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. Unternehmenskennzahlen

Stand 31. Dezember

2016 2017 2018 2019 2020
TE€ T€ TE TE€ TE€

Bilanzsumme 108.445 113.905 117.331 114.774 112.651

Anlagevermdégen
Umlaufvermogen

Eigenkapital

davon
Grundkapital

Fremdkapital
(einschl. Ruckstellungen)

Umsatzerlose aus der
Hausbewirtschaftung

Sonstige Umsatzerlose
Betriebskosten
Instandhaltungskosten
Abschreibungen
Personalaufwand
Kapitalkosten

Sonstige Steuern

Jahresergebnis

Bauvolumen

Neubau

Einzelmodernisierung/
Sonstiges

Anzahl Wohnungen

Sonstige Mieteinheiten
ohne Abstellplatze
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.-1I'.
4I\I\JAHRE

:BAUAG

Kosauseninken

wohnen . gestalten . leben

» Organe der Gesellschaft
« Aufsichtsrat Beigeordneter Joachim Farber
Vorsitzender

Ratsmitglied Bernhard Lenhard Kriminalbeamter a. D.
stellvertretender Vorsitzender

Ratsmitglied Sebastian Rupp Sparkassenbetriebswirt

Ratsmitglied Gilda Klein-Kocksch Pharmazeutisch-technische
Assistentin

Marco Scheer (Arbeitnehmervertreter) kaufmannischer Angestellter

Gabriele Gehm (Arbeitnehmervertreterin) kaufmannische Angestellte

« Vorstand Thomas Bauer, Betriebswirt (VWA)

« 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

Die Corona-Pandemie ging auch am Wohnungsmarkt in
Kaiserslautern nicht spurlos vorUber. Die Unsicherheit,
speziell in wirtschaftlicher Hinsicht, sorgte bei vielen Men-
schen fur eine Zurlckhaltung in Bezug auf Wohnungs-
wechsel. Die grundsatzlichen Tendenzen der vergange-
nen Jahre blieben allerdings unverandert.

Der demografische Wandel ist der Hauptgrund fir
eine zunehmende Reurbanisierung. Wanderungsbewe-
gungen, insbesondere alterer Menschen, vom Umland
zurlck in die Stadt gewinnen fir das Spektrum des Woh-
nungsangebotes immer mehr an Bedeutung. Dabei ste-
hen vor allem Stadt- und Stadtrandlagen im Mittelpunkt
der Nachfrage.

Die Gesellschaft wird deshalb auch kunftig ihre erhéhten
Anstrengungen im Rahmen ihrer Méglichkeiten fortset-
zen, um ihre Wohnungen am Markt zu positionieren. Da-
bei werden MaBnahmen zum Abbau von Barrieren und
Schwellen, aber auch zur Energieoptimierung und CO,-
Reduzierung zunehmend Prioritdt haben. Durch Bauli-
ckenschlieBungen, Wohnraumanpassungen oder Gebau-
deabriss und Neubau sollen insbesondere innerstadtische
Wohnlagen weiter aufgewertet werden.

Die seit Jahren prognostizierte Entspannung am lokalen
Wohnungsmarkt ist nach wie vor nicht eingetreten. Spe-
ziell die Nachfrage nach preisginstigem Wohnraum ist
unvermindert hoch. Das Vermietungsgeschaft wird den-
noch zunehmend schwieriger eingeschatzt, auch wenn
grundsatzliche Vermietungsprobleme nicht erkennbar
sind. Auch wenn der Immobilienmarkt derzeit ausgegli-
chen ist, muss auch kiinftig von einem begrenzten Mieter-
héhungspotential ausgegangen werden.




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

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

Wohnbegleitende Dienstleistungen werden in Zukunft
weiter an Bedeutung gewinnen. Sie sind unerlasslich
um den immer alter werdenden Mietern dauerhaft die
Méglichkeit zu geben in ihren eigenen vier Wéanden zu
bleiben. Zur Stérkung der Position als innovativer Dienst-
leister hat die Bau AG auch die Serviceleistungen der
K-tec GmbH kontinuierlich ausgebaut. Gleichwohl kén-
nen nicht alle Leistungen von der Bau AG oder ihrer jetzt
100 prozentigen Tochtergesellschaft erbracht werden.

Vor diesem Hintergrund wird ein funktionierendes Quar-
tiersmanagement immer wichtiger. Die Vernetzung mit
anderen Akteuren vor Ort erleichtert die Erbringung und
die Koordination von Service- und Hilfsleistungen fur die
Bewohner der Quartiere. Die Bau AG ist bereits mit Mie-
terbiros und der Teilnahme an Stadtteilgespréachen vor
Ort und wird die Prasenz in den einzelnen Wohnquartie-
ren weiter ausbauen.

Bericht des Vorstandes Uber das Geschaftsjahr 2020

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

DarUber hinaus kénnen der Stadt Kaiserslautern als Aktio-
narin, aber auch Dritten umfassende Serviceleistungen fir
die Bewirtschaftung 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 Aktionéarin, der Stadt Kai-
serslautern, fur ihre Unterstltzung sowie unseren Miete-
rinnen und Mietern und allen Geschaftspartnern far ihr
Vertrauen.

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

Nicht zuletzt gilt ein ganz besonders herzlicher Dank den
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern unserer Gesellschaft
fur ihr Engagement, ihre Leistungsbereitschaft und ihre
gute Arbeit. Trotz der auBergewdhnlichen Corona-Situ-
ation, mit Home-Office, Wechselschichten und Kunden-
betreuung aus der Distanz, ist es gelungen den Kontakt
zu den Mietern und Mietinteressenten immer aufrecht
zu erhalten und alle Aufgaben, wenn auch anders als ge-
wohnt, zur Zufriedenheit Aller, zu erledigen. Sie haben
dadurch erst den Erfolg des Unternehmens ermoglicht.
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Solidaritat mit Menschen weltweit - liber die DESWOS!

al

Corona Lebensmittelhilfe in Sudafrika

« Wir leisten einen wertvollen Beitrag

Menschen in Asien, Afrika und Lateinamerika ein men-
schenwurdiges Zuhause verschaffen, Hilfe zur Sicherung
ihrer Existenz und eine Chance zur Entwicklung geben!
Das ist far uns in der Wohnungswirtschaft naheliegend.

Deshalb unterstitzen wir die DESWOS Deutsche Entwick-
lungshilfe fur soziales Wohnungs- und Siedlungswesen
e.V., unsere Fachorganisation fur wohnungswirtschaft-
liche Entwicklungszusammenarbeit, seit 25 Jahren als Mit-
glied und Forderer.

« Ungewohnliche Zeiten erfordern unkonventio-
nelle Hilfe

Wenn Menschen in DESWOS-Projekten, die in Armut und
in prekaren Wohnverhaltnissen leben, von der Ausbrei-
tung der Corona-Pandemie besonders betroffen sind, ist
unkonventionelle Hilfe gefragt.

Denn in den DESWOS-Projektlandern in Afrika, Asien und
Lateinamerika gibt es meist nur sehr schwache Gesund-
heitssysteme. Viele Menschen sind durch Mangelernah-
rung und Krankheiten ohnehin geschwacht. Das Corona-
Virus, das sich im vergangenen Jahr weltweit ausbreitete,
traf sie ungeschitzt. Menschen verloren wegen der Aus-
gangssperren ihre Arbeit und damit ihre Existenzgrundla-
gen. Staatliche Unterstitzungen gab es kaum. Die Armut
verstarkte sich, viele Menschen hungerten.

Die DESWOS stand ihren Partnerorganisationen und den
betroffenen Menschen in ihren Projekten im Jahr 2020 im
Rahmen ihrer Méglichkeiten bei — auch mit unserer Hil-
fe. ,Ich moéchte lhnen ganz herzlich danken, denn zum
Abschluss des finanziell schwierigen Jahres 2020 unter-
sttzten viele von Ihnen unsere Projektarbeit mit einer
groBziigigen Spende. Diese solidarische Geste gerade in
der Corona-Krise schatzen wir sehr”, bedankte sich Gene-
ralsekretar Gerhard Mduller bei uns. Sein Dank gilt sowohl
der kontinuierlichen Férderung der DESWOS Projekte als
auch den besonderen Anstrengungen im Jahr der Pande-
mie und der Sicherung der Arbeit der DESWOS Geschafts-
stelle Gber die Mitgliedschaft.

Hausbauprojekt Pakistan

= Hilfsprojekte in 2020

Die Projektpartner und die DESWOS stellten sich auf die
veranderte Situation ein. Die Projektarbeit wird mit den
notwendigen SchutzmaBnahmen fortgefihrt und musste
nur voribergehend und auch nur zu Teilen in wenigen
Landern ausgesetzt werden. In Stdafrika, Indien und Ni-
caragua konnte die DESWOS durch extra Spenden Hun-
derten Familien bedarfsgerecht und schnell mit Lebens-
mittelpaketen, Mund-Nase-Masken und Hygieneartikeln
helfen.

« Afrika: Kita-Forderung Siidafrika

Gemeinsam mit Matchbox e.V. férdert die DESWOS seit
2011 die Sanierung von Kindertagesstatten im Township
Mfuleni, nahe Kapstadt. Im Jahr 2020 ermdéglichten beide
ein Ernahrungs-Programm fur 510 Kita-Kinder, ihre Fa-
milien und die Betreuerinnen, die schwer von den wirt-
schaftlichen Auswirkungen der Pandemie betroffen wa-
ren. Sie finanzierten Lebensmittelpakete mit Reis, Linsen,
Bohnen, Fischkonserven und anderen nahrhaften Lebens-
mitteln sowie einem Stlick Seife. Mit den Nahrungsmit-
teln wurden insgesamt 28.560 Mahlzeiten gesichert.

« Asien: Hausbauprojekt mit 30 benachteiligten Fa-
milien in Pakistan

Christen sind in Pakistan in der Minderheit, leben unter-
halb der Armutsgrenze und mdussen als ungelernte Ar-
beitskrafte schwere Tatigkeiten in Ziegelbrennereien, als
Latrinenarbeiter oder als Tageléhner verrichten. Sie sind
gezwungen, unter schlimmen Wohnbedingungen zu le-
ben. Gemeinsam mit der pakistanischen Partnerorganisa-
tion Concernlane Alliance for Rural Areas (CLARA) férdert
die DESWOS 30 besonders bedurftige Familien mit dem
Bau einfacher Hauser in Selbsthilfe, mit etwa 24 m2 Flache
fur einen Wohnraum, Kliche, Veranda und ummauerten
Innenhof sowie den Bau von 30 Toiletten mit Waschmog-
lichkeiten.




Dorfentwicklungsprojekt Mirazul del Llano: Maurerausbildung Nicaragua

. Lateinamerika: Existenzen sichern in Mirazul del
Llano, Nicaragua

Die Bewohner der landlichen Gemeinde Mirazul del Llano
leben in groBer Armut und in prekdren Wohnverhaltnis-
sen. Viele sind finanziell abhéngig von der Arbeit in Klei-
derfabriken und dem sparlichen Ertrag als Kleinbauern.
Gemeinsam mit der Partnerorganisation SofoNic férdert
die DESWOS ein umfassendes Projekt zur Gemeindeent-
wicklung, an dem alle Dorfbewohner beteiligt sind. Zur
besseren Versorgung mit Wasser werden Sammeltanks
errichtet und Leitungssysteme hergestellt, bestehende
Héauser saniert oder durch Anbauten vergréBert. Die sa-
nitéaren Bedingungen der Menschen werden gepruft, Toi-
letten und Waschraume je nach Bedarf saniert und erneu-
ert. 20 Lehrlinge, darunter erstmals auch zwei weibliche,
absolvieren eine duale Maurerausbildung und erwerben
ihre praktischen Fertigkeiten auf den Baustellen des Pro-
jekts.

« DESWOS sagt Danke!

Burgerkriegswitwen im Stdsudan, wie die 65-jahrige Gra-
ce Kamanda (links), erhalten Gber das DESWOS-Projekt in
der Landeshauptstadt Juba ein einfaches Haus mit Toilet-
te fur sich und ihre Familien.

Mit diesem Foto-GruB3 sagt die DESWOS Danke!

DESWOS e.V.

Haben Sie Fragen? Wir helfen gerne weiter:

DESWOS

DESWOS Deutsche Entwicklungshilfe

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

Innere Kanalstr. 69

50823 Koln

Tel.: 0221 57 989 37

astrid.meinicke@deswos.de

www.deswos.de

§ Die DESWOS tragt das wichtigste Gutesiegel
] fur Spendenorganisationen in Deutschland.

*y
Dzl %
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l. Gegenstand des Unternehmens

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




Lagebericht

Il. Grundlagen des Unternehmens und Geschaftsverlauf
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. 1. Allgemeine Angaben
« Rahmenbedingungen

Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen des Unterneh-
mens sind sehr stark durch die Entwicklung der lokalen
Teilmarkte gepragt. Die Binnenkonjunktur sowie die all-
gemeine Lage in der Bau- und Wohnungswirtschaft ha-
ben insofern keinen signifikanten Einfluss auf die Unter-
nehmenspolitik.

Die Arbeitslosenquote in Kaiserslautern hat sich im Ver-
gleich zum Vorjahresmonat erhéht und betrug im De-
zember 2020 8,7 % (Vorjahresmonat: 8,2 %). Nachteilig
fur die Entwicklung auf dem Arbeitsmarkt war die anhal-
tende Corona-Pandemie. Positiv fur die Wirtschaftsregion
Kaiserslautern wirken sich nach wie vor die Ansiedlung
von Forschungs- und IT-Unternehmen sowie die Techni-
sche Universitat aus.

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

Das Unternehmen bietet Wohnraum fur alle Bevolke-
rungsgruppen in Kaiserslautern. Das Engagement im
Bereich des sozialen Wohnungsbaus hat dabei einen
wachsenden Stellenwert. Der anhaltende Anstieg der
Single-Haushalte fuhrt zu einer gréBeren Nachfrage nach
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 zeitgeméaBen
Stand. Auf die demographische Entwicklung reagiert das
Unternehmen bei der Modernisierung und bei Neubauten
mit Innovationen und Anpassungen des Wohnraumes so-
wie mit einem Angebot von wohnbegleitenden Dienstleis-
tungen fur altere Menschen.

Das Mietenniveau auf dem regionalen Wohnungsmarkt
bewegt sich weiterhin auf einem niedrigen bis mittleren
Level und ist z. B. im Vergleich mit den Stadten der Me-
tropolregion Rhein-Main gunstig. Die Einschatzung des
Mietenniveaus wird immer deutlicher dadurch erschwert,
dass der aktuelle Mietspiegel der Stadt Kaiserslautern aus
dem Jahr 2008 datiert und eine Fortschreibung bisher
nicht erfolgte. Die vom Land Rheinland-Pfalz vorgenom-
mene Einordnung in eine héhere Mietenstufe bei den
Férderbedingungen im Sozialmietwohnungsbau ab 2017
ist jedoch ein Indiz fur einen Anstieg der Mietpreise.

Dennoch wird der Mieterhdhungsspielraum eher als ge-
ring 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 o6ffentlichen GebUhren (Wasser, Mull, Stra-
Benreinigung, Grundsteuer) fiuhren in der Mieterschaft
des Unternehmens immer mehr zu finanziellen Proble-
men.

Die Geschaftspolitik der vorsichtigen, aber entschiedenen
Schritte hat sich bereits in den vergangenen Jahren be-
wahrt, das Vertrauen in die Stabilitat des Geschaftsmo-
dells der Gesellschaft erwies sich als berechtigt. So konn-
ten der eingeschlagene Weg erfolgreich fortgesetzt,
gesetzte Ziele erreicht sowie zukinftige neu in den Blick
genommen werden.
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. 2. Geschaftsverlauf
. a) Allgemein

Die Bautatigkeit des Unternehmens findet im Wesentli-
chen mit der Modernisierung und Instandhaltung be-
stehender Bausubstanz statt. Zur Erganzung des Immo-
bilienportfolios werden punktuell Neubauten errichtet.
Vorhandene sowie evtl. zu erwerbende Grundstiicke
werden hinsichtlich Bebauung, Umnutzung oder Abriss
zur Abrundung und Erweiterung der Produktpalette des
Unternehmens Gberpruft.

. b) Bautatigkeit

Im Jahr 2020 wurden in der BadstraB3e sowie in der Daniel-
Héberle-StraBe neue Garagen nach Abriss der Bestands-
garagen errichtet. Im Kapellenweg 16-26 wurden zusatz-
liche Garagen gebaut.

Im Jahr 2021 ist die Errichtung eines Betriebsgebdudes im
Hertelsbrunnenring 8 a sowie der Umbau der Kinderta-
gesstatte in der SteinstraBBe 40 vorgesehen.

. €) Hausbewirtschaftung
« Modernisierung

Auch 2020 war die Gesellschaft mit umfangreichen Mo-
dernisierungsmafBnahmen fur den Wohnungsbestand be-
fasst. Fur EinzelmodernisierungsmaBnahmen in 124 Woh-
nungen wurden T EUR 4.441 an Fremdkosten aufgewandt
(davon T EUR 3.874 unter Instandhaltungskosten ausge-
wiesen).

FUr 2021 sind an Fremdkosten fur Einzelmodernisierungs-
maBnahmen T EUR 4.650 geplant.

Ksees|ernken
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« Instandhaltung

Im Geschaftsjahr 2020 wurden fur die Instandhaltung an
Fremdkosten T EUR 10.634 aufgewandt (Vorjahr: T EUR
11.042), davon T EUR 4.908 im Instandhaltungsprogramm.

Fur 2021 sind Fremdkosten fur die Instandhaltung von
insgesamt T EUR 10.670 geplant, davon T EUR 4.654 im
Instandhaltungsprogramm.

Die energetische Sanierung stellt eine der groBten Her-
ausforderungen dar. Die Gesellschaft legt deshalb beson-
deren Wert auf MaBnahmen zur Verbesserung der ener-
getischen Gebaudequalitat, klimaschonende Haustechnik
sowie auf den Einsatz 6kologischer Baustoffe.

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

Dariber hinaus gewinnt in Anbetracht des demographi-
schen Wandels die weitestgehende Barrierefreiheit von
Wohnraum zunehmend an Bedeutung. Soweit im Be-
stand moglich, findet dies bei Modernisierungen Beruck-
sichtigung.

. Erlose

Die Sollmieten abzgl. Erlésschmélerungen betragen im
Jahr 2020 insgesamt T EUR 20.717. Sie sind durch Erstbe-
zlige, Modernisierungen und Mietanpassungen bei Neu-
vermietung angestiegen. Die Erlédsschmélerungen wegen
Leerstandes betragen im Jahr 2020 T EUR 294 und haben
sich im Vergleich zum Vorjahr um T EUR 72 erhéht.




« Bewirtschaftete Einheiten
Der bewirtschaftete Bestand umfasst am 31.12.2020:

5.108 Wohnungen (davon 932 Altbauwohnungen)
749 Garagen und Tiefgaragen-Abstellplatze
596 Abstellplatze
49 Motorrad- und Rollatorboxen
26 _gewerbliche Einheiten
6.528 Mieteinheiten

Die Zahl der Wohnungen hat sich gegentber 2019 um 6
Wohnungen reduziert.

Die Gesamtwohnflache hat sich im Vergleich zum Vorjahr
um rund 600 m? vermindert und betrdagt Ende 2020 rund
349.200 m2.

Die gewerblichen Einheiten haben eine Gesamtnutzfla-
che von rund 10.000 m2.

« Vermietung

Der Mietwohnungsmarkt in Kaiserslautern ist mittlerwei-
le als weitgehend ausgeglichen zu bezeichnen. Dennoch
ist die Mieterfluktuation weiterhin relativ hoch.

Die Zahl der Kiindigungen betragt 417 im Jahr 2020 (Vor-
jahr: 459). Die Kuindigungsquote liegt bei 8,16 % (Vorjahr:
8,98 %).

Bestimmte Wohnungen mussen relativ haufig angeboten
werden, um einen geeigneten Nachmieter zu finden.

Dabei ist die Gesamtzahl der vorgemerkten Wohnungs-
suchenden - unabhangig von der Entspannung am
Wohnungsmarkt — mit 2.991 (Vorjahr: 3.849) registrier-
ten Wohnungssuchenden zum 31.12.2020 weiterhin auf
einem extrem hohen Niveau.

Lagebericht

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

12.199*
11.672*
10.976*

10.000*

* Gesamtkosten
der Instandhaltung

m Kosten der laufenden
Instandhaltung

m Kosten Instand-
haltungsprogramm

Einzelmodernisierung

B StraBenausbaubeitrag

22 2 11 15 19

2016 2017 2018 2019 2020

Trotz der unveradndert hohen Mieterfluktuation — 2020
wurden 422 Wohnungen neu vermietet — wird Wohn-
raum bei der Bau AG unverandert nachgefragt.

Ursache hierfur ist haufig die zu hohe Miete fur die bis-
herige Wohnung. Die verschlechterten wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen flr Bevolkerungsgruppen, die von
Arbeitslosigkeit und sinkenden Realeinkommen betrof-
fen sind, zwingen zur Suche nach einer preiswerteren
Wohnung.
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Im Vergleich zur Gesamtbevdlkerung 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 Mietrlickstande sowie
die Hohe der zweifelhaften bzw. uneinbringlichen Forde-
rungen an Mieter aus. Durch erhebliche Anstrengungen
im Forderungsmanagement konnten die uneinbring-
lichen Forderungen trotzdem auf niedrigem Niveau sta-
bilisiert werden.

Von den 5.108 bewirtschafteten Wohnungen unterliegen
noch rund 13,0 % der Mietpreisbindung. Auch im abge-
schlossenen Geschaftsjahr stand die nachfragegerechte
Entwicklung und Bewirtschaftung von Wohnimmobilien
mit verschiedenen Serviceangeboten zu angemessenen
Mieten und Preisen sowie die Schaffung und Erhaltung
funktionierender Nachbarschaften und Stabilisierung von
Wohnquartieren im Mittelpunkt des Handelns der Immo-
bilienbewirtschaftung.

. d) Betreuungstatigkeit
Die qualifizierte und professionelle Bewirtschaftung und
Entwicklung von Immobilien fur Dritte ist bereits seit vie-

len Jahren Geschéaftsfeld des Unternehmens.

Von der Gesellschaft werden Ende 2020 verwaltungsma-
Big — und nach Bedarf auch technisch - betreut:

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

« 209 Wohnungen und 20 Garagen fur sonstige Dritte.

. e) Verkaufstatigkeit

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

Bis Ende 2020 konnten 684 Wohnungen sowie zwei ge-
werblich genutzte Einheiten verduBert werden, davon
drei Eigentumswohnungen und ein Einfamilienhaus im
Geschaftsjahr 2020. Mit der 2002 erfolgten Bildung von
Wohnungseigentum in 5 Wohnanlagen wurde die Vor-
aussetzung zur Mieterprivatisierung in begrenztem Um-
fang 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. Mittlerweile ist
das Verkaufsprogramm weitgehend abgeschlossen.




I1l. Wirtschaftliche

. 1. Vermogenslage

« Vermogensstruktur

Die Vermogensstruktur der Gesellschaft stellt sich nach
Gegenuberstellung der Wirtschaftsjahre 2019 und 2020

wie folgt dar:

Lage des Unternehmens

Kapitalstruktur

Lagebericht

Anlagevermégen

Umlaufvermégen

Rechnungsab-
grenzungsposten

Bilanzsumme

Fremdmittel

Reinvermégen

Reinvermégen am
Jahresanfang

Vermégens-
veranderung

Dividenden-
ausschittung

Jahresiiberschuss

31.12.2020
T€

31.12.2019
T€

94.800,9

17.625,9

96.835,3

17.733,4

31.12.2020
TE€

31.12.2019
TE€

Eigenkapital 42.975,9

Ruckstellungen

Verbindlichkeiten

und RAP 67.257,3

47.124,9

3.626,7

64.022,1

Gesamtkapital 112.651,5

114.773,7

Bilanzkennzahlen

112.651,5

114.773,7

69.675,6

42.975,9

47.124,9

-4.149,0

5.126,2

67.648,7

47.124,9

46.051,0

1.073,9

1.073,9

Anlagenintensitat

Anlagenabnutzungsgrad

Investitionsquote

Abschreibungsquote

Eigenkapitalquote

Langfr. Fremdkapitalanteil

Bilanzkurs

Mietenmultiplikator
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« Erlauterungen

Die Bilanzsumme hat sich im Vergleich zum Vorjahr um
T EUR 2.122,2 verringert. Dabei hat sich das Anlagever-
mdogen um T EUR 2.034,4 und das Umlaufvermdégen (ein-
schlieBlich Rechnungsabgrenzungsposten) um T EUR 87,8
verringert.

Die Fremdmittel (einschlieBlich Riickstellungen und Rech-
nungsabgrenzungsposten) haben sich um T EUR 2.026,8
erhoht. Das Eigenkapital reduzierte sich um T EUR 4.149,0.

Das Anlagevermdgen veranderte sich durch Anlagenzu-
gange, Anlagenabgéange und Abschreibungen. Die Anla-
genabgange und die Abschreibungen Uberstiegen hierbei
die Zugange. Die Verringerung des Umlaufvermégens ba-
siert im Wesentlichen auf der Reduzierung der Flussigen
Mittel. Die Erhéhung der Fremdmittel basiert im Wesent-
lichen auf dem Anstieg der Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten. Die Darlehensneuaufnahmen Uberstie-
gen die planmaBigen und auBerplanmaBigen Tilgungen.
Das Eigenkapital reduzierte sich trotz des erwirtschaf-
teten JahresUberschusses aufgrund der Dividendenaus-
schittung.

Die Anlagenintensitat (das Verhaltnis des Anlagevermo-
gens zur Bilanzsumme) ist durch die Abnahme des An-
lagevermdgens gesunken. Branchenbedingt ist die An-
lagenintensitdt bei Wohnungsunternehmen gegenuber
anderen Wirtschaftszweigen relativ hoch.

Der Anlagenabnutzungsgrad (das Verhaltnis von kumu-
lierten Abschreibungen des Sachanlagevermégens zu den
urspringlichen Anschaffungs- und Herstellungskosten
des Sachanlagevermdgens) ist durch die verringerte Inves-
titionstatigkeit weiter angestiegen.

Die Investitionsquote (das Verhaltnis der Investitionen in
das Sachanlagevermdgen zu dem Wert des Sachanlage-
vermdégens zu Anschaffungs- und Herstellungskosten zu
Beginn der Periode) ist durch die im Vergleich zu den Vor-
jahren reduzierte Investitionstatigkeit verringert.

Die Abschreibungsquote (das Verhaltnis der Abschrei-
bungen des Sachanlagevermégens des Geschaftsjahres
zu dem Wert des Sachanlagevermoégens zu Anschaffungs-
und Herstellungskosten zu Beginn des Geschaftsjahres)
ist, bedingt durch die hohe Nutzungsdauer des Sachanla-
gevermogens, relativ niedrig und konstant.

Die Eigenkapitalquote (das Verhéltnis des Eigenkapitals
zur Bilanzsumme) ist aufgrund der Dividendenausschit-
tung trotz des erwirtschafteten Jahrestberschusses und
der verminderten Bilanzsumme um 3,0 Prozentpunkte
auf 38,1 % gesunken.

Der Langfristige Fremdkapitalanteil (das Verhaltnis des
Fremdkapitals mit einer Laufzeit groBer als ein Jahr zur
Bilanzsumme) ist durch Darlehensneuaufnahmen - trotz
planméaBiger und auBerplanméaBiger Tilgungen — im Ver-
gleich zum Vorjahr angestiegen.

Der Bilanzkurs (das Verhaltnis von Eigenkapital zum
Grundkapital) ist durch den Riickgang des Eigenkapitals
im Vergleich zum Vorjahr gesunken.

Der Mietenmultiplikator (das Verhaltnis der Buchwerte
der Grundsticke mit Wohnbauten und Geschéafts- und
andere Bauten zur Jahressollmiete abzgl. Erlésschmale-
rungen) ist im Vergleich zum Vorjahr zurtckgegangen
und mit einem Wert fur 2020 von 4,5 weiterhin relativ
niedrig. In diesem Wert spiegeln sich die vergleichsweise
geringe Leerstandsquote sowie der hohe Anteil an stillen
Reserven des Unternehmens wider.




. 2. Finanzlage

. Kapitalflussrechnung

Die Unternehmensliquiditat hat sich im Geschaftsjahr wie
folgt entwickelt:

Finanzmittelbestand zum 01.01.

Mittelzufluss aus der
laufenden Geschaftstatigkeit

Mittelabfluss aus der
Investitionstatigkeit

Mittelabfluss aus der
Finanzierungstatigkeit

Finanzmittelbestand zum 31.12.

Liquiditatskennzahlen

Anlagendeckungsgrad

Tilgungskraft

Bereinigte Tilgungskraft

Kapitaldienstdeckung

Zinsdeckung

Lagebericht

« Erlauterungen

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

Der nicht gebundene Finanzmittelbestand hat sich ge-
gentber dem Vorjahr um rund T EUR 750 reduziert. Die
MittelabflUsse aus der Investitions- und Finanzierungsta-
tigkeit Gbersteigen die MittelzuflUsse aus der laufenden
Geschaftstatigkeit.

Der Mittelzufluss aus der laufenden Geschaftstatigkeit
verringerte sich im Vergleich zum Vorjahr im Wesentlichen
aufgrund der erhéhten Abnahme der Ruckstellungen.

Die verringerten Investitionen in das Anlagevermdgen
fuhrten zu einer Reduzierung des Mittelabflusses aus der
Investitionstatigkeit.

Die Neuaufnahme von Fremdmitteln fUhrten — trotz der
Gewinnausschittung — zu einem geringeren Mittelab-
fluss aus der Finanzierungstatigkeit.

Der Anlagendeckungsgrad (das Verhéltnis von Eigen-
kapital, langfristigen Ruckstellungen und langfristigem
Fremdkapital zum Anlagevermégen) ist durch die Abnah-
me des Anlagevermdgens und des Anstiegs der langfris-
tigen Verbindlichkeiten — trotz Verringerung des Eigenka-
pitals und der langfristigen Ruckstellungen — gestiegen.
Zu bericksichtigen ist, dass die als kurzfristig angesehenen
Mietkautionen eher langfristigen Charakter haben. Das
langfristig zur Verfiigung stehende Anlagevermdgen ist
insgesamt durch langfristiges Kapital finanziert. Die Fris-
tenkongruenz ist damit gewahrt.
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Die Tilgungskraft (das Verhaltnis von Cashflow (Jahresu-
berschuss + Abschreibungen ./. Zuschreibungen) zur plan-
maBigen Tilgung der Finanzverbindlichkeiten) ist im Ver-
gleich zum Vorjahr gestiegen, da der Cashflow sich erhéht
hat. 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
Finanzverbindlichkeiten) ist aufgrund hoéherer Abschrei-
bungen und der verringerten Instandhaltung gleichge-
blieben.

Die Kapitaldienstdeckung (das Verhaltnis des Kapital-
dienstes zur Jahressollmiete) gibt an, wie viel der erwirt-
schafteten Mietertrage zur Deckung des Kapitaldienstes
herangezogen werden. Sie hat sich im Vergleich zum Vor-
jahr — aufgrund des reduzierten Kapitaldienstes und der
vermehrten Mietertrage — verringert.

Die Zinsdeckung (das Verhaltnis von Fremdkapitalzinsen
der Hausbewirtschaftung zur Jahressollmiete) hat sich
durch die erhéhte Jahressollmiete, der Zinsdegression so-
wie glnstige Finanzierungen weiter reduziert und liegt
bei 6,0 %.

3. Ertragslage

Gewinn- und Verlustrechnung

2020 2019
TE€ TE€

Umsatzerlése 27.006,3 26.626,6

Bestandsveranderungen - 153,8 - 117,3

Andere aktivierte Eigenleistungen 144,3 202,4

Sonstige betriebliche Ertrage 308,4 1.048,2

Aufwendungen fir bez. Lief. + Leist. 15.001,6 15.446,3

Personalaufwand 3.890,7 3.625,7

Abschreibungen 4.496,6 4.451,7

Sonstige betriebliche Aufwendungen 843,7 904,6

Ertrage aus Gewinnabfihrung 118,6 77,6

Sonstige Zinsen und ahnl. Ertrage 42,2

Zinsen und ahnl. Aufwendungen 1.423,7

Steuern v. Einkommen und Ertrag 0,0

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss




Rentabilitatskennzahlen

Lagebericht

Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen

Eigenkapitalrentabilitat
Gesamtkapitalrentabilitat
Return on Investment
Cashflow *)

EBITDA *)
Instandhaltungsquote
Personalaufwandsquote
Zinsaufwandsquote

*) Angaben in T €

2,1

1.9

2,1

2,2

0,9

0,7

5.473,9

5.252,5

7.687,8

7.695,6

39,4

42,0

13,8

6,5

Leistungsbereichsrechnung

Durchschn.
Wohnungsmiete*)

Leerstandsquote
Wohnungen

davon strukturell

Fluktuationsrate

Mietausfallquote

Instandhaltungskosten
je m2*)
(ohne Eigenleistungen)

*) Angaben in €/m2 WHl.

Hausbewirtschaftung

Betreuungstatigkeit

Verkaufstatigkeit

Andere Leistungen

Betriebsergebnis

Kapitaldisposition

Sonstiges Ergebnis

Ergebnis vor Ertragsteuern

Ertragsteueraufwand

Jahresiiberschuss

0,0

1.073,9

« Erlauterungen

Das Jahresergebnis hat sich gegentber dem Vorjahr um
T EUR 96,7 reduziert.

Die Umsatzerldse sind insgesamt um T EUR 379,7 ange-
stiegen. Dabei erhdhten sich die Umsatzerldse aus der
Hausbewirtschaftung um T EUR 170,8 und die Umsatzer-
[6se aus dem Verkauf um T EUR 128,3, die Umsatzerldse
aus der Betreuungstatigkeit um T EUR 0,6 und die Um-
satzerlose aus anderen Lieferungen und Leistungen um
T EUR 80,0.

Die Reduzierung der Bestandsverdanderungen resultiert

aus den Veranderungen der abzurechnenden Betriebskos-
ten sowie den Anderungen bei der Verkaufstatigkeit.
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Die Andere aktivierten Eigenleistungen reduzieren sich
aufgrund der verringerten Bautatigkeit.

Der Rickgang der Sonstige betriebliche Ertrdge resultiert
im Wesentlichen aus einer Zuschreibung beim Anlagever-
modgen sowie einer auBerordentlichen Auflésung einer
Ruckstellung fur StraBenausbaubeitrage im Vorjahr. Im
Vergleich zum Vorjahr ergaben sich jedoch erhéhte Ertra-

ge aus dem Verkauf von Gegenstanden des Anlagevermo-
gens.

Die Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leis-
tungen haben sich um T EUR 444,7 verringert. Hierbei ver-
ringerten sich die Betriebskosten um T EUR 36,1 und die
Instandhaltungskosten um 407,9.

Der Personalaufwand erhéhte sich im Wesentlichen auf-
grund Tarifsteigerungen, Gehaltsanpassungen und Perso-
nalaufstockung um T EUR 265,0. Im Gegenzug verminder-
te sich die Zufuhrung zur Pensionsrickstellung und zur
Ruckstellung fur Altersteilzeit.

Die Abschreibungen erhéhen sich aufgrund der Investi-
tionstatigkeit um T EUR 44,9.

Die Sonstige betriebliche Aufwendungen reduzieren sich
im Wesentlichen aufgrund verringerter Wertberichtigung
und Abschreibung auf Mietforderungen sowie verringer-
ter sachlicher Verwaltungskosten um T EUR 60,9.

Unter den Ertrage aus Gewinnabfiihrung sind die Ergeb-
nisse des verbundenen Unternehmens K-tec GmbH ausge-
wiesen. Zwischen den Unternehmen besteht ein Ergebnis-
abfuhrungsvertrag.

Die Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge reduzieren sich
geringflgig.

Durch die Zinsdegression sowie durch glnstige Anschluss-
finanzierungen verringerten sich die Zinsen und &hnliche
Aufwendungen - trotz Darlehensneuaufnahmen - um
T EUR 128,2.

Die Sonstige Steuern erhéhen sich durch die Erhéhung
der Grundsteuern aufgrund von Neubewertungen ge-
ringfigig um T EUR 6,7.

Die Eigenkapitalrentabilitat (das Verhaltnis von Jahres-
ergebnis zum Eigenkapital des Vorjahres) verringert sich
auf 2,1 %.

Die Gesamtkapitalrentabilitdt (das Verhaltnis von Jah-
resergebnis und Zinsen zur Bilanzsumme des Vorjahres)
reduziert sich auf 2,1 %.

Der Return on Investment (das Verhaltnis von Jahreser-
gebnis zur Bilanzsumme) bleibt auf 0,9 %.

Die Verringerung der Eigen- und Gesamtkapitalrentabili-
tat resultiert aus dem reduzierten Jahresergebnis. Der Re-
turn on Investment bleibt gleich, da die Bilanzsumme im
gleichen Verhaltnis wie das Jahresergebnis gesunken ist.

Der Cashflow (Jahresergebnis + Abschreibungen ./. Zu-
schreibungen) erhéht sich gegenlber dem Vorjahr, trotz
der Reduzierung des Jahresergebnisses, aufgrund des An-
stiegs der Abschreibungen und des Wegfalls der Zuschrei-
bungen um T EUR 369,4.

Die Tilgungsverpflichtungen konnten jederzeit erfullt
werden (siehe Tilgungskraft).

Der EBITDA (Jahresergebnis vor Steuern und Zinsen be-
reinigt um die Abschreibungen) verringert sich aufgrund
der Reduzierung des Jahresergebnisses und des Zinsauf-
wandes um T EUR 173,1.




Die Instandhaltungsquote (das Verhaltnis der Instandhal-
tungskosten zu den Umsatzerlésen) reduzierte sich auf-
grund verringerter Instandhaltungstatigkeit bei gleichzei-
tiger Umsatzsteigerung und betragt 39,4 %.

Die Personalaufwandsquote (das Verhaltnis von Per-
sonalaufwand zu den Umsatzerlésen) erhohte sich auf-
grund des gestiegenen Personalaufwandes bei gleichzei-
tiger Umsatzsteigerung und betragt 14,4 %.

Die Zinsaufwandsquote (das Verhaltnis von Zinsaufwand
zu den Umsatzerldsen) verminderte sich durch den redu-
zierten Zinsaufwand bei gleichzeitiger Umsatzsteigerung
und weist einen Wert von 5,3 % aus.

Das Hausbewirtschaftungsergebnis (Kerngeschaft der
Gesellschaft) verbesserte sich durch héhere Mietertrage,
geringere Instandhaltungs- und Zinsaufwendungen bei
gleichzeitig erhéhten Abschreibungen und Verwaltungs-
kosten und schlieBt mit einem Uberschuss von T EUR
575,1.

Das Ergebnis der Verkaufstatigkeit steigt aufgrund der
vermehrten Anzahl an verkauften Eigentumswohnungen.

Das Sonstige Ergebnis war im Vorjahr beeinflusst durch
eine auBerordentliche Auflésung einer Ruckstellung fur
StraBenausbaubeitrdge sowie einer Zuschreibung bei ei-
ner Wohnanlage des Anlagevermégens.

Die Durchschnittliche Wohnungsmiete stichtagsbezogen
zum 31.12.2020 ist im Vergleich zum 31.12.2019 gering-
fligig angestiegen (EUR 0,03/m2 Wohnflache). Die Gesell-
schaft orientiert sich bei Mietanpassungen grundsatzlich
am Durchschnittswert des Mietspiegels der Stadt Kaisers-
lautern des Jahres 2008. Das Mietenniveau bewegt sich
auf einem niedrigen bis mittleren Level und ist z. B. im
Vergleich mit den Stadten der Metropolregion Rhein-

Lagebericht

Main als glnstig zu beurteilen. Mietanpassungen sind
nur in begrenztem Umfang méglich und wurden im Ge-
schaftsjahr aufgrund der Corona-Pandemie nur bei Neu-
vermietung vorgenommen.

Die Leerstandsquote betragt stichtagsbezogen zum
31.12.2020 1,6 %. Sowohl der strukturelle Leerstand
(Uberwiegend modernisierungsbedingt) als auch der ver-
mietungsbedingte Leerstand erhohte sich aufgrund der
Corona-Pandemie, bleibt jedoch weiter auf einem nied-
rigen Niveau. Der vermietungsbedingte Leerstand konnte
unter anderem durch den gestiegenen Modernisierungs-
grad des Wohnungsbestandes sowie durch weiterhin er-
héhte Anstrengungen im Vermietungsmanagement auf
diesem niedrigen Niveau gehalten werden.

Die Fluktuationsrate verringerte sich im Jahr 2020 um 0,8
Prozentpunkte und betrégt 8,2 %. Hauptgrund der Kin-
digungen bleibt weiterhin Alter, Krankheit oder Tod des
Mieters.

Die Mietausfallquote hat sich in 2020 um 0,1 Prozent-
punkte verringert und betragt 0,3 %.

Durch die reduzierte Instandhaltungstatigkeit sind die
Instandhaltungskosten (ohne Eigenleistungen) auf 30,4
EUR/m2 Wohnflache gesunken.
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. 4. Personal

Im Berichtsjahr beschaftigte das Unternehmen durch-
schnittlich 56 Arbeitnehmer, davon 42 Angestellte und
12 gewerbliche Arbeitnehmer. Unsere Mitarbeiter haben
auch in 2020 hervorragende Arbeit geleistet. Das Unter-
nehmensleitbild diente dabei als Grundlage fur Selbstver-
stdndnis, Grundwerte und Verhalten der Mitarbeiter. Im
Rahmen der Mitarbeiterférderung werden bei Bedarf die
personlichen und fachlichen Kompetenzen der Mitarbei-
terinnen und Mitarbeiter anforderungsspezifisch durch
FortbildungsmaBnahmen weiterentwickelt. Ende 2020
bestanden zudem 3 Ausbildungsverhaltnisse. Das Unter-
nehmen ist sich hierbei sowohl seiner gesamtwirtschaft-
lichen Verantwortung als auch seiner Verantwortung
gegeniber der Belegschaft bewusst. Wirtschaftliche Pro-
zesse kénnen nur dann erfolgreich sein, wenn sie auf ei-
ner leistungsfahigen, leistungswilligen und kompetenten
Organisation grinden.

Die Gesellschaft reagiert mit ihrer Personalentwicklung
auf bevorstehende Auswirkungen veranderter Rahmen-
bedingungen aufgrund wirtschaftlicher, technologischer
und demographischer Entwicklung sowie auf den Fach-
kraftemangel. Dies wiederum bedeutet Werterhaltung
und Wertschépfung auf lange Sicht.

1BRUAG.
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. 5. ZielgroBe fiir den Frauenanteil gemaB
§ 289a HGB

GemaB § 111 (5) sowie § 76 (4) Aktiengesetz legt der
Aufsichtsrat bzw. der Vorstand ZielgréBen fur den Frau-
enanteil im Aufsichtsrat, im Vorstand sowie in den beiden
FUhrungsebenen unterhalb des Vorstands fest. Gleichzei-
tig sind Fristen fur die Erreichung der ZielgréBen festzule-
gen, die nicht langer als 5 Jahre sein durfen. Grundsatz-
lich wirden sowohl Aufsichtsrat als auch Vorstand einen
hoéheren Frauenanteil in Gremien und FUhrungspositi-
onen begrtBen.

Die ZielgroBe fur den Vorstand ist vom Aufsichtsrat bis
zum 30.06.2022 mit 0 % festgelegt worden, da der Vor-
stand bei der Bau AG aus einer Person besteht, die tber
den 30.06.2022 hinaus bestellt ist. Die ZielgréBe fur den
Aufsichtsrat ist ebenfalls mit 0 % bis 30.06.2022 festge-
legt worden. Da der Aufsichtsrat auf die Zusammenset-
zung dieses Gremiums keinen Einfluss hat, wurde als Ziel-
groBe die zum Zeitpunkt der Festlegung aktuelle Quote
angenommen.

Der Vorstand hat die ZielgroBe fur die erste Fuhrungs-
ebene mit 0 % bis zum 30.06.2022 festgelegt, da dies der
zum Zeitpunkt der Festlegung aktuellen Quote entsprach
und fur die nahere Zukunft keine personellen Wechsel
bei den Abteilungsleitern zu erwarten waren. Eine zweite
FUhrungsebene ist aufgrund der GroBe und Struktur des
Unternehmens nicht vorhanden.
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IV. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

~

. 1. Wirtschaftsplan 2021

GemaB dem in der Aufsichtsratssitzung vom 03.12.2020
genehmigten Wirtschaftsplan ist fur 2021 folgendes Er-
gebnis zu erwarten:

Hausbewirtschaftung

Betreuungstatigkeit

Kapitaldisposition

Verkaufstatigkeit

Andere Leistungen

Ergebnis vor Ertragsteuern

Ertragsteueraufwand

Ordentliches Ergebnis

Aus Grunden der Vorsicht wurden keine Verkaufserlése
im Wirtschaftsplan berucksichtigt. Ertrage aus der Ver-
kaufstatigkeit sowie sonstige sich abzeichnende Ergebnis-
verbesserungen werden - soweit moglich — fur Instand-
haltungs- bzw. ModernisierungsmaBnahmen verwendet,
so dass sich Verschiebungen in den einzelnen Leistungsbe-
reichen ergeben kénnen. Fiir 2022 und fur die Folgejahre
werden weiter positive Ergebnisse erwartet.
Daruberhinausgehende negative Auswirkungen auf die
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage sind nicht erkenn-
bar.

2. Finanzinstrumente
« Origindre Finanzinstrumente

Forderungsausfallrisiken bestehen grundsatzlich aus dem
Vermietungsgeschéaft. Die Mietausfallquote, d. h. das Ver-
haltnis von Abschreibungen und Wertberichtigungen auf
Mietforderung zur Jahressollmiete, ist im Vergleich zum
Vorjahr zurtickgegangen und bewegt sich auf einem sehr
niedrigen Niveau. Sie betragt im Jahr 2020 0,3 %. Auch
in den vergangenen Jahren war die Mietausfallquote auf
einem vergleichsweise niedrigen Niveau.

Mietausfalle werden von der Gesellschaft durch die Er-
hebung von Kautionszahlungen abgesichert.

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

« Derivative Finanzinstrumente

Die Gesellschaft hat sich teilweise bei den bis zum
31.12.2022 festgeschriebenen Fremdmitteln vorzeitig
durch Forward-Vertrage einen glnstigen Zinssatz gesi-
chert.

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

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

« Gesamtsystem

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

Das Risikomanagement setzt sich aus Internem Kontroll-
system, Controlling, Risikofriherkennung und Interner
Revision zusammen. Das Interne Kontrollsystem beinhal-
tet organisatorische und systemintegrierte Kontrollmaf-
nahmen (u. a. Funktionstrennung, Vier-Augen-Prinzip,
Datenschutz, Vollstandigkeit). Die Organisation (Auf-
bau- und Ablauforganisation, Vollmachten etc.) ist im
Organisationshandbuch der Gesellschaft geregelt und do-
kumentiert. Zum internen Kontrollsystem gehéren auch
Regelungen zur Compliance. Das Unternehmen besitzt
eine Betriebsvereinbarung zur Korruptionspravention
in Ergdnzung zu den im Unternehmen bestehenden Si-
cherungsmaBnahmen, wie insbesondere das Vier-Augen-
Prinzip, die Vergabeordnung und die Regelungen zum
Zeichnungsverkehr. Die Betriebsvereinbarung enthalt
umfangreiche Regelungen und Hinweise zur Vorbeugung
von Situationen, die die Integritat des Verhaltens in Frage
stellen kénnen. Diese Compliance-Richtlinien sollen Rah-
menbedingungen schaffen, die Korruption und &hnliche
GesetzesverstoBe verhindern helfen.

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

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

Beim Risikomanagementprozess werden die Risiken, die
wesentlichen Einfluss auf die Entwicklung des Unterneh-
mens 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 Verantwortliche be-
nannt, die fur die Erfassung und Steuerung der Risiken
in ihrem jeweiligen Bereich zustdndig sind. Die Erfassung,
Analyse und Bewertung der identifizierten Risiken erfol-
gen monatlich bzw. vierteljahrlich. GemaB der Risikoma-
nagementstrategie des Unternehmens werden die viel-
faltigen Risiken, die mit den geschaftlichen Aktivitaten
untrennbar verbunden sind, minimiert bzw. nach Moég-
lichkeit vermieden, um potenzielle Schaden vom Unter-
nehmen abzuwenden. Risiken werden nur eingegangen,
soweit diese kalkulierbar sind und dies zu einer Unterneh-
mensaufwertung fuhrt. Das Risikomanagementsystem
der Gesellschaft unterliegt einer stdndigen Prifung und
Weiterentwicklung; eine laufende Kontrolle der einzel-
nen Geschaftsbereiche ist gewahrleistet.

» Chancen der zukiinftigen Entwicklung

Die Gesellschaft betreibt ein Portfoliomanagement zur
Optimierung ihres zukUlnftigen Wohnungsbestandes.
Insbesondere in Anbetracht der demographischen Ent-
wicklung hat die Gesellschaft ihren Wohnungsbestand
durch Bestandsverkaufe seit dem Jahr 1993 begrenzt ab-
geschmolzen.




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

Die demographische Entwicklung zeigt eine immer alter
werdende Gesellschaft. Fr die Zukunft wird mit einem
leichten Bevolkerungsriickgang gerechnet. Durch den
moderaten, aber zielgerichteten Zuwachs von Neubau-
wohnungen in Mehrfamilienhdusern werden sich die
Vermarktungschancen unserer Wohnungen weiter ver-
bessern.

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

Die Neubau- und GroBmodernisierungstatigkeit wird
nur noch punktuell ausgefuhrt. Dennoch werden Grund-
sticke hinsichtlich ihrer Bebauung, Umnutzung oder
Abriss zur Abrundung, Erganzung und Erweiterung der
Produktpalette des Unternehmens im Rahmen des Immo-
bilienportfolios Uberpruft.

Seit 1992 wurden rund 347 Mio. Euro in die Instandhal-
tung und Modernisierung des Bestandes sowie in den
Neubau investiert. Das Produkt Wohnung wurde hierbei
den aktuellen Bedirfnissen nach zeitgemaBem Wohn-
raum angepasst. Durch die hohe Investitionstatigkeit der
Vergangenheit wurde der Instandhaltungs- und Repara-
turstau weitestgehend abgebaut.

Angesichts der alternden Bevdlkerung in der Stadt Kai-
serslautern hat die Gesellschaft sich bei ihren Neubaumaf-
nahmen der letzten Jahre verstarkt an den BedUrfnissen
alterer Menschen orientiert und bietet Wohnraum als
,Betreutes Wohnen” an. Auch in der Einzelmodernisie-
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rung von Wohnungen wird vermehrt auf Kundenwuinsche
in Bezug auf Seniorenfreundlichkeit reagiert. Im GroBmo-
dernisierungsbereich stdliche KénigstraBe hat die Gesell-
schaft auf die BedUrfnisse behinderter Menschen reagiert
und dort behindertenfreundlichen Wohnraum geschaf-
fen, der barrierefrei erschlossen wurde.

Die Gesellschaft errichtete im Jahr 2017 in der Goethe-
straBe 36 / HohlestraBe 12 einen Neubau mit 43 Wohn-
einheiten inklusive Wohncafé, der den dort einziehenden
Menschen ein sicheres und selbstbestimmtes Leben in der
eigenen Wohnung erméglichen soll. Das Projekt ,Nils
(Nachbarschaftlich, inklusiv, lebenswert, selbstbestimmt)
— Wohnen im Quartier” steht fur ein Wohnquartier in
der Innenstadt West mit dem Ziel lebendiger, starker
Nachbarschaften, selbstbestimmtem Wohnen, Service-
Ansprechpartnern rund um die Uhr sowie Versorgungssi-
cherheit ohne Betreuungspauschale.

In der FriedenstraBe 61-65 wurde — mit der Errichtung
eines Neubaus mit 56 Wohnungen und eines Wohncafés —
ein zweites Projekt ,,Nils — Wohnen im Quartier” realisiert.

Die Gesellschaft hatte auf dem Bannjerriick, in der K&-
nigstrafBe, auf dem Betzenberg sowie in dem Stadtteilge-
biet Ost MieterbUros eingerichtet. Aufgrund der geringen
Frequentierung wurden die Mieterburos vorrtibergehend
stillgelegt. Lediglich in der Kénigstra3e wird der Betrieb
derzeit aufrechterhalten. Die weitere Entwicklung wird
abgewartet.

Zukunftig wird die Gesellschaft weiterhin verstarkt ihr
Augenmerk auf den Ausbau des Serviceangebotes fur
Mieterinnen und Mieter legen. Als wohnbegleitende
Dienstleistungen — insbesondere fir éltere oder behinder-
te Menschen - soll ein Service angeboten werden, der es
diesen ermdéglicht, so lange wie méglich im angestamm-
ten Wohnumfeld zu leben und sich selbst in ihrer Woh-
nung versorgen zu kénnen.
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Zum Teil bedient sich die Gesellschaft hier ihrer Tochter-
gesellschaft K-tec GmbH.

Unter okologischen Aspekten betreibt die Gesellschaft
den Einbau von Zentralheizungsanlagen, 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 nied-
rigem Energieverbrauch werden auf eine erhéhte Nach-
frage stoBen und auch deshalb das Kerngeschaft des
Unternehmens weiter starken. Nachdem der Gesetzgeber
die Rahmenbedingungen und Voraussetzungen geschaf-
fen hat, wurden bei den Neubauten in der FriedenstraBe
61-65 und der Goethestra3e 36 / HohlestraBe 12 sowie bei
dem Bestandsgebdude BruchstraBe 12-16 / KarpfenstraBBe
11-13 Mieterstrommodelle 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. Die Gesellschaft orientiert sich hierbei grundsatzlich
an dem Mittelwert des stadtischen Mietspiegels. Soweit
der Wohnungsmarkt dies zulasst, werden Ertragsverzichte
abgebaut und somit fur eine Starkung des Leistungsbe-
reiches Hausbewirtschaftung gesorgt.

Die Gesellschaft hat die zukUnftige Versorgung mit Kabel-
dienstleistungen neu geregelt. Ziel ist es dabei insbeson-
dere, die Qualitat und Quantitat der Horfunk- und Fern-
sehversorgung in den Liegenschaften der Gesellschaft zu
erhéhen, sowie Uber die Errichtung einer neuen Breit-
bandinfrastruktur mit Glasfaserkabel die Voraussetzung
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fur eine leistungsfahige Breitbandversorgung fir die
angeschlossenen Privathaushalte und Gewerbeeinheiten
zu schaffen und damit den Wohnwert ihrer Immobilien
zukunftsfahig zu steigern.

Durch den Einsatz zeitgemaBer Informationstechnologie
(IT) und rationeller Arbeitsabldufe ist der reibungslose
Geschaftsablauf im Geschaftsjahr 2021 weiterhin gewahr-
leistet.

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

= Risiken der zukiinftigen Entwicklung

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

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

Die Informationstechnologie des Unternehmens wird
Uber ein Netzwerk in einer Client/Server-Lésung mit par-
allel betriebenen Servern abgebildet. Gegen unberech-
tigte Zugriffe von auBen besteht groBtmoglicher Schutz
Uber eine Antiviren- und Firewall-Struktur. Der Ausfall
und Verlust von Daten aufgrund von Hardwarefehlern ist
durch die Installation einer modernen Serverlandschaft in
einer virtuellen Umgebung minimiert. Die Daten werden
taglich gesichert, geschitzt und ausgelagert. Dennoch




nehmen die Gefahren durch Schadsoftware und sonstige
Angriffe auf das interne Unternehmensnetz immer mehr
zu. Durch den Einsatz eines Anti-Ransom-Schutzes, eines
Patch-Managementsystems sowie die Sensibilisierung der
Mitarbeiter versucht das Unternehmen die Risiken zu mi-
nimieren.

Veranderungen rechtlicher, wirtschaftlicher und steuer-
rechtlicher Rahmenbedingungen u. a. aufgrund gean-
derter 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 ist
weitgehend ausgeglichen. Dennoch bewegt sich die Ge-
samtzahl der vorgemerkten Wohnungssuchenden weiter-
hin auf hohem Niveau. Rund die Halfte dieser Wohnungs-
suchenden ist jedoch von Transfereinkommen abhangig.

Die zum 25.05.2018 in Kraft getretene EU-Datenschutz-
grundverordnung (DSGVO) beinhaltet neben Regelungen
im Hinblick auf den Umgang mit Daten, Informations-
pflichten und neuen Anforderungen an die Dokumentati-
on vor allem eine Anhebung der BuBgelder bei Verst6Ben.
Die Auswirkungen sind auch fir Wohnungsunternehmen
eine Herausforderung und belasten den Geschaftsbetrieb
mit zusatzlichem Verwaltungsaufwand.

Grundsatzliche Vermietungsprobleme bestehen nicht,
auch wenn zeitlich befristete Leerstdande zu verzeichnen
sind. Durch die demographische Entwicklung (insbesonde-
re der alter werdenden Bevolkerung) ergibt sich zwangs-
laufig ein Risikopotential, welchem die Gesellschaft durch
verstarkte Kundenbindungsprozesse (u. a. Anpassung der
Produktpalette, Serviceleistungen) begegnet.

Lagebericht

Ein hohes Risiko besteht in den latent steigenden Ener-
giepreisen, die sich negativ auf die finanzielle Situation
der Menschen in der Stadt und somit auf die Vermie-
tungschancen und die Mietpreishohe der Gesellschaft
auswirken kénnen. Das Unternehmen reagiert mit MaB-
nahmen zur Erhéhung der Energieeffizienz und zur Sen-
kung des Energieverbrauchs auf dieses Risiko. Zusammen
mit den stark angestiegenen o6ffentlichen Lasten (u. a.
Mull, Grundsteuer, StraBenreinigung) und den sonstigen
Betriebskosten liegt diese sogenannte ,Zweite Miete”
mittlerweile auf dem Niveau des Mietpreises, bzw. Uber-
steigt diesen sogar.

Im Leistungsbereich Hausbewirtschaftung bestehen Miet-
forderungsausfallrisiken. Die Mietausfallquote betragt
zum 31.12.2020 0,3 %. Die Forderungen sind durch Miet-
kautionen abgesichert. Die Gesellschaft versucht dieses
Risiko mit gezieltem Forderungsmanagement weitestge-
hend gering zu halten.

Wie in den vergangenen Jahren wird auch fur die nahere
Zukunft nur mit geringfligig steigenden Mietertragen ge-
rechnet. Unverandert stehen stagnierenden oder nur ge-
ringfuigig steigenden Ertrédgen erhebliche Aufwendungen
fur die Instandhaltung gegenuber. Ein zunehmendes Pro-
blem stellt der letztmals fur das Jahr 2008 aktualisierte
Mietspiegel der Stadt Kaiserslautern dar. Hierdurch ist
eine Einschatzung des Wohnungsmarktes in Kaisers-
lautern bzgl. der Mietpreise sowohl fur Mieter als auch
Vermieter sehr schwierig. Ein aktualisierter Mietspiegel
soll jedoch nun bis Ende 2021 veroffentlicht werden.

Veranderungen steuerlicher Rahmenbedingungen be-
dingen ein Finanzrisiko. Durch hohe steuerliche Verlust-
vortréage und die derzeitige steuerliche Gesetzgebung im
Hinblick auf die ehemals gemeinnttzigen Wohnungsun-
ternehmen (Wegfall des Gemeinnutzigkeitsgesetzes) ist
dieses Risiko derzeit jedoch gering.
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Durch die unternehmerische Tatigkeit ist die Gesellschaft
zwangslaufig Zinsanderungsrisiken ausgesetzt. Dem Zins-
anderungsrisiko begegnete die Gesellschaft, in dem
sie sich teilweise glnstige Konditionen fur die bis zum
31.12.2022 festgeschriebenen Fremdmittel mittels For-
ward-Darlehen gesichert hat. Rund ein Viertel der beste-
henden Darlehensverbindlichkeiten entfallen auf Kredite,
die fur die Erstellung von 6ffentlich geférdertem Wohn-
raum bereitgestellt wurden.

Fur die verbleibenden Kapitalmarktmittel wird das Zins-
risiko zurzeit gering eingeschatzt. Bezuglich sich evtl.
ergebenden Problemen bei der Kreditbeschaffung befin-
det sich das Unternehmen in der komfortablen Lage, die
Ausgaben aus den laufenden Einnahmen finanzieren zu
kénnen.

Die Grundbulcher des Unternehmens sind im Verhaltnis
zu den Mietertragen zu rund 47 % beliehen. Die verblei-
benden 53 % ermdglichen der Gesellschaft Kredite im
60 %-Beleihungsbereich. Das Unternehmen hat weiterhin
rund 19 % 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 geprufte
Darlehensgeber entgegen. Im Geldanlagebereich bedient
sich die Gesellschaft hauptsachlich bei Banken des 6ffent-
lich-rechtlichen Sektors mit vollem Einlagenschutz.

l\ £\ JAHRE

TBAUAG.

Keiseus|ernken
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Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus (COVID-19)
weltweit ausgebreitet. Auch in Deutschland hat die Pan-
demie seit Februar 2020 zu deutlichen Einschnitten so-
wohl im sozialen als auch im Wirtschaftsleben gefuhrt.
Von einer Eintribung der gesamtwirtschaftlichen Lage
ist daher weiterhin auszugehen. Die Geschwindigkeit der
Entwicklung macht es schwierig, die Auswirkung zuver-
lassig einzuschatzen; es ist jedoch mit Risiken fur den zu-
kunftigen Geschaftsverlauf des Wohnungsunternehmens
zu rechnen.

Zu nennen sind Risiken

= aus der Verzoégerung bei der Durchfiihrung von
Instandhaltungs-, Modernisierungs- und BaumaBnah-
men verbunden mit dem Risiko von Kostensteige-
rungen und der Verzdégerung von geplanten
Einnahmen.

« aus dem Anstieg der Mietausfalle.
« aus Ausfallen bei der Belegschaft.

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

Aufgrund der Entwicklung der sozialen und wirtschaftli-
chen 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 2020 wurde vom Vorstand ein Be-
richt Uber Beziehungen zu verbundenen Unternehmen
(Abhéangigkeitsbericht) erstellt. Der Bericht enthalt fol-
gende Schlussbemerkung:

.Die Gesellschaft erhielt bei jedem im Bericht Uber Be-
ziehungen zu verbundenen Unternehmen aufgefiihrten
Rechtsgeschaft eine angemessene Gegenleistung. Die-
ser Beurteilung liegen die Umstande zugrunde, die dem
Vorstand zum Zeitpunkt der berichtspflichtigen Vorgange
bekannt waren.”

Kaiserslautern, 31.03.2021

Bau AG Kaiserlautern
Der Vorstand

Thomas Bauer

Lagebericht
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» Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2020

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

. Verminderung des Bestandes an zum Verkauf
bestimmten Grundsticken mit fertigen Bauten
sowie unfertigen Leistungen

. Andere aktivierte Eigenleistungen

. Sonstige betriebliche Ertrage

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

. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und flr Unterstltzung
(davon fur Altersversorgung 236.642,04 EUR);
(im Vorjahr 269.353,43 EUR)

. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande
des Anlagevermoégens und Sachanlagen

. Sonstige betriebliche Aufwendungen

. Ertrage aus Gewinnabfuhrung

10.Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage

11.Zinsen und dhnliche Aufwendungen
(davon aus Aufzinsung 102.582,00 EUR; im Vorjahr 121.203,00 EUR)

12.Steuern vom Einkommen

13.ERGEBNIS NACH STEUERN

14.Sonstige Steuern

15.JAHRESUBERSCHUSS

16.Entnahme aus Gewinnrucklagen
a) Entnahme aus anderen Gewinnrucklagen

17.BILANZGEWINN

31.12.2020
€

26.201.835,53

207.700,00

47.376,15

549.426,38
27.006.338,06

-153.813,85

144.284,47

308.434,70

14.991.560,18
139,22
9.892,10

15.001.591,50

3.068.520,72

822.182,31
3.890.703,03

4.496.666,14

843.703,62

118.591,18

42.172,02

1.423.678,72

-1,15

1.809.664,72

832.471,65

977.193,07

0,00

977.193,07

31.12.2019
€

26.031.035,05

79.400,00

46.742,48

469.376,33
26.626.553,86

-117.322,27

202.442,62

1.048.179,74

15.436.651,87
10,00
9.590,67

15.446.252,54

2.806.149,58

819.519,66
3.625.669,24

4.451.716,03

904.639,94

77.607,38

42.377,89

1.551.873,69

-0,48

1.899.688,26

825.747,78

1.073.940,48

4.052.299,50

5.126.239,98
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. Jahresbilanz zum 31. Dezember 2020

Aktiva

A. Anlagevermégen
. Immaterielle Vermdgensgegenstande

Sachanlagen

1. Grundstticke und grundstticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

. Grundstlicke mit Geschafts- und anderen Bauten

. Grundstticke und grundstticksgleiche
Rechte ohne Bauten

. Grundstticke mit Erbbaurechten Dritter
. Betriebs- und Geschaftsausstattung

. Bauvorbereitungskosten

. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen

2. Andere Finanzanlagen

B. Umlaufvermégen

. Zum Verkauf bestimmte Grundstticke und andere Vorréte

1. Grundstlcke und grundstuicksgleiche
Rechte mit fertigen Bauten

2. Unfertige Leistungen

3. Andere Vorrate

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

4. Sonstige Vermoégensgegenstande

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

2. Bausparguthaben

C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Geldbeschaffungskosten

2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

33.000,00

85.670.113,23

7.356.269,06

695.806,31

2.360,27

541.016,00

82.316,48

94.347.881,35

420.000,00

52,00 420.052,00

639.859,71

5.353.335,22

4.856,26

5.998.051,19

67.205,82

22.664,83

10.671,76

1.033.159,14

1.133.701,55

5.003.878,43

5.490.236,28

10.494.114,71

1.140,00

223.557,46

31.12.2020 31.12.2019
€ €

26.696,00

88.667.214,44

7.498.766,06

0,00

2.360,27

508.077,43

12.163,39

96.688.581,59

120.000,00

0,00

94.800.933,35 96.835.277,59

745.006,60

5.402.002,18

4.891,49

6.151.900,27

104.259,85

22.037,54

9.796,23

570.872,54

706.966,16

5.754.222,06

5.120.319,65

17.625.867,45 17.733.408,14

1.380,00
224.697,46 203.600,43

112.651.498,26 114.773.666,16




. Jahresbilanz zum 31. Dezember 2020

Gewinn- und Verlustrechnung | Bilanz 2020

Passiva

31.12.2020
€

31.12.2019
€

A. Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital (Grundkapital) 2.817.425,00 2.817.425,00

Gewinnrucklagen

1. Gesetzliche Rucklagen 2.817.425,00 2.817.425,00

2. Bauerneuerungsrucklage 14.803.085,74 14.803.085,74

3. Andere Gewinnrucklagen 21.560.804,73 21.560.804,73

39.181.315,47 39.181.315,47

. Bilanzgewinn

1. Jahrestberschuss 977.193,07 1.073.940,48

2. i.V. Entnahme aus Gewinnrticklagen 0,00 4.052.299,50

977.193,07 5.126.239,98

42.975.933,54 47.124.980,45

B. Ruckstellungen

1. Ruckstellungen fur Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 1.540.030,00 1.568.150,00

2. Sonstige Ruckstellungen 878.242,00 2.058.533,00

2.418.272,00 3.626.683,00

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 52.143.476,64 49.291.205,66

. Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 2.217.451,60 2.398.054,52

. Erhaltene Anzahlungen 6.182.968,40 6.105.269,60

. Verbindlichkeiten aus Vermietung 4.430.391,89 4.373.858,65

. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.228.814,40 1.442.263,85

. Verbindlichkeiten gegenuber verbundenen Unternehmen 126.296,73 59.996,83

. Sonstige Verbindlichkeiten
(davon aus Steuern: 15,08 EUR;
im Vorjahr: 11.449,08 EUR)
(davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 0,00 EUR;

im Vorjahr: 0,00 EUR) 15.360,84 21.568,98
66.344.760,50 63.692.218,09

D. Rechnungsabgrenzungsposten 912.532,22 329.784,62

112.651.498,26 114.773.666,16
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Anhang fiir das Geschaftsjahr 2020

. Identifikation

Bau AG Kaiserslautern

FischerstraBe 25

67655 Kaiserslautern

Handelsregister Kaiserslautern HRB 1017

. A. Allgemeine Angaben
« Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss fur das Geschaftsjahr 2020 wurde
nach den Vorschriften des HGB fur groBe Kapitalgesell-
schaften 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 Gesamt-
kostenverfahren gewahlt.

. B. Bilanzierungsmethoden

» Angaben zu Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden

Gegenlber dem Vorjahr wurden grundséatzlich keine An-
derungen der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
vorgenommen.

« Bilanzierungswahlrechte

» Geldbeschaffungskosten:

Die Geldbeschaffungskosten wurden als aktiver Rech-
nungsabgrenzungsposten aktiviert und werden entspre-
chend der planméaBigen Laufzeit der Darlehen abge-
schrieben.

K seusennden
wohnen . gestalten . leben
A

« Latente Steuern:

Passive latente Steuern aus Grundstticken mit Geschafts-
und anderen Bauten werden mit aktiven latenten Steuern
aus den Grundstlcken und grundsticksgleichen Rechten
mit Wohnbauten, den Grundsticken mit Erbbaurechten
Dritter, den Grundstlicken und grundsticksgleichen Rech-
ten mit fertigen Bauten, den sonstigen Vermdgensgegen-
stdnden, den Ruckstellungen flr Pensionen und aéhnliche
Verpflichtungen und den sonstigen Ruckstellungen ver-
rechnet. Bestehende steuerliche Verlustvortrage kénnen
in den nachsten funf Jahren nicht zur Steuerminderung
genutzt werden, da voraussichtlich keine steuerlichen Ge-
winne entstehen und werden deshalb bei der Berechnung
latenter Steuern nicht bertcksichtigt.

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

. Bewertungsmethoden Anlagevermégen

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

« Herstellungskosten

Das gesamte Sachanlagevermdégen 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, Eigenleis-
tungen und zurechenbaren Zinsen fur Fremdkapital zu-
sammen. Die Eigenleistungen umfassen im Wesentlichen
Architekten- und Verwaltungsleistungen.




Baukostenzuschisse wurden von den Anschaffungs- und
Herstellungskosten abgesetzt.

« Abschreibungen

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

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

60 Jahren fur Altbauten (vor 1948)

70 Jahren fur Neubauten (ab 1948)

50 Jahren fur modernisierte Konversionswohnungen
30 Jahren fur AusbaumaBnahmen
(GroBmodernisierungen)

fur Heizungsgebaude

far Garagen

fur AuBenanlagen als selbststandiges
Wirtschaftsgut

fur Photovoltaikanlagen

50 Jahren
20 Jahren
15 Jahren

20 Jahren

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

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

50 Jahren fur erworbene Kindertagesstatten

70 Jahren fur Neubauten

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

Anhang fur das Geschaftsjahr 2020

« Geringwertige Wirtschaftsgiiter wurden im Jahr des Zu-
gangs in voller Hoéhe abgeschrieben.

Die Finanzanlagen wurden zu den Anschaffungskosten
bewertet.

» Bewertungsmethoden Umlaufvermégen

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

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

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

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

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

« Wertberichtigungen
Bei den Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstan-
de wurde allen erkennbaren Risiken durch Einzelwertbe-

richtigungen bzw. durch direkte Abschreibungen Rech-
nung getragen.
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» Bewertungsmethoden Riickstellungen

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

Die Riickstellungen fiir Altersteilzeit wurden gemaB Sach-
verstandigengutachten mit dem Erfullungsbetrag nach
vernunftiger kaufmannischer Beurteilung angesetzt. Die
Bewertung erfolgte nach versicherungsmathematischen
Grundsatzen unter Anwendung des von der Deutschen
Bundesbank nach MaBgabe der Ruickstellungsabzinsungs-
verordnung vom 18.11.2009 ermittelten, durchschnitt-
lichen Marktzinses der vergangenen sieben Jahre fur eine
Restlaufzeit von zwei Jahren in H6he von 0,50 % zum
31.12.2020. Gehaltssteigerungen wurden in Héhe von
2,0 % p.a. berucksichtigt.

« Pensionsriickstellungen

Die Pensionsriickstellungen wurden gemaB Sachverstan-
digengutachten nach dem Anwartschaftsbarwertverfah-
ren unter BerUcksichtigung von zuklnftigen 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 MaBgabe der Ruckstellungsabzinsungs-
verordnung vom 18.11.2009 ermittelten, durchschnitt-
lichen Marktzinses der vergangenen zehn Jahre fir eine
Restlaufzeit von 15 Jahren in Héhe von 2,31 % zum
31.12.2020.

Rentensteigerungen wurden in Héhe von 2,0 % p.a. be-
rucksichtigt.

Der Unterschiedsbetrag fur die handelsrechtliche Aus-
schuttungssperre gemaB § 253 Abs. 6 Satz 3 HGB zwi-
schen dem Ansatz der Ruckstellungen nach MaB3gabe des
entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatzes aus
den vergangenen zehn Geschéaftsjahren und dem Ansatz
der Ruckstellungen nach MaBgabe des entsprechenden
durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den vergangenen
sieben Geschaftsjahren betragt EUR 112.131,00.

« Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind zum Erfullungsbetrag bewer-
tet.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unter-
nehmen stellen gleichzeitig Verbindlichkeiten aus Liefe-
rungen und Leistungen da.

. C. Angaben zur Bilanz

« Aktiva

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

Die Position Anteile an verbundenen Unternehmen bein-
haltet die in 2005 gegriindete K-tec GmbH, Kaiserslautern.
Der Anteil am Stammkapital betragt T EUR 120 (100 %).
Im Jahr 2020 wurde eine Einzahlung in die Kapitalrickla-
ge in Héhe von T EUR 300 vorgenommen. Die K-tec GmbH
hat zum 31.12.2020 ein Eigenkapital in H6he von EUR
446.485,25. Der Jahrestiberschuss des Jahres 2020 vor Ge-
winnabfuhrung betragt EUR 118.591,18. Die K-tec GmbH
ist durch den GewinnabfUhrungsvertrag vom 28.08.2013
verpflichtet den gesamten Jahrestberschuss an den Allein-
gesellschafter Bau AG Kaiserslautern abzuftihren.




« Passiva

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

Das Gezeichnete Kapital / Grundkapital ist zum 31.12.2020
wie folgt aufgeteilt:

Namensaktien zu je 1,- €

2.817.425 2.817.425

Die Entwicklung der Gewinnriicklagen stellt sich in 2020
wie folgt dar:

Stand Stand
01.01.2020 Einstellung Entnahme 31.12.2020
€ € € €

Gesetzliche

. 2.817.425,00 0,00
Rucklagen

2.817.425,00

Bauerneuerungs-

N 14.803.085,74
racklage

14.803.085,74

Andere Ge-

o 21.560.804,73
winnricklagen

21.560.804,73

Die Hauptversammlung hat am 20.08.2020 beschlossen,
dass der Bilanzgewinn 2019 in H6he von EUR 5.126.239,98
an die Aktionarin ausgeschuttet wird.

Anhang fur das Geschaftsjahr 2020

Die Sonstige Riickstellungen setzen sich zum 31.12.2020
wie folgt zusammen:

Ruckstellungen fur

Prufungs- und Beratungsgebuhren

Resturlaubsverpflichtungen

Uberstunden

Aufbewahrung Geschaftsunterlagen

Interne Jahresabschlusskosten

Altersteilzeit

Verwaltungsaufwand / Sonstige

Aufwendungen a. d. Hausbewirtschaftung

Unterlassene Instandhaltung

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.
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. Entwicklung des Anlagevermogens 2020
- Anlagespiegel -

Immaterielle Vermégensgegenstande

Sachanlagen

Anschaffungs-/
Herstellungs-
kosten
01.01.2020

€

Grundstucke und grundsticks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten

Grundsticke mit Geschafts- u. a. Bauten

Grundstlcke und grundstiicksgleiche Rechte
ohne Bauten

Grundstucke mit Erbbaurechten Dritter

Betriebs- und Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen

Anteile an verb. Unternehmen

Andere Finanzanlagen

Anlagevermdgen insgesamt

232.267,09

203.143.450,45

9.561.125,53

2.360,27

1.815.454,90

12.163,39

214.534.554,54

120.000,00

0,00

120.000,00

214.886.821,63

Zugange
des Geschaftsjahres

€

20.417,84

923.841,61

695.806,31

160.978,52

305.386,78

73.217,19

2.159.230,41

300.000,00

52,00

300.052,00

2.479.700,25

Abgange
des Geschéaftsjahres

€

73.948,47

220.545,90

2.910,45

297.404,82

0,00

0,00

297.404,82

Umbuchungen
(+/-)

€

305.540,43

0,00

153,65
-305.540,43

-153,65

Anschaffungs-/
Herstellungs-
kosten
31.12.2020

€

252.684,93

204.298.884,02

9.561.125,53

695.806,31

2.360,27

1.755.887,52

82.316,48

216.396.380,13

420.000,00

52,00

420.052,00

217.069.117,06




ey
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Abschreibungen Abschreibung Abschreibungen Fremdkapital-
(kumulierte) des Geschafts- (kumulierte) Buchwert Buchwert am zinsen

K Zuschreibungen Abgange 31.12.2020 31.12.2019 .
jahres Im GJ akti-

01.01.2020 31.12.2020 vierter Betrag
€ € € € € € € €
205.571,09 14.113,84 0,00 0,00 219.684,93 33.000,00 26.696,00 0,00
114.476.236,01 4.214.947,35 0,00 62.412,57 118.628.770,79 85.670.113,23 88.667.214,44 0,00
2.062.359,47 142.497,00 0,00 0,00 2.204.856,47 7.356.269,06 7.498.766,06 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 695.806,31 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.360,27 2.360,27 0,00
1.307.377,47 125.107,95 0,00 217.613,90 1.214.871,52 541.016,00 508.077,43 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 82.316,48 12.163,39 0,00
117.845.972,95 4.482.552,30 0,00 280.026,47 122.048.498,78 94.347.881,35 96.688.581,59 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 420.000,00 120.000,00 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 52,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 420.052,00 120.000,00 0,00
118.051.544,04 4.496.666,14 0,00 280.026,47 122.268.183,71 94.800.933,35 96.835.277,59 0,00

41
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. D. Angaben zur Gewinn- und
Verlustrechnung

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung enthal-
ten Sollmieten (T EUR 20.717), GebUhren und Umlagen
(T EUR 5.437) sowie Zuschusse (T EUR 49).

Bei den Umsatzerlose aus Verkauf von Grundstiicken
(T EUR 208) handelt es sich um den Verkaufserlos fur drei
Eigentumswohnungen.

Unter den Umsatzerlése aus Betreuungstatigkeit sind die
BetreuungsgebUhren fur die kaufméannische Verwaltung
von drei Wohnungseigentiimergemeinschaften (TEUR 11)
sowie flr sonstige Dritte (T EUR 36) ausgewiesen.

Die Umsatzerlése aus anderen Lieferungen und Leistun-
gen umfassen im Wesentlichen Erlése aus der Stromein-
speisung der Photovoltaikanlagen (T EUR 199) sowie aus
der Geschaftsbesorgung (T EUR 261). Bzgl. der Anzeigen-/
Werbeerlose (T EUR 44) erfolgte im Jahr 2020 - aufgrund
des Anstiegs — eine Umgliederung von den Sonstige be-
triebliche Ertrage.

Die Sonstige betriebliche Ertrage enthielten im Vorjahr
auBerordentliche Ertrage aufgrund einer Auflésung der
Ruckstellung fur StraBenausbaubeitrage (T EUR 335) nach
Vorliegen der Abrechnung sowie aufgrund einer Zuschrei-
bung fur einen Vermbégensgegenstand des Anlagevermo-
gens (T EUR 421). Im laufenden Jahr wurde ein Einfamili-
enhaus aus dem Anlagevermdgen mit Gewinn veradufBert
(T EUR 88).

« Vorschlag fiir die Gewinnverwendung

Der Hauptversammlung wird vorgeschlagen, den Bi-
lanzgewinn fir eine Dividendenausschittung von EUR
392.697,00 zu verwenden und den Restbetrag (EUR
584.496,07) in die Bauerneuerungsricklage einzustellen.

. E. Sonstige Angaben

« Nachtragsbericht

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

« Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Aus vergebenen Auftragen an Bauunternehmen und
Handwerker bestehen finanzielle Verpflichtungen von
T EUR 1.560.

. Derivative Finanzinstrumente

Die Gesellschaft hat sich teilweise bei den bis zum
31.12.2022 festgeschriebenen Fremdmitteln vorzeitig
durch Forward-Vertrage einen gunstigen Zinssatz gesi-
chert.

« Angabe der durchschnittlichen Arbeitnehmerzahl
nach Gruppen

Im Geschaftsjahr 2020 waren durchschnittlich 56 (Vorjahr:
54) Arbeitnehmer beschaftigt, davon 44 Angestellte und
12 gewerbliche Arbeitnehmer.

Ende 2020 bestanden 3 (Vorjahr: 3) Ausbildungsverhalt-
nisse.

« Gesamthonorar

Das vom Abschlussprifer fir das Geschaftsjahr berechne-
te Gesamthonorar stellt sich wie folgt dar:

Abschlussprufungsleistungen

Steuerberatungsleistungen
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. Verbindlichkeitenspiegel

Verbindlichkeiten Insgesamt
Restlaufzeit gesichert

Art der

unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Gber 5 Jahre . 1
Sicherung®

€ € € € €

Verbindlichkeiten gegentber 52.143.476,64 3.264.713,23 10.886.412,87 37.992.350,54 41.767.708,64
Kreditinstituten (i.V.) (49.291.205,66) (3.348.067,76) (11.973.505,47) (33.969.632,43) (37.518.715,65)

Verbindlichkeiten gegentiber 2.217.451,60 186.855,72 814.395,25 1.216.200,63 2.217.451,60
anderen Kreditgebern (i.V.) (2.398.054,52) (180.602,92) (787.142,63) (1.430.308,97) (2.398.054,52)

Erhaltene Anzahlungen (i.V.) 6.182.968,40 6.182.968,40 0,00 0,00 0,00
(6.105.269,60) (6.105.269,60) (0,00) (0,00) (0,00)

Verbindlichkeiten aus Vermietung 4.430.391,89 4.430.391,89 0,00 0,00 0,00
(i.V.) (4.373.858,65) (4.373.858,65) (0,00) (0,00) (0,00)

Verbindlichkeiten aus Lieferungen 1.228.814,40 1.228.814,40 0,00 0,00 0,00
und Leistungen (i.V.) (1.442.263,85) (1.442.263,85) (0,00) (0,00) (0,00)

Verbindlichkeiten gegentiber 126.296,73 126.296,73 0,00 0,00 0,00
verbundene Unternehmen? (i.V.) (59.996,83) (59.996,83) (0,00) (0,00) (0,00)

Sonstige Verbindlichkeiten (i.V.) 15.360,84 15.360,84 0,00 0,00 0,00
(21.568,98) (21.568,98) (0,00) (0,00) (0,00)

Gesamtbetrag (i.V.) 66.344.760,50 15.435.401,21 11.700.808,12 39.208.551,17 43.985.160,24
(63.692.218,09) (15.531.628,59) (12.760.648,10) (35.399.941,40) (39.916.770,17)

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

Thomas Bauer, Betriebswirt (VWA) Die gemaB3 § 285 Abs. 9 a HGB geforderten Angaben zu
den Gesamtbezigen des Vorstandes unterbleiben auf-
grund der Vorschrift des § 286 Abs. 4 HGB. Die Pensions-

. Aufsichtsrat zahlungen an frihere Vorstandsmitglieder bzw. deren
Hinterbliebene betrugen EUR 89.047,71. Fur diesen Per-

Beigeordneter Joachim Farber sonenkreis bestehen zum 31.12.2020 Pensionsrickstel-

Vorsitzender lungen in Héhe von EUR 1.540.030,00. Die Mitglieder des

Jurist Aufsichtsrates bezogen im Geschaftsjahr 2020 Aufwands-

entschadigungen in Héhe von insgesamt EUR 17.000,00.
Ratsmitglied Bernhard Lenhard

stellvertretender Vorsitzender

Kriminalbeamter a. D. Kaiserslautern, 31.03.2021

Ratsmitglied Sebastian Rupp Bau AG Kaiserslautern
Sparkassenbetriebswirt Der Vorstand

Ratsmitglied Gilda Klein-Kocksch .
g [y

Pharmazeutisch-technische Assistentin ﬁ‘)

Marco Scheer (Arbeitnehmervertreter) Thomas Bauer
kaufmannischer Angestellter

Gabriele Gehm (Arbeitnehmervertreterin)
kaufmannische Angestellte
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. Bestatigungsvermerk des unabhangigen
Abschlusspriifers

« Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Bau AG Kaisers-
lautern, Kaiserslautern, — bestehend aus der Bilanz zum
31.12.2020 und der Gewinn- und Verlustrechnung flr
das Geschaftsjahr vom 01.01.2020 bis zum 31.12.2020
sowie dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung der
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden - geprift.
DartUber hinaus haben wir den Lagebericht der Bau AG
Kaiserslautern, Kaiserslautern, flr das Geschaftsjahr vom
01.01.2020 bis zum 31.12.2020 gepruft. Die Erklarung zur
Unternehmensfihrung nach § 289f Abs. 4 HGB (Angaben
zur Frauenquote) haben wir in Einklang mit den deut-
schen gesetzlichen Vorschriften nicht inhaltlich gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung
gewonnenen Erkenntnisse
= entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen we-
sentlichen Belangen den deutschen, fur Kapitalgesell-
schaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften
und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grund-
satze ordnungsmaBiger Buchfuhrung ein den tatsach-
lichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Verméo-
gens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31.12.2020
sowie ihrer Ertragslage fur das Geschaftsjahr vom
01.01.2020 bis zum 31.12.2020 und
« vermittelt der beigeflgte Lagebericht insgesamt ein

zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft. In
allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht
in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den
deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die
Chancen und Risiken der zukunftigen Entwicklung
zutreffend dar. Unser Priufungsurteil zum Lagebericht
erstreckt sich nicht auf den Inhalt der oben genannten
Erklarung zur Unternehmensfuhrung.

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

Prifung zu keinen Einwendungen gegen die Ordnungs-

maBigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts ge-

fuhrt hat.

» Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter
Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger
Abschlussprtifung durchgefihrt. Unsere Verantwortung
nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt
»Verantwortung des Abschlussprufers fur die Priifung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts” unseres Besta-
tigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von
dem Unternehmen unabhéngig in Ubereinstimmung mit
den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen
Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Be-
rufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforde-
rungen erfullt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns
erlangten Prafungsnachweise ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fur unsere Prafungsurteile zum
Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

« Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fur die sonstigen Informa-
tionen verantwortlich. Die sonstigen Informationen um-
fassen die von uns vor dem Datum dieses Bestatigungs-
vermerks erlangte Erklarung zur Unternehmensfihrung
nach § 289f Abs. 4 HGB (Angaben zur Frauenquote).
Unsere Prufungsurteile zum Jahresabschluss und zum
Lagebericht erstrecken sich nicht auf die sonstigen Infor-
mationen, und dementsprechend geben wir weder ein
Prafungsurteil noch irgendeine andere Form von Pri-
fungsschlussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Prufung haben wir die
Verantwortung, die sonstigen Informationen zu lesen
und dabei zu wirdigen, ob die sonstigen Informationen
« wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresabschluss,
den inhaltlich gepruften Bestandteilen des Lagebe-
richts oder unseren bei der Prufung erlangten Kennt-
nissen aufweisen oder
= anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.




« Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des
Aufsichtsrats fiir den Jahresabschluss und den La-
gebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die
Aufstellung des Jahresabschlusses, der den deutschen, fur
Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vor-
schriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und
dafur, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deut-
schen Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfihrung ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Ver-
maogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermit-
telt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich
fir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung
mit den deutschen Grundsatzen ordnungsmaBiger Buch-
fuhrung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstel-
lung eines Jahresabschlusses zu erméglichen, der frei von
wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten —
falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetz-

lichen Vertreter dafur verantwortlich, die Fahigkeit der

Gesellschaft zur FortfUhrung der Unternehmenstatigkeit

zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwor-

tung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfiuh-
rung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, an-
zugeben. Darlber hinaus sind sie daftr verantwortlich,
auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der

FortfiUhrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren,

sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gegeben-

heiten entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich

fur die Aufstellung des Lageberichts, der insgesamt ein

zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt
sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahres-
abschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen

Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der

zukUnftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind

die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Vorkeh-
rungen und MaBnahmen (Systeme), die sie als notwendig
erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in

Bericht der Wirtschaftsprufungsgesellschaft

Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen
gesetzlichen Vorschriften zu erméglichen, und um ausrei-
chende geeignete Nachweise fur die Aussagen im Lage-
bericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fur die Uberwachung
des Rechnungslegungsprozesses der Gesellschaft zur Auf-
stellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

« Verantwortung des Abschlusspriifers fir die Pri-
fung des Jahresabschlusses und des Lageberichts
Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartber
zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von
wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten —
falschen Darstellungen ist, und ob der Lagebericht insge-
samt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft
vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem
Jahresabschluss sowie mit den bei der Prifung gewon-
nenen 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 Jahresabschluss und zum Lagebe-

richt beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB an Sicherheit,
aber keine Garantie dafir, dass eine in Ubereinstimmung
mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze
ordnungsmaBiger Abschlussprifung durchgefuhrte Pri-
fung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt.
Falsche Darstellungen kénnen aus VerstéBen oder Unrich-
tigkeiten resultieren und werden als wesentlich angese-
hen, wenn vernlnftigerweise erwartet werden kénnte,
dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage
dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen
wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beein-
flussen.
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dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicher-
heit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungs-
vermerk auf die dazugehoérigen Angaben im Jahres-

Wahrend der Priufung Gben wir pflichtgeméaBes Ermessen
aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Dartber
hinaus

« identifizieren und beurteilen wir die Risiken we-
sentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter —
falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im La-
gebericht, planen und fuhren Prifungshandlungen
als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen
Prufungsnachweise, die ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fur unsere Priufungsurteile zu
dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstel-
lungen nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstoBen
hoher als bei Unrichtigkeiten, da VerstoBe betruge-
risches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte
Unvollstandigkeiten, irrefiihrende Darstellungen bzw.
das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten
kénnen.
gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Prafung
des Jahresabschlusses relevanten internen Kontroll-
system und den fur die Prafung des Lageberichts rele-
vanten Vorkehrungen und MaBnahmen, um Prifungs-
handlungen zu planen, die unter den gegebenen Um-
stdnden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel,
ein Prufungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der
Gesellschaft abzugeben.
beurteilen wir die Angemessenheit der von den ge-
setzlichen Vertretern angewandten Rechnungsle-
gungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den
gesetzlichen Vertretern dargestellten geschatzten
Werte und damit zusammenhangenden Angaben.
ziehen wir Schlussfolgerungen tber die Angemessen-
heit des von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung 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 Fortfiihrung der Un-
ternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu
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abschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen
oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser
jeweiliges Prufungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen
unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis
zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten
Prufungsnachweise. Zuklnftige Ereignisse oder Gege-
benheiten kénnen jedoch dazu fuhren, dass die Ge-
sellschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fort-
fuhren kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und
den Inhalt des Jahresabschlusses einschlieBlich der An-
gaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde lie-
genden Geschéaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt,
dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deut-
schen Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfihrung ein
den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild
der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesell-
schaft vermittelt.

beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem
Jahresabschluss, seine Gesetzesentsprechung und das
von ihm vermittelte Bild von der Lage der Gesellschaft.
fuhren wir PrUfungshandlungen zu den von den
gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunftsori-
entierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis
ausreichender geeigneter Prufungsnachweise voll-
ziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsori-
entierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern
zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach
und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zu-
kunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen.
Ein eigenstandiges Prafungsurteil zu den zukunftsori-
entierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden
Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erheb-
liches uvermeidbares Risiko, dass kUnftige Ereignisse
wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben ab-
weichen.




Wir erértern mit den fur die Uberwachung Verantwort-
lichen unter anderem den geplanten Umfang und die
Zeitplanung der Priafung sowie bedeutsame Prifungs-
feststellungen, einschlieBlich etwaiger Méangel im inter-
nen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung
feststellen.

Frankfurt am Main, den 31.03.2021

Verband der Sidwestdeutschen
Wohnungswirtschaft e.V.

Brinnler-Grétsch Neumann

Wirtschaftsprifer Wirtschaftspriferin

Bericht der Wirtschaftsprifungsgesellschaft
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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 ordnungsgemaBen Fuhrung der Geschafte Uberzeugt.
Dazu zahlte 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 Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage sowie Uber wesentliche Vorgange
schriftlich Bericht erstattet. Zudem wurde der Aufsichtsrat
regelmaBig, zeitnah und umfassend durch ergénzende
schriftliche und muandliche Berichte des Vorstandes Uber
die Lage und Entwicklung der Gesellschaft unterrichtet.
Dartber hinaus wurden wesentliche Geschaftsvorfalle
eingehend beraten. Wahrend des Berichtsjahres fanden
fanf Aufsichtsratssitzungen statt, davon eine im Umlauf-
verfahren.

Der vorlaufige Jahresabschluss fur das Geschaftsjahr 2020
wurde dem Aufsichtsrat am 24. Méarz 2021 vom Vorstand
vorgestellt und eingehend erortert.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht 2020 wurde
vom VdW stdwest, Verband der Stidwestdeutschen Woh-
nungswirtschaft e. V., Frankfurt am Main, geprift. Der
uneingeschrankte Bestatigungsvermerk wurde mit Da-
tum 31.03.2021 erteilt.

Der Prifungsbericht wurde am 9. Juni 2021 in der Auf-
sichtsratssitzung, die sich mit dem Jahresabschluss 2020
befasste, vom Abschlussprtfer VAW stdwest, Verband der
Sudwestdeutschen Wohnungswirtschaft e. V., Frankfurt
am Main, erldutert und im Aufsichtsrat ausfuhrlich erér-
tert. Aus der eingehenden Prifung durch den Aufsichts-
rat ergaben sich keine Einwande. Dem Prufungsergebnis
des Abschlussprufers stimmt der Aufsichtsrat zu.

Der Jahresabschluss, der Lagebericht und der Vorschlag
Uber die Gewinnverwendung werden vom Aufsichtsrat
gebilligt; der Abschluss ist damit nach § 172 AktG festge-
stellt.

Der nach § 312 AktG vom Vorstand aufgestellte Bericht
Uber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen
wurde vom VdW stdwest, Verband der Studwestdeut-
schen Wohnungswirtschaft e. V., Frankfurt am Main, mit
folgendem Bestatigungsvermerk versehen:

~Nach unserer pflichtméaBigen Prafung und Beurteilung

bestatigen wir, dass

1. die tatsachlichen Angaben des Berichtes richtig sind

2. bei den im Bericht aufgefthrten 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 Prifungsbe-
richt des Abschlussprifers hat der Aufsichtsrat Kenntnis
genommen. Sowohl dem Bericht des Vorstandes Uber die
Beziehungen zu verbundenen Unternehmen als auch dem
Prafungsbericht des Abschlussprufers hiertiber stimmt der
Aufsichtsrat ohne Einwendungen zu.

GemaB § 111 (5) Aktiengesetz legt der Aufsichtsrat eine
ZielgréBe 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 warden sowohl Aufsichtsrat
als auch Vorstand einen hoheren Frauenanteil in Gremien
und Fuhrungspositionen begruBen.




Die ZielgroBe fur den Vorstand ist vom Aufsichtsrat bis
zum 30.06.2022 mit 0 % festgelegt worden, da der Vor-
stand bei der Bau AG aus einer Person besteht, die tGber
den 30.06.2022 hinaus bestellt ist. Die ZielgréBe fur den
Aufsichtsrat ist ebenfalls mit 0 % bis 30.06.2022 festgelegt
worden. Da der Aufsichtsrat auf die Zusammensetzung
dieses Gremiums keinen Einfluss hat, wurde als ZielgroBe
der Ist-Zustand zum damaligen Zeitpunkt festgelegt.

Mittlerweile liegt der Frauenanteil im Aufsichtsrat bei
33 %.

Der Aufsichtsrat spricht dem Vorstand und den Mitarbei-
terinnen und Mitarbeitern flr die im Jahre 2020 geleistete
gute Arbeit und den damit erbrachten Beitrag zum Unter-
nehmenserfolg seinen Dank und seine Anerkennung aus.

Kaiserslautern, 09. Juni 2021
Der Aufsichtsrat

< s S

Ratsmitglied Bernhard Lenhard
stellvertretender Vorsitzender
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FischerstraBe 25
67655 Kaiserslautern
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67613 Kaiserslautern
Tel. (0631) 3640-0
Fax (0631) 3640-280
www.bau-ag-kl.de
info@bau-ag-kl.de






