LUWOGE

Das Wohnungsunternehmen der BASF
LUWOGE

O=BASF Gruppe

LUWOGE - Postfach 21 08 20 - 67008 Ludwlgshafen

Jahresabschluss zum 31. Dezember 2010

LUWOGE GmbH

Ludwigshafen am Rhein

‘- Bie LUWOGE Ist Mitglied bl

IGNE'

Deutsche Geseikichalt it Nachbaltiges Biuen e,

LUWOGE GmbH - BrunckstraBe 49 - 67063 Ludwigshafen
Tei. 0621 60-41000 - Fax 0621 60-41555 (Zentrale) - Fax 0521 63-20078 {Gesd'l&fsfﬁhrung) infn@luwoge com « www.liwoge.de.

Bankverblndungen: Aareal Bank AG, Wissbaden - Konto:-Nf.-104 975 {BLZ2 '550.104.0 alz Konto-Nr. 301 333 (BLZ 545 500 10) : Mérrbﬁbfmgfan
Aufsichtsratsvorsitzender: Hans:Walter Schiedrer - Gaschifsfihier: Or. Matthlas Hen: . - Rhain-Neckar
Sitz der Gnsqllschaft 67063 l.udwlgshafen Reglstergericht Amtsneriaht Ludwlqshafen """"""" e

Aimmer: HRBISlZLu‘.'.. '. - ErmheEmanaAgaris £33

Heg. Nr. 4118



£Z'040°€92°8) SP'e8. 591 44 £T0/HEISGL SH'ERLGY) 4L
00'0 28'9¥5'6E5 wanRg ajuslel ey Qg
SZ'GLE° 80 iv'ast'¥a nsodsBunzuaiBqesbunuylay -5
SC06LErL ZE BO'IPL'SSL 02
FELIBLBZ'E SE b 6.0 usypsSuNIpay 1ogq
uaqeyyng ‘pueIsSIquISSEN N
(£2'B1Z'264°4 MN3 A 1) L9°8S6°EE HNT Jyer ueue
SIE JUBW UOA JIDZINESIY JSUIA JI? UOAED
POLPLOLE'E BOTPGT00L S0'OTPZOVE  PE'I08°095'0 apugsuabiabsuabguuan abysueg ¢
{ Zo'versoguna A
£2'P¥Z'£8Z 1 HN3 Jeyeyds|Pse0 soqpuatab uvarep
00'0 00'00EREE wena|g suae snssed '3 19'6¥6'SEY | PEYGYLOF L USRI auapungiaa uatiah usbunsapiod Z
(£s'z9g'ez ¥N3 'IA 1} SO'€ZL0F ¥NT Juer wauld
Z6'LB6 vZE St +¥0'9.5'SZ0°S1 S|B JYSLU UOA JIBZJNE(ISIY JaI3 JIUT UOABD
~{S£'606°SS UN3 TA 1 25°0L+9F ¥N3 6B'6YTTLY ) VT8 LTh usbumsia pun vabiunuajar sne usBuruapiod L
JRLUAUMNS UMHRIZOS AP USWLEY Wi UOAED-- epupisusBab
-~(z2'v05°201 1N “IA 1} «suaBouuiep efijsuos pun usBunuaplod K
SE'611' 26 NI Wanaig sne uoaep—
9C'LIGEEE'E BY'EVESZL  SZ'VITELE® ZI'S06'0EL BIRUOA BIBPUY 'E
TE'IBEPEE'SE ZE'O9LPFE  PO'OLYSTOGE  SL'SBESBL usjiaqyopIgIaA sBiIsues g BE'LI96 PSS 60210069672 uabumsia] sipaun 2
~(L5°018 221 WNT TA D IS'TLTEROL 29'LUE'ELB uajneq uvatiya) N sxomspurug ‘|
28'92Z'922 UN3 SYeyds|esas Jaqnuabal uoaep— AIELIOA UIPUE PUN BYISPUNIL) SILLUIISSY LNERIBA WINZ 7|
£ 188602 2GTBT LY L UBWLBLISIIN
ususpundgaa Jagoualal uslayyopuIes ¥ uaBouuesneiun ‘g
vE'PPY LEL L G6'062°2.67) usburgsia
pun uabursjal SNE LBNENUHIPLIIBA "¢ ZPOEELLYS $O'1EQ'01T'9S
2I'BSLSIV6 TS0 LIS usBUNYEZUY SUANBWE Z  ZE 296 bS5 5 ZE'TS6 155G =L
g5'0EL 420 L 00'965' 089" L uginsupary Jaqouatab uaysyLIPIIGEA (L usBejuezueud
ueyexyMIpUIIBA "0
G2'225°L50°8F EL'PSZGL  D6'€EBSLYOS 000 uBunyezuy H:sved pun usisoysiunasaqosneg 9
LE'BE9'BES 09 1P ELE LIS 1O 00'0 S6'v9D D66 | neg w uabejuy g
00'I09°20LEL DO'SSTEFLD 00 LDZ biFFL 000029259 CE'DLLVELT zo'esz6bgz  Bunperssnesyeyosacy pun -sqeued ‘usbelns aspuy v
00'9¥£'956'9 DO ZOOBYE' L usBurguadiaa ayaiuye 9 OFY LEV PTIRYLITY UBNIMISPUNID USPLWAL JNE L3N] &
pUN UAUOISUS 10} LABUNISPDY L £L'B6Z90. E1'662°90. uzneq auye
usBunpesyony ‘2 ayoay eydIsIBsoNISPUrLD pun BRIMSPUND T
09'9L8°LB0°0F 66'SLL'6620F UBINEg LSISPLE PUN UANBGUYOM LU
L€' LRT LOP'S 60'089°ZZLS oS3 92 § pun 93153 qo § grweh Bluoay ayols BsyaMspLE ‘HoMSpUNID |
a3 IS0 Hw ueysodiepuos ‘g uefejueyaeg
00'0 Z£'9Z0°5trk usBEHUUUIMED  GH'SZEEIS 6164 ThY LBZUBZ(] SLAGIONMK YDIHRBIWT
00'000°0E4 L 00'000°084 L |ejdey sejeuyezes spupisuaBaBsuaBguuay e|lepsaiew) |
jendesuabig v uabguueasfleiuy v
FlaE] |na dn3 dan3 un3 4n3 N3 ¥N3
B00ZZLLE 0LOZ'ZLIE BOOZ 2L LE 010Z2)LE
BAiSSEd BAIlYY

010Z iaqwiaza( ' LE wnz zue|g
uayy we usjeysbimpn
HQWo 390MN1



Beneqiyajsesyer/ssnyasioqnsaller ‘gl

00'o 00'0
09°816°001° m_mmm.hwo. swielwIeqMsNKHaA Jap sne abguyg / Bripeasbunuynigeuuman sne uebunpuamyny ‘Gl
99’} ££'909°L0E BeayS WoA pun usWILLIOYUIT LWCA Wenals '¥1
000 2908211 SIGabIg SeYD|UepIoIaYne T
00’0 29'0.82L¥ Uabunpuemiy SLRIjjUspIoIdYNe 7|
PE'SO6°001°1- 09°0LE2HE L ISNBIEISYEUD59D ualonuugmab Jsap siugablg 'L |
=(98"vLE NI A 1) O£'269 YN UBWYaUIBIUN SUIPUNGISA UE LoAED--
L1'¥80°2E 12°190°219 uabBunpuaminy ayo|luye pun uasuZ ‘0|
¥Z'S¥a'8ee- 9€'896'9vE- —{¥2's#9'866- INT A '} 9£'896°9PE- HNT UBWILYSIBIUM UBUSPUNCISA SNE LICAED--
swyBLBqMSNaA SNE uabunpuamny 6
~{g2'v15°8L ¥NI A 1) 9Z'98Z ¢ HNT USWLSWIBJUN} USUIPUNCISA SNE UDARD--
12'G86°001 SO'EEgSEL ebeiug symuye pun uasuz ebysucs g
10'018°0LP°S S AP59lLE usbunpuaminy aysqewyaq abgsueg 2
96'1.0022°C aL'05e 96 Z usbejueyoeg pun susbounaashejuy sop

¥2'689°22L°01 92°000°452°2
8¥°'589'59t'8

LL'BLR LSV LE 8Z'6/9G9VE

ov'PES90R'LL G2'GRZIELE
S9'8P£'699°6

86'2.9°GL6'9E  +L'00L'LSLE

apugsusBabsuabouuap spapsiew ne usbungieyosqy "9
~{02'c58°0Z8 ¥N3 A ) 60°'P08 675 UN3 BunBiosiaasially N} uorep--
Bunzmsuau Jny pun BunbBiloslaasieyy Jny uaBunpuamny pun usqebqy geizos (g
Jejjgy=g pun auyg (e
pUEMINEJELOSISd G
uabumsie pun uaburuager asspue Jnj usbunpusminy (2
oxamspuniBsneyisp a0y uabunpuamny  (Q

000 68'016'651
£¥'661'266°CE G¢'L99'866°2E Bumyeyosuwmaqsney Jn usbunpusmny (e
uabunysia pun ueburusje susbozag ny uebunpuamny  §
9161601 P 6 10L'SLO Y abeiug syolqewnaq abgsuog '€
6£°642'GED"}- 68'€56°508- uabiunysia usbiyajun ue sapurlsag sep Buruapujuuea s Bunyoyy 7
MWOSOPOSTS 9C'IBSTE8 L MWSICIELTS GTELTIIGR uaBums|a pun usburuajaen ualepue sne (p
615610881 LE'0LG I8E’L 1anBugsbunnageg sne (2
000 00'000°0L suabguuamnew Sap USHOMISPUNIS USINBGaqUN UOA JNEXIaA Wwap sne (g
BO' LG VBT EF 18° L6522V Y Bumyoediap pun Bunyeyssuimaqsney Jap sne (e
asguezZieswn L
dn3 dn3 dHn3 Hn3a
6002 o] 4

0102 Jeqwszaq ‘L€ SI JENUe( “ | WOA
ya7 alIp 1n) BunuyoensnsA pun -UUIMa9)

ulayy we uajeysbBimpn
HAQWoO 390MN71



LUWOGE GmbH, Ludwigshafen am Rhein
Anhang fiir das Geschiftsjahr 2010

A. Vorbemerkungen

Der vorliegende Jahresabschluss der LUWOGE GmbH wurde gem&fB §§ 242 ff. und
8§ 264 ff. HGB sowie nach den einschlidgigen Vorschriften des GmbHG erstellt, Es
gelten die Vorschriften flr groBe Kapitalgesellschaften.

Am 29.05.2009 trat das Gesetz zur Modernisierung des Bilanzrechts (Bilanzrechts-
modernisierungsgesetz) in Kraft. Die Vorschriften des Gesetzes sind ab dem

01.01.2010 anzuwenden und wurden entsprechend im Jahresabschluss 2010 umge-
setzt.

In diesem Zusammenhang wurde auch die Bilanzierung latenter Steuern neu gere-
gelt. Dies flhrt in der Anfangsbilanz zum 01.01.2010 zum Ansatz von aktiven laten-

ten Steuern in Hohe von T€ 445, die ergebnisneutral in die Gewinnriicklagen einge-
stellt wurden.

Die Vorjahreszahlen wurden durch die erstmalige Anwendung des Bilanzrechtsmo-
dernisierungsgesetzes (BilMoG) nicht angepasst.

Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gewihit.

Die erforderlichen Vermerke zu den einzelnen Posten der Bilanz sowie der Gewinn-
und Verlustrechnung sind in diesem Anhang enthalten.

B. Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsiitze

Fdr die Erstellung des Jahresabschlusses waren die nachfolgenden Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden mafBgebend.

Erworbene immaterielle Vermodgensgegenstinde werden zu Anschaffungskos-
ten aktiviert und planmaBig Uber die erwartete Nutzungsdauer abgeschrieben.

Das Sachanlagevermégen wurde zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten und
- soweijt abnutzbar - um planmaBige Abschreibungen vermindert. Zinsen fur
Fremdkapital werden nicht aktiviert.

Die Abschreibung bei Wohnbauten und sonstigen Bauten erfolgt linear entsprechend
der Nutzungsdauer.
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Bewegliche Anlagegegenstinde werden (ber die betriebsgew&hnliche Nutzungsdau-
er hinweg linear abgeschrieben.

Geringwertige Wirtschaftsgliter werden im Jahr des Zugangs voll abgeschrieben.

Finanzanlagen sind zu Herstellungskosten bewertet.

Die Bewertung der zum Verkauf bestimmten Grundstiicke und der anderen

Vorrate erfolgt mit den Anschaffungs- bzw, Herstellungskosten bzw, dem niedrige-
ren beizulegenden Wert.

Forderungen und sonstige Vermdogensgegenstdnde werden zum Nennwert

angesetzt. Allen erkennbaren Risiken wurde durch Einzelwertberichtigungen Rech-
nung getragen.

Riickstellungen sind nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung bemessen.

Pensionsriickstellungen wurden versicherungsmathematisch nach dem Anwart-
schaftsbarwertverfahren (PuC Methode) ermittelt. Die Bewertung der Versorungs-
verpflichtung erfolgte mit dem Barwert der anteilig erworbenen planmaéaBigen An-
wartschaft far Haupt- und Nebenverpflichtungen unter Zugrundelegung der Richtta-
feln 2005G von Prof. Dr. Klaus Heubeck, dem von der Deutschen Bundesbank ver-
offentlichten durchschnittlichen Marktzins der vergangenen sieben Jahre (Stand
30.11.2010) von 5,15% (gemaB § 253 Abs. 2 S. 2 HGB) sowie eine erwartete

Lohn- und Gehaltssteigerung von 2,75%. Der Unterschiedsbetrag wurde in voller
Héhe zugefihrt.

Die Bewertung der Riickstellungen fiir Jubiléiums- und Altersteilzeitverpflich-
tungen erfolgte mit dem Barwertverfahren bei einem Zinssatz von 5,15 % fir Jubi-
laumsverpflichtungen und einem Zinssatz von 4,07 % bei Altersteilzeitverpflichtun-
gen (Stand 30.11.2010) gemaB § 253 Abs. 2 S. 1 HGB.

Vermogens- sowie Ertrags- und Aufwandsverrechnung fiir Vermdgensge-
genstande, die dem Zugriff aller Gbrigen Glaubiger entzogen sind und ausschlieBlich
der Erfullung von Verpflichtungen aus Altersteilzeit und Zeitwertkonten dienen, sind
mit den Schulden zu verrechnen. Der sich daraus ergebende Verpflichtungsiiber-
hang wird unter den Riickstellungen ausgewiesen.

Ertrage und Aufwendungen aus der Abzinsung dieser Verpflichtungen werden mit
Ertrdagen und Aufwendungen aus den Vermdgensgegenstanden im Zinsergebnis ver-
rechnet.

Verbindlichkeiten sind zum Riickzahlungsbetrag angesetzt.
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C. Bilanzerlduterungen

Die"Entwicklung des Sachanlagevermdégens ist als Anlage 2 im Anhang darge-
stellt.

Die Angaben zu den Finanzanlagen sind in der Anteilsbesitzliste Anlage 1 im An-
hang dargestellt.

Bei den unfertigen Leistungen handelt es sich um noch nicht abgerechnete Be-
triebskosten.

Die anderen Vorrate betreffen im Wesentlichen Warenbestinde der Gistehiuser
und des Studienhauses.

In den Forderungen gegen verbundene Unternehmen sind T€ 1.283 (i. vj.
T€ 805) gegen Gesellschafter enthalten.

Der Posten Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten enthilt im Wesentli-

chen kurzfristige Bar- und Kontokorrentguthaben aus laufenden Geschéftsvorgan-
gen.

Die anderen Gewinnriicklagen betreffen die Einstellung der latenten Steuern aus
der BilMoG-Anpassung zum 01.01.2010 gem. Art. 67 Abs. 6 EGHGB.

Sonderposten mit Riicklageanteil wurden bis zum 31.12.2009 in Héhe der steu-
erlich zulassigen Betréige angesetzt, soweit ihre Anerkennung den Ausweis in der
Handelsbilanz voraussetzte. Dabei handelte es sich im Wesentlichen um die Uber-
tragung aufgedeckter stiller Reserven gem. § 6b EStG. Das Wahlrecht zur Beibehai-
tung gem. Art. 67 Abs. 3 und 4 EGHGB wird ausgelibt. Die Auflésung erfolgt iber
die Nutzungsdauer der zugehdrigen Vermégensgegenstinde. Auf Grund des Weg-
falls der umgekehrten MaBgeblichkeit (BilMoG) wurden in 2010 keine neuen Einstel-
lungen in den Sonderposten mit Riicklagenanteil vorgenommen.

Die sonstigen Riickstellungen beinhalten (berwiegend Riickstellungen fiir Rest-
urlaub, Jubilaumsverpflichtungen, Altersteilzeit, unterlassene Instandhaltung, ge-
wahrte Aktienoptionen sowie noch ausstehende Abrechnungen von Betriebskosten.

Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten nach der Restlaufzeit und der Ge-
samtbetrag der Verbindlichkeiten, die durch Pfandrechte oder dhnliche Rechte gesi-

chert sind, ergeben sich aus dem als Anlage 3 im Anhang beigefligten Verbindlich-
keitenspiegel.

In den Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen sind T€ 826
(i. Vj. T€ 128) gegen Gesellschafter enthalten.
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D. Erlduterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung betreffen im Wesentlichen Mie-
ten und Umlagen.

Die Umsatzerlése aus Betreuungstitigkeit betreffen im Wesentlichen die Um-
satze aus den Betreuungstatigkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen.

Die Umsatzerlése aus Lieferungen und Leistungen wurden gréBtenteils in den
Gdstehdusern erwirtschaftet.

Die sonstigen betrieblichen Ertrége enthalten neben der Auflosung des Sonder-
postens mit Ricklageanteil in Héhe von T€ 279 (i. Vj. TE 257) im Wesentlichen Er-
trage aus dem Abgang von Gegenstinden des Anlagevermdgens in Hohe von

T€ 3.953 (i. Vj. T€ 2.680) und der Auflésung von Riickstellungen in Hohe von
T€ 103 (TE 826).

Die Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung beinhalten insbesondere Betriebs-
kosten und Instandhaltungskosten.

Die Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen beziehen sich im
Wesentlichen auf die Géastehduser und das Studienhaus.

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind insbesondere Geschifts-

raumkosten, EDV-Kosten, Aufwendungen fiir Projekte und sonstige Verwaltungs-
kosten enthalten.

In den Zinsen und dhnlichen Aufwendungen sind Zinskosten fir Personalver-
pflichtungen in Héhe von T€ 590 enthalten.

Das auBerordentliche Ergebnis resultiert aus der Umstellung auf das Bilanz-
rechtsmodernisierungsgesetz und setzt sich wie folgt zusammen:

Umstellungseffekte auBerordentliches Latente Steuern
Ergebnis TC erfolgswirksam T€
Pensionsriickstellungen -472 + 137

Rickstellungen fir

Altersteilzeitverpflichtungen - 6 + 2
Deckungsvermdgen
Altersteilzeitverpflichtungen + 43 - 13
Deckungsvermdgen
Zeitwertkonten + 22 - 6

Summe

:
x
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Die Angaben zu Dienstleistungen, die die LUWOGE GmbH von KPMG in Anspruch
genommen hat, sind im Konzernabschluss der BASF-Gruppe enthalten.

Der Gewinn des Geschéftsjahres 2010 wurde von der BASF SE, Ludwigshafen am

Rhein, auf Grund des Beherrschungs- und Ergebnisabfihrungsvertrages vom 6. Ap-
ril 1989 Ubertragen.

E. Sonstige Angaben
Latente Steuern

Aktive |atente Steuern

Von dem Ansatzwahlrecht fiir latente Steuern wird Gebrauch gemacht. Die Bewer-

tung der Differenzen erfolgt mit einem Steuersatz von 29 %. Die latenten Steuern
setzen sich wie folgt zusammen;

TE
Pensionsrickstellungen 352
Rickstellungen fir Jubildaumsverpflichtungen 11
Rickstellungen fur Altersteilzeitverpflichtungen 164
Rickstellungen fir Wertkonten 9
Gesamt 536

Passive latente Steuern

Passive latente Steuern werden gem. § 274 Abs. 1 HGB gebildet. Die Bewertung
der Differenzen erfolgt mit einem Steuersatz von 29 %. Die latenten Steuern setzen
sich wie folgt zusammen;

TE
Rucklage gem. § 6b EStG 368

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Aus Leasing- und Mietvertragen

fallig 2011 TE 396
davon gegeniber verbundenen
Unternehmen TE 308
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Aus Lizenz- und Wartungsvertriigen

fallig 2011 TE 1.149
davon gegeniiber verbundenen
Unternehmen TE 1.145
fallig 2012 bis 2013 TE 55
davon gegenliber verbundenen
Unternehmen TE 55

Generalpachtvertrag gegeniiber verbundenen Unternehmen

fallig 2011 T€ 6.020

Beschaftigte

Im Jahr 2010 waren durchschnittlich 158 Arbeitnehmer beschéftigt. Ihre Zusam-

mensetzung ergibt sich wie folgt:

Gewerbliche Arbeitnehmer 25
Angestellte 103
Auszubildende 22
Befristet Beschiftigte 8

158
davon Teilzeitbeschaftigte 29
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Organe der Gesellschaft

Geschiftsfilhrung

Dr. Matthias Hensel, Bensheim,
Diplom-Volkswirt

Aufsichtsrat

Hans-Walter Scheurer, Béhl-Iggelheim, - Vorsitzender -
Kaufmann, Diplom-Volkswirt,
Senior Vice President,
Leiter CoE Compensation & Benefits der BASF SE

Rainer Schlér, Edesheim, - stellvertretender Vorsitzender -
Mitglied des Betriebsrates der BASF SE

Dr. Bernhard Nick, Ludwigshafen,
Chemiker,
President,
Werksleiter Verbundstandort Ludwigshafen der BASF SE

Lambert Schmithausen, Neustadt/Weinstralie,
Kaufmann, Diplom-Voltkswirt,
Senior Vice President,
Leiter Accounting der BASF SE

Thomas Franz, Ludwigshafen,
Diplom-Kaufmann,
Cost Controlling der BASF SE

Konrad Manteuffel, Bensheim,
Mitglied des Betriebsrates der BASF SE
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Organbeziige

Von der Schutzklausel des § 286 Abs. 4 HGB in Verbindung mit dem § 285 Nr. 9
HGB wird Gebrauch gemacht.

Prokuristen und Handlungsbevollméchtigte gemaB § 54 Abs. 1 HGB

Prokuristen
Diplom-Ingenieur (TU) Karl Arenz, Heiligkreuzsteinach (bis 12.05.2010)
Diplom-Ingenieur Ralf Werry, Niederkirchen (ab 12.05.2010)

Diplom-Volkswirt Adalbert FettweiB, Schriesheim

Handlungsbevollméachtigte gemin § 54 Absatz 1 HGB
Manfred Becker, Neustadt/Weinstra3e

Bernd Hauser, Maxdorf

Thomas Merker, Rheinstetten

Markus Nenninger, Neustadt/WeinstraBe

Martin Sitter, Minfeld

Andre Zaman, Ludwigshafen (ab 31.05.2010)

Konzernzugehdrigkeit

Die Gesellschaft wird in den Konzernabschluss der BASF SE, Ludwigshafen am
Rhein, einbezogen. Der Konzernabschluss wird beim Betreiber des elektronischen
Bundesanzeigers elektronisch eingereicht.

Ludwigshafen am Rhein, 28. Januar 2011

Geschaftsfiihrung

Hensel Mt?ti&e?ﬁ\ﬁ
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Anlage 1

Anteilsbesitz in H6he von mindestens 20 %

Name und Sitz des Unternehmens  Anteil Jahr Eigenkapital

Jahresergebnis

in % TEUR TEUR
GAG Aktiengesellschaft fur Wohnungs-,
Gewerbe- und Stéadtebau,
Ludwigshafen am Rhein 30 2009 111.873 395
LUWOGE consult GmbH
Ludwigshafen am Rhein 100 2010 26 -347%*

* vor Ergebnisabfihrung
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LUWOGE GmbH,
Ludwigshafen am Rhein
Lagebericht 2011

Allgemeines

Aufgabe unserer Gesellschaft ist die Versorgung der aktiven und der pensionierten Mitar-
beiter der BASF SE mit zeitgemaRen und familiengerechten Wohnungen.

Nach dem Geschaftsbesorgungsvertrag vom 21. Januar 1983 betreuen wir die
GEWOGE Wohnungsunternehmen der BASF GmbH, Ludwigshafen am Rhein, und nach
einem Betreuungsvertrag vom 6. Januar 1993 (erneuert am 26. Marz 1996) auch die
SEWOGE Service- und Wohnungsunternehmen GmbH, Schwarzheide, in kaufmanni-

schen und technischen Angelegenheiten. Die Verrechnung der von uns erbrachten Leis-
tungen erfolgt auf Basis marktorientierter Preise.

Am 9. Dezember 2004 wurde mit der GEWOGE ein Pachtvertrag abgeschlossen zur Be-

wirtschaftung des gesamten Gebaude- und Grundstiicksbestandes der GEWOGE ab
01.01.2005.

Mit der BASF SE, Ludwigshafen am Rhein, besteht eine Ergebnisabfiihrungsvereinba-
rung.

Am 30.03.2006 hat die LUWOGE die LUWOGE consult GmbH gegriindet (HRB 60273).

Gegenstand des Unternehmens ist die Beratung im Bereich Energieeffizienz, des Bauens
und der Bewirtschaftung von Iimmobilien.

Die LUWOGE consult GmbH hat eine Ergebnisabfiihrungsvereinbarung an die LUWOGE
GmbH unterzeichnet.

Lage in der Wohnungswirtschaft

Nachdem in 2009 ein Bruttoinlandsprodukt von — 5,0 % zu verzeichnen war, ergab sich in
2010 eine Steigerung um 3,6 %. Damit erlebte Deutschland im Jahr 2010 einen nachhal-
tigen Aufschwung des Wirtschaftswachstums. Die Prognosen gehen davon aus, dass sich
die konjunkturelle Erholung im Jahr 2011 zwar fortsetzt, das Tempo allerdings spirbar
geringer sein wird.

Die Situation im Wohnungsbau hat sich im Verlauf von 2010 verbessert. Fir 2041 wird mit
einem weiteren positiven Verlauf gerechnet.

Von Januar bis November 2010 wurde der Bau von 171,4 Tsd. Wohneinheiten geneh-
migt. Das waren 7,15 % mehr als im Vorjahreszeitraum.

Die Mieten haben sich im Jahr 2010 um ca. 1,2 % erhoht. Die Steigerung der Nebenkos-
ten betrug durchschnittlich ca. 2,2 %.
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Eine konstante Nachfrage nach Wohnraum, sowohl nicht preisgebunden als auch ¢ffent-
lich geférdert, traf auf ein eher knappes Angebot. Vereinzelt sind Nachfragesteigerungen
zu verzeichnen. Je nach Standort, Lage und Preisleistungsverhaltnis kénnen die Leer-
stande abgebaut werden. Zentrales Ziel vieler Wohnungsunternehmen ist es, die nachhal-
tige Vermietbarkeit ihrer Bestande wieder zu erreichen bzw. zu verbessem.

Die Baulandpreise sind 2010 gegeniiber dem Vorjahr wieder gefalien.

Stabilisierend auf die Situation des Wohnungsbaus in Deutschland haben sich das wei-
terhin glnstige Zinsniveau fiir Hypothekendarlehen sowie die Baulandpreise ausgewirkt.

Die realen Bauinvestitionen stiegen im Jahr 2010 gegeniiber dem Vorjahr. Diese Entwick-
lung ist insbesondere auf einen kraftigen Zuwachs der Investitionen in Wohnbauten zu-
ruckzufiihren. Die Preise fur den Neubau von Wohngebzuden sind angestiegen. Die Prei-
se fur die Herrichtung im Bestand sind im Vergleich dazu etwas deutlicher angestiegen.

Die Wohnungsbauférderung des Staates setzt besondere Schwerpunkte bei der Férde-
rung von Energieeinsparung. Hier bietet die KfW (Kreditanstalt fiir Wiederaufbau) weiter-
hin verstérkt ein umfangreiches Darlehensprogramm an.

Wohnungsmarkt in Ludwigshafen
(Statistischer Jahresbericht 2009, Ausgabe 6/10)

Die Einwohnerentwicklung in Ludwigshafen ist — nach dem letzten vorliegenden statisti-
schen Bericht der Stadt Ludwigshafen — in 2009 leicht zuriickgegangen (2009 = -147 Ein-
wohner). Im Vergleich zu 2008 hat sich die Entwicklung wieder beruhigt.

Im Jahre 2009 wurden 166 Wohnungen fertig gestellt (davon 61 Wohnungen in Mehrfami-
lienhausern oder Geschaftshausern). Insgesamt ging die Wohnungsbautatigkeit im Ver-
gleich zum Vorjahr leicht zuriick.

Die insgesamt stabile Entwicklung der Neubautatigkeit trifft auch auf die Tendenzen im
Modernisierungsgeschehen zu.
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Vermdégens- und Finanzlage

Vermégens- und Kapitalstruktur

Die Vermégens- und Kapitalstruktur stellt sich wie folgt dar:

31.12.2010 31.12.2009 Verdnderung
T€ % T€ % T€ %
Vermégen
Sachaniagevermégen und
immaterielle Vermégens-
gegensténde 50.859 65,9 48.621 63,3 2.238 4,6
Finanzanlagen 5.552 7,2 5.5652 7,3 0 0
lLangfristige Forderungen 75 0,1 1.779 23 -1.704 -958
Vorrate 8.973 11,6 9.934 129 -961 -9,7
Kurzfristige Forderungen 8.328 10,8 8.132 10,6 196 2.4
Flissige Mittel 2.779 3,6 2.298 3,0 481 20,9
Rechnungsabgrenzungsposten 64 0,1 448 0,6 -384 -857
Aktive latente Steuemn 536 0,7 0 0 536

77.166 100,0 76.764 100,0 402 0,5

31.12.2010 31.12.2009 Veridnderung
T€ % T€ % T€ Y
Kapital
Eigenkapital 42175 547 41730 544 445 1,1
Sonderposten mit Riicklage-
anteil 5.123 6,6 5.401 7,0 -278 -5,2
Pensionsrickstellungen 7.948 10,3 6.959 9,1 989 14,2
Ubrige Ruckstellungen 6.526 8,5 6.749 8,8 -223 -3,3
Langfristige Verbindlichkeiten 1.705 2,2 1.725 2,2 -20 -1,2
Kurzfristige Verbindlichkeiten 13.321 17,2 14.200 18,5 -879 -6,2
Passive latente Steuern 368 0,5 0 0 368

77.166 _100,0 76.764 100,0 402 0.5
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Finanzlage

Die Verénderung des Finanzmittelfonds sowie die dafiir ursachlichen Mittelbewegungen
werden anhand der nachfolgenden Kapitalflussrechnung aufgezeigt:

Kapitalflussrechnung

T€ 2010 2009
Ergebnis nach Steuern und vor Verlustiibbernahme 628 -1.101
Abschreibungen des Anlagevermégens 2.456 2.220
Gewinne aus Anlageabgingen -4.006 -2.680
Veranderung Nettoumlaufvermégen 3.198 439
Ubrige Posten 1.798 -2.453
Cashflow aus laufender Geschiftstitigkeit 4.074 -3.575
Auszahlungen fir Investitionen -5.052 -4.627
Einzahlungen aus Anlageabgangen 4.365 4.834
Cashflow aus Investitionstitigkeit -687 207
Veranderung Ergebnisabfiihrung -628 1.101
Veranderung der Finanzposten -2.277 2.164
Cashflow aus Finanzierungst&tigkeit -2.905 3.265
Liquiditatswirksame Veranderungen 482 -103
Finanzmittelfonds am Jahresanfang 2.297 2.400
Finanzmittelfonds am Jahresende 2.779 2.297
Ertragslage

Die Gesellschaft erzielte im Jahr 2010 einen Umsatz in Héhe von 52.731 T€
(i.V. 52.505 T€).

Die Umsatzerldse gliedern sich wie folgt:

2010 2009
Hausbewirtschaftung und Verpachtung 42,423 T€ 43.282 T€
Verkauf unbebauter Grundstiicke Umlaufvermégen 410 T€ 0 TE
Betreuungstatigkeit 1.387 T€ 1.330 T€
Andere Lieferungen und Leistungen 8.511 T€ 7.893 T€
Umsatz insgesamt b2.731 T€ 52.505 T€

Seite 4 von 8



Die Gesellschaft erwirtschaftete im Berichtsjahr vor Ergebnisiibernahme durch die BASF
SE einen Jahresiiberschuss von 628 T€ (i.V. Jahresfehlbetrag 1.101 T€).

Die Erdse aus anderen Lieferungen und Leistungen werden im Wesentlichen aus der

Bewirtschaftung der Gasteh&user und dem Studienhaus erzielt. 2010 lag der Umsatz bei
7.390 T€ (i.V. 6.796 T€).

Im Geschéftsjahr 2010 wurde von der LUWOGE consult GmbH aufgrund der geschlosse-

nen Ergebnisabfiihrungsvereinbarung ein Verlust von 347 T€ durch die LUWOGE iiber-
nommen. (i.V. 939 T€)

Umweiltbelange
Geltende Umweltschutzvorschriften werden eingehalten.

Durch die energetische Sanierung wird schonend mit den Umweltressourcen umgegan-
gen.

Arbeitnehmerbelange

Die Belange der Mitarbeiter stellen einen wesentlichen Grundstein des Unternehmenser-
folges dar.

Eingebettet in die Sozial- und Entlohnungssysteme der BASF, wird die persénliche Wei-
terentwickiung der Mitarbeiter in Mitarbeitergesprachen besprochen.

Eigene Sicherheitsbeauftragte kiimmern sich um die Einhaltung der Bestimmungen.
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Tatigkeitsgebiete
Wohnungsbewirtschaftung und Vermietungssituation

Die mit dem Betriebsrat der BASF SE getroffene Vereinbarung, dass bestimmte Wohnun-
gen an werksfremde Dritte vermietet werden kdnnen, hat sich weiterhin bewihrt. Hier-
durch konnten Mietausfalle in erheblichem Umfang vermieden werden. Durch entspre-

chende Regelungen wurde sichergestellt, dass BASF-Angehorige hierdurch nicht benach-
teiligt werden.

Im Jahre 2010 sind die Vereinbarungen zwischen BASF und BASF Betriebsrat erneuert
bzw. bestatigt worden.

Die Vergabe der Wohnungen erfolgt durch eine paritatisch mit Arbeitgeber- und Arbeit-
nehmervertretern besetzte Kommission der BASF SE.

Diese Regelungen reichen jedoch nicht aus, um die Leerstande dauerhaft zu reduzieren.
Aus diesem Grunde wurde gemeinsam mit dem Betriebsrat ein Programm zur Konsolidie-
rung des Wohnungsbestandes auf den kinftigen betrieblich notwendigen Bedarf erarbei-
tet und auf den Weg gebracht. Unter dem Motto "Eigentumsbildung in Arbeitnehmerhand"
sind bisher ca. 1.664 Wohnungen (GEWOGE und LUWOGE) verkauft worden. Die Leer-
wohnungen werden an Mitarbeiter der BASF und an Dritte verkauft. Das Privatisierungs-
programm wird 2011 fortgesetzt. Zusatzlich sind in 2010 weitere kleinere Wohnungsport-
folios en bloc verauRRert worden. Dies geschieht im Einklang mit der Portfoliostrategie des
Unternehmens. Die Ertrdge aus den Verkdufen werden unter anderem in die Modemisie-
rung und Sanierung der werksnahen Wohnungsbesténde reinvestiert. Die Zahl der Woh-
nungswechsel LUWOGE/GEWOGE lag 2010 bei 510 (i. V. 495).

Der von der Gesellschaft bewirtschaftete Wohnungsbestand LUWOGE/GEWOGE um-
fasst am 31. Dezember 2010 7.297 Wohnungen, 3.997 Garagen und Stellplatze sowie
63 sonstige Einheiten.

Instandhaltung / Modernisierung

Fir die Instandhaltung und Modernisierung wurden inkl. Pachtobjekte (nur Fremdleistun-
gen) 14.779 T€ (i.V. 14.280 T€) ausgegeben.

Das Instandhaltungs- und Modernisierungsprogramm der néchsten fiinf Jahre wird vor-
aussichtlich Kosten in Héhe von 70 Mio. € verursachen. Diese MaRnahmen sind zur Er-
haltung eines qualitativ guten Bestandes erforderlich.

Wohnungsverwaltung fiir Dritte

Wir sind in 118 Wohnungseigentimer-Gemeinschaften mit insgesamt 4.0:_’»5 Wohnungen
und 978 Garagen / Abstellplatzen als Verwalter nach dem WEG-Gesetz tatig.

Neben diesen Eigentimer-Gemeinschaften verwalten wir auch Wohnungen der BASF SE,
der BASF Immobilien-Gesellschaft mbH und Objekie der BASF Pensionskasse VVaG.
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Qualititsmanagement

Seit 1998 ist unsere Gesellschaft nach DIN EN 1SO 9001 zertifiziert. Im November 2009
erfolgte die Zertifizierung erstmals nach der neuen Norm DIN EN I1SO 9001:2008. Im No-

vember 2010 wurde das Zertifikat erneut in einem Erhaltungsaudit ohne Empfehlungen
des Auditors bestatigt.

Kooperationsprojekte und Branchenmanagement ,,Bau*

Die LUWOGE unterstiitzt aktiv das Branchenmanagement ,Bauen und Wohnen* der
BASF durch Projektarbeit im CNT (Construction Network Team) und mit der LUWOGE

consult. Die iberaus grolRe positive Resonanz von Wirtschaft, Politik und Wissenschaft ist
Ergebnis einer erfolgreichen Netzwerkarbeit in diesem Bereich.

Risikomanagement

Zinsanderungsrisiken werden regelméRig tiberwacht und erreichten keine kritische Rele-
vanz. Mégliche Auswirkungen von Risiken begrenzt die Unternehmensleitung durch ein
Risikomanagement, einschlieflich einer umfassenden Versicherungspolitik.

Die Liquiditat wird durch rollierende Liquiditatsplanung und Cash-Management kontrolliert.
Derivate wurden im Geschéftsjahr 2010 keine eingesetzt.

Nachtragsbericht

Vorgénge von besonderer Bedeutung, die nach dem Schiuss des Geschaftsjahres einge-
treten sind, haben sich nicht ereignet.

Ausblick

Im Geschéftsjahr 2011 wird, gemaR der Planung, ein Jahresfehlbetrag vor Verlustiiber-
nahme in Hohe von 2.000 T€ erwartet.

LUWOGE consult hat im Jahr 2010 ein negatives Ergebnis ausgewiesen. Der Ansatz ent-

sprach den Planwerten. Der BASF perspectives Strategieprozess hat sich bewéahrt und
wird fortgesetzt.

Die Geschaftsfuhrung sieht in den Jahren 2011 und 2012 keine Risiken, die die Vermd-
gens-, Finanz- und Ertragslage der LUWOGE negativ beeinflussen kénnten.

Wie bereits in den Vorjahren arbeiten wir an der Verbesserung der Effizienz in allen Ge-
schaftsbereichen. Zu den nétigen Instrumenten gehort der Einsatz eines zielbc?zogenen
Controlling-Systems, der weitere Ausbau des Betriebskosten-Managements, die Durch-
flhrung von Benchmarks sowie die Weiterentwicklung der prozessorientierten Orga-
nisation.
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Die Geschéftsfihrung sieht fiir die Jahre 2011 und 2012 keine Risiken iiber die normalen
Geschaéftsrisiken hinaus, die die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
zusétzlich negativ beeinflussen kénnten. Der Mietwohnungsmarkt ist in diesem Mafe kei-
nen konjunkturellen Schwankungen unterworfen.

Ludwigshafen am Rhein, im Januar 2011

Geschaftsflihrung
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