aus der
Hausbewirtschaftung

Sonstige Umsatzerlose
Betriebskosten
Instandhaltungskosten
Abschreibungen
Personalaufwand
Kapitalkosten

Steuern

Jahresergebnis

Bauvolumen
Neubau
GroBmodernisierung

Einzelmodernisierung

Anzahl Wohnungen

Sonstige Mieteinheiten

2006
T€

124.161

105.239

18.922

33.993

2.817

90.168

19.892

170

2.673

6.798

3.638

2.684

3.538

575

3.352

1.896

2.117

5.304

584

2007
T€

121.681

104.379

17.302

34.848

2.817

88.833

20.240

228

2.810

7.712

3.688

2.443

3.259

563

968

2.027

710

5.292

585

2008
TE€

119.663

101.733

17.930

35.857

2.817

83.806

21.241

2.853

7.624

3.825

2.578

3.073

565

1.122

21

109

942

5.275

585

2009
T€

118.563

99.559

19.004

37.515

2.817

81.048

21.575

2.813

7.072

3.880

2.633

3.000

619

1.771

419

1.246

5.266

585

2010
TE€

119.551

97.191

22.360

38.762

2.817

80.789

21.864

254

3.214

10.024

3.962

2.550

2.966

556

1.358

875

875

5.079

585




Organe der Gesellschaft

» Organe der Gesellschaft

« Aufsichtsrat . Beigeordneter Joachim Farber Jurist
Vorsitzender

Ratsmitglied Professor Gerhard Konrad Architekt
stellvertretender Vorsitzender

= Ratsmitglied Karin Kolb Einzelhandelskauffrau

« Ratsmitglied Dr. med. Frank Kennel Arzt

= Harry Geib (Arbeitnehmervertreter) technischer Angestellter

« Marco Scheer (Arbeitnehmervertreter) kaufméannischer Angestellter
» Vorstand « Dipl.-Betriebswirt Guido Hoffner
« Grindung « 6. Juli 1921 mit Wirkung vom 1. Januar 1921.

Die Gesellschaft entstand durch Fusion des GemeinnUtzigen Bauvereins
Kaiserslautern e. V. (gegrindet 23. April 1919) und der GemeinnUtzigen
Baugenossenschaft zur Errichtung von Kleinwohnungen eGmbH,
Kaiserslautern (gegrindet 26. April 1919).
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Bericht des Vorstandes Uber das Geschaftsjahr 2010

. Bericht des Vorstandes

Der Wohnungsmarkt befindet sich auch in Kaiserslautern
unter einem kontinuierlichen Anpassungsdruck. Ursache
hierfur ist eine sich wandelnde Nachfrage aufgrund der
demographischen Entwicklung. Dabei stehen insbesondere
Stadt- und Stadtrandlagen im Mittelpunkt der Nachfrage.

Die Gesellschaft wird deshalb auch kinftig ihre erhoh-
ten Anstrengungen fortsetzen, um ihre Wohnungen am
Markt zu positionieren. Dabei werden MaBnahmen zur
Energieoptimierung und Energieerneuerung zunehmend
Prioritat haben. Durch BaullckenschlieBungen, Wohn-
raumanpassungen oder Gebaudeabriss und Neubau sol-
len insbesondere innerstadtische Wohnlagen weiter auf-
gewertet werden.

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

Die Bau AG als kommunales Wohnungsunternehmen ist
sich ihrer sozialen Verantwortung gegentber den Men-
schen in Kaiserslautern und der Stadt Kaiserslautern
stets bewusst: Wohnraum far altere und hilfsbedurftige
Menschen mit Betreuungsangeboten bereitstellen sowie
Wohnbedurfnissen von Familien mit Kindern und Singles
gerecht werden. Einkommensschwache unterstitzen, Zu-
wanderer integrieren, Ghettoisierung verhindern und da-
mit soziale Stabilitat in den Quartieren sichern. Und nicht
zuletzt durch unsere Stiftung fur Sport und Soziales den
Breitensport unterstitzen sowie soziale MaBnahmen der
Kinder-, Jugend- und Altenfursorge férdern.

Neben der Wahrnehmung ihrer satzungsgeméaBen Auf-
gaben als sozialorientiertes Wohnungsunternehmen wird
die Gesellschaft die konsequente strategische Ausrichtung
zum modernen und kundenorientierten Dienstleister fort-
fUhren. Zielsetzung dabei ist, den Service insbesondere
far altere Mieter und Wohnungsbewerber kontinuierlich
zu verbessern.

Die Bau AG wird neue Geschaftsfelder auf- und ausbau-
en. Damit kénnen insbesondere der Stadt Kaiserslautern
als Aktionarin, aber auch Dritten umfassende Serviceleis-
tungen fur die Bewirtschaftung von Immobilien angebo-
ten werden. Diese Leistungen werden im Wesentlichen
Uber eine Facility-Management-Gesellschaft erbracht.

Neben zukunftsorientierten Investitionen in den Woh-
nungsbestand hat die Gesellschaft das Immobilienport-
folio durch Verkauf weiterentwickelt. Im begrenzten
Umfang werden noch Einfamilienhduser und Eigentums-
wohnungen zur Eigentumsbildung verauBert. Die aus der
Verkaufstatigkeit resultierenden Ertrage dienen wesent-
lich zur Finanzierung von Investitionen in den Wohnungs-
bestand.

Der Vorstand dankt den Mitgliedern des Aufsichtsrates
fur den sachkundigen Rat und fur das gute Zusammen-
wirken zum Wohle unserer Gesellschaft. Ebenso gilt un-
ser Dank der Aktionarin, der Stadt Kaiserslautern, fur ihre
Unterstitzung sowie unseren Mieterinnen und Mietern
und allen Geschaftspartnern fir ihr Vertrauen. Die Zusam-
menarbeit mit dem Betriebsrat war stets vertrauensvoll,
konstruktiv und zielfuhrend sowie von Respekt und Wert-
schatzung gepragt. Dafir danken wir den Mitgliedern
dieses Gremiums. Nicht zuletzt gilt ein ganz besonders
herzlicher Dank den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
unserer Gesellschaft fur ihr Engagement, ihre Leistungs-
bereitschaft und ihre gute Arbeit. Sie haben dadurch erst
den Erfolg des Unternehmens ermdéglicht.
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I. Wirtschaftliche Lage

™

. Gesamtwirtschaftliche Lage

Die Weltwirtschaft hat 2010 nach dem globalen Konjunk-
tureinbruch im Zuge der internationalen Krise auf den
Finanzmarkten wieder deutlich an Fahrt gewonnen und
einen Gutteil des Produktionsriickganges bereits wie-
der wettgemacht. Dennoch ist nach Abklingen kraftiger
Aufholeffekte eine Abschwachung der konjunkturellen
Dynamik erkennbar. Wéahrend sich die Expansion in den
Entwicklungs- und Schwellenlandern bereits seit dem
Frahjahr 2010 abgeflacht hat, haben die Industrielander
erst in der zweiten Jahreshalfte zunehmend an Dynamik
eingebuBt. Die Weltwirtschaft ist nach Prognosen des In-
ternationalen Wahrungsfonds (IWF) im Jahr 2010 mit ei-
ner Rate von 4,7% recht kraftig gewachsen. 2011 durften
es allerdings nur noch 3,6% sein.

Zur Stabilisierung der Finanzmarkte haben die Regie-
rungen in allen Industrielandern den Geschaftsbanken
offentliche Gelder zur Verfigung gestellt, um ihre Eigen-
kapitalbasis zu starken oder sie von risikoreichen Wert-
papieren zu entlasten. Zugleich wurden umfangreiche fi-
nanzpolitische MaBnahmen zur Konjunkturstabilisierung
beschlossen. Beides hat die Staatshaushalte in den betrof-
fenen Landern stark belastet.

In einigen Léndern des Euroraumes hat die 6ffentliche
Verschuldung ein derart hohes AusmaB angenommen,
dass von den Finanzmarkten zunehmend erhebliche Insol-
venzrisiken unterstellt werden, die die Kreditwurdigkeit
dieser Lander schmalern. Die Anpassungsreaktion besteht
in drastischen Sparprogrammen in den betroffenen Mit-
gliedsstaaten. Diese werden die wirtschaftliche Entwick-
lung des Euroraumes zunehmend belasten. Dies betrifft
vor allem auch die Exporte aus Deutschland.

2010 hatte sich die deutsche Wirtschaft mit einem Wachs-
tum von 3,6% deutlich von dem beispiellosen Rickgang
im Krisenjahr 2009 (-4,7%) erholt. Die nachsten Jahre wird
die Konjunktur dem Urteil der fihrenden Wirtschaftsfor-
schungsinstitute zufolge eher verhaltener expandieren.
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Beachtet werden muss, dass der starke Anstieg der Pro-
duktion im Jahr 2010 zum Teil Spiegelbild des auBerge-
wohnlich schweren Einbruchs ist.

Neben diesen Aufholeffekten werden 2011 auch die Im-
pulse der Konjunkturpakete auslaufen. Bislang hat die
deutsche Wirtschaft das Vorkrisenniveau der Produkti-
on noch nicht wieder erreicht. Die Kapazitaten sind also
bei Weitem nicht so ausgelastet, wie dies bei vorange-
gangenen Aufschwungperioden der Fall war. Auch dies
dampft derzeit die Investitionsbereitschaft der Unterneh-
men.

Angesicht dieser ambivalenten Lage rechnen die Institute
2011 mit einem Wachstum von 2,3%, das sich dann im Fol-
gejahr 2012 auf eine Zuwachsrate von 1,3% abschwachen
durfte.

Seit dem Frihjahr 2010 deutet sich zunehmend ein Auf-
schwung am Arbeitsmarkt an. Im Jahresdurchschnitt 2010
erreichte die Zahl der Beschaftigten erneut einen Hochst-
stand. Die Wirtschaftsleistung wurde von rund 40,5 Mil-
lionen Erwerbstatigen erbracht, dies waren 212.000 Per-
sonen oder 0,5% mehr als im Vorjahr. Obwohl die Zahl der
Erwerbstatigen 2010 insgesamt zunahm, kam es im pro-
duzierenden Gewerbe — vom Baugewerbe einmal abgese-
hen - zu einem deutlichen Rickgang der Beschaftigung.
Dieser fiel mit -1,7% aber nicht mehr so hoch aus wie
im Vorjahr. Auch im Handel, Gastgewerbe und Verkehr
war die Zahl der Beschaftigten leicht racklaufig (-0,2%).
Erhebliche Personalzuwéachse erfuhr dagegen der Sektor
der Ubrigen 6ffentlichen und privaten Dienstleister sowie
das Baugewerbe (+1,5% bzw. +1,4%).

Die Zahl der Arbeitslosen ist seit Jahresbeginn 2010 kraf-
tig gesunken. Im November 2010 lag die Zahl der regis-
trierten Arbeitslosen bei 3,14 Millionen Personen und
damit 50.000 Personen unter dem Hochststand der Krise.
Entlastend auf den Arbeitsmarkt wirkte das ricklaufige
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Arbeitskrafteangebot, das nach aktuellen Einschatzungen
des Instituts fur Arbeitsmarkt- und Berufsforschung 2010
jahresdurchschnittlich um 90.000 Personen abgenommen
hat.

Die Experten rechnen damit, dass sich die positive Ent-
wicklung auf dem Arbeitsmarkt 2011 mit abflachender
Dynamik fortsetzt. Im Jahresdurchschnitt dirfte bei der
Zahl der registrierten Arbeitslosen erstmals wieder die
Drei-Millionen-Grenze unterschritten werden.

. Lage in der Bau- und Wohnungswirtschaft

Die Wohnungswirtschaft in Deutschland war bislang nur
indirekt von den Auswirkungen der Finanzmarkt- und
Wirtschaftskrise betroffen. Bei einer Uberwiegenden
Mehrheit der Wohnungsunternehmen hat die Finanz-
marktkrise bisher keine aktuellen Auswirkungen auf die
Objekt- und Unternehmensfinanzierung. Zwar beobach-
tet eine Mehrheit der befragten Unternehmen eine re-
striktivere Ermittlung der Beleihungswerte als vor der
Krise, andererseits stellen fast 30% der Wohnungsunter-
nehmen eine Verbesserung bei den Konditionen im lang-
fristigen Bereich fest. Uber die Halfte der Unternehmen
verzeichnen in diesem Bereich keine Veranderungen.

Der gut ausbalancierte deutsche Wohnungsmarkt mit
seiner Mischung von Eigentum, Miete und genossen-
schaftlichem Wohnen war dariber hinaus eine zentra-
le Voraussetzung dafir, dass Deutschland gut durch die
Wirtschafts- und Finanzkrise gekommen ist.

In anderen Landern war der Wohnungsmarkt Ausléser
der Krise, in Deutschland wirkte er stabilisierend.

Die Bauinvestitionen tragen deutlich zur Erholung der
Gesamtwirtschaft und Uberwindung der Rezession in
Deutschland bei. Wie das Statistische Bundesamt nach
ersten Berechnungen mitteilt, erhdhte sich ihr Volumen
2010 im Vorjahresvergleich preisbereinigt um 2,8%. Im

Krisenjahr 2009 hatte es noch einen Rickgang um 1,5%
gegeniber 2008 gegeben. Trotz negativer Witterungsein-
flisse zu Beginn und zum Ende des Jahres 2010 erhoh-
ten sich die Bauinvestitionen damit so stark wie seit 2006
nicht mehr.

Die seit geraumer Zeit wieder steigende Zahl an Bauge-
nehmigungen hat als Frihindikator den Anstieg der Bau-
investitionen sowohl bei Ein- und Zweifamilienhausern
als auch im Mietwohnungsbau bereits angekindigt.

Den positiven Trend beim Wohnungsbau beflugelt u. a.
das derzeit duBerst niedrige Niveau der Hypothekenzin-
sen. Weiterhin blicken die Haushalte in Hinsicht auf ihre
Beschaftigungs- und Einkommensperspektiven deutlich
optimistischer in die Zukunft. Steigende Mieten in etlichen
Ballungsraumen und das Bewusstsein Gber die Risiken von
Finanzanlagen, das seit Ausbruch der Krise deutlich ge-
scharft wurde, durften ebenfalls die Investitionen sowohl
in den Neubau als auch in die Modernisierung und Sanie-
rung von Wohnungen angeregt haben.

Beim Wohnungsneubau kann 2010 ein Zuwachs an Bau-
genehmigungen von 6,6% verzeichnet werden, sodass im
vergangenen Jahr ersten Berechnungen zufolge knapp
190.000 Wohnungen genehmigt wurden.

Im Mietwohnungsbau wurden 2010 mit rund 34.000 Fer-
tigstellungen rund 9,3% mehr Baugenehmigungen als im
Jahr zuvor registriert. Bei Eigentumswohnungen lag der
Zuwachs sogar bei 10,5%.

. Bautatigkeit des Unternehmens

Die Bautatigkeit des Unternehmens findet im Wesent-
lichen mit der Modernisierung und Instandhaltung be-
stehender Bausubstanz statt. Vorhandene sowie evtl. zu
erwerbende Grundstlicke werden hinsichtlich ihrer Be-
bauung, Umnutzung oder Abriss zur Abrundung, Ergan-
zung und Erweiterung der Produktpalette des Unterneh-
mens Uberpruft.

11 wohnen . gestalten « leben



B BAU AG Kaiserslautern | Geschaftsbericht 2010

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

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

Durch die vergangene Weltwirtschaftskrise wurde auch
der lokale Teilmarkt Kaiserslautern sowohl indirekt als
auch direkt tangiert. Die Arbeitslosenzahl in Kaiserslau-
tern war im Jahr 2010 - nach dem krisenbedingten An-
stieg — wieder rucklaufig. Die wirtschaftlichen Probleme
vor allem des produzierenden Gewerbes bergen jedoch
weiterhin die Gefahr wirtschaftlicher Stagnation. Sehr po-
sitiv fur die Wirtschaftsregion Kaiserslautern wirken sich
hierbei die zunehmende Ansiedlung von Forschungs- und
IT-Unternehmen sowie die Technische Universitat aus.

Der lokale Wohnungsmarkt ist bereits seit Jahren als ein
Mietermarkt zu bezeichnen, d. h. generell steht ein Uber-
angebot an Wohnraum zur Verfiigung. Dennoch gibt es
unverandert eine groBe Zahl an Interessenten, die eine
Wohnung des Unternehmens anmieten wollen. Die Nach-
frage nach preisgtinstigem Wohnraum hat durch die ver-
gangene Wirtschaftskrise weiter zugenommen. Hierbei
gibt es eine groBBe Gruppe von Nachfragern, die aufgrund
ihrer personlichen Situation keinen Zugang zu anderen
Marktsegmenten bekommen.

Das Unternehmen bietet Wohnraum fur alle Bevolke-
rungsgruppen in Kaiserslautern. Das Engagement im
Bereich des sozialen Wohnungsbaus hat dabei weiterhin
einen hohen Stellenwert. Der Anstieg der Single-Haus-
halte bedingt einen Bedarf an Zweiraumwohnungen, von
denen das Unternehmen rd. 47% im Bestand hat. Daru-
ber hinaus leistet das Unternehmen mit dem Instrument
der mittelbaren Belegung einen zusatzlichen Beitrag zur
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sozialen Wohnraumversorgung. Durch kontinuierliche
Sanierungs- und ModernisierungsmaBnahmen ist der
Wohnungsbestand, auch im Sozialwohnungsbereich, auf
einem zeitgeméaBen Stand.

Das Mietenniveau auf dem regionalen Wohnungsmarkt
bewegt sich weiterhin auf einem niedrigen bis mittleren
Level und ist z. B. im Vergleich mit anderen Stadten der
Metropolregion Rhein-Main als giinstig zu beurteilen.
Jedoch verteuert nach wie vor die sogenannte ,zweite
Miete” durch die erheblichen Steigerungen der Betriebs-
kosten, insbesondere der Energieversorgung, das Woh-
nen in unserer Region.

Unsere Geschaftspolitik der vorsichtigen, aber entschie-
denen Schritte hat sich bereits in den vergangenen Jah-
ren bewahrt, das Vertrauen in die Stabilitdt unseres Ge-
schaftsmodells erwies sich als berechtigt. So konnten der
eingeschlagene Weg erfolgreich fortgesetzt, gesetzte
Ziele erreicht sowie zukUnftige neu in den Blick genom-
men werden.



Il. Geschaftsverlauf

Lagebericht

i

. 1. Bautdtigkeit

Im Geschaftsjahr 2010 wurde die zu Jahresanfang begon-
nene Errichtung eines Anbaus fur die Kindertagesstatte in
der SommerstraB3e 1 fertiggestellt.

Die Bautatigkeit des Unternehmens findet im Wesentli-
chen im Bereich der Hausbewirtschaftung mit der Mo-
dernisierung und Instandhaltung bestehender Bausubs-
tanz statt. Dennoch werden Grundstlcke hinsichtlich ih-
rer Bebauung, Umnutzung oder Abriss zur Abrundung,
Ergédnzung und Erweiterung der Produktpalette des Un-
ternehmens im Rahmen des Immobilienportfolios Gber-
pruft.

Im Jahr 2011 ist der Abriss eines Wirtschaftsgebaudes in
der AlbrechtstraBe geplant. Auf diesem Grundstlck soll
ein Neubau mit rd. 20 Wohnungen errichtet werden. Bau-
beginn dieser MaBnahme ist voraussichtlich im Jahr 2011
vorgesehen.

. 2. Hausbewirtschaftung
. Modernisierung

Auch 2010 war die Gesellschaft mit umfangreichen Mo-
dernisierungsmaBnahmen fir den vorhandenen Woh-
nungsbestand befasst. Fir 339 Einzelmodernisierungs-
maBnahmen in 139 Wohnungen wurden T EUR 1.744
aufgewandt (davon T EUR 1.282 unter Instandhaltungs-
kosten ausgewiesen).

Far 2011 sind EinzelmodernisierungsmaBnahmen in Hohe
von T EUR 1.895 geplant.

. Instandhaltung
Im Geschaftsjahr 2010 wurden fur die Instandhaltung

(einschlieBlich eigener Personal- und Sachkosten) T EUR
10.817 aufgewandt (Vorjahr: T EUR 7.810) davon T EUR

4.615 im Instandhaltungsprogramm. Weiter darin enthal-
ten sind Aufwendungen fur StraBenausbaubeitréage in
Hoéhe von T EUR 1.738.

Instandhaltungskosten
in €
10.817*
10.000 -t
. 8.322* 8.409*

8000 I 7.931 S 4se 7.810*
6.000 —
4.000 —
2.000 —t

2005

2006 2007 2008 2009 2010

* Gesamtkosten der Instandhaltung
B Kosten der laufenden Instandhaltung

m Kosten Instandhaltungsprogramm / Einzelmodernisierung

W StraBenausbaubeitrag

Fur 2011 sind Instandhaltungskosten (einschlieBlich ei-
gener Personal- und Sachkosten) von insgesamt T EUR
8.612 geplant, davon T EUR 3.432 im Instandhaltungspro-
gramm.
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. Erlose

Die Sollmieten abzgl. Erlésschméalerungen betragen im
Jahr 2010 insgesamt T EUR 18.072. Sie sind durch Mietan-
passungen bei Neuvermietung sowie teilweise bei beste-
henden Mietverhaltnissen um rd. T EUR 285 angestiegen.
Die Erlésschmalerungen wegen Leerstandes betragen im
Jahr 2010 T EUR 258 und blieben im Vergleich zum Vor-
jahr nahezu konstant.

. Bewirtschaftete Einheiten
Der bewirtschaftete Bestand umfasst am 31.12.2010:

5.079 Wohnungen (davon 945 Altbauwohnungen)
530 Garagen und Tiefgaragen-Abstellplatze
437 Abstellplatze
28 Motorradboxen
27 gewerbliche Einheiten
6.101 Mieteinheiten

Die Zahl der Wohnungen hat sich gegentber 2009 ver-
ringert. Insgesamt sind 187 Wohnungen abgegangen (im
Wesentlichen durch Verkauf).

Die Gesamtwohnflache hat sich im Vergleich zum Vorjahr
um rd. 11.200 m2 vermindert und betragt Ende 2010 rd.
348.300 m2.

Die gewerblichen Einheiten haben eine Gesamtnutzfla-
che von rd. 8.000 m2.

. Vermietung

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

Im Vergleich zu den Vorjahren hat sich die Zahl der Kun-

digungen jedoch mit 525 wieder etwas reduziert und
liegt in 2010 bei rd. 10%.
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Demgegenlber muss eine freigewordene Wohnung we-
sentlich haufiger als bisher angeboten werden, um einen
geeigneten Nachmieter zu finden.

Dabei ist die Gesamtzahl der vorgemerkten Wohnungs-
suchenden - unabhdngig von der Entspannung am
Wohnungsmarkt — mit 3.126 registrierten Wohnungssu-
chenden zum 31.12.2010 weiterhin auf einem extrem ho-
hen Niveau.

Trotz der unveréndert hohen Mieterfluktuation — 2010
wurden 512 Wohnungen neu vermietet — ist kein signi-
fikanter Ruckgang an Wohnungsbewerbungen zu ver-
zeichnen.

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

Im Vergleich zur Gesamtbevolkerung ist der Anteil nicht
erwerbstatiger Wohnungsbewerber weiterhin Gberpro-
portional hoch. So verfugt fast jeder zweite Bewerber
Uber kein eigenes Arbeitseinkommen.

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

Von der Gesellschaft werden Ende 2010 verwaltungsma-
Big — und nach Bedarf auch technisch — betreut:

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

« 27 Wohnungen, 7 gewerbliche Einheiten
und 23 Garagen fir sonstige Dritte.

Zum 01.01.2011 werden die zum 31.12.2010 veraufBerten
Wohnanlagen des zweiten Verkaufspaketes mit 176 Woh-
nungen in die verwaltungsmaBige Betreuung tUbernom-
men.

. 4. Verkaufstatigkeit

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

Bis Ende 2010 konnten 648 Wohnungen sowie zwei ge-
werblich genutzte Einheiten verduBert werden, davon
185 Wohnungen im Geschaftsjahr 2010. Mit der 2002
erfolgten Bildung von Teileigentum in 5 Wohnanlagen
wurde die Voraussetzung zur Mieterprivatisierung in be-
grenztem Umfang geschaffen.

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

. 1. Vermogenslage . Kapitalstruktur
. Vermoégensstruktur
31.12.2010 31.12.2009
. .. . T€ % TE€ %
Die Vermoégensstruktur der Gesellschaft stellt sich nach
Gegenuberstellung der Wirtschaftsjahre 2009 und 2010 .
wie folgt dar: Eigenkapital 38.761,9 32,4 37.514,7 31,7
31.12.2010 31.12.2009 Ruckstellungen 3.415,0 2,9 1.563,0 1,6
T€ % T€ %
-
Verbindlichkeiten 77.373,7 64,7 79.485,3 67,0
Anlagevermégen 97.191,0 81,3 99.559,2 84,0
Gesamtkapital 119.550,6 100,0 118.563,0 100,0
Umlaufvermégen 22.082,8 18,5 18.856,0 15,9
Rechnungsab- 2768 02 147,8 0,1 . Bilanzkennzahlen
grenzungsposten
Bilanzsumme 119.550,6 100,0 118.563,0 100,0
2010 2009 2008
Fremdmittel 80.788,7 81.048,3 -
Anlagenintensitat 81,3 84,0 85,0
Reinvermoégen 38.761,9 37.514,7
Anlagenabnutzungsgrad 45,7 451 43,4
A BilMoG J.1,9 0,0 .
fipassung Bio Investitionsquote 11 1,0 0,7
Reinvermdgen am .
Jahresanfang 37.514,7 35.856,8 Abschreibungsquote 2,2 2,2 2,1
Vermégens- 1.245,3 1.657,9 Eigenkapitalquote 32,4 31,7 30,0
veranderung
ividen- Langfr. Fremdkapitalanteil 54,2 57,1 58,9
vorgesehe?e Dividen 12,7 12,7 9 p
denausschuttung
Bilanzkurs 13,8 13,3 12,7
Jahresiiberschuss 1.358,0 1.770,6
Mietenmultiplikator 54 5.6 58
16
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. Erlauterungen

Die Bilanzsumme hat sich im Vergleich zum Vorjahr um
T EUR 987,6 erhdht. Dabei hat sich das Anlagevermdgen
um T EUR 2.368,2 reduziert und das Umlaufvermégen
(einschlieBlich Rechnungsabgrenzungsposten) um T EUR
3.355,8 erhoht.

Die Fremdmittel (einschlieBlich Rickstellungen und Rech-
nungsabgrenzungsposten) haben sich um T EUR 259,6
reduziert. Das Eigenkapital erhéhte sich um T EUR 1.247,2.

Das Anlagevermdgen veranderte sich durch Anlagenzu-
gange, Anlagenabgange und Abschreibungen. Die An-
lagenzugange konnten hierbei jedoch die Anlagenab-
gange und die Abschreibungen nicht kompensieren. Die
Zunahme des Umlaufvermdgens basiert Gberwiegend auf
der Zunahme der Flussigen Mittel und Bausparguthaben
sowie der Unfertigen Leistungen aus abzurechnenden Be-
triebskosten. Die Fremdmittel reduzierten sich Gberwie-
gend aufgrund planmaBiger Tilgungen. Das Eigenkapital
konnte durch den erwirtschafteten Jahrestberschuss ab-
zuglich der Dividendenausschittung weiter erhéht wer-
den.

Die Anlagenintensitat (das Verhaltnis des Anlagevermo-
gens zur Bilanzsumme) hat sich durch die Reduzierung
des Anlagevermdgens und den Anstieg des Umlaufvermo-
gens um 2,7 Prozentpunkte verringert. Branchenbedingt
ist die Anlagenintensitat bei Wohnungsunternehmen ge-
genlber anderen Wirtschaftszweigen relativ hoch.

Der Anlagenabnutzungsgrad (das Verhaltnis von kumu-
lierten Abschreibungen des Sachanlagevermégens zu den
ursprunglichen Anschaffungs- und Herstellungskosten des
Sachanlagevermogens) hat durch die Langfristigkeit des
Anlagevermdégens steigenden Charakter. Da die Abschrei-
bungen und Abgdnge die Investitionen Ubersteigen, ist
der Anlagenabnutzungsgrad hoher als im Vorjahr.

Die Investitionsquote (das Verhaltnis der Investitionen in
das Sachanlagevermdgen zu dem Wert des Sachanlage-
vermoégens zu Anschaffungs- und Herstellungskosten zu
Beginn der Periode) ist durch den Anbau der Kindertages-
statte in der SommerstraBe 1 und den Investitionen aus
dem Instandhaltungsprogramm und der Einzelmoderni-
sierung leicht angestiegen.

Die Abschreibungsquote (das Verhaltnis der Abschreibun-
gen des Sachanlagevermoégens des Geschaftsjahres zu
dem Wert des Sachanlagevermégens zu Anschaffungs-
und Herstellungskosten) ist bedingt durch die hohe Nut-
zungsdauer des Sachanlagevermégens relativ niedrig und
konstant.

Die Eigenkapitalquote (das Verhaltnis des Eigenkapi-
tals zur Bilanzsumme) ist zum einen durch den Jahresu-
berschuss und zum anderen durch die Verringerung der
Fremdmittel um 0,7 Prozentpunkte auf 32,4 gestiegen. Im
Vergleich zu anderen Wohnungsunternehmen kann die
Eigenkapitalbasis insgesamt als gut bezeichnet werden.

Der Langfristige Fremdkapitalanteil (das Verhéltnis des
Fremdkapitals mit einer Laufzeit gréBer als ein Jahr zur
Bilanzsumme) ist tberwiegend durch planméaBige und au-
BerplanmaBige Tilgungen im Vergleich zum Vorjahr ge-
sunken.

Der Bilanzkurs (das Verhaltnis von Eigenkapital zum
Grundkapital) ist durch die Starkung des Eigenkapitals
aus dem Jahrestberschuss im Vergleich zum Vorjahr leicht
angestiegen.
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Der Mietenmultiplikator (das Verhaltnis der Buchwerte
der Grundsticke mit Wohnbauten und Geschafts- und
andere Bauten zur Jahressollmiete abzgl. Erlésschmaéle-
rungen) ist in den letzten Jahren leicht ricklaufig und
mit einem Wert fr 2010 von 5,4 weiterhin relativ niedrig.
In diesem Wert spiegelt sich die vergleichsweise geringe
Leerstandsquote sowie der hohe Anteil an stillen Reser-
ven des Unternehmens wider.

. 2. Finanzlage

. Kapitalflussrechnung

Die Unternehmensliquiditat hat sich im Geschaftsjahr wie
folgt entwickelt:

2010 2009
T€ T€
-
Finanzmittelbestand zum 01.01. + 13.036  + 10.686
Mittelabfluss/-zufluss aus der A 2.010 + 4.049
laufenden Geschaftstatigkeit + 11.026 + 14.735
Mittelzufluss/-abfluss aus der + 1.598 WA 1.565
Investitionstatigkeit + 12.624 + 13.170
Mittela_bfluss ags_der‘ 7 318 /. 134
Finanzierungstatigkeit
Finanzmittelbestand zum 31.12. + 12306 + 13.036
abzgl. Bausparguthaben

18

. Liquiditatskennzahlen

2010 2009 2008
Anlagendeckungsgrad . 107,7 106,5 105,3
Tilgungskraft 2,6 1.9 1.9
Bereinigte Tilgungskraft 6,1 4,4 4,6
Kapitaldienstdeckung 31,2 32,1 33,4
Zinsdeckung 151 15,8 16,5

. Erlauterungen

Der nicht gebundene Finanzmittelbestand hat sich ge-
genlUber dem Vorjahr um rd. T EUR 730,0 reduziert. Die
im Vergleich zum Vorjahr gestiegenen Abgange aus dem
Anlagevermégen fuhrten zu einem Mittelzufluss aus der
Investitionstatigkeit in Hohe von rd. T EUR 1.598,0.

Der Mittelabfluss aus der Finanzierungstatigkeit hat sich
im Vergleich zum Vorjahr um rd. T EUR 184 erhdht. Der
Mittelabfluss aus der laufenden Geschaftstatigkeit ist im
Wesentlichen beeinflusst durch die Einzahlungen in Bau-
sparvertrage.

Im Geschaftsjahr 2010 wurden lediglich Fremdmittel zur
Umfinanzierung nach Ablauf der Zinsfestschreibung auf-
genommen. Demgegeniber stehen planméaBige und au-
BerplanmaBige Darlehenstilgungen in Héhe von rd. 3,0
Mio. EUR.



Der Anlagendeckungsgrad (das Verhéltnis von Eigen-
kapital, langfristigen Ruckstellungen und langfristigem
Fremdkapital zum Anlagevermégen) ist um 1,2 Prozent-
punkte gestiegen und bewegt sich damit weiterhin Gber
einem Wert von 100, d. h. das langfristig zur Verfigung
stehende Anlagevermégen ist insgesamt durch langfris-
tiges Kapital finanziert. Die Fristenkongruenz ist damit
gewahrt.

Die Tilgungskraft (das Verhaltnis von Cashflow - Jah-
resiberschuss + Abschreibungen +/- Veranderung der
Ruckstellungen — zur planmaBigen Tilgung der Finanz-
verbindlichkeiten) ist gegentber dem Vorjahr um 0,7 Pro-
zentpunkte gestiegen. Mit einem Wert von gréBer 1 wird
gewahrleistet, dass die laufenden Tilgungsleistungen aus
dem Cashflow erbracht werden kénnen.

Der Cashflow eines Wohnungsunternehmens wird maB-
geblich durch die Instandhaltungspolitik beeinflusst. Die
Bereinigte Tilgungskraft (das Verhaltnis von Cashflow vor
Instandhaltungskosten zur planmaBigen Tilgung der Fi-
nanzverbindlichkeiten) ist im Vorjahresvergleich deutlich
um 1,7 Prozentpunkte angestiegen.

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

Die Zinsdeckung (das Verhaltnis von Fremdkapitalzinsen
der Hausbewirtschaftung zur Jahressollmiete) hat sich
durch die Zinsdegression und die damit verbundene ver-
starkte Entschuldung sowie durch den Anstieg der Miet-
ertrage weiter reduziert und liegt mit 15,1% deutlich un-
ter 20%.

3. Ertragslage

Lagebericht

Gewinn- und Verlustrechnung

Umsatzerlose

Bestandsveranderungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fur bez. Lief. + Leist.

Rohergebnis

Personalaufwand

Abschreibungen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertréage aus Beteiligungen

Sonstige Zinsen und &hnl. Ertrage

Zinsen und ahnl. Aufwendungen

Ergebnis der gewdéhnlichen
Geschéftstatigkeit

AuBerordentliche Aufwendungen

AuBerordentliches Ergebnis

Steuern v. Einkommen und Ertrag

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

2010 2009

T€ TE€

22.464,6 22.306,4
165,4 194,9

76,1 92,5

3.502,5 351,1
13.433,4 10.092,6
12.775,2 12.462,5
2.549,6 2.633,1
3.962,2 3.880,1
1.211,7 731,0

10,0 6,0

126,6 215,4

2.966,3 3.000,3
2.222,0 2.439,4
256,5 0,0

- 256,5 0,0
51,6 50,2

555,9 618,6

+ 1.358,0 1.770,6
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Rentabilitatskennzahlen

« Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen

2010 2009 2008
Eigenkapitalrentabilitat 3,6 4,9 3,2
Gesamtkapitalrentabilitat 3,6 4,0 3,4
Return on Investment 1.1 1.5 0,9
Cashflow *) 7.174.1 5.234,7 5.260,7
EBITDA *) 8.767,4 9.104,4 8.213,0
Instandhaltungsquote 44,6 31,7 34,5
Personalaufwandsquote 11,3 11,8 11,7
Zinsaufwandsquote 13,2 13,5 13,9
*) Angabenin T €
. Leistungsbereichsrechnung
2010 2009
. T€ T€
Hausbewirtschaftung - 1.432,9 1.208,4
Betreuungstatigkeit + 4,8 2,4
Verkaufstatigkeit + 3.289,6 355,0
Andere Leistungen + 136,4 89,2
Betriebsergebnis + 1.997,9 1.655,0
Kapitaldisposition - 120,2 98,8
Sonstiges Ergebnis - 468,1 66,9
Ergebnis vor Ertragsteuern + 1.409,6 1.820,7
Ertragsteueraufwand - 51,6 50,1
Jahresiiberschuss + 1.358,0 + 1.770,6
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2010 2009 2008
\?Vl:)rﬁ:zc:;s-miete*) . 41 4.0 3.9
e
davon strukturell 1.5 1,2 1.5
Fluktuationsrate 10,3 10,9 11,0
Mietausfallquote 0,4 0,6 0,6
!nstandhaltungskosten 288 197 211
je m2%) ' ! !
*) Angaben in €/m2 WHl.

. Erlauterungen

Das Jahresergebnis hat sich gegeniber dem Vorjahr um
T EUR 412,6 reduziert.

Die Umsatzerl6se sind um T EUR 158,2 — Gberwiegend be-
dingt durch Mietanpassungen — angestiegen.

Die Sonstige betriebliche Ertrage erhéhten sich im We-
sentlichen durch Abgadnge aus dem Anlagevermdgen,
durch Auflésung von Rickstellungen sowie durch Zu-
schusse fur das EU-Projekt ,Cities in Balance” um T EUR
3.151,4.

Die Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und
Leistungen haben sich um T EUR 3.340,8 erh6ht. Die In-
standhaltungskosten lagen hierbei um T EUR 2.952,3 tber
denen des Vorjahres.
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Der Personalaufwand reduzierte sich durch verminderte
Zufuhrungen zu den personenbezogenen Ruckstellungen
um T EUR 83,5.

Die Abschreibungen erhéhten sich im Wesentlichen auf-
grund von Zugangen durch Einzelmodernisierungen, Ak-
tivierungen aus dem Instandhaltungsprogramm sowie
des Anbaus der Kindertagesstatte in der SommerstraBe 1
um T EUR 82,1.

Die Sonstige betriebliche Aufwendungen sind insbeson-
dere durch erhoéhte sachliche Verwaltungskosten, sowie
den Abschluss von Bausparvertragen um T EUR 480,7 an-
gestiegen.

Die Sonstige Zinsen und &ahnliche Ertrdge sanken auf-
grund des niedrigen Zinsniveaus um T EUR 88,8.

Durch die Zinsdegression verringerten sich die Zinsen und
ahnliche Aufwendungen um T EUR 34,0. Erstmalig wird
aufgrund der Bestimmungen des BilMoG der Zinsanteil
an den langerfristigen Ruckstellungen im Finanzergebnis
ausgewiesen.

Das AuBerordentliche Ergebnis in Héhe von T EUR 256,5
enthélt die Aufwendungen und Ertrage, die sich aus der
Neubewertung der Ruckstellungen fur Pensionen und
Altersteilzeit aufgrund der Anwendung des BilMoG er-
geben.

Die Eigenkapitalrentabilitat (das Verhaltnis von Jahreser-
gebnis zum Eigenkapital des Vorjahres) verringerte sich
auf 3,6.

Die Gesamtkapitalrentabilitat (das Verhaltnis von Jah-
resergebnis und Zinsen zur Bilanzsumme des Vorjahres)

reduzierte sich auf 3,6.

Der Return on Investment (das Verhaltnis von Jahreser-

gebnis zur Bilanzsumme) sank auf 1,1.
Die Reduzierung der Rentabilitdtskennzahlen resultiert
aus dem Ruckgang des Jahresergebnisses.

Der Cashflow (Jahresergebnis + Abschreibungen +/- Ver-
anderung Ruckstellungen) erhéhte sich gegentiber dem
Vorjahr durch den Anstieg der Ruckstellungen um T EUR
1.939,4. Die Tilgungsverpflichtungen konnten jederzeit
erfullt werden (siehe Tilgungskraft).

Der EBITDA (Jahresergebnis vor Steuern und Zinsen be-
reinigt um die Abschreibungen) reduzierte sich haupt-
sachlich durch den verringerten Jahrestberschuss um
T EUR 337,0.

Die Instandhaltungsquote (das Verhaltnis der Instand-
haltungskosten zu den Umsatzerlésen) stieg durch die
vermehrte Instandhaltungstatigkeit sowie der Ruckstel-
lung fir StraBenausbaubeitréage trotz gleichzeitiger Um-
satzsteigerung stark an und betragt nun 44,6%.

Die Personalaufwandsquote (das Verhaltnis von Perso-
nalaufwand zu den Umsatzerlésen) reduzierte sich durch
den verminderten Personalaufwand bei gleichzeitiger
Umsatzsteigerung und betragt nun 11,3%.

Die Zinsaufwandsquote (das Verhéltnis von Zinsaufwand
zu den Umsatzerldsen) verringerte sich durch den redu-
zierten Zinsaufwand bei gleichzeitiger Umsatzsteigerung
und weist einen Wert von 13,2% aus.

Das Hausbewirtschaftungsergebnis (Kerngeschaft der
Gesellschaft) verringerte sich im Wesentlichen durch die
erhohte Instandhaltungstatigkeit um T EUR 2.641,3 und
schlieBt mit einem Fehlbetrag von T EUR 1.432,9.

Das Ergebnis der Verkaufstatigkeit erhéhte sich durch

die VerduBerungen um T EUR 2.934,6 und betragt T EUR
3.289,6.
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Alle anderen Leistungsbereiche sind fur die Gesellschaft
eher von untergeordneter Bedeutung. Die Bereiche Ka-
pitaldisposition und Sonstiges Ergebnis sind im laufenden
Geschéaftsjahr jedoch durch die erstmalige Anwendung
der Bestimmungen des BilMoG gepragt.

Die durchschnittliche Wohnungsmiete ist im Jahr 2010
im Vergleich zu 2009 um 0,07 EUR/m2 angestiegen. Die
Gesellschaft orientiert sich bei Mietanpassungen grund-
satzlich am Durchschnittswert des Mietspiegels der Stadt
Kaiserslautern. Das Mietenniveau bewegt sich auf einem
niedrigen bis mittleren Level und ist z. B. im Vergleich
mit anderen Stadten der Metropolregion Rhein-Main als
gunstig zu beurteilen. Mietanpassungen sind nur in be-
grenztem Umfang méglich.

Die Leerstandsquote betrdgt stichtagsbezogen zum
31.12.2010 1,5%. Der strukturelle Leerstand (Uberwie-
gend modernisierungsbedingt) erhéhte sich gegentber
dem Vorjahr um 0,3 Prozentpunkte auf 1,5%, der ver-
mietungsbedingte Leerstand blieb konstant auf nahezu
0%. Der vermietungsbedingte Leerstand konnte unter
anderem durch den gestiegenen Modernisierungsgrad
des Wohnungsbestandes sowie durch weiterhin erhdhte
Anstrengungen im Vermietungsmanagement auf diesem
relativ niedrigen Niveau gehalten werden.

Die Fluktuationsrate reduzierte sich im Jahr 2010 nach
dem Anstieg in den letzten Jahren wieder um 0,6 Pro-
zentpunkte und betragt 10,3%. Hauptgrund der Kindi-
gungen bleibt weiterhin Alter, Krankheit oder Tod des
Mieters.

Die Mietausfallquote ist weiter gesunken und betragt in
2010 nur noch 0,4%.

Durch die erhohte Instandhaltungstatigkeit sowie die

Ruckstellungen far StraBenausbaubeitrdge sind die In-
standhaltungskosten auf 28,8 EUR/m2 gestiegen.
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« 4. Wirtschaftsplan 2011

GemaB dem in der Aufsichtsratssitzung vom 02.12.2010
genehmigten Wirtschaftsplan ist fur 2011 folgendes Er-
gebnis zu erwarten:

2011
T€
H

Hausbewirtschaftung - 655
Betreuungstatigkeit + 10
Kapitaldisposition + 51
Verkaufstatigkeit - 46
Andere Leistungen - 169
Ergebnis vor Ertragsteuern - 809
Ertragsteueraufwand - 128
Ordentliches Ergebnis - 937

Aus Grunden der Vorsicht wurden keine Verkaufserldse im
Wirtschaftsplan berucksichtigt. Ertrage aus der Verkaufs-
tatigkeit dienen zunachst zur Deckung des Jahresfehl-
betrages; unter Umstanden werden diese auch — soweit
moglich — fur Instandhaltungs- bzw. Modernisierungs-
maBnahmen sowie evtl. auBerplanmaBige Tilgungen
verwendet, so dass sich Verschiebungen in den einzelnen
Leistungsbereichen ergeben kénnen. Far 2012 und fur die
Folgejahre werden wieder positive Ergebnisse erwartet.

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

Im Berichtsjahr beschaftigte das Unternehmen durch-
schnittlich 50 Arbeitnehmer, davon 36 Angestellte, 13
gewerbliche Arbeitnehmer und 1 geringfligig Beschaf-
tigter. Unsere Mitarbeiter haben auch in 2010 hervorra-
gende Arbeit geleistet. Das Unternehmensleitbild diente
dabei zur Orientierung fur Selbstverstandnis, Grundwerte
und Verhalten der Mitarbeiter. Im Rahmen der Mitarbei-
terférderung werden bei Bedarf die persdénlichen und
fachlichen Kompetenzen der Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeiter anforderungsspezifisch durch Fortbildungsmaf-
nahmen weiterentwickelt. Ende 2010 bestanden zudem
3 Ausbildungsverhaltnisse. Das Unternehmen ist sich hier-
bei sowohl seiner gesamtwirtschaftlichen Verantwortung
als auch seiner Verantwortung gegenuber der Belegschaft
bewusst.

. 6. Nachtragsbericht

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

I

= - =

=Y

. Origindre Finanzinstrumente

Forderungsausfallrisiken bestehen grundsatzlich aus dem
Vermietungsgeschaft. Die Mietausfallquote, d. h. das Ver-
haltnis von Abschreibungen und Wertberichtigungen auf
Mietforderung zur Jahressolimiete, betrégt im Jahr 2010
lediglich 0,4% und ist im Vergleich zu den Vorjahren noch-
mals zurGckgegangen. Auch in den vergangenen Jahren
bewegte sich die Mietausfallquote auf einem vergleichs-
weise niedrigen Niveau. Mietrickstande werden von der
Gesellschaft durch die Erhebung von Kautionszahlungen
abgesichert.

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

. Derivative Finanzinstrumente

Die Gesellschaft hat sich im Jahr 2010 teilweise bei den
bis zum 31.01.2013 festgeschriebenen Fremdmitteln vor-
zeitig durch Forward-Vertréage einen ginstigen Zinssatz
gesichert.

. Ziele des Finanzmanagements
Das Unternehmen bedient sich seiner Finanzinstrumente
zur Sicherstellung der Liquiditat und zur Optimierung des

Zinsniveaus sowohl bei der Fremdfinanzierung als auch
bei der Anlage temporar nicht benétigter liquider Mittel.

24

V. Risikomanagement

. Gesamtsystem

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

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

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

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

Beim Risikomanagementprozess werden die Risiken, die
wesentlichen Einfluss auf die Entwicklung des Unter-
nehmens haben, im Rahmen der Risikoidentifikation und
Risikoanalyse vollstdndig ermittelt und bewertet. Die
Betrachtung der Risiken erfolgt tGber das gesamte Leis-
tungsspektrum des Unternehmens mit unterschiedlicher
Gewichtung. Fur die operativen Bereiche sind Verant-



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

. Chancen der zukiinftigen Entwicklung

Die Gesellschaft betreibt ein Portfoliomanagement zur
Optimierung ihres zuklUnftigen Wohnungsbestandes.
Insbesondere in Anbetracht der demographischen Ent-
wicklung hat die Gesellschaft ihren Wohnungsbestand
durch Bestandsverkaufe begrenzt abgeschmolzen. Durch
zielgerichtete Investitionen in einen verringerten Woh-
nungsbestand wird bei einem sich weiter verscharfenden
Wettbewerb das Angebot insbesondere fur altere Men-
schen erhoht. Die demographische Entwicklung zeigt
eine alter werdende Gesellschaft und einen Riickgang der
Bevolkerung in den nachsten Jahren. Bei einer alter wer-
denden Gesellschaft wird die nachhaltige Vermietungs-
fahigkeit gesteigert und Leerstande vermieden. Durch
den seit einigen Jahren geringen Zuwachs von Neubau-
wohnungen in Mehrfamilienhausern werden sich die Ver-
marktungschancen unserer modernisierten Wohnungen
weiter verbessern.

Die Neubau- und GroBmodernisierungstatigkeit wurde
grundsatzlich eingestellt. Zukunftig liegt der Schwer-
punkt der Tatigkeit in der Einzelmodernisierung sowie
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der geplanten (Instandhaltungsprogramm, z.B. Dachsa-
nierungen, WarmedammmaBnahmen, Einbau von Zen-
tralheizungen) und laufenden Instandhaltung. Dennoch
werden Grundstiicke hinsichtlich ihrer Bebauung, Umnut-
zung oder Abriss zur Abrundung, Erganzung und Erwei-
terung der Produktpalette des Unternehmens im Rahmen
des Immobilienportfolios Gberprift.

Seit 1992 wurden rd. 210 Mio. Euro in die Instandhaltung
und Modernisierung des Bestandes sowie in den Neubau
investiert. Das Produkt Wohnung wurde hierbei den ak-
tuellen Bedurfnissen nach zeitgemaBem Wohnraum an-
gepasst. Durch die hohe Investitionstatigkeit der Vergan-
genheit wurde der Instandhaltungs- und Reparaturstau
weitestgehend abgebaut.

Angesichts der lokal alternden Bevolkerung in der Stadt
Kaiserslautern hat die Gesellschaft sich bei ihren Neu-
baumaBnahmen der letzten Jahre verstarkt an den Be-
durfnissen alterer Menschen orientiert und bietet Wohn-
raum als , Betreutes Wohnen” an. Auch in der Einzelmo-
dernisierung von Wohnungen wird vermehrt auf Kun-
denwdinsche in Bezug auf Seniorenfreundlichkeit reagiert
und angeboten. Im GroBmodernisierungsbereich sudliche
KonigstraBe hat die Gesellschaft auf die Bedurfnisse be-
hinderter Menschen reagiert und dort behindertenfreund-
lichen Wohnraum geschaffen, der barrierefrei erschlossen
wurde. Ein ganz neuer Ansatz wird mit dem Pilotprojekt
LAssisted Living” in der Albert-Schweitzer-StraBBe verfolgt.
Neben den baulichen Voraussetzungen wie z. B. Barriere-
freiheit wird hier versucht mit technischer Unterstitzung
ein moéglichst langes, eigenstandiges Wohnen insbeson-
dere fur altere Menschen zu ermdglichen. Mit einem klei-
nen Touch-Screen-Computer werden Erleichterungen in
den Bereichen Komfort, Sicherheit und Gesundheit abge-
deckt. Eine Begleitforschung der Technischen Universitat
Kaiserslautern wird die Akzeptanz der Mieter und damit
die Zukunftsfahigkeit des Projektes evaluieren.
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Die Gesellschaft engagiert sich auch auf dem Bannjer-
rick bei dem von der EU geférderten Projekt ,Cities in
Balance — Stadte im Gleichgewicht”. Das am starksten al-
ternde Gebiet in der Stadt soll durch Zuzug junger Fami-
lien revitalisiert werden, andererseits soll durch Erhalt der
Infrastruktur der Verbleib alterer Menschen im Wohnge-
biet ermdglicht werden. Ein zentraler Baustein in diesem
Projekt ist die Einrichtung eines Stadtteilblros, das von
der Bau AG gemeinsam mit weiteren Partnern betrieben
wird. Die zusatzliche Einrichtung von Stadtteilbiros in
weiteren Wohngebieten wird derzeit gepruft.

Zukunftig wird die Gesellschaft verstarkt ihr Augenmerk
auf den Ausbau des Serviceangebotes fur Mieterinnen
und Mieter legen. Als wohnbegleitende Dienstleistung —
insbesondere fur altere oder behinderte Menschen - soll
ein Service angeboten werden, der es diesen ermdglicht,
so lange wie mdéglich im angestammten Wohnumfeld zu
leben und sich selbst in ihrer Wohnung versorgen zu kon-
nen.

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

Die nicht mehr der Mietpreisbindung unterliegenden

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

Im Jahr 2005 hat die Gesellschaft zusammen mit der
Technische Werke GmbH, Kaiserslautern, und der FAMIS
GmbH, Saarbrlcken, eine Gesellschaft zur Erbringung von
Facility Management-Dienstleistungen gegriindet. Die Be-
teiligung an der k-tec GmbH betragt jeweils ein Drittel
des Stammkapitals. Die Gesellschaft bietet Leistungen im
Bereich des planerischen, des technischen, des infrastruk-
turellen und des verwaltungstechnischen Facility Ma-
nagement an. Als Facility Management wird hierbei die
Betrachtung, Analyse und Optimierung aller kostenrele-
vanten Vorgange rund um ein Gebaude oder bauliches
Objekt, die nicht zum Kerngeschaft gehoéren, verstan-
den. Die Nachfrage nach Facility Management-Dienstleis-
tungen findet sich somit hauptsachlich im gewerblichen
Bereich.

Die Gesellschaft hat damit ihre Angebotspalette um ein
weiteres Spektrum erweitert und auf die Nachfrage in
diesem Sektor reagiert. Mit diesem Angebot rechnet sich
die Gesellschaft Chancen aus in das Gebdudemanagement
Dritter einzusteigen.

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

Durch den Einsatz zeitgemaBer Informationstechnologie
(IT) und rationeller Arbeitsabldufe ist der reibungslose
Geschaftsablauf im Geschaftsjahr 2011 weiterhin ge-
wahrleistet.
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. Risiken der zukiinftigen Entwicklung

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

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

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

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

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

Grundsatzliche Vermietungsprobleme bestehen nicht,
auch wenn zeitlich befristete Leerstdande zu verzeichnen
sind. Durch die demographische Entwicklung (schrump-
fende und alter werdende Bevoélkerung, vermehrt Mieter
mit Migrationshintergrund) ergibt sich zwangslaufig ein
Risikopotential, welchem die Gesellschaft durch verstark-
te Kundenbindungsprozesse (u.a. Anpassung der Pro-
duktpalette, Serviceleistungen) begegnet.

Ein weiteres Risiko besteht in den standig steigenden En-
ergiepreisen, die sich negativ auf die Vermietungssitua-
tion und die Mietpreishohe der Gesellschaft auswirken
kénnen. Das Unternehmen reagiert mit MaBnahmen zur
Erhéhung der Energieeffizienz und zur Senkung des Ener-
gieverbrauchs auf dieses Risiko.

Im Leistungsbereich Hausbewirtschaftung bestehen Miet-
forderungsausfallrisiken. Die Mietausfallquote betragt
zum 31.12.2010 0,4%. Die Forderungen sind durch Miet-
kautionen abgesichert. Die Gesellschaft versucht dieses
Risiko mit gezieltem Forderungsmanagement weitestge-
hend gering zu halten.

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

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

Durch die unternehmerische Tatigkeit ist die Gesell-
schaft zwangslaufig Zinsanderungsrisiken ausgesetzt.
Dem Zinsanderungsrisiko begegnete die Gesellschaft im
Jahr 2010, in dem sie sich glnstige Konditionen fur die
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bis zum 31.01.2013 festgeschriebenen Fremdmittel mit-
tels Forward-Darlehen gesichert hat. Fur Darlehen, bei
denen die Zinsbindung zum 30.09.2013, bzw. 28.02.2014
auslauft, hat die Gesellschaft Bausparvertrage mit giins-
tigem Darlehenszins abgeschlossen, die bis zu dem ange-
gebenen Termin zuteilungsreif sind. Rund ein Drittel der
bestehenden Darlehensverbindlichkeiten entfallen auf
Kredite, die fur die Erstellung von 6ffentlich geférdertem
Wohnraum bereitgestellt wurden. Fur die verbleibenden
Kapitalmarktmittel wird das Zinsrisiko zurzeit gering
eingeschatzt, nennenswerte Betrdge wurden mittels
Forward-Darlehen vorzeitig prolongiert. Bezuglich sich
evtl. ergebenden Problemen bei der Kreditbeschaffung
befindet sich das Unternehmen angesichts der vermin-
derten Investitionstatigkeit in der komfortablen Lage,
die Ausgaben aus den laufenden Einnahmen finanzieren
zu kénnen. Die Grundbulcher des Unternehmens sind im
Verhaltnis zu den Mietertrédgen zu rd. 53% beliehen. Die
verbleibenden 47% erméglichen der Gesellschaft Kredite
im 60%-Beleihungsbereich. Das Unternehmen hat weiter-
hin rd. 34% seiner Fremdmittel mittels einer stadtischen
Burgschaft abgesichert. Angesichts einer fur diesen Sach-
verhalt kritischen EU-Rechtsprechung ergeben sich bei
einer moglichen Anschlussfinanzierung Risiken bei der
Beleihung, der die Gesellschaft jedoch durch die grund-
buchrechtlichen Reserven begegnen kann.

Einem ,Klumpenrisiko” im Fremdkapitalbereich tritt das
Unternehmen durch Streuung auf verschiedene gepruf-
te Darlehensgeber entgegen. Im Geldanlagebereich be-
dient sich die Gesellschaft bei Banken mit vollem Einla-
genschutz.
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Es kann festgestellt werden, dass gegenwartig fur die
Uberschaubare Zukunft keine Risiken erkennbar sind, die
die Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage des Unterneh-
mens bestandsgefdahrdend beeinflussen.

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



VI. Bericht nach §312 AktG

Lagebericht

Far das Geschaftsjahr 2010 wurde vom Vorstand ein Be-
richt Uber Beziehungen zu verbundenen Unternehmen
(Abhéngigkeitsbericht) erstellt. Der Bericht enthalt fol-
gende Schlussbemerkung:

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

Kaiserslautern, 01.04.2011

Gemeinnutzige Baugesellschaft
Kaiserslautern Aktiengesellschaft

Der Vorstand

Guido Hoffner

29

wohnen . gestalten « leben



[ |
B BAU AG Kaiserslautern | Geschaftsbericht 2010
[ |

30



Gewinn- und Verlustrechnung | Bilanz 2010

Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2010

. Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung

21.864.225,34

31.12.2010
€

21.575.456,37

31.12.2009
€

b) aus Verkauf von Grundstiicken 346.000,00 465.000,00
c) aus Betreuungstatigkeit 17.527,64 33.044,55
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 236.830,41 232.935,41
22.464.583,39 22.306.436,33
. Erhéhung (i. V. Verminderung) des Bestandes an zum
Verk_auf best!mmten_ Grundstucken mit fertigen Bauten 165.438,36 -194.881,94
sowie unfertigen Leistungen
. Andere aktivierte Eigenleistungen 76.076,33 92.535,28
. Sonstige betriebliche Ertrage 3.502.501,67 351.082,58
26.208.599,75 22.555.172,25
. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 13.301.961,22 9.927.653,64
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundsttcke 56.764,48 36.558,54
c) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen 74.674,64 128.431,11
13.433.400,34 10.092.643,29
. ROHERGEBNIS 12.775.199,41 12.462.528,96
. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 1.940.587,80 1.998.554,17
b) soziale Abgaben und /—\waendungen fur 608.971 90 634.593 47
Altersversorgung und fur Unterstitzung e e
(davon fur Altersversorgung 218.876,77 EUR) 2.549.559,70 2.633.147,64
(im Vorjahr 245.221,78 EUR)
8. Abschrelbungen“auf immaterielle Vermégensgegenstande 3.962.228,35 3.880.147,63
des Anlagevermdgens und Sachanlagen
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.211.708,01 730.949,98
10. Ertrage aus Beteiligungen 10.000,00 6.000,00
11.Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage
(davon aus Abzinsung 200,00 EUR) 12657078 215.444,13
12.Zinsen und dhnliche Aufwendungen
(davon aus Abzinsung 64.752,07 EUR) 2.966.339.47 3.000.348,83
13.ERGEBNIS DER GEWOHNLICHEN GESCHAFTSTATIGKEIT 2.221.934,66 2.439.379,01
14. AuBerordentliche Aufwendungen 256.486,00 0,00
15. AUSSERORDENTLICHES ERGEBNIS -256.486,00 0,00
16.Steuern vom Einkommen 51.564,44 50.141,80
17.Sonstige Steuern 555.913,67 618.598,51
607.478,11 668.740,31
18. JAHRESUBERSCHUSS 1.357.970,55 1.770.638,70
19.Gewinnvortrag 0,00 900.000,00
20. Einstellung in Gewinnrucklagen
a) Einstellung in die gesetzliche Riicklage 67.898,53 88.531,94
b) Einstellung in andere Gewinnrucklagen 645.036,01 841.053,38
21.BILANZGEWINN 645.036,01 1.741.053,38
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. Jahresbilanz zum 31. Dezember 2010

A. Anlagevermégen
. Immaterielle Vermdgensgegenstande

Il.  Sachanlagen

1. Grundstlcke und grundstuiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

2. Grundstucke mit Geschafts- und anderen Bauten
3. Grundstticke mit Erbbaurechten Dritter

4. Betriebs- und Geschaftsausstattung

5. Anlagen im Bau

6. Bauvorbereitungskosten

. Finanzanlagen

1. Beteiligungen

B. Umlaufvermégen

l. Zum Verkauf bestimmte Grundstticke und andere Vorréte

1. Grundstlcke und grundstuicksgleiche
Rechte mit fertigen Bauten

2. Unfertige Leistungen

3. Andere Vorrate

Il.  Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung
2. Forderungen aus Verkauf von Grundstticken
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit
4. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen

5. Sonstige Vermbgensgegenstande

Ill.  Flussige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

2. Bausparguthaben

C. Rechnungsabgrenzungsposten

1. Geldbeschaffungskosten

2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

39.994,00

89.659.135,37

6.877.230,06

2.360,27

436.650,50

115.413,59

19.978,49

97.110.768,28

40.255,65

1.584.247,78

4.048.128,16

11.016,19
5.643.392,13
160.888.71
65.000,00
21.126,62
1.744,83
95.134,04
343.894,20
12.305.466,60
3.790.036,79
3.540,00
273.251,19

31.12.2010
€

97.191.017,93

22.082.789,72

276.791,19

31.12.2009
€

14.975,00

92.889.406,31

6.038.450,75

2.360,27

414.506,00

136.187,92

23.056,58

99.503.967,83

40.255,65

99.559.198,48

1.716.499,18

3.750.438,40

0.00

5.466.937,58

168.937,39

0,00

22.287,75

12.993,70

149.055,02

353.273,86

13.035.769,78

0,00

18.855.981,22

3.780,00
144.055,92

119.550.598,84

118.563.015,62
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A. Eigenkapital

I Gezeichnetes Kapital (Grundkapital)

II.  Gewinnrucklagen
1. Gesetzliche Rucklagen
2. Bauerneuerungsrucklage

3. Andere Gewinnricklagen

Ill.  Bilanzgewinn
1. Gewinnvortrag
2. Jahresuberschuss

3. Einstellung in Gewinnrucklagen

B. Ruckstellungen
1. Ruckstellungen fur Pensionen und ahnliche Verpflichtungen
2. Steuerruckstellungen

3. Sonstige Ruckstellungen

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten

2. Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern

3. Erhaltene Anzahlungen

4. Verbindlichkeiten aus Vermietung

5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

6. Verbindlichkeiten gegentber Unternehmen, mit denen
ein Beteiligungsverhaltnis besteht

7. Sonstige Verbindlichkeiten
(davon aus Steuern: 5.394,80 EUR;
im Vorjahr: 7.953,87 EUR)
(davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 0,00 EUR;
im Vorjahr: 0,00 EUR)

"

bgrenzungsjy 1

D. Rechr

31.12.2010 31.12.2009

€ € € €
2.817.425,00 2.817.425,00

2.778.380,59 2.710.482,06
14.770.746,73 13.142.390,35
17.750.280,18 17.103.344,17
35.299.407,50 32.956.216,58

0,00 900.000,00
1.357.970,55 1.770.638,70
-712.934,54 645.036,01 -929.585,32

38.761.868,51 37.514.694,96

1.107.465,00 775.585,00
125.000,00 24.091,11
2.182.586,00 763.342,00
3.415.051,00 1.563.018,11

63.016.286,85 64.070.183,01

4.595.040,71 6.534.334,70
4.357.172,92 4.238.675,32
3.592.542,04 3.477.549,28
1.672.716,28 1.025.349,62
92.146,59 109.825,08
5.804,32 8.499,22

77.331.709,71 79.464.416,23

41.969,62 20.886,32

119.550.598,84  118.563.015,62
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Anhang fiir das Geschaftsjahr 2010

. A. Allgemeine Angaben
. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss fur das Geschaftsjahr 2010 wurde
grundsatzlich nach den Vorschriften des HGB fur groBe
Kapitalgesellschaften aufgestellt. Im Geschaftsjahr wur-
den erstmalig die Bilanzierungs- und Bewertungsvor-
schriften des Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes an-
gewandt. Eine Anpassung der Vorjahreszahlen erfolgt
gemaB Artikel 67 Abs. 8 Satz 2 EGHGB nicht.

Die Gliederung der Bilanz sowie der Gewinn- und Ver-
lustrechnung richtet sich nach dem fur Unternehmen der

Wohnungswirtschaft vorgeschriebenen Formblatt.

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

. Angaben zu Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

GegenUlber dem Vorjahr wurden grundséatzlich keine An-
derungen der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
vorgenommen. Anderungen in der Bewertung ergaben
sich lediglich bei den Ruckstellungen durch die Bestim-
mungen des Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes.

. Bilanzierungswahlrechte

« Geldbeschaffungskosten

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

« Latente Steuern

Passive latente Steuern aus Grundstlcken mit Geschafts-
und anderen Bauten werden mit aktiven latenten Steuern
aus den Grundsticken und grundstlcksgleichen Rechten
mit Wohnbauten, den Grundstiicken mit Erbbaurechten
Dritter, den Grundstlcken und grundstiicksgleichen Rech-
ten mit fertigen Bauten, den Ruckstellungen fur Pensi-
onen und &ahnliche Verpflichtungen und den sonstigen
Ruckstellungen verrechnet. Bestehende steuerliche Ver-
lustvortrage kénnen in den nachsten funf Jahren nicht zur
Steuerminderung genutzt werden, da voraussichtlich kei-
ne steuerlichen Gewinne entstehen und wurden deshalb
bei der Berechnung latenter Steuern nicht bertcksichtigt.

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

Die Bewertung der entgeltlich erworbenen Immateriellen
Vermogensgegenstande (EDV-Programme) erfolgte zu
den Anschaffungskosten unter Berucksichtigung zeitan-
teiliger linearer Abschreibung von 20%.

. Herstellungskosten

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

. Abschreibungen

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

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

60 Jahren
70 Jahren
50 Jahren
30 Jahren

fur Altbauten (vor 1948)

fur Neubauten (ab 1948)

fur modernisierte Konversionswohnungen
fur AusbaumaBnahmen
(GroBmodernisierungen)

fur Heizungsgebaude

fur Garagen

fur AuBenanlagen als selbstandiges
Wirtschaftsgut

fur Photovoltaikanlagen

50 Jahren
20 Jahren
15 Jahren

20 Jahren

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

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

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

= Geringwertige Wirtschaftsgiiter wurden im Jahr des
Zugangs in voller Héhe abgeschrieben. Die in den Vor-
jahren gebildete Sammelposten werden Uber eine Lauf-
zeit von funf Jahren abgeschrieben.

. Bewertungsmethoden Umlaufvermogen

Die Finanzanlagen wurden zu den Anschaffungskosten
bewertet.

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

Die unfertige Leistungen sind zu Anschaffungskosten

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

35 wohnen . gestalten « leben



B BAU AG Kaiserslautern | Geschaftsbericht 2010

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

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

. Wertberichtigungen

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

. Bewertungsmethoden Riickstellungen

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

Die Riickstellungen fiir Altersteilzeit wurden gemafB
Sachverstandigengutachten mit dem Erfullungsbetrag
nach vernunftiger kaufmannischer Beurteilung ange-
setzt. Die Bewertung erfolgte nach versicherungsma-
thematischen Grundsatzen unter Anwendung des von
der Deutschen Bundesbank nach MaBgabe der Ruckstel-
lungsabzinsungsverordnung vom 18.11.2009 ermittelten,
durchschnittlichen Marktzinses der vergangenen sieben
Jahre fur eine Restlaufzeit von 15 Jahren in Héhe von
5,17% zum 31.12.2010. Gehaltssteigerungen wurden in
Hohe von 2,0% p.a. bertcksichtigt.

Durch die gednderte Bewertung der Riickstellung fiir die

Aufbewahrung von Geschéaftsunterlagen wurde eine
Auflésung von EUR 1.900,00 erforderlich, die unter An-
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wendung von Artikel 67 Abs. 1 Satz 3 EGHGB unmittelbar
in die Gewinnrlcklagen eingestellt wurde.

. Pensionsriickstellungen

Die Pensionsriickstellungen wurden gemaB Sachverstan-
digengutachten nach dem modifizierten Teilwertverfah-
ren unter BerUcksichtigung von zuklnftigen Entgelt- und
Rentenanpassungen errechnet.

Die Bewertung erfolgte nach versicherungsmathema-
tischen Grundsatzen unter Anwendung der Richttafeln
von Dr. K. Heubeck (2005 G) und dem von der Deutschen
Bundesbank nach MaBgabe der Ruckstellungsabzinsungs-
verordnung vom 18.11.2009 ermittelten, durchschnitt-
lichen Marktzinses der vergangenen sieben Jahre far
eine Restlaufzeit von 15 Jahren in Hohe von 5,17% zum
31.12.2010.

Gehaltssteigerungen wurden in Héhe von 2,0% p.a. und
Rentensteigerungen in Héhe von 2,0% p.a. berlcksich-
tigt; die Fluktuationswahrscheinlichkeit wurde mit 0,00%
angesetzt.

Aufgrund der durch das Bilanzrechtsmodernisierungs-
gesetz gednderten Bewertung der Ruckstellungen flr
Pensionen und ahnliche Verpflichtungen ergibt sich auf
den Erstanwendungszeitpunkt zum 01.01.2010 ein Zu-
fuhrungsbetrag in Héhe von EUR 240.103,00, der im Ge-
schaftsjahr sofort vorgenommen wurde.

. Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind zum Rickzahlungsbetrag be-
wertet.



Anhang fur das Geschaftsjahr 2010

. C. Angaben zur Bilanz

. Aktiva

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

Der bebaute Grundstiicksbestand des Anlagevermégens
ist unter dem Posten Grundstiicke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten sowie Grundstiicke mit
Geschéfts- und anderen Bauten ausgewiesen. Erfasst sind
5.030 Wohnungen, 530 Garagen und Tiefgarageneinstell-
platze, 437 Abstellplatze sowie 55 sonstige Mieteinheiten.

Von den Zugangen des Postens Betriebs- und Geschafts-
ausstattung entfallen T EUR 72 auf Betriebsausstattung
und T EUR 49 auf Geschaftsausstattung.

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

Die Bauvorbereitungskosten betreffen Architekten- und
Behordenleistungen fir einen Neubau in der Albrecht-
straBe sowie fur einen Umbau der Kindertagesstatte in
der Julius-Kuchler-StraBe.

Bei den Beteiligungen entfallen T EUR 40 auf die in 2005
gegriindete K-tec Facility Management GmbH, Kaisers-
lautern, der Restbetrag betrifft einen Geschéaftsanteil an
der TdW Sudwest Treuhandgesellschaft fur die Sudwest-
deutsche Wohnungswirtschaft mbH, Frankfurt am Main.

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

Unter Unfertige Leistungen (T EUR 4.048) werden noch
nicht abgerechnete Betriebskosten ausgewiesen.

Die Sonstige Vermdgensgegenstande betreffen Uberwie-
gend die Guthaben aus der Abrechnung mit der Tech-
nische Werke Kaiserslautern Versorgungs AG.

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

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

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

. Passiva

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

Das Gezeichnete Kapital / Grundkapital ist zum 31.12.2010
wie folgt aufgeteilt:

Anzahl Namensaktien Aktie zu je € €
2.817.425 1,- 2.817.425
2.817.425
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Immaterielle Vermdégensgegenstande

Sachanlagen

Anschaffungs-/
Herstellungs-
kosten
01.01.2010

€

Grundstucke und grundsticks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten

Grundstlcke mit Geschafts- u.a. Bauten

Grundstlcke mit Erbbaurechten Dritter

Betriebs- und Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen

Beteiligungen

Anlagevermdgen insgesamt

163.084,07

172.898.454,63

6.790.050,75

2.360,27

1.266.367,06

136.187,92

23.056,58

181.116.477,21

40.255,65

181.319.816,93

Zugange
des Geschaftsjahres

€

32.449,12

576.491,21

64.981,31

0,00

121.013,01

300.295,11

889.213,25

1.951.993,89

0,00

1.984.443,01

Abgéange
des Geschéaftsjahres

€

0,00

4.227.390,85

0,00

0,00

42.001,03

0,00

0,00

4.269.391,88

0,00

4.269.391,88

Umbuchungen
(+/-)

€

0,00

321.069,44

892.291,34

0,00

0,00

0,00
-321.069,44

-892.291,34

0,00

0,00

0,00

Anschaffungs-/
Herstellungs-
kosten
31.12.2010

€

195.533,19

169.568.624,43

7.747.323,40

2.360,27

1.345.379,04

115.413,59

19.978,49

178.799.079,22

40.255,65

179.034.868,06
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Abschreibungen
(kumulierte)

01.01.2010
€

148.109,07

80.009.048,32

751.600,00

0,00

851.861,06

0,00

0,00

81.612.509,38

0,00

81.760.618,45

Abschreibung
des
Geschéaftsjahres

€

7.430,12

3.741.599,65

118.493,34

0,00

94.705,24

0,00

3.954.798,23

0,00

3.962.228,35

Abgéange

0,00

3.841.158,91

0,00

0,00

37.837,76

0,00

0,00

3.878.996,67

0,00

3.878.996,67

Abschreibungen
(kumulierte)

31.12.2010
€

155.539,19

79.909.489,06

870.093,34

0,00

908.728,54

0,00

0,00

81.688.310,94

0,00

81.843.850,13

Buchwert
31.12.2010

39.994,00

89.659.135,37

6.877.230,06

2.360,27

436.650,50

115.413,59

19.978,49

97.110.768,28

40.255,65

97.191.017,93

Buchwert am
31.12.2009

14.975,00

92.889.406,31

6.038.450,75

2.360,27

414.506,00

136.187,92

23.056,58

99.503.967,83

40.255,65

99.559.198,48
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Die Entwicklung der Gewinnriicklagen stellt sich in 2010
wie folgt dar:

Die Sonstige Riickstellungen setzen sich zum 31.12.2010
wie folgt zusammen:

Stand Zugang Ent- Stand
01.01.2010 nahme 31.12.2010
€ € € €
[ ]
Gesetzliche
® 2.710.482,06 67.898,53 0,00 2.778.380,59
Rucklagen
Bauerneue- 3 445 390,35 1.628.356,38 0,00  14.770.746,73
rungsriicklage
_Andere Ge- g 403 344,17 646.936,01 0,00  17.750.280,18
winnrtcklagen

Aus dem Jahrestberschuss wurden EUR 67.898,53 in die
gesetzliche Rucklage sowie EUR 645.036,01 in andere Ge-
winnricklagen eingestellt. Unter Anwendung von Arti-
kel 67 Abs. 1 Satz 3 EGHGB sind EUR 1.900,00 in andere
Gewinnrlcklagen eingestellt worden. Aus dem Bilanzge-
winn des Vorjahres wurden durch Beschluss der Hauptver-
sammlung EUR 1.628.356,38 in die Bauerneuerungsriick-
lage eingestellt.

Die Riickstellungen fiir Pensionen und &hnliche Ver-
pflichtungen haben sich im Vergleich zum Vorjahr un-
ter Bericksichtigung der Neubewertung gemaB Bilanz-
rechtsmodernisierungsgesetz um T EUR 332 erhéht. Der
auBerordentliche Zufuhrungsbetrag zum 01.01.2010 be-
tragt T EUR 240, der Zinsanteil fur 2010 aus der Aufzin-
sung betragt T EUR 52. Den planmaBigen Zufihrungen
von T EUR 48 standen Entnahmen von T EUR 8 gegentiber.

Die Steuerriickstellungen betreffen die Ruckstellung der

Koérperschaftsteuer fur die AusschUttung der Dividende
an den Anteilseigner abzgl. der anrechenbaren Steuern.
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Ruckstellungen far T€

-
Altersteilzeit 159
Prufungs- und Beratungsgebuhren 32
Resturlaubsverpflichtungen 39
Aufbewahrung Geschaftsunterlagen 9
Interne Jahresabschlusskosten 39
Verwaltungsaufwand 49
Aufwendungen a. d. Hausbewirtschaftung 124
StraBenausbaubeitrage 1.728
erbrachte Bauleistungen 4
2.183

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

Der Passive Rechnungsabgrenzungsposten bericksichtigt
im Wesentlichen vorausbezahlte Mieten.
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. Verbindlichkeitenspiegel

Verbindlichkeiten Insgesamt davon
Restlaufzeit gesichert
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre . Art der
Sicherung 1)
€ € € € €
-
Verbindlichkeiten gegentiber 63.016.286,85 2.671.133,21 11.287.452,82 49.057.700,82 40.094.623,81
Kreditinstituten (i.V.) (64.070.183,01) (2.563.952,51) (10.891.830,09) (50.614.400,41) (39.931.949,62) GPR
Verbindlichkeiten gegenuiber 4.595.040,71 154.184,57 696.791,18 3.744.064.96 4.595.040,71
anderen Kreditgebern (i.V.) (6.534.334,70) (346.700,41) (1.585.645,42) (4.601.988,87) (6.534.334,70) GPR
Erhaltene Anzahlungen (i.V.) 4.357.172,92 4.357.172,92 0,00 0,00 0,00 R
(4.238.675,32) (4.238.675,32) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus Vermietung (i.V.) 3.592.542,04 3.592.542,04 0,00 0,00 0,00 R
(3.477.549,28) (3.477.549,28) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen 1.672.716,28 1.672.716,28 0,00 0,00 0,00 a
und Leistungen (i.V.) (1.025.349,62) (1.025.349,62) (0,00) (0,00) (0,00)

Verbindlichkeiten gegentiber

Unternehmen, mit denen ein 92.146,59 92.146,59 0,00 0,00 0,00 B
Beteiligungsverhaltnis besteht (109.825,08) (109.825,08) (0,00) (0,00) (0,00)
(i.V.)
Sonstige Verbindlichkeiten (i.V.) 5.804,32 5.804,32 0,00 0,00 0,00 .
(8.499,22) (8.499,22) (0,00) (0,00) (0,00)
Gesamtbetrag (i.V.) 77.331.709,71 12.545.699,93 11.984.244,00 52.801.765,78 44.689.664,52
(79.464.416,23) (11.770.551,44) (12.477.475,51) (55.216.389,28) (46.466.284,32)

1) GPR = Grundpfandrecht
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. D. Angaben zur Gewinn- und
Verlustrechnung

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung enthal-
ten Sollmieten (T EUR 18.072), sowie Gebihren und Um-
lagen (T EUR 3.792).

Bei Umsatzerlése aus dem Verkauf von Grundstiicken
(T EUR 346) handelt es sich um die Verkaufserlose fur funf
Eigentumswohnungen.

Die Umsatzerlose aus anderen Lieferungen und Leis-
tungen sind gepragt von den Erlésen aus der Stromein-
speisung der Photovoltaikanlagen (T EUR 169).

Bei den Bestandsverdanderungen wirken sich die Betriebs-
kosten und deren Abrechnung mit T EUR 4.048 bestands-
erhéhend und mit T EUR 3.750 bestandsmindernd aus.
Im Rahmen der Mieterprivatisierung fielen T EUR 59 als
verkaufsférdernde MaBnahmen bestandserhéhend an.
Durch den Verkauf von funf Wohnungen ergeben sich Be-
standsminderungen von T EUR 192.

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

In der Position Sonstige betriebliche Ertrage sind unter
anderem Ertréage aus dem Abgang von Gegenstanden des
Anlagevermdgens, Ertrage aus der Auflésung von Ruck-
stellungen sowie Zuschisse fur das EU-Projekt , Cities in
Balance” ausgewiesen.
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Die Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung betreffen:

T€

Betriebskosten 3.214
Instandhaltungskosten 10.024

Andere Aufwendur_lgen fur die 64
Hausbewirtschaftung -

13.302

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

Die Aufwendungen fiir sonstige Lieferungen und Leis-
tungen beinhalten die abgetretenen Einspeisevergu-
tungen fur Photovoltaikanlagen durch verpachtete Dach-
flachen. Die im Vorjahr unter dem Posten ausgewiesenen
Aufwendungen im Rahmen des EU-Projektes ,Cities in
Balance” sind im Geschaftsjahr zur Verbesserung der Dar-
stellung unter den Aufwendungen fur Hausbewirtschaf-
tung ausgewiesen.

Der Personalaufwand hat sich im Vergleich zum Vorjahr
um T EUR 84 reduziert.

Von den Abschreibungen in Hohe von T EUR 3.962 entfal-
len T EUR 7 auf IT-Software, T EUR 3.860 auf Grundstiicke
und grundstlcksgleiche Rechte, T EUR 49 auf Betriebs-
ausstattung sowie T EUR 46 auf Geschaftsausstattung.

Die Sonstige betriebliche Aufwendungen haben sich im
Vergleich zum Vorjahr um T EUR 481 erhéht und beinhal-
ten eine Zustiftung zum Stiftungsvermégen der Bau AG-
Stiftung in Héhe von T EUR 250.
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Die Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge enthalten Zin-
sen fur Girokonten, Tagesgelder, Festgelder und Bauspar-
guthaben sowie Ertrédge aus der Abzinsung von Ruckstel-
lungen.

Von den Zinsen und ahnliche Aufwendungen entfallen
auf Zinsen fur Dauerfinanzierungsmittel T EUR 2.847, auf
Zinsen flur Mietsicherheiten T EUR 38 und auf Zinsen fur
die Abzinsung von Ruckstellungen T EUR 65.

Die AuBerordentliche Aufwendungen enthalten die Auf-
wendungen, die sich aus der Neubewertung von Ruck-
stellungen anl3sslich der Uberleitungsrechnung nach dem
Bilanzrechtsmodernisierungsgesetz ergeben.

Bei den Steuern vom Einkommen wird im Wesentlichen
die Koérperschaftsteuer fur die Ausschittung der Divi-
dende 2010 sowie eine Korrektur der Kérperschaftsteuer
friherer Jahre ausgewiesen.

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

. Vorschlag fiir die Gewinnverwendung

Der Hauptversammlung wird vorgeschlagen, den Bilanz-
gewinn fir eine Dividendenausschittung von 4% zu
verwenden (EUR 112.697,00), EUR 32.339,01 in die Bauer-
neuerungsricklage einzustellen und den Restbetrag (EUR
500.000,00) auf neue Rechnung vorzutragen.

. E. Sonstige Angaben

. Aus der Bilanz nicht ersichtliche
Haftungsverhaltnisse

Bestehen nicht.

. Derivative Finanzinstrumente

Die Gesellschaft hat sich im Jahr 2010 teilweise bei den
bis zum 31.01.2013 festgeschriebenen Fremdmitteln vor-
zeitig durch Forward-Vertréage einen glnstigen Zinssatz
gesichert.

» Angabe der durchschnittlichen
Arbeitnehmerzahl nach Gruppen

Im Geschaftsjahr 2010 waren durchschnittlich 50 (Vorjahr:
50) Arbeitnehmer beschaftigt, davon 36 Angestellte, 13
gewerbliche Arbeitnehmer und 1 geringfligig Beschaf-
tigter.

Ende 2010 bestanden 3 (Vorjahr: 3) Ausbildungsverhalt-
nisse.
. Gesamthonorar

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

T€

Abschlussprifungsleistungen 21,5
Andere Bestatigungsleistungen 15,0
Steuerberatungsleistungen 5,0
Sonstige Leistungen 37,2

78,7
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. Vorstand . Aufwendungen fiir Organe
Dipl.-Betriebswirt Guido Hoffner Die gemaB § 285 Abs. 9a HGB geforderten Angaben zu

den Gesamtbezligen des Vorstandes unterbleiben auf-
grund der Vorschrift des § 286 Abs. 4 HGB. Die Pensions-

. Aufsichtsrat zahlungen an frihere Vorstandsmitglieder bzw. deren

Hinterbliebene betrugen EUR 8.242,60; fur diesen Per-
Beigeordneter Joachim Farber sonenkreis bestehen zum 31.12.2010 Pensionsrickstel-
Vorsitzender lungen in H6he von EUR 31.915,00. Die Mitglieder des
Jurist Aufsichtsrates bezogen im Geschaftsjahr 2010 Aufwands-

entschadigungen in Héhe von insgesamt EUR 18.200,00.
Ratsmitglied Professor Gerhard Konrad
stellvertr. Vorsitzender

Architekt Kaiserslautern, 01.04.2011

Ratsmitglied Karin Kolb Gemeinnutzige Baugesellschaft

Einzelhandelskauffrau Kaiserslautern Aktiengesellschaft
Der Vorstand

Ratsmitglied Dr. med. Frank Kennel
Arzt

Harry Geib (Arbeitnehmervertreter)

technischer Angestellter Guido Hoffner

Marco Scheer (Arbeitnehmervertreter)
kaufmannischer Angestellter
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Bericht der Wirtschaftsprifungsgesellschaft

. Bestatigungsvermerk des Abschlusspriifers

Wir haben den Jahresabschluss — bestehend aus Bilanz,
Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang - unter Ein-
beziehung der Buchfihrung und den Lagebericht der
Gemeinnutzige Baugesellschaft Kaiserslautern AG, Kai-
serslautern, fur das Geschéaftsjahr vom 01.01.2010 bis
31.12.2010 geprift. Die Buchfihrung und die Aufstellung
von Jahresabschluss und Lagebericht nach den deutschen
handelsrechtlichen Vorschriften und den ergénzenden
Bestimmungen der Satzung liegen in der Verantwortung
des gesetzlichen Vertreters der Gesellschaft. Unsere Auf-
gabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefiihrten
Prifung eine Beurteilung Uber den Jahresabschluss unter
Einbeziehung der Buchfihrung und Uber den Lagebericht
abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprifung nach § 317
HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
prufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ord-
nungsmaBiger Abschlussprifung vorgenommen. Danach
ist die Prifung so zu planen und durchzufthren, dass
Unrichtigkeiten und Verst6Be, die sich auf die Darstel-
lung des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der
Grundsatze ordnungsmaBiger Buchflihrung und durch
den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermdgens-, Fi-
nanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinrei-
chender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung
der Prifungshandlungen werden die Kenntnisse Uber
die Geschaftstatigkeit und Uber das wirtschaftliche und
rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen
Uber moégliche Fehler bertcksichtigt. Im Rahmen der Pri-
fung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungs-
bezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise
fur die Angaben in Buchflihrung, Jahresabschluss und
Lagebericht GUberwiegend auf der Basis von Stichproben
beurteilt. Die Prifung umfasst die Beurteilung der ange-
wandten Bilanzierungsgrundsatze und der wesentlichen
Einschatzungen des gesetzlichen Vertreters der Gesell-

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

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefuhrt.

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

Frankfurt am Main, den 01.04.2011

Verband der Sidwestdeutschen
Wohnungswirtschaft e. V.

Dr. Schirduan
Wirtschaftsprufer

; Schultze
irtschaftspriifer
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. Bericht des Aufsichtsrates

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

Der vorlaufige Jahresabschluss fir das Geschaftsjahr 2010
wurde dem Aufsichtsrat am 17. Marz 2011 vom Vorstand
vorgestellt und eingehend erértert.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht 2010 wurden
vom Verband der Stidwestdeutschen Wohnungswirtschaft
e. V., Frankfurt am Main gepruft. Der uneingeschrankte
Bestatigungsvermerk wurde mit Datum 01.04.2011 erteilt.

Der Prafungsbericht wurde am 25. Mai 2011 in der Auf-
sichtsratssitzung, die sich mit dem Jahresabschluss 2010
befasste, vom Abschlussprifer, des Verbandes der Sud-
westdeutschen Wohnungswirtschaft e. V., Frankfurt am
Main, erlautert und im Aufsichtsrat ausfuhrlich erortert.
Aus der eingehenden Priifung durch den Aufsichtsrat er-
gaben sich keine Einwande. Dem Prifungsergebnis des
Abschlussprufers stimmt der Aufsichtsrat zu.

Der Jahresabschluss, der Lagebericht und der Vorschlag

Uber die Gewinnverwendung werden vom Aufsichtsrat ge-
billigt; der Abschluss ist damit nach § 172 AktG festgestellt.
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Der nach § 312 AktG vom Vorstand aufgestellte Bericht
Uber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen
wurde vom Verband der Sudwestdeutschen Wohnungs-
wirtschaft e. V., Frankfurt am Main, mit folgendem Besta-
tigungsvermerk versehen:

»~Nach unserer pflichtgemaBen Prifung und Beurteilung

bestatigen wir, dass

1. die tatsachlichen Angaben des Berichtes richtig sind,

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

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

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

Der Aufsichtsrat spricht dem Vorstand und den Mitarbei-
terinnen und Mitarbeitern fur die im Jahre 2010 geleistete
gute Arbeit und den damit erbrachten Beitrag zum Unter-
nehmenserfolg seinen Dank und seine Anerkennung aus.

Kaiserslautern, 25. Mai 2011
Der Aufsichtsrat

% odol

Beigeordneter Joachim Farber
Vorsitzender
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