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Neue Wohnungen fiir
eine schone Kinderzeit

» Kinder sind zur Sicherung unserer Gesellschaft nicht nur fur Stadt, Land und Quartier wichtig, sondern
sie sind auch wesentlicher Faktor flr das Engagement von Eltern fir Nachbarschaft und damit Standort-
qualitdt und Entwicklung eines Wohnquartiers. Investitionen in die Familien werden somit gleichermafien in
das Human-, in das Sozial- und in das 6konomische Kapital eines Quartiers getatigt.

Von daher stand auch in 2010 die familienorientierte, kinderfreundliche Umsetzung der Unternehmens-
strategie 2015 fir die Allbau AG im Mittelpunkt, um eine optimale Balance zwischen Ausbau der wirtschaft-
lichen Leistungsfahigkeit, einer nachhaltigen ganzheitlichen Stadt- und Stadtteilentwicklung und dem
Engagement flr den sozialen Ausgleich in den Wohnguartieren zu erreichen. Deshalb war Essens grofSter
Wohnungsanbieter in 2010 besonders bemiht, die Stadt Essen und insbesondere auch ihr eigenes Geschafts-
modell zu unterstltzen, um ein flexibles, qualitativ hochwertiges Wohn-, Betreuungs-, Bildungs- und
Freizeitangebot fur Kinder aller Altersgruppen bereitzustellen. Kinder standen schon immer im Fokus
unseres Handelns - so gibt es seit 1999 bei uns eine kinderfreundliche Hausordnung bzw. wir haben uns
auch von Anfang an fur die Initiative und heutige Stiftung ,Gro8stadt fiir Kinder” eingesetzt. Oder wussten Sie,
dass es bei der Allbau AG schon lange zwei Kinderbeauftragte gibt? Oder, dass es beispielsweise noch
nie so viele Allbau-Aktionen fir Kinder und Jugendliche wie in 2010 gab? Trotzdem sollten noch mehr
familienorientierte Angebote zur Verfligung gestellt werden, auch wenn Essen schon in den zurlick-
liegenden Jahren erheblich an Lebens- und Arbeitsplatzqualitédt gewonnen hat.

Fdr uns als kommunales Wohnungsunternehmen ist es inakzeptabel, dass der Immobilienmarkt
leider nicht Schritt gehalten hat und attraktive Wohnprodukte — gerade fir Familien — fehlen. Die Allbau AG
investierte in 2010 rund 80 Mio. Euro in die Wohnungsbestande, davon allein fir rund 16,5 Mio. Euro
laufende Instandhaltung. Ein Grof3teil dieser Investitionen wird gezielt zur Férderung von familienge-
rechtem Wohnraum eingesetzt. Die Beispiele reichen von modernisierten oder neu gebauten Siedlungen
(auch Miet- und Kaufeinfamilienhduser) iber umfangreiche Wohnumfeldverbesserungen mit neuen Griin-
und Spielflachen bis hin zu Wohnanlagen aus dem Bestand, die durch Grundrissverdnderungen und
Zusammenlegungen nun genau den BedUrfnissen von Haushalten mit Kindern entsprechen.

Die Allbau AG widmete sich den Anspriichen von Familien und Haushalten mit Kindern mit grof3er
Aufmerksamkeit, was sich auch im Neubauvolumen 2009-2014 von rund 460 Wohnungen wider-
spiegelt. Gerade Abriss und Neubau schaffen eine Verjiingung des Bestandes, moderne Wohnformen
und zugleich eine deutliche Steigerung der Attraktivitdt des ganzen Wohnviertels. Mit den Neubau-
maBnahmen trifft die Allbau AG genau in diese Liicke und wird von der Nachfrage quasi iiberrannt.
Besonders erfreulich ist dabei, dass damit Familien an Essen nachhaltig gebunden werden kénnen,
die bisher zu ihrem Arbeitsplatz in Essen gependelt sind.
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Noch mehr
AllbauKitas

» Wohnen ist aber fur die Allbau AG weit mehr als nur das
Bereitstellen einer Wohnung. Kinder und Jugendliche missen
in stabilen sozialen Verhdltnissen aufwachsen kénnen. Dabei
brauchen sie ein Umfeld, das es ihnen erlaubt, sich kontinuierlich
weiterzuentwickeln. Neben attraktiven Wohnraumangeboten
fur Studenten und Auszubildende gehéren hierzu auch die
Ausweitung von qualifizierten Betreuungsplatzen fur Kinder
wie z.B. Spiel- und Lernangebote in Zusammenarbeit mit
Kooperationspartnern in den Quartieren oder auch Angebote
von wohnumfeldnahen Réumen fir Tagesmutter. So kénnen wir
gemeinsam ,normale”\Wohnungen als Betreuungsplatz anbieten.

Besonders stolz ist die Allbau AG auf ihr Programm zur Bereit-
stellung von Rdumen fur Kindertagesstatten. Derzeit sind Pldtze
fur 450 Kinder fertiggestellt, in Bau und in konkreter Planung.
Die Allbau AG unterstitzt mit ihren Immobilien nicht nur den
flachendeckenden Ausbau der Kindertagesstatten in unserer
Stadt, sondern bietet damit ihren Kunden in den Allbau-
Quartieren einen besonderen Familienservice durch qualifizierte
Kinderbetreuung in Wohnungsnéhe. Bestehende Kitas in Allbau-
Immobilien gibt es in der Kaisershofstrale, Euskirchenstralie,
Burggrafenstralle, LevinstralSe, Altenessener Stral3e, Rauter-
stralSe, am Jahnplatz, in der Schonnebeckhéfe und Kastanien-
allee. In Planung sind neben der Niederfeldstral3e 9 vier
weitere konkrete Projekte, darunter mit einem besonderen
Konzept eines in der Markischen Stral3e. Die Allbau AG stellt
dabei geeignete Immobilien zur Verfligung, die natdrlich
auch Uber entsprechende Freiflachen verflgen mussen, und
sorgt fur den kindgerechten Umbau der Rdumlichkeiten. Da-
bei werden frihzeitig die Nachbarn informiert und integriert.

Bewdhrte Kooperationspartner sind das Jugendamt der
Stadt Essen und verschiedene soziale Trager wie das Diakonie-
werk Essen, die Arbeiterwohlfahrt und der VKJ (Verein ftir Kinder-
und Jugendarbeit in sozialen Brennpunkten e.V.). Gerade mit dem
VKJ hat die Allbau AG schon zahlreiche Projekte in den letzten
Jahren erfolgreich realisiert. Die Ergebnisse lassen sich sehen:
grofe und helle Raume, farblich kindgerecht gestaltet, neue
Bodenbeldge, Anpassung von Badezimmern und Kiiche an
die Bedurfnisse der Kleinen, abgeschlossener Innenhof mit
Spielplatz und vieles mehr. Manchmal besucht auch Albert,
das neue Allbau-Maskottchen, die jungen Wilden.

Solche Kita-Projekte sind konkrete Ergebnisse der Unter-
nehmensphilosophie der Allbau AG und damit Ausdruck der
gesellschaftlichen Verantwortung gegeniiber den Menschen
im Quartier, von denen viele bei der Allbau AG wohnen.
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Seit 2010 hat die Allbau AG ein Maskottchen:
Albert, ein Eichhérnchen, ist nicht nur bei den
jungen Menschen beliebt — auch bei Sport-
oder Kulturveranstaltungen findet er viele

Freunde.



Kooperationen
mit Schulen

» Gerade Schulen Ubernehmen wichtige Funktionen, neben Bildung auch eine
integrative in den Stadtteilen wichtige Vernetzung mit Familien zu stitzen. Von daher
standen auch Kooperationen mit Schulen in 2010 fUr die Allbau AG im Fokus. So
stellte Essens grofSter Wohnungsanbieter dort hdufig ,AliBax”, den OnlineKinder-
klub der Allbau AG fir alle Sechs- bis Zwolfjdhrigen, vor. Das Internet-Kinderpor-
tal, das Uber www.allbau.de — nur mit Zustimmung der Eltern — zu erreichen ist,
bietet viele attraktive Moglichkeiten, Neugierde zu wecken, Lern- und Spielspald
zu vermitteln, Experimente zu wagen und neue Kommunikationsformen zu
testen. Die Kinder kdnnen hier nicht nur Beitrdge lesen, sie erhalten auch selbst die
Maoglichkeit, sich aktiv an ,AliBax”zu beteiligen. Sei es Uber den Austausch mit anderen
Kindern im Chat, die Beteiligung an den Foren oder tber eigene kleine Beitrage als
Kinderredakteur.

In 2010 hatten AliBax und die Schule am Wasserturm passend zur FuBball-WM in
Stdafrika Schulen — und hier nur die Schiilerinnen der 3. bis 6. Klassen — zu einem Mal-
und Schreibwettbewerb aufgerufen. Uber 500 Schiilerinnen und Schiiler von sieben
Essener Schulen nahmen am Malwettbewerb teil und erfillten die Aufgabe, ein
FuBballtrikot mit Hemd und Hose in Vorderansicht auf ein DIN A3-Blatt zu malen.

Auch von diesem Projekt profitierten Schulerinnen von zwei Grundschulen:
In 2010 engagierte sich die Allbau AG auch erstmalig als Sponsor der Kinderfilimtage
im Ruhrgebiet und ermoglichte ein besonderes Kreativangebot. Der AllbauKinderklub
AliBax nahm mit den Klassen 4b der Heinickeschule und 3b der Hiittmannschule
einen ganzen Tag lang an einem Filmworkshop rund um den Film ,Vorstadtkrokodile 2”
teil. Die Kinder konnten sich an unterschiedlichen Spielstationen genauer mit dem
Film auseinandersetzen, Szenen selbst vertonen, bestimmte Kino-Tricks ausprobieren
und auch mit einem der Hauptdarsteller personlich vor Ort sprechen.

Ein weiteres Schulprojekt unterstitzte die Allbau AG gemeinsam mit der
Sparkasse Essen erstmals in 2010. speed4 ist ein computergestitzter Lauf- und
Bewegungsparcours, der von Uber 8.000 Schulerlnnen von 30 Grundschulen be-
waltigt wurde. Es wurden nicht nur die schnellsten Grundschuler Essens gesucht,
sondern auch viele zur Bewegung animiert — ein Beitrag zur gesellschaftlichen Gesund-
heitsentwicklung. Ein dahnliches Projekt war in 2010 das 1. AllbauKinderschachturnier.
Die Sparte Schach der Sportfreunde Katernberg und die Allbau AG veranstalteten es
am 27.11.2010 fur Schiler der weiterfihrenden Schulen in Essen. Knapp 40 Teilnehmer
vor allem aus den unteren Jahrgangsstufen genossen in der Zeche Helene ein gut
organisiertes Schachturnier mit vielen spannenden Partien. Besonders erfreulich:
Fast die Halfte der Akteure gehorte (noch) keinem Schachverein an.

Auch in 2011 wird es wieder neue Aktionen mit Schulen geben; so beispielsweise
Baustellentage auf unserer Gro8baustelle in Altendorf fiir rund 300 Schiilerinnen
der Hiittmannschule.
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Meine Veranstaltung
mit meinen Vorbildern

» Das Veranstaltungsmanagement fiir den Nachwuchs wird bei der Allbau AG

grol3- geschrieben. Erlebnisorientierte Aktionen in den Quartieren wie beispiels-
weise Sommerfeste, Nistkdstenbau oder der Allbau Soccer Cup werden genauso

gut angenommen wie der alljghrlich stattfindende AllbauKinderweihnachtsmarkt,
der in 2010 auf dem Schulhof der Gesamtschule Bockmuhle stattfand. Hier steht
Weihnachten fur Kinder im Fokus: So gibt es weder Verkaufsstdnde noch Alkohol.
Neben zahlreichen Spiel- und Bastelangeboten wird auch fur ein abwechslungsreiches
Bihnenprogramm mit Chéren und Musikgruppen gesorgt — moderiert von Radio-Essen-
Moderator Bjorn Schiingel. Falls am Ende durch den AllbauKinderweihnachtsmarkt ein
Gewinn erwirtschaftet worden ist, profitiert davon eine gemeinnutzige Einrichtung
in dem Stadtteil, wo der AllbauKinderweihnachtsmarkt gerade zu Gast war.

Oft konnen die Kinder und Jugendlichen auch sportliche Vorbilder treffen —
nicht zuletzt, weil sich die Allbau AG zu einem der grofSten Sportsponsoren unserer
Stadt entwickelt hat. SchlieSlich méchte die Allbau AG als innovatives Unternehmen
in vielen Bereichen auch gesellschaftliche Verantwortung tbernehmen und dazu
beitragen, das Leben der Menschen in Essen angenehm und interessant zu gestalten.
Gerade fur Kinder und Jugendliche gehort der Sport dazu. Breitensport hat einen
hohen Erlebnischarakter und gilt in besonderem Mal3e als gesundheitsfordernd.
Dartber hinaus kann er soziale Kontakte férdern und hierdurch dem Einzelnen Halt
geben. Er ermdglicht Verbindungen zwischen sozialen Schichten und zwischen
ethnischen Gruppen. Fiir Kinder ist Vereinssport eine der beliebtesten Freizeit-
beschaftigungen. Dabei schauen aber auch viele Kinder zu Spitzensportlern auf
und mochten in deren FulSstapfen treten. Deshalb unterstitzen wir auch schon
lange nicht nur den Breitensport in unserer Stadt, sondern auch Spitzensportler
wie die Kanuten der KGE (u.a. Tomasz Wylenzek und Max Hoff), die Tischtennis-
damen der DJK TuS Holsterhausen, die Handballer von Tusem Essen, die Schach-
spieler der Sportfreunde Katernberg, die Judoka der JKG Essen, die Volleyballerinnen
des VC Allbau Essen und seit 2010 die Rollstuhlbasketballer der Hot Rolling Bears.

Fur die Jingsten organisiert die Allbau AG mit der Kanu-Gemeinschaft Essen (KGF)
und TUSEM Essen Feriencamps, die sehr gut angenommen werden. In den Sommer-
ferien kdnnen jedes Jahr rund 20 Kinder mit dem zigfachen Kanu-Weltmeister und
Olympiasieger von 2004, Tomasz Wylenzek, einen Tag auf/am Baldeneysee verbringen;
im Fruhjahr, Sommer und Herbst kénnen dann jeweils rund 60 Acht- bis Dreizehn-
jahrige an den vier- bis finftagigen AllbauHandballcamps bei TUSEM Essen teilnehmen.

Auch in 2011 wird die Allbau AG weitere Serviceleistungen und Veranstal-
tungen fiir Kinder und Familie entwickeln, denn sie kann die Unternehmens-
strategie 2015 nur erfolgreich verfolgen und ihr hohes betriebswirtschaftliches
Niveau halten, wenn sie verstdrkt auch weiterhin attraktive Angebote fiir junge
Menschen vorhdlt und Kinder und Familien in den Mittelpunkt ihres Handelns
stellt.







Immobilienbewirtschaftung
Nah am Kunden




» Die Allbau AG bewirtschaftete im Geschaftsjahr 2010 17.629 eigene Wohnungen, von denen noch
4.189 (23,8 %) mietpreisgebunden sind. Auch im abgeschlossenen Geschaftsjahr stand die nachfragege-
rechte Entwicklung und Bewirtschaftung von Wohnimmobilien mit verschiedenen Serviceangeboten zu
angemessenen Mieten und Preisen sowie die Schaffung und Erhaltung funktionierender Nachbarschaften
im Mittelpunkt des Handelns der Immobilienbewirtschaftung.

Die in 2010 erzielten Umsatzerldse aus der Immobilienbewirtschaftung lagen bei 87,0 Mio. Euro (Vorjahr:
90,5 Mio. Euro). Die Durchschnittsmiete per Jahresultimo (nettokalt) lag fir den geférderten Wohnungs-
bestand bei 4,60 Euro und fur den frei finanzierten Wohnungsbestand bei 5,35 Euro. Die Leerstands-
quote hat sich im Vergleich zum letzten Jahr von 3,7 % auf 3,2 % (marktbedingt: 1,8 %, strategisch: 1,4 %)
um 0,5 Prozentpunkte wie bereits in den Vorjahren weiterhin vermindert. Die Fluktuationsquote 2010
liegt bei 10,8 % (Vorjahr: 10,9 %) und hat sich um 0,1 Prozentpunkte im Vergleich zum Vorjahr verringert.

Diese Kennzahlen sind angesichts des entspannten Essener Wohnungsmarktes sehr zufrieden stellend,
sollen aber 2011 — insbesondere die Fluktuation betreffend — weiter verbessert bzw. stabilisiert werden.

Mehr Beratung - mehr Service

Im Rahmen der Kundenzufriedenheitsanalyse 2009 wurde festgestellt, dass sich Mieter mehr
Beratung und Service von Wohnungsunternehmen wiinschen. Von daher lag ein Schwerpunkt der
Immobilienbewirtschaftung im Jahre 2010 auf der Energiesparberatung und der Vermittlung von
Schneebeseitigung, Umzugsservice, Treppenhausreinigung und SicherheitsmalSnahmen. So fanden die
zahlreichen Termine zur Energieberatung mit den Allbau-Spezialisten, bei denen auch beispielsweise
Fragen zum Einsatz von Nachtspeicherheizungen, die richtige Heizungsbedienung oder auch das
richtige Liften wichtige Schwerpunkte waren, in Stadtteilldaden, Mietertreffs und AllbauPunkten grole
Resonanz bei unseren Kunden. Zusétzlich sendeten wir in Zusammenarbeit mit der Neuen Arbeit der
Diakonie Essen Energieberater in Haushalte, wenn dies von Mietern erwiinscht war. Nicht wenige Mieter
wurden somit dabei unterstUtzt, Energiesparpotenziale im eigenen Haushalt aufzuzeigen. Dafur bildete
die Neue Arbeit der Diakonie Essen 15 zusatzliche sogenannte Energiesparhelfer im Rahmen eines Aus-
bildungsprogramms fur Langzeitarbeitslose Uber 50 Jahre — mit finanzieller Unterstitzung der Allbau
AG - aus. Die Berater nahmen direkt vor Ort Strom- und Wassermessungen vor, analysierten individuelle
Einsparmdglichkeiten und boten Soforthilfen an. Kostenlos bauten die Fachleute geeignete Energiespar-
artikel wie etwa Wassersparregler, schaltbare Steckerleisten, Energiesparlampen, Kiihlschrankthermometer
und Zeitschaltuhren ein.

Bestand Hauser Wohnungen Gewerbliche Garagen/

Einheiten Einstellplatze

Bestand am 31.12.2009
Neubau/Kauf
Umbau/Umwandlung

Sonstige Verdanderungen

Summe Zugdnge

Abgang

Verkauf

Abbruch
Umbau/Zusammenlegung

Sonstige Verdnderungen

Summe Abgdinge
Bestand am 31.12.2010




Auf eine sehr grol3e Resonanz stiel3en auch die neuen Angebote ,Winterdienst” und ,Treppenhaus-
reinigung”. Im Winter 2009/2010 war das Pilotprojekt Winterdienst mit 500 Wohnungen in Havelring,
Ulmensiedlung und Dilldorfer Hohe getestet worden und das Feedback war so positiv, dass im Winter
2010/2011 mehr als 6.500 Mietparteien diesen Dienst in Anspruch nahmen — Tendenz steigend! Dies
galt auch fur die Treppenhausreinigung, d.h. Allbau-Dienstleister kimmern sich wochentlich um die
Reinigung von Treppenhdusern, Laubengdngen, Aufztigen, Klingel- und Briefkastenanlagen und in
regelmafigen Zeitabstdnden auch um das besenreine Saubermachen der Kellerbereiche und der
Dachbdoden. Auch das Sicherheitsgefiihl der Allbau-Kunden sollte in 2010 durch Beratung und Angebote
verbessert werden. So wurde der gesamte Immobilienbestand der Allbau AG Uberpriift, wobei vor allem
auf fehlende Turschilder an den HaustUren und auf dunkle, untbersichtliche Stellen im Auf3enbereich
geachtet wurde. AuBBerdem gab es kostenlose, persénliche Fachberatungen und Sonderkonditionen
bezliglich Sicherheitskomponenten fiir Allbau-Kunden. Ahnliche Beratungsaufgaben Gbernehmen seit
einigen Jahren die Sozialmanager bzw. die Kinder- und Seniorenbeauftragten der Allbau AG. Zur Service-
und Beratungsoffensive der Allbau AG gehdren auch seit einiger Zeit so genannte von der Allbau AG
eingesetzte Concierges, die den Kunden in einigen Immobilien als Kimmerer vor Ort einen persdnlichen
Zusatzservice rund um die Wohnung bieten.

Die Allbau AG initiiert im Rahmen lhres Sozialmanagements eigene Projekte und unterstitzt bestehende
Stadtteilinitiativen, um Nachbarschaft, d.h. das Miteinander und die Kommunikation nicht nur in den
Allbau-Quartieren, sondern auch dartber hinaus, zu verbessern. Das Prinzip der kleinen Schritte fuhrt zu
einem gemeinsamen Nenner bezlglich des Zusammenlebens in Haus, Stra3e und Stadt und zu einer
kontinuierlichen Anndherung der internationalen Nachbarschaften. So entstehen stabile Nachbarschaften,
der soziale Kitt der Stadt — aus Nebeneinander wird Miteinander.

Diesen service- und kundenorientierten Weg wird die Allbau AG auch in 2011 weitergehen und
zusdtzliche Serviceangebote ihren Kunden unterbreiten.

Leerstandsquote
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Instandhaltung und Modernisierung

Gutes Klima unter einem Dach




» Die energetische Sanierung einfach gedammter Gebdude der 50er und 60er Jahre stellt eine der
groBeren Herausforderungen dar, so dass die Allbau AG besonderen Wert legt auf MaRnahmen zur
Verbesserung der energetische Gebdudequalitat, klimaschonenden Haustechnik (Solaranlagen, Wérme-
pumpen, Heizsysteme mit Brennwerttechnik, kontrollierte Wohnraumliiftung etc,) sowie auf den Einsatz
okologischer Baustoffe. So gehort zum Leistungskatalog einer Teilmodernisierung bei der Allbau AG
neben dem Einbau neuer Fenster und Haustlren u.a. eine Erneuerung der Dacher und der Fassaden
einschlieSlich der Dach- und Kellerdeckenddmmung sowie der Umbau von alten Heizungsanlagen nach
EnEV (Energiecinsparverordnung). Auch die Aufwertung der Auenanlagen zéhlt zu diesem Gesamtpaket.

Durch diese MalSnahmen entwickeln wir unseren Bestand kontinuierlich weiter, verbessern gleichzeitig
splrbar den Wohnkomfort fir unsere Mieterlnnen, vermindern so die ,zweite Miete” und sichern damit die
nachhaltige Vermietbarkeit. Gleichzeitig leisten wir dadurch auch wesentliche Beitrdge zur langfristigen
Absicherung von Stadt- und Quartiersqualitat in unserer Stadt. Fir die Instandhaltung wendete die Allbau AG
im Geschadftsjahr 2010 16,5 Mio. Euro, fur die Modernisierung 13,7 Mio. Euro auf. Das bedeutet, dass die
Allbau AG im letzten Geschaftsjahr Bestandsinvestitionen in einer Gro3enordnung von rund 30 Euro
pro gm Wohnflache realisierte. Die Allbau AG nutzte bei vielen Investitionsentscheidungen die
gunstigen Kredite des CO,-Gebaudesanierungsprogramms der Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KfW)
Energieeffizient sanieren”.

Unsere energetische Modernisierungsquote mit jahrlich rund 3% des relevanten Wohnungsbestandes
liegt schon heute in dem Rahmen, den die Bundesregierung kiinftig Gber ihr Energiekonzept erreichen
mochte. So wurden durch Aktivitaten von 2004 bis 2010 im Rahmen der Erneuerung von Gasthermen,
der Umstellung auf elektronische Durchlauferhitzer, den Austausch und Einbau von Heizkesseln mit
Brennwert-Technik, den Fenstertausch und der Fassadenddmmung sowie den Betrieb von Photovoltaik-
anlagen insgesamt ca. 18.200 Tonnen CO, vermieden. Die vermiedene Energieproduktion entspricht
dem jahrlichen Energieverbrauch von rund 7.300 Haushalten. Diesen Weg wird die Allbau AG — auch im
Rahmen ihrer Unternehmensstrategie 2015 — weitergehen bzw. noch intensivieren.

Die erste Klimaschutzsiedlung in Essen

Aber nicht nur das: Die Allbau AG wird in 2011 die erste anerkannte Klimaschutzsiedlung in Essen bauen.
Die vom Duisburger Architektenburo Druschke und Grosser entworfene Planung und das von Fachingenieuren
entwickelte Energiekonzept sieht fir die Klimaschutzsiedlung auf der Dilldorfer Hohe folgendermafien aus:
Die Allbau AG baut im Rahmen von zwei Bauabschnitten 49 Wohneinheiten in acht dreigeschossigen
Mehrfamilienhdusern und zusatzlich 17 Reihenhauser. Der erste Bauabschnitt, der voraussichtlich im
zweiten Quartal 2011 in Angriff genommen wird, umfasst vier Geschosswohnungsbauten mit 25 Wohn-
einheiten, von denen zwei Gebdude mit 14 Mietwohnungen im Passivhausstandard ausgefihrt werden.
Die Ubrigen Geschosswohnungen und alle Einfamilienhduser erhalten KfW-Effizienzhaus-55-Standard.

Die Allbau AG macht mit dieser MaBnahme erneut konsequent deutlich, wie sie tatscichlich ihr
unternehmerisches Handeln an den selbst formulierten Leitbildern (Leitbild 05:,,Wir sorgen durch
Innovation und Nachhaltigkeit fiir ein besseres Klima”) orientiert.



Mietwohnungsneubau und
Bautrageraktivitaten
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» Durch die Planung und Realisierung von Neubauprojekten leistet die Allbau AG einen wichtigen
Beitrag zur Steigerung der Attraktivitat der Stadt und von Stadtteilen. Die Nachfrage nach modernem
zeitgemal3en Wohnraum in Essen ist grof$ und zur Zeit unbefriedigt. Die hochwertigen Neubauprojekte
der Allbau AG helfen diese Nachfrageliicke zu schlieSen und leistungsstarke Blrger an die Stadt zu
binden. Das Portfolio der Allbau AG verdndert sich sukzessive und wird dadurch permanent marktfahig.
Daflr loten wir als Allbau AG alle Moglichkeiten aus. So prifen wir Ergdnzungsbebauungen auf Be-
standsgrundsticken, Entwicklung und Verwertungen von Brachen oder auch beispielsweise aufgege-
bene Kirchenstandorte.

Samtliche Neubauten der Allbau AG unterschreiten Ubrigens gesetzliche dkologische Mindest-
standards. Das gilt beispielsweise auch fir das Neubauprojekt am Steeler Stadtgarten (Eligiushéhe/
Laurentiusweg). Die neuen dreigeschossigen Gebdude mit 32 hochwertigen Mietwohnungen werden
seit Januar 2010 nach den Mal3gaben des seit dem 01. April 2009 gultigen KfW-Effizienzhaus-55-Stan-
dards errichtet, d.h. wir bleiben 45% unter den gesetzlich geforderten Werten. Als eine besonders klima-
schonende Energieform kommt hier beispielsweise unter anderem die Sonnenenergie fur die Unterstiitzung
der Warmeversorgung im Haus zur Anwendung (Solarthermie). Das Projekt am Steeler Stadtgarten ist
Teil eines anspruchsvollen Investitionsprogramms der Allbau AG, das sich sehen lassen kann: Schon jetzt
steht fest, dass die Allbau AG von 2009-2014 ein Neubauvolumen von fast 500 Wohnungen realisie-
ren wird. Dazu gehoren kleinere Bauprojekte wie am Bovermanns Weg in Kupferdreh und am Kieken-
berg in Bedingrade (jeweils 10 Mietwohnungen mit CO,-freier Wdrmeversorgung durch Einsatz von Erd-
wdrmepumpen und Solarstrom), im Hausdykerfeld in Schonnebeck (zwdlf Eigenheime), am ehemaligen
Noggerathbad (26 Mieteinfamilienhduser), in Freisenbruch an der Markischen Stra8e (63 Mietwohnungen),
in Essen-Fischlaken (50 Mietwohnungen mit Einsatz von Holzpellets zur Wdrmeversorgung) oder in der Ruhr-
talstraBe in Kettwig (21 dffentlich geférderte Mietwohnungen), aber auch groRere Stadtentwicklungsprojekte
wie am zukinftigen Niederfeldsee in Altendorf, in der Griinen Mitte im Universitatsviertel, in der nérd-
lichen Innenstadt, auf der Dilldorfer Hohe (Klimaschutzsiedlung) und in Vogelheim.

Zwei Neubauprojekte, die auch Uber Essen hinaus Aufsehen erregen werden und deren Planung
schon 2010 im Mittelpunkt stand, mochten wir kurz vorstellen. In Altendorf investiert die Allbau AG Uber
14 Mio. Euro, reifst ab Marz 2011 26 Hauser mit rund 180 Wohnungen ab, um dann bis zum Jahresende 2011
mit dem Bau von rund 60 Mietwohnungen zu beginnen. Die ersten Mieter werden voraussichtlich im
Frahjahr 2013 ihre Wohnungen beziehen kénnen. Sie werden dann wahrscheinlich auch schon vom Flair
des so genannten Niederfeldsees profitieren, der zwischen Riselstrale im Stden und dem Salzerbach
im Norden von der Stadt Essen angelegt wird. Jetzt hoffen Politik, Altendorfer Birger, Stadt Essen und
die Allbau AG, dass mit diesem Stadtumbauprojekt Altendorf/Bochold ein deutliches und sichtbares
Zeichen fUr eine positive Entwicklung der Stadtteile Altendorf und Bochold gesetzt wird, was hoffentlich
auch andere Investoren ermutigt, Akzente zu setzen.

Das zweite Neubauprojekt, das viele Essener mit Interesse verfolgen, ist die Nutzung der Flache
zwischen Universitat und Innenstadt, die heutige ,Griine Mitte”, die fUr viele BUrger jahrelang als Brach-
flache ein Dorn im Auge war. Die Allbau AG ist mit wirtschaftlichen und personellen Ressourcen an der
Grundsttcksentwicklung beteiligt und selbstverstandlich auch der erste Investor auf der Fldche und
wird im April 2011 mit dem Spatenstich fir PIER78, d.h. fur 78 komfortable 2-, 3- und 4-Raum-Wohnungen
in GroRen von 60-160 gm, ein wichtiges Zeichen setzen.

Aber nicht nur das: Neben sechs Eigenheimen ,Am Dolmen” auf der Dilldorfer Hohe Ubergaben wir
auch in Vogelheim elf Eigenheime am Holtingsweg an die Erwerber, schlossen die Neugestaltung des
Holtingsweg ab und beginnen in 2011 mit der Bebauung weiterer Fldchen am angrenzenden Lichtenhorst.

Ubrigens: Fiir 2011 ist auch der Verkaufsstart des , Hinseler Carrée” (19 Einfamilienhduser) mit
hochwertiger Architektur auf einem ehemaligen Sportplatz in Uberruhr geplant.



Gebaude-Management
und Immobilienhandel
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Gebaude-Management

» Die qualifizierte und professionelle Bewirtschaftung und Entwicklung von Immobilien fur Dritte
ist bereits langjahrig Geschéftsfeld der Allbau AG. Die in der Vergangenheit durch die Allbau Management-
gesellschaft mbH geschaftsbesorgte Altstadt-Baugesellschaft mbH & Co. KG wurde nach Ubernahme der
mehrheitlichen Gesellschaftsanteile in die Organisationsstruktur der Allbau Managementgesellschaft mbH
sowie die eigene Immobilien- und Portfoliobewirtschaftung tbernommen. Mit der Ubernahme eines stark
ausgepragten gewerblichen Immobilienportfolios wurde die Asset-Struktur weiter diversifiziert.

Mit Integration der Altstadt-Baugesellschaft mbH & Co. KG in das Vermogen des Allbau wurde der Dienst-
leistungsbereich Gebdudemanagement zundchst entlastet, so dass wieder Dienstleistungsangebote in den
Markt gegeben werden konnten. Diese richten sich nicht nur an die mit der Allbau AG im Verbund stehenden
Konzerngesellschaften, sondern auch an die mittelbare Mehrheitsaktiondrin Stadt Essen — aber insbesondere
auch an privatwirtschaftliche Marktteilnehmer. So ist es gelungen, weitere Umsatzbereiche zu erschlie3en.
Herausragend ist hier zu nennen, dass sich der Allbau im Rahmen eines Ausschreibungsverfahrens zur
Ubernahme von Geschéftsbesorgungsleistungen fiir eine ebenfalls mehrheitlich kommunale Wohnungs-
baugesellschaft in der Nachbarstadt Gladbeck durchsetzen konnte. Mit Vertragsabschluss zum 01.08.2010
hat der Allbau zunadchst fiir zwolf Monate die unternehmerische Leitung und Steuerung der GWG Glad-
becker Wohnungsgesellschaft mbH (GWG Gladbeck) im Rahmen eines Geschaftsbesorgungsvertrages
Ubernommen. Die GWG Gladbeck bewirtschaftet zurzeit rund 2.000 Wohnungen. Die geschaftsbesorgte
Gesellschaft bleibt dabei sowohl mit ihrer Organisation als auch den Organen vollstandig erhalten. Der
Allbau konnte somit sein Know-how und die bei ihm geschaffenen Instrumente einer erfolgreichen
unternehmerischen Tatigkeit an ein anderes kommunales Wohnungsunternehmen weitergeben, das
davon erheblich profitiert.

Es ist durchaus beabsichtigt, auch an anderer Stelle in der Metropole Ruhr kleinere bis mittlere Wohnungs-
gesellschaften bei Bedarf in ihrer unternehmerischen Entwicklung zu unterstiitzen oder gegebenenfalls die
Verantwortung fir den Geschaftsbetrieb zu tbernehmen. Interkommunale Kooperationen sind gewollt und
werden durch die Aktiondre ausdriicklich unterstitzt.

Immobilienhandel

» Trotz des weiterhin schwierigen Immobilienmarktes in Essen mit zunehmender Angebotssituation
und weiter niedrigen Immobilienpreisen konnte das Geschaftsfeld Immobilienhandel ein gutes Ergebnis
erreichen und aktiv das Portfoliomanagement risikoorientiert unterstitzen. Uber den Verkauf kleinerer
Immobilienpakete und Grundstlicke mit einem Netto-Erl6s von rund 7,1 Mio. Euro im Jahre 2010
erfolgte eine Optimierung des nachhaltigen Kernimmobilienbestandes. Verbunden damit ist die
Minimierung von Risiken und Nutzung zusatzlicher Liquiditat zur Reinvestition in den verbleibenden
Wohnungsbestand. Infrage kommende Objekte werden nach betriebswirtschaftlichen Kriterien analysiert,
nach Lage und Zustand beurteilt sowie nach den marktfahigen Bewertungsmalistaben taxiert.

Die Allbau AG kauft aber auch Immobilien und Flachen, wenn sie das Portfolio positiv erganzen und
auch wirtschaftlich attraktiv sind. So erwarb die Allbau AG in 2010 das Grundstick an der Méarkischen
Stral3e 25-47. Bei dem Grundstiick handelte es sich um eine Fliche in Essen-Freisenbruch, die noch mit
zwolf Mehrfamilienhdusern bebaut war. In drei Gebduden befand sich die Kindertagesstatte ,Kleine Filse”,
die bald vergréert und modernisiert wird. Die hinter der KITA liegenden anderen neun Mehrfamilien-
héduser werden nun in 2011 abgerissen. Sie wurden lange Zeit als Notunterktinfte fiir Obdachlose genutzt.
Jetzt baut die Allbau AG hier rund 60 Mietwohnungen mit Tiefgaragen — und teilweise auch oberirdischen
PKW-Stellplatzen.

Zusatzlich hat die Gesellschaft zwei Kirchengrundstlcke, deren Nutzung durch die Gemeinden
aufgegeben wurde, erworben. In Essen-Katernberg ist die Planung schon weit fortgeschritten. Hier ent-
stehen bis Ende 2012 voraussichtlich 23 Wohneinheiten. In Essen-Dellwig konnte die Allbau AG mit dem
Erwerb eines Grundstticks den Erhalt und die Erweiterung einer KITA sichern sowie die stadtebauliche
Entwicklung zum Bau von ca. 25 Wohnungen anstofien. Auch der Kauf von rund 525 Mietwohnungen
von Immeo Wohnen Ende 2010/Anfang 2011 wird das Bestandsportfolio der Allbau AG weiter optimieren.



Organisation und Personal
Im Dienste des Kunden
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» Wirtschaftliche Prozesse kdnnen nur dann erfolgreich sein, wenn Sie auf einer leistungsfahigen,
leistungswilligen und kompetenten Organisation griinden. Daher sind die Anforderungen an ein mo-
dernes Personalmanagement fur uns unabdingbar und verpflichtend, weil es unter Berticksichtigung
sozialer und umweltrelevanter Faktoren auf nachhaltigen Erfolg abzielt und sémtliche Elemente auf die
Unternehmensziele vereint. Die Steigerung von Service- und Kundenorientierung stand auch in 2010
im Vordergrund, so dass sich der Personalbestand der Allbau Managementgesellschaft mbH, die seit
1999 fir die Geschéftsaktivitdten im Bereich der immobilienwirtschaftlichen Dienstleistungen sowie
das Personal verantwortlich ist, im letzten Geschéftsjahr erhohte. Zum 31.12.2010 beschéftigten wir 168
Mitarbeiterinnen, davon 152 Angestellte, elf Auszubildende und finf gewerbliche Arbeitnehmer. Im
Geschéftsjahr 2010 sind fUnf Mitarbeiterlnnen — darunter eine im Ruhestand — aus dem Unternehmen
ausgeschieden. Der Anteil der Frauen in der Belegschaft betragt 52%.

Die Allbau AG definiert sich als leistungsstarkes und wettbewerbsfahiges Unternehmen, da die Mitarbeiter-
Innen durch geZielte und objektive Personalentwicklung eine individuelle Férderung erfahren. Hierzu zdhlen
zum Beispiel Fort- und Weiterbildung, Projektarbeit, Hospitationen, Zusatz- sowie Aufbaustudien und vieles
mehr. Die Allbau AG reagiert damit auf bevorstehende Auswirkungen verdnderter Rahmenbedingungen
aufgrund wirtschaftlicher, technologischer und demografischer Entwicklungen. Dies wiederum bedeutet
Werterhaltung und Wertschoépfung auf lange Sicht. Wichtige Voraussetzung fr das Erreichen unserer
Unternehmensziele ist darber hinaus die passgenaue Ressourcenplanung Personal unter Bertick-
sichtigung der kuinftigen Unternehmensentwicklung einerseits und der Bevolkerungsentwicklung
sowie der zu erwartenden Veranderung der Belegschaft andererseits.

2010 entwickelte die Personalabteilung erstmals eine auf Nachhaltigkeit ausgelegte Azubikampagne,
um die vier Ausbildungsplatze optimal zu besetzen. Ein bedeutender Baustein dieser Kampagne war
neben der Nutzung von Print- und digitalen Medien die Teilnahme an der Ausbildungsoffensive 2010,

die unter der Schirmherrschaft der Agentur fir Arbeit Essen stand. Hier informierten verschiedene Unter-
nehmen in Essener Schulen Uber sich und ihre Ausbildung. Im Mittelpunkt standen Auszubildende aus
Essener Unternehmen, die vor Ort mit ihren potenziellen Nachfolgerinnen tGber Themen wie Berufswahl,
Bewerbung und Karriere redeten. Das Besondere daran: Bei der kurzweiligen Talkshow, begleitet von
Radio-Essen-Moderatorin Maya Graef, waren es die aktuellen Azubis, die mit den Schilern sprachen und
Einblicke in die Berufswelt gaben. In ihrer eigenen Sprache — sozusagen auf Augenhohe — tauschten sich
die jungen Menschen zunachst im Rahmen der Talk-Runde und im Anschluss bei Gesprachen in kleineren
Gruppen Uber die Ausbildungs- und Karrieremaglichkeiten aus. Den gelungenen Abschluss dieser ersten
Ausbildungsoffensive bildete schlieSlich unser erster AllbauAzubi-Tag am 24. November 2010 in unserem
Kundencenter am Kennedyplatz. Rund 80 interessierte junge Menschen besuchten uns, um sich Gber das
Berufsbild der Immobilienkauffrau/des Immobilienkaufmannes zu informieren und Fragen zu den ersten
Schritten flr einen guten Start ins Berufsleben zu stellen.

Die Arbeitsverhaltnisse unterliegen dem Geltungsbereich des Tarifvertrages fur die Beschaftigten in der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft. Entsprechend wurden die Gehalter und Lohne zum 01.01.2011

um 3,0% erhoht. Die Zusammenarbeit zwischen Geschaftsleitung und Betriebsrat ist auch im Jahre 2010
von gegenseitigem Vertrauen getragen und fihrte in allen Fragen zu beidseitig zufrieden stellenden Lo-
sungen. An dieser Stelle danken wir ausdriicklich allen Mitarbeiterinnen fur ihren Beitrag zur erfolgreichen
Unternehmensentwicklung. Dieser Dank gilt insbesondere auch fur die im Jahr 2010 herausragende
Unterstltzung bei der Umsetzung interner Projekte. Vor allem die Produktivsetzung von SAP hat in 2010
viele Mitarbeiterinnen an ihre Grenzen gefuhrt.

Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer Anteil an Frauen und Mannern
in der Belegschaft

Faven  [IIEIEEINSETS
manner [N RIS
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davon Teilzeitbeschéftigte

davon in Mutterschutz/Erziehungsurlaub
Auszubildende
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Allein geht es nicht
Ausblick

» Mit Fug und Recht kann ich behaupten: Was war das fir ein
tolles 2010. Auch fir mich stand natrlich der Sommer 2010
ganz im Zeichen der FuBBball-WM in Stdafrika und der Euro-
pdischen Kulturhauptstadt 2010. Wir als Allbau AG haben die
zwei stadtweit groten Public Viewings zur FulZball-WM in
Steele und in der Messe Essen unterstitzt und konnten uns
ein Bild davon machen, dass solche Grol3veranstaltungen auch
wichtige Beitrdge — ganz wichtig fir uns als Wohnungsun- Dirk Miklikowski
ternehmen - fir funktionierende Nachbarschaften und Vorstand Allbau AG
Integration sein konnen. Dies galt auch fur die Prasentation
des Ruhrgebietes als Europdische Kulturhauptstadt 2010. In
meinen Augen war es eindrucksvoll, wie sich das Ruhrgebiet
als weltoffene Metropolregion mit starken Akzenten pré-
sentierte. Es gab auch einige von uns unterstitzte Projekte,
die eindrucksvoll unsere einmalige Wohnkultur, die es so

nur in den Quartieren des Ruhrgebietes gibt, aufzeigten. So
engagierten wir uns als Allbau AG im WIR-Verbund (Wohnen
im Revier) mit den acht grof3en kommunalen Wohnungs-
unternehmen gemeinsam mit anderen Partnern wie dem
NRW-Ministerium fir Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und
Verkehr, der THS und der Landesinitiative Stadtbaukultur

im Projekt der RUHR.2010 ,Route der Wohnkultur” (routeder-
wohnkultur.de). Wir begleiteten das Kulturhauptstadtjahr im
WIR-Verbund mit einem eigenen Theaterstlck des Mondpa-
lastes aus Wanne-Eickel, hatten ein eigenes ,SchachtZeichen”
(schachtzeichen.de) am Sport- und Gesundheitszentrum
Zeche Helene in Stoppenberg und beteiligten uns auch am
,Still-Leben” auf der A 40.

Wie beliebt Essen und das Ruhrgebiet sind, zeigen aber
auch Aspekte wie die neue Ansiedlung von grol3en Konzernen
und die positive Arbeitsplatzentwicklung. Wesentlicher Faktor
fUr das Prosperieren einer Region ist nicht zuletzt aber auch
ihre Attraktivitat als Wohnstandort. Wir als Allbau AG sind stolz
darauf, dass wir die positive Entwicklung unserer Stadt im
Rahmen von kooperativer Stadtentwicklung haufig begleiten
konnen. Wer hatte beispielsweise gedacht, dass unter anderem
durch unseren Bau von 78 anspruchsvollen Mietwohnungen
(PIER78) und die emsigen Aktivitaten der Entwicklungsgesell-
schaft Universitatsviertel, deren Mit-Geschéftsfuhrer ich bin,
in den ndchsten Jahren auf der innerstadtischen Brachfliche
zwischen Universitdt und Innenstadt mit negativem Image,
die heutige Griine Mitte, ein gemischt genutztes Quartier mit
hohem Wohn- und Grinanteil entstehen wird.

Kooperationen und herausragende Bauprojekte sind auf
der einen Seite gut und schon, allerdings muss auf der anderen
Seite auch das eigene Feld bestellt sein. Dass wir als Essens
grolSter Wohnungsanbieter auf einem guten Weg sind, be-
scheinigen uns sehr gute Geschéftsergebnisse und auch der
Gewinn des Zukunftspreises der Immobilienwirtschaft — aus-
gelobt von Die ,Wohnungswirtschaft” und Aareon —, den die




Allbau AG fir ihre Unternehmensstrategie 2015 im Jahre 2010
erhielt. 2008 starteten wir einen umfassenden und langfristig
angelegten Neuorientierungsprozess, in dessen Zentrum die
aus Zielen, Leitbildern und Marktbeobachtungen entwickelte
und abgestimmte Unternehmensstrategie 2015 steht. Sie ist
im Rahmen einer 10-Jahres-Planung wirtschaftlich verprobt
und mit den Gesellschaftern vereinbart. Das Ziel: ,Sicherung
und Ausbau der marktfiihrenden Stellung, Weiterentwicklung
zum Immobilien-Kompetenzzentrum der Stadt Essen.”

Ende 2009 war die einhergehende Reorganisation der
Arbeitsbereiche und Organisationsstrukturen abgeschlossen.
Der Prozess war mit einer gewissen Umstellung fir unsere
Mitarbeiter verbunden — von einer friher sehr funktionalen
Arbeitsweise entwickelten wir uns zu einem projekt- und
geschéftprozessorientiert arbeitenden Unternehmen. Zum
Arbeitsplatzabbau fihrte die Umstrukturierung nicht — ganzim
Gegenteil wurden sogar einige neue Arbeitsplatze durch Service
und neue Geschdftsfelder geschaffen (wie zum Beispiel Public-
Private-Partnership mit der Mehrheitsaktiondrin der Stadt Essen).

Ein auch fir die kommunale Wohnungswirtschaft ganz
neues Modell wurde durch die Allbau AG ebenfalls erprobt:
die Geschaftsbesorgung fir ein anderes kommunales
Wohnungsunternehmen. Wir wurden im Juli 2010 mittelbar
von der Stadt Gladbeck beauftragt, die unternehmerische
Leitung und Steuerung der koommunalen Wohnungsbau-
gesellschaft der Stadt Gladbeck (GWG) mit rund 2.000 Woh-
nungen im Rahmen eines Geschaftsbesorgungsmandates
zu Ubernehmen. Nach Ansicht der Gesellschafter brauchte
die GWG in ihrer damaligen schwierigen Ausgangssituation
erprobte Instrumente, um die ihr zufallenden wichtigen
Aufgaben in Gladbeck erflllen zu kénnen. Ziel der Gesell-
schafter der GWG war es, Uber einen leistungsstarken Partner
mit vergleichsweise geringem Aufwand hohe Innovationen
und ausgepragtes unternehmerisches und betriebswirt-
schaftliches Know-how in die GWG zu transportieren.
Unser nachhaltiges Geschaftsmodell — orientiert an 6kono-
mischer, 6kologischer und sozial-gesellschaftlicher Verant-
wortung - in ein kleineres, Uber die Region bereits verbun-
denes Wohnungsunternehmen transportieren zu kdnnen,
macht in meinen Augen sehr viel Sinn und stutzt sehr
eindeutig den Gedanken interkommunaler Kooperationen.

Auch 6konomisch zeigt die Unternehmensstrategie 2015
Erfolg: die Unternehmensergebnisse verbessern sich konti-
nuierlich. Die organisatorischen Verdnderungen versetzen
die Allbau AG zusétzlich in die Lage, in den nachsten Jahren
ein grol3es Investitionsprogramm zu realisieren. So bauen
wir aktuell rund 460 neue Wohneinheiten und investieren
jéhrlich rund 30 Mio. Euro in den Bestand. In den letzten
zwei Jahren wurden tber 700 WE hinzugekauft. Aber nicht
nur das: Im Rahmen eines Stadtumbauprojektes in Altendorf
werden im 2. Quartal 2011 ca. 180 Wohneinheiten abgerissen,
die durch 60 neue Wohnungen ersetzt werden.
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Wir engagieren uns aber nicht nur im Rahmen von
Stadtteilentwicklung oder Flachenaufbereitung. So zeigte
sich beispielsweise die Zukunftspreis-Jury sehr beeindruckt
vom umfangreichen sozial-gesellschaftlichen Engagement
der Allbau AG, wobei wir uns — ich hoffe, das haben die
vorherigen Seiten gezeigt — besonders um Kinder und
Jugendliche kimmern. ,Kinderldrm gehdrt zum Leben und ist
Zukunftsmusik. Nur in Ausnahmefdllen sollte in netter Form
um Ricksichtnahme gebeten werden.” So beginnt zum
Beispiel unsere ,Kinderfreundliche Hausordnung”. Sie starkt
die Position von Familien. Wir beschaftigen zusétzlich zwei
Kinderbeauftragte und konnten in kurzer Zeit mehr als 30
ehrenamtliche Spielplatzpaten gewinnen. Sie stehen im
engen Kontakt mit unseren Kinderbeauftragten, haben
die Sauberkeit auf ,ihrem” Spielplatz im Blick, organisieren
Spielnachmittage und achten darauf, wenn Kinder sich nicht
an die Regeln halten. Wir unterstitzen zusatzlich Kinder- und
Jugendbildung - beispielsweise als Sponsorin fir Musik-
unterricht — und organisieren sehr viele Veranstaltungen fur
unsere Jingsten. Mit solchen Projekten erreichen wir unsere
Basis. Ich habe personlich erlebt, wie die Kinder geradezu gierig
diese Angebote aufnehmen. Das motiviert uns. Ich kann Kinder-
forderung anderen Unternehmen nur zur Nachahmung em-
pfehlen. Dies gilt auch fiir unser neuestes Projekt: Wir beteiligen
uns sowohl mit dem Kundencenter am Kennedyplatz als auch
mit unseren so genannten AllbauPunkten in Holsterhausen,
Huttrop, Bedingrade und Altenessen an dem vom VKJ
organisierten Notinsel-Netz und bieten uns somit — gekenn-
zeichnet durch den Notinsel-Aufkleber — als Anlaufstellen
fur Kinder in akuter Not an.

Zum Schluss kann ich Ihnen versichern, dass wir als Allbau AG
auch in Zukunft eine noch starkere Dienstleistungsorientierung
intern, im Konzern Stadt Essen und im Uberregionalen Markt
vorantreiben werden und auch weitere Serviceleistungen
— nicht nur fur Kinder und Familie — entwickeln. Denn in
meinen Augen kdnnen wir unsere Unternehmensstrategie 2015
nur weiter erfolgreich verfolgen und unser sehr positives Image
sowie die herausragenden Marktstellung halten, wenn wir noch
service- und kundenorientierter werden und dadurch noch
mehr Menschen von uns Uberzeugen und langfristig binden.

DIRK MIKLIKOWSKI
Vorstand
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Weiter geht’s
Bericht des Aufsichtsrates

Manfred Reimer

Vorsitzender des Aufsichtsrates




» Der Aufsichtsrat hat die ihm nach Gesetz und Satzung
obliegenden Aufgaben im abgelaufenen Geschéftsjahr
wahrgenommen und den Vorstand Uberwacht.

Er hat sich in regelmaRigen Sitzungen Uber die Lage und
Entwicklung des Unternehmens und dariber hinaus tber
alle wichtigen Fragen unterrichtet. Im Fokus der Beratungen
stand weiterhin die Umsetzung der Unternehmensstrategie
2015, in deren Folge erhebliche Neubauinvestitionen im
Aufsichtsrat beraten und beschlossen wurden.

Die risikoorientierte Steuerung und Weiterentwicklung des
Unternehmens sowie die Schaffung und Implementierung
von Corporate Governance- und Compliance-Strukturen hat
ebenfalls eine umfassende Beteiligung des Aufsichtsrates
erfahren.

Der Aufsichtsrat hat in seinen Beratungen ausdricklich
das nachhaltige Handeln des Vorstandes und den Ausbau
der 6kologischen und gesellschaftlich sozialen Saulen des
Geschaftsmodells unterstitzt und die hierzu notwendigen
Projekte durch Beschlussfassungen positiv begleitet.

Er hat sich dariber hinaus durch den von ihm gebildeten
Arbeits- und Priifungsausschuss laufend Uber die Geschéfts-
fUhrung unterrichten lassen und die Vergabe von Bauauftragen
in regelmaRigen Sitzungen Uberwacht.

Die ordentliche Hauptversammlung fasste am 13.07.2010
die zur Verabschiedung des Geschéftsjahres 2009 erforder-
lichen Beschlisse und schiittete den Bilanzgewinn von
€20.500.000,00 als Dividende aus.

Aufsichtsrat und Vorstand wurde Entlastung erteilt.

Der Aufsichtsrat besteht satzungsgemal aus 15 Mitgliedern,
von denen gemal3 § 76 BetrVG funf Vertreter der Arbeit-
nehmer sind.

Der Jahresabschluss 2010 wurde von der Wirtschafts-
prufungsgesellschaft Deloitte, Deutsche Baurevision AG,
Dusseldorf, gepruft. Beanstandungen haben sich hierbei
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nicht ergeben. Uber das Prifungsergebnis fand mit dem
Aufsichtsrat eine Schlussbesprechung statt.

Der Aufsichtsrat billigt nach dem abschlielenden Ergebnis
seiner Prifungen den Jahresabschluss, der damit gemal?
§ 172 AktG festgestellt ist.

Weiter beschloss er, dem Vorschlag des Vorstandes zuzu-
stimmen, den Bilanzgewinn von €20.250.000,00 in voller
Hohe als Dividende auszuschitten.

Der vom Vorstand nach §312 AktG erstellte Bericht Uber
die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen hat dem
Aufsichtsrat vorgelegen. Er wurde von der Wirtschaftspriifungs-
gesellschaft Deloitte, Deutsche Baurevision AG, Dusseldorf,
gepruft und mit folgendem Bestatigungsvermerk versehen:

,Nach unserer pflichtmdfsigen Prtifung und Beurteilung
bestctigen wir, dass:

1. die tatscichlichen Angaben des Berichts richtig sind,
2. bei den im Bericht aufgefiihrten Rechtsgeschdften die
Leistung der Gesellschaft nicht unangemessen hoch war.”

Nach abschlieBender Priifung werden vom Aufsichtsrat
gegen den Abhadngigkeitsbericht des Vorstandes, insbesondere
gegen die Schlusserklarung tUber die Beziehungen zu ver-
bundenen Unternehmen, keine Einwendungen erhoben.

FUr die im Berichtsjahr vom Vorstand und den Mitar-
beiterinnen und Mitarbeitern geleistete Arbeit spricht der
Aufsichtsrat seinen Dank aus.

Essen, 24.05.2011

Der Aufsichtsrat

/{.&o;&w

MANFRED REIMER
Vorsitzender
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Bilanz zum 31. Dezember 2010 Geschéftsjahr Summe Vorjahr
Aktivseite € € €
= Anlagevermdgen

Sachanlagen

Grundstticke und grundstticksgleiche Rechte mit Wohnbauten 373.664.470,59 342.128414,64
Grundstlicke mit Geschéfts- und anderen Bauten 120.508,72 120.509,23
Grundstlcke ohne Bauten 9.623.719,30 6.936.606,95
Grundstlcke mit Erbbaurechten Dritter 27.642,99 27.158,49
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 182.458,00 138.372,00
Anlagen im Bau 10.679.024,87 3.973.103,40
Bauvorbereitungskosten 1.900.163,98 1.456.470,11
Geleistete Anzahlungen 8.300.522,67 404.498.511,12 1.820.194,57
Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 1.022.583,76 1.022.583,76
Beteiligungen 15.339,76 15.339,76
Sonstige Ausleihungen 200.000,00 271.300,00
Andere Finanzanlagen 16.350,00 1.254.273,52 16.350,00
Anlagevermégen insgesamt 405.752.784,64 357.926.402,91
= Umlaufvermdégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

Grundstlcke ohne Bauten 1.802.839,67 433.731,07
Bauvorbereitungskosten 38.131,28 134.269,50
Grundstlcke mit unfertigen Bauten 858.954,33 1.556.025,17
Grundstlcke mit fertigen Bauten 0,00 0,00
Unfertige Leistungen 25.729.906,/41 28429.831,69 21.153.857,05
Forderungen und sonstige Vermodgensgegenstande

Forderungen aus Vermietung 702.249,74 404.963,75
Forderungen aus dem Verkauf von Grundsttcken 203.150,67 200.336,75
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 18.003.573,87 14.318.118,96
Sonstige Vermdgensgegenstande 946.636,50 19.855.610,78 2.054.077,75
Fliissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 9.371518,15 600.023,56
Rechnungsabgrenzungsposten

Geldbeschaffungskosten 1.082,55 1.345,61
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 0,00 1.082,55 2.741,40

Aktiva Bilanzsumme

463.410.827,81

398.785.893,48
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Bilanz zum 31. Dezember 2010 Geschéftsjahr Summe Vorjahr
Passivseite € € €
= Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital 2300813465 23.008.134,65
Gewinnriicklagen
Gesetzliche Rucklage 818067010 818067010
Bauerneuerungsricklage 606075782 606075782
Andere Gewinnriicklagen 49.445 613,60 6368704152 42.955.486,62
Bilanzgewinn
Jahrestberschuss 2343483175 2314938238
Einstellungen in Gewinnriicklagen 3.184.831,75 2025000000 2649.382,38
Eigenkapital insgesamt 106.945.176,17 100.705.049,19

Riickstellungen

Rickstellungen fir Pensionen

Steuerrlickstellungen

Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung

Sonstige Rickstellungen

= Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen

Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: € 143.159,76

589.574,00
846.000,00
0,00
6.536.344,74

238.513.086,07
55415.036,76
29.248.524,75
1.053.348,60
23.946.678,20
148.305,45
168.753,07

797191874

348.493.732,90

74.357,86
(23.166,17)

Passiva Bilanzsumme

463.410.827,81

398.785.893,48
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Gewinn- und Verlustrechnung Geschéftsjahr Summe Vorjahr
vom 01. Januar bis 31. Dezember 2010 € € €
Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung 87.032.907,52 90.495.587,14
b) aus Verkauf von Grundstiicken 4.870.445,28 91.903.352,80 1.619.136,40
Verminderung (Vorjahr: Erhéhung) des Bestands an zum

Verkauf bestimmten Grundstticken mit fertigen und unfertigen

Bauten sowie unfertigen Leistungen 3.782.840,30 284.802,40
Sonstige betriebliche Ertrdge 8.440.543,84 8.722.052,41
Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 39.931.523,33 40.610.060,49
b) Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke 3.721.658,36 43.653.181,69 1.971.318,34
Rohergebnis 60.473.555,25 57.970.594,72
Personalaufwand

Aufwendungen fir Altersversorgung 66.632,96 84.366,84
Abschreibungen auf Sachanlagen 11.345.813,29 10.927.005,16
Sonstige betriebliche Aufwendungen 12.874.467,23 12.960.958,48
Ertrdge aus Gewinnabflihrung 490.859,05 854.061,62
Ertrdge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermdogens 5.906,81 5.185,33
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge 510.967,28 500.062,42
davon aus verbundenen Unternehmen: € 476.143,23 (353.219,00)
Abschreibungen auf Finanzanlagen 0,00 44.004,12
Zinsen und &hnliche Aufwendungen 8.303.853,01 7.426.878,85
Ergebnis der gewébhnlichen Geschdiftstdtigkeit 28.890.621,90 27.886.690,64
AuBerordentliche Aufwendungen = AufRerordentliches Ergebnis 44.139,00 0,00
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 242667237 2.184.535,86
Sonstige Steuern 2.984.878,78 2.552.772,40
Jahresiiberschuss 23.434.831,75 23.149.382,38
Einstellungen in Gewinnricklagen:

in andere Gewinnrucklagen 3.184.831,75 2.649.382,38
Bilanzgewinn 20.250.000,00 20.500.000,00
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Jahresabschluss




Entwicklung
Anlagevermdégen

Grundstticke und grundstticks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschafts-
und anderen Bauten

Grundsticke mit
Erbbaurechten Dritter

Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung

Anteile an verbundenen
Unternehmen

Anschaffungs-
Herstellungskosten
Stand 01.01.2010
€

662.453.995,74

982.762,31

7.109.653,09

27.158,49

5.585,28
146.529,32

3.973.103,40

1.456.470,11
1.820.194,57

677.975.452,31
1.022.583,76
59.343,88
271.300,00

16.350,00
1.369.577,64

Zugange des
Geschéftsjahres

36.095.788,56

3.829911,23

484,50

67.151,05

12.808.585,20

1.285.026,72
9.151.922,67

63.238.869,93

0,00

Abgange des
Geschéftsjahres

3.236.970,31

8.101,93

709597

2.671.594,57

5.923.762,78

71.300,00

71.300,00

Umbuchungen -/+
des Geschéftsjahres

7.573.405,38

-1.142.047,33

1.113.670,31
-7.216.334,04
-833.589,85
8.687.075,69
-9.191.971,22

0,00

Anschaffungs-
Herstellungskosten
Stand 31.12.2010
€

702.886.219,37

974.660,38

9.790.421,02

27.642,99

5.585,28
213.680,37

10.679.024,87

1.907.906,98
8.300.522,67

734.785.663,93
1.022.583,76
59.343,88
200.000,00

16.350,00
1.298.277,64

Anlagevermégen insgesamt

679.345.029,95

63.238.869,93

5.995.062,78

8.687.075,69
-9.191.971,22

736.083.941,57

m Zur Tabelle

In der Spalte Umbuchungen
ergibt sich eine Differenz in Hohe
von €-504.895,53. Es handelt sich
hierbei um Umbuchungen aus
dem Umlaufvermdgen.

1| ALLGEMEINE ANGABEN

Der Jahresabschluss vom 31. Dezember 2010 wurde auf
der Grundlage des Handelsgesetzbuches in der Fassung des
Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes (BilMoG) vom 25. Mai
2009 erstellt. Die Anwendung der durch das BilMoG gednderten
Vorschriften erfolgte erstmals fir das Geschaftsjahr 2010.

Die Gliederung der Bilanz und Gewinn- und Verlustrech-
nung erfolgte entsprechend der Formblattverordnung fur
Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 25. Mai 2000.
Die Gliederung blieb gegentber dem Vorjahr unverandert.
Bei der erstmaligen Aufstellung des Jahresabschlusses nach
BilMoG wurden die Vorjahreszahlen auf Grund des Wahl-
rechts des Artikel 67 Abs. 8 Satz 2 EGHGB nicht angepasst.



kumulierte Zugange Abgange kumulierte Buchwert am Abschreibungen

Abschreibungen Abschreibungen kumulierte Abschreibungen 31.12.2010 des Geschéftsjahres
Stand 01.01.2010 Abschreibungen Stand 31.12.2010

€ € € € € €

320.325.581,10 11.315.005,24 2425.181,98 329.221.748,78 373.664.470,59 11.315.005,24

862.253,08 - 8.101,42 854.151,66 120.508,72 -

173.046,14 = = 166.701,72 9.623.719,30 =

= = = = 27.642,99 =

5.585,28 - - 5.585,28 0,00 -

8.157,32 23.065,05 31.222,37 182.458,00 23.065,05

= = = = 10.679.024,87 =

= 7.743,00 = 7.743,00 1.900.163,98 7.743,00

= = = = 8.300.522,67 =

321.374.622,92 11.345.813,29 2.433.283,40 330.287.152,81 404.498.511,12 11.345.813,29

- - - - 1.022.583,76 -

44.004,12 = = 44.004,12 15.339,76 =

= = = = 200.000,00 =

= = = = 16.350,00 =

44.004,12 0,00 0,00 44.004,12 1.254.273,52 0,00

321.418.627,04 11.345.813,29 2.433.283,40 330.331.156,93 405.752.784,64 11.345.813,29

Der Jahresabschluss fiir 2010 wurde nach den Rechnungs-

2| ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIERUNGS-

UND BEWERTUNGSMETHODEN SOWIE ZUR

BILANZ UND GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

legungsvorschriften des Handelsgesetzbuches und des

Aktiengesetzes erstellt. Bei der Gewinn- und Verlustrechnung

wurde das Gesamtkostenverfahren gewdhlt.

2.1 | ANLAGEVERMOGEN

ENTWICKLUNG

39

BezUglich der Entwicklung des Anlagespiegels wird auf die
Anlage zum Anhang verwiesen. In der Spalte Umbuchungen

ergibt sich eine Differenz in Hohe von € -504.895,53. Es

handelt sich hierbei um Umbuchungen in das bzw. aus dem
Umlaufvermogen.
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Neubau Bovermannsweg, Essen-Kupferdreh

BEWERTUNG
SACHANLAGEVERMOGEN
Die Sachanlagen sind zu den Anschaffungs- oder PlanmaBige lineare Abschreibungen auf abnutzbare
Herstellungskosten, vermindert um planmafige und aufSer- Gegenstande des Anlagevermodgens werden bei Grund-
planmalige Abschreibungen, bewertet. stcken und grundsticksgleichen Rechten mit Wohnbauten
mit 2,5 % (bei Altbauten mit Baujahr vor 1925) bzw. mit 2,0 %
GRUNDSTUCKE MIT BAUTEN (bei Bauten ab 1925) auf die historischen Anschaffungs- und
Herstellungskosten vorgenommen. Bei bis 1990 erworbenen
Die Zugange wurden in 2010 mit den Anschaffungs- und Wohngebduden wurden die Restnutzungsdauern je nach
Herstellungskosten aktiviert. Bauzustand, bei Erwerb ab 1991 mit 50 Jahren festgelegt.
Die angefallenen Kosten fur Umbau-, Ausbau- und Auf die Herstellungskosten von AulSenanlagen der von
Sanierungsmalinahmen werden als Herstellungskosten im 1993 bis 2001 fertig gestellten NeubaumalZnahmen wurde
Sinne von § 255 Abs. 2 Satz 1 HGB aktiviert, soweit diese die Abschreibung mit 10%, seit 2002 mit 6,67 %, bemessen.

zu einer wesentlichen Verbesserung bzw. nachtraglichen
Herstellungskosten fuhren. Insbesondere werden Kosten von
erstmals vorgenommenen energetischen MalSnahmen aktiviert.

Kosten fur Verwaltungsleistungen sowie Zinsen fir
Fremdkapital wéhrend der Bauzeit wurden in Ausibung des
Wahlrechts des § 255 Abs. 2 und 3 HGB wie im Vorjahr nicht
aktiviert.
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GRUNDSTUCKE OHNE BAUTEN

Die Bewertung erfolgte grundsatzlich zu Anschaffungs-
kosten. Soweit in friiheren Jahren — vor Gultigkeit des Bilanz-
richtliniengesetzes — Abschreibungen auf den niedrigeren
Teilwert vorgenommen wurden, sind diese beibehalten worden.

FINANZANLAGEN

Die Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten abziglich
aulerplanmaliger Abschreibungen bewertet.

ANTEILE AN VERBUNDENEN UNTERNEHMEN

Die Gesellschaft halt 100 % der Anteile an der Allbau
Managementgesellschaft mbH (AMG), Essen. Die AllbauAG
hat einen Beteiligungsbuchwert in Hohe von T€ 1.023 aus-
gewiesen. Die AMG erzielte in 2010 ein Ergebnis in Hohe von
T€491. An die Allbau AG wurden hiervon T€ 491 aufgrund
eines Ergebnisabflihrungsvertrages ausgeschttet.

BETEILIGUNGEN

Die Gesellschaft halt Anteile an der WRW, Dusseldorf,

und der Triple Z AG, Essen. Die Anteile an der WRW wurden
in 2008 mit T€ 44 aufgrund dauerhafter Wertminderung aul3er-
planmaBig abgeschrieben.

SONSTIGE AUSLEIHUNGEN

Bilanziert werden grundbuchlich gesicherte Restkauf-
preisdarlehen an Erwerber von Privatisierungs- und Verkaufs-
malinahmen.

ANDERE FINANZANLAGEN

Bilanziert sind mit dem Nominalwert ausgewiesene Genos-
senschaftsanteile an der Bauverein Kettwig eG, Essen, und
der Minchener Hypothekenbank eG, Minchen.

Das Gliederungsschema wurde entsprechend erganzt.
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2.2 | UMLAUFVERMOGEN

ZUM VERKAUF BESTIMMTE GRUND-
STUCKE UND ANDERE VORRATE

Unter ,Zum Verkauf bestimmte Grundstticke” sind Bau-,
Bauvorbereitungs- und Grundsttckskosten — insgesamt
T€ 2.700 (Vohrjahr: TE 2.124) — fUr fertig gestellte, laufende
und geplante Eigentumsmaflinahmen erfasst. Die Bewer-
tung erfolgte — verlustfrei — zu Anschaffungs- und Her-
stellungskosten ohne eigene Verwaltungsleistungen und
Bauzeitzinsen.

Die unfertigen Leistungen von T€ 25.730 (Vorjahr:
TE 21.154) beinhalten mit den Mietern noch abzurechnende
Betriebskosten. Die entsprechenden Abschlagszahlungen
von T€ 28.100 (Vorjahr: T€ 22.540) sind unter ,Erhaltene An-
zahlungen” passiviert.

AKTIVE RECHNUNGSABGRENZUNG

Als Geldbeschaffungskosten aktiviert sind Disagiobetrdge
in Hohe von € 1.082,55 (Vorjahr: € 1.345,61), die entsprechend
der Festlegung der Zinskonditionen verrechnet werden.
Unter ,Andere Rechnungsabgrenzungsposten”sind Ausgaben
vor dem Abschlussstichtag erfasst, die den Aufwand des
nachsten Jahres betreffen.

2.3 | PASSIVA

GEZEICHNETES KAPITAL

Es gliedert sich in 450.000 Stickaktien (urspriinglich
DM 45,0 Mio.,). Die EVV, Essen, halt 81,78 % des Grundkapitals
von insgesamt T€ 23.008.

Forderungen und sonstige insgesamt davon mit Vorjahr davon mit
Vermdégensgegenstdande mit Restlaufzeit Restlaufzeit
einer Restlaufzeit tiber 1 Jahr > 1 Jahr > 1 Jahr
€ € € €
Fordenngenasvermenng 102207 o0 sz om
Forderungen aus Verkauf von Grundsticken 20315067 000 20033675 000
Forderungen gegen verbundene 18.003.573,87 0,00 14.318.118,96 0,00
Untemehmen
Sonstige Vermogensgegenstande 94663650 000 205407775 = 37312544
Gesamtbetrag 19.855.610,78 0,00 16.977.497,21 373.125,44
RUCKSTELLUNGEN

FORDERUNGEN AUS VERMIETUNG

Die Bewertung erfolgte grundsatzlich zum Nominalwert.
Uneinbringliche Forderungen wurden abgeschrieben, zwei-
felhafte Forderungen wurden mit 50 % einzelwertberichtigt.

SONSTIGE FORDERUNGEN/UMLAUFVERMOGEN

Die Ubrigen Forderungen und sonstigen Vermdgens-
gegenstande sind grundsatzlich mit dem Nominalbetrag
bewertet. Falls erforderlich, wurden erkennbare Ausfallrisiken
durch Abschreibungen bertcksichtigt.

LIQUIDE MITTEL

Die liquiden Mittel sind mit dem Nennbetrag bewertet.

Rickstellungen wurden nach verntinftiger kaufmannischer
Beurteilung bemessen. Aufwendungen, die sich durch die
Neubewertung der Rickstellungen zum 01.01.2010 ergaben,
wurden im Berichtsjahr als au3erordentlicher Aufwand in der
Gewinn- und Verlustrechnung dargestellt (Art. 67 Abs. 7 EGHGB)

Die Ruckstellung fur Pensionen ist gem. § 253 Abs. 1 5.2
HGB in Hohe des nach verniinftiger kaufmannischer Beur-
teilung notwendigen Erfullungsbetrages im Wege der Bar-
wertermittlung der zukinftigen Pensionsleistungen ermittelt
worden. Als biometrische Annahmen wurden die ,Richttafeln
2005 G von Prof. Dr. K. Heubeck” zu Grunde gelegt. Die Ab-
zinsung erfolgte mit einem der Restlaufzeit entsprechenden
Zinssatz, welcher von der Deutschen Bundesbank bekannt
gegeben wurde. Das Wahlrecht des Art. 67 Abs. 1T EGHGB,
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Gewinnriicklagen Bestand am  Einstellung der Einstellung Einstellung Bestand am
Ende des HV aus dem aufgrund aus dem Ende des

Vorjahres Bilanzgewinn BilMoG- Jahrestber- GJ

(31.12.2009) des Vorjahres Anpassungen schuss des GJ (31.12.2010)

€ € € € €

GesetdicheRickage 813067010 000 000 000 818067010
Bauerneuerungsriicklage ! 6.060.75/82 L oo e olLe o7
Andere Gewinnricklagen 42.955486,62 0,00 3.305.295,23 3.184.831,75 49.445.613,60
Gesamtbetrag 57.196.914,54 0,00 3.305.295,23 3.184.831,75 63.687.041,52

die erforderliche Zufiihrung zu den Pensionsrickstellungen
auf maximal 15 Jahre zu verteilen, wurde nicht ausgedibt.
Im Geschaéftsjahr 2010 wurde die vollstandige Zufiihrung in
Hohe von € 44.139,00 vorgenommen.

Der Rechnungszinsful? fir die Ermittlung der Pensions-
rickstellungen zum 01.01.2010 betrdgt je nach Laufzeit
zwischen 4,31 % und 4,78 % und fur die Rickstellung zum
31.12.2010 zwischen 4,22 % und 4,69 %. Die Rentendynamik
wurde mit 2,0% p.a. berlcksichtigt. Die Berlcksichtigung der
Gehaltsdynamik und der Fluktuation entfallt.

Fur die Ruckstellung fir Bauinstandhaltung wurde von
dem Beibehaltungswahlrecht des Art. 67 Abs. 3 EGHGB kein
Gebrauch gemacht. Der aus der Auflésung resultierende Be-
trag in Hohe von T€ 3.283 wurde unmittelbar in die Gewinn-
ricklage eingestellt.

Die sonstigen Rickstellungen wurden in Hohe des
Erfillungsbetrages angesetzt, der nach verntnftiger kauf-
mannischer Beurteilung notwendig ist. Bei der Bewertung
des Erflllungsbetrages wurde eine Kostensteigerung bis zu
2,0 % bertcksichtigt. Die sonstigen Ruckstellungen mit einer

Bestand
31.12.2010
€

Sonstige Riickstellungen

3.530.597,51
125.000,00
22.946,86
174.551,84
25.000,00
178.500,00
83.404,13
2.396.344,40

Laufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit fristaddquaten
Zinssatzen abgezinst, die von der Deutschen Bundesbank
bekannt gegeben worden sind. Fir die Abzinsung der Ruick-
stellung betragen die Zinssatze fir 2010 je nach Restlaufzeit
3,75 9% bis 4,95 %.

Fur die Beseitigung von in der Vergangenheit entstan-
denen Schaden an Fassaden, Balkonen, Dachern, Fenstern
und Eingangsbereichen in verschiedenen Wohnanlagen
(Instandhaltung) wurden die geschatzten Betrage zurtick-
gestellt; die im Vorjahr gebildeten Ruckstellungen wurden,
nachdem die MaRnahmen abgewickelt wurden, in voller
Hohe in Anspruch genommen bzw. aufgeldst. Die Rick-
stellungen fir Gewdhrleistungsverpflichtungen wurden mit
0,5% der Verkaufspreise angesetzt und entsprechend ihrer
Laufzeit abgezinst.

Fur die Rickstellungen fur Aufbewahrungspflichten und
Gewadbhrleistungspflichten wurde von dem Beibehaltungs-
wahlrecht des Art. 67 Abs. 3 EGHGB kein Gebrauch gemacht.
Die aus der Aufldsung resultierenden Betrage in Hohe von
T€ 4,7 (Aufbewahrung) und T€ 17,6 (Gewdhrleistung) wurde
unmittelbar in die Gewinnrlcklage eingestellt.

Bestand
31.12.2009

"inkl. Ruckstellung fur die Beseitigung
festgestellter Undichtigkeiten bei
Abwasserleitungen

Gesamtbetrag 6.536.344,74

5.404.961,95
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Restlaufzeiten und Besicherung insgesamt
Vorjahreszahlen zum Vergleich kursiv
Restlaufzeit

unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre
€ € € €
Verbindlichkeiten gegentiber 238.513.086,07 17.696.446,56 75.481.725,95 145.334.913,56
Kreditinstituten 217.701.683,96 10.780.663,11 26.060.302,43 180.860.718,42
Verbindlichkeiten gegentber 55.415.036,76 7.986.785,21 14.076.092,85 33.352.158,70
anderen Kreditgebern 41.876.304,69 1.780.545,16 8.122.126,42 31.973.633,11
Erhaltene Anzahlungen 29.248.524,75 29.248.524,75 - -
24.408.104,46 24.408.104,46 - -
Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.053.348,60 1.053.348,60 - -
871.779,73 871.779,73 - -
Verbindlichkeiten aus 23.946.678,20 23.793.091,83 148.819,37 4.767,00
Lieferungen und Leistungen 3.562.762,84 3.562.762,84 - -
Verbindlichkeiten gegentber 148.305,45 148.305,45 -
verbundenen Unternehmen 77.189,80 73.897,05 (3.292,75) -
Sonstige Verbindlichkeiten 168.753,07 168.753,07 - -
74.357,86 74.357,86 - -

Anlagevermégen insgesamt

348.493.732,90

80.095.255,47

89.706.638,17

178.691.839,26




Art der
€ Sicherung

238.513.086,07 Grundpfandrecht
217.701.683,96

55.394.730,15 Grundpfandrecht
41.876.304,69

293.907.816,22
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VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfillungsbetrag angesetzt.
Aufwendungsdarlehen im Sinne von § 88 Il. WoBauG i.V.m.
§48 Abs. 1 WoFG, fUr die nach Abs. 3 dieser Vorschrift ein
Passivierungswahlrecht besteht, sind ausnahmslos passiviert.

In 2009 wurden durch den Allbau drei derivative Finanz-
instrumente (Forward-Rate-Zinsswaps) getatigt. Hierbei handelt
es sich um die Kategorie zinsbezogener Geschafte. Die Lauf-
zeiten liegen in einem Zeitraum vom 30.06.2013 bis zum
30.06.2023. Die Festzinssdtze liegen in einer Bandbreite
von 4,65 bis 4,75 %. Der Umfang der Geschafte belduft sich
auf insgesamt € 23,0 Mio. Die mit der €-SWAP-Kurve zum
Zeitwert bewerteten beizulegenden Zeitwerte betragen
insgesamt € -1.392.880,18.

Im Berichtsjahr wurden durch den Allbau zwei weitere
derivative Finanzinstrumente (Forward-Rate-Zinsswaps)
getdtigt. Hierbei handelt es sich um die Kategorie zinsbe-
zogener Geschdfte. Die Laufzeiten liegen in einem Zeit-
raum vom 31.12.2010 bis zum 29.12.2023. Die Festzinssatze
liegen in einer Bandbreite von 2,6 bis 2,76 %. Der Umfang
der Geschafte belauft sich auf insgesamt € 11,0 Mio. Die mit
der €-SWAP-Kurve zum Zeitwert bewerteten beizulegenden
Zeitwerte betragen insgesamt € 179.545,17.

Von den Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten
betreffen mit T€ 75.633 die Aktionarin Sparkasse Essen bzw.
T€ 12.029 die Aktionarin National-Bank AG, Essen.

Von den Verbindlichkeiten gegentber anderen Kredit-
gebern betreffen mit T€ 1 die Aktionarin Provinzial Rheinland
Versicherungs AG, Dusseldorf.

2.4 | GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Die Umsatzerlose sind wie folgt aufzugliedern:

Umsatzerlose TE

aus der Hausbewirtschaftung 87033
ausdem Bautragergeschaft 4870
Gesamt 91.903

Im Posten ,Sonstige betriebliche Aufwendungen”sind
Personal- und Sachkostenumlagen der Allbau Management-
gesellschaft mbH in Hohe von T€ 10.009 enthalten.

Der auflerordentliche Aufwand in Hohe von T€ 44 enthalt
ausschlief3lich Aufwendungen aus der zum 01.01.2010 durch-
geflhrten Neubewertung der Pensionsrtckstellung.

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind
folgende, wesentliche periodenfremde bzw. neutrale Ertrage
enthalten:

Ertrage TE

aus Abgang von Gegenstanden

des Anlagevermdgens 6.871

Versicherungserstattungen
fur Schaden in Vorjahren 130

aus der Auflésung von sonstigen

Ruckstellungen 107
aus abgeschriebenen Mietforderungen 38
Gesamt 7.146

3 | SONSTIGE ANGABEN

SONSTIGE, NICHT IN DER BILANZ AUSGEWIESENE
FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN

Das am 31.12.2010 bestehende Bestellobligo fiir vergebene
Bauauftrage ist durch zugesagte, aber noch nicht valutierte
Kredite und Erwerberleistungen Uberdeckt.

Fur zukdnftige Instandhaltungs-, Modernisierungs-,
Umbau- und Sanierungs- sowie Neubaumafinahmen ist ein
5-Jahresprogramm aufgestellt. Die Finanzierung ist teilweise
durch Mittelzuflisse aus den zukUnftigen Jahresergebnissen
bei riickldufigem Tilgungsvolumen auf vorhandene Kredite
und teilweise durch branchentbliche Fremdfinanzierung
vorgesehen.



LATENTE STEUERN

Differenzen zwischen Handels- und Steuerbilanzansatzen
bestehen bei den in der folgenden Tabelle aufgefihrten
Bilanzposten. In der Tabelle ist gekennzeichnet, inwieweit es
sich um Differenzen handelt, die zu aktiven oder passiven
Steuern fihren kénnen.

Bilanzposten Aktive Passive
Differenzen Differenzen

Gundsticke X

Ruckstelungen X

Verbindlichkeiten X

Insgesamt hat sich ein aktiver Saldo ergeben.

Ein Ansatz von aktiven latenten Steuern erfolgt nicht, da
das bestehende Aktivierungswahlrecht nicht ausgetbt wird.

GARANTIEERKLARUNG

Die Allbau AG haftet fur den Fall der Kindigung des
Ergebnisabfihrungsvertrages zwischen der Allbau AG
und der AMG gesamtschuldnerisch neben der AMG fur die
finanziellen Verpflichtungen aus einer Versorgungszusage,
soweit diese Verpflichtungen nicht durch den Pensions-
sicherungsverein erfullt werden.

TOCHTERUNTERNEHMEN UND
KONZERNZUGEHORIGKEIT

Die Gesellschaft halt 100 % der Anteile an der Allbau
Managementgesellschaft mbH, Essen. Das Stammekapital be-
trégt € 1.023.000,00. Seit dem 01.01.1999 besteht ein Beherr-
schungs- und Gewinnabfihrungsvertrag. Demnach wurden
im Berichtsjahr €490.859,05 an die Muttergesellschaft abge-
fuhrt. Das Eigenkapital der Tochtergesellschaft am 31.12.2010
betrug unverandert € 1.033.301,17.

Die Allbau AG ist zum Bilanzstichtag 31.12.2010 ein Konzern-
unternehmen der Essener Versorgungs- und Verkehrsgesell-
schaft mbH, Essen. Die Allbau AG erstellt keinen Konzern-
abschluss. Die Essener Versorgungs- und Verkehrsgesellschaft
mbH, Essen, erstellt einen befreienden Gesamtkonzernabschluss
(§ 291 HGB) und bezieht die zuvor genannten Gesellschaften
ein. Die Offenlegung dieses Konzernabschlusses erfolgt im
elektronischen Bundesanzeiger.
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MIETKAUTIONEN

Die Mietkautionsguthaben betrugen am 31.12.2010
€ 6.526.798,68 (Vorjahr: € 5.888.555,42). Es handelt sich um
Treuhandvermogen, das wegen der Riickzahlungsverpflichtung
nach Ablauf des Mietverhaltnisses und dem bestehenden
Haftungsverhaltnisses zwischen der Gesellschaft und den
Mietern im Anhang vermerkt ist.

ANGABEN GEMASS §285 SATZ 1 NR. 17 HGB

Das vom Abschlusspriifer fir das Geschéftsjahr berechnete
Gesamthonorar betragt T€ 84.

Abschlussprifungsleistungen (T€ 56)
Andere Bestatigungsleistungen (T€6)
Steuerberatungsleistungen (T€ 7)
Sonstige Leistungen (T€ 15)

ANGABEN GEMASS §285 SATZ 1 NR. 21 HGB

Im Geschaftsjahr wurden keine wesentlichen Geschafte
mit nahestehenden Personen zu nicht marktublichen
Bedingungen durchgefihrt.
BEZUGE VON VORSTAND UND AUFSICHTSRAT

Zu den Beztigen von Vorstand und Aufsichtsrat wird auf
die Ausfihrungen im Lagebericht verwiesen.
PENSIONSLEISTUNGEN

Aufgrund von Pensionszusagen sind an den friiheren
Vorstand T€ 80 gezahlt worden.

Fur diesen und ehemalige Mitarbeiter bzw. deren Hinter-
bliebene ist eine Riickstellung fur laufende Pensionen in Hohe
von T€ 554 gebildet.

ARBEITNEHMER
Seit dem 01.01.1999 fuhrt das Personal der Allbau

Managementgesellschaft mbH die Geschaftsbesorgung fir
die Allbau AG durch.



Organe der Gesellschaft

AUFSICHTSRAT

Manfred Reimer

stellv. Vorsitzender

(bis 27.01.2010)
Vorsitzender (ab 27.01.2010)
Oberstudiendirektor

Christoph Kerscht
stellv. Vorsitzender
(ab 27.01.2010)
Lehrer

Mitglied des Rates
der Stadt Essen

Hans-Jiirgen Best
Dipl.-Ingenieur
Stadtdirektor

der Stadt Essen

Peter Brandt
Dipl.-Ingenieur,
Techn. Angestellter

Frank Czarnecki
Techn. Angestellter

Arture Holuigue de la Vega
Dipl.-Chemiker

Mitglied des Rates

der Stadt Essen

Christine Geu3-Mues
Techn. Angestellte

Dr. Bernhard Gorgens
Vorstandsvorsitzender
der Stadtwerke Essen AG

Peter Granzin
Verwaltungsangestellter
Mitglied des Rates

der Stadt Essen

(bis 27.01.2010)

Sabine Herfort
Kaufm. Angestellte

Harald Hoppensack
Unternehmensberater
Mitglied des Rates

der Stadt Essen
(27.01.2010 bis 30.09.2010)

Hans-Peter Huch
Kaufm. Angestellter
Mitglied des Rates
der Stadt Essen

Hanslothar Kranz

(Vorsitzender bis 27.01.2010)

Dipl.-Bau-Ingenieur
Mitglied des Rates
der Stadt Essen

Uwe Kutzner
Kaufm. Angestellter
Mitglied des Rates
der Stadt Essen
(bis 27.01.2010)

Uwe Lindner
Mitglied des Vorstandes
der National-Bank AG

Hans Martz
Vorstandsvorsitzender
der Sparkasse Essen

Anke Olmes
Kaufm. Angestellte

Dr. Horst Zierold
Vorstandsvorsitzender
der Essener Verkehrs-AG

VORSTAND

Dirk Miklikowski
Allbau AG

Essen, 31. Marz 2011
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Bestatigungsvermerk

Wir haben den Jahresabschluss — bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang —
unter Einbeziehung der Buchfihrung und den Lagebericht der Allbau Aktiengesellschaft, Essen, fur
das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2010 geprUft. Die Buchfihrung und die Aufstellung
von Jahresabschluss und Lagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den
ergdnzenden Bestimmungen der Satzung liegen in der Verantwortung des Vorstands der Gesellschaft.
Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefiihrten Prifung eine Beurteilung tber
den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchfiihrung und Gber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung gemal? § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprufer festgestellten deutschen Grundséatze ordnungsmaBiger Abschlussprifung vorge-
nommen. Danach ist die Prifung so zu planen und durchzufthren, dass Unrichtigkeiten und VerstoRe,
die sich auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsétze ordnungs-
mafiger Buchfiihrung und durch den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der
Prifungshandlungen werden die Kenntnisse Uber die Geschaftstatigkeit und Uber das wirtschaftliche
und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen tUber mogliche Fehler bertcksichtigt.
Im Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontroll-
systems sowie Nachweise fiir die Angaben in Buchfiihrung, Jahresabschluss und Lagebericht tber-
wiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Prifung umfasst die Beurteilung der angewandten
Bilanzierungsgrundsatze und der wesentlichen Einschatzungen des Vorstands sowie die Wirdigung der
Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere
Prifung eine hinreichend sichere Grundlage flr unsere Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Jahres-
abschluss der Allbau AG, Essen, den gesetzlichen Vorschriften und den erganzenden Bestimmungen der
Satzung und vermittelt unter Beachtung der Grundsétze ordnungsmaéBiger Buchflihrung ein den tatsach-
lichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der
Lagebericht steht in Einklang mit dem Jahresabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der
Lage der Gesellschaft und stellt die Chancen und Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend dar.

Dusseldorf, den 11. Mai 2011

Deutsche Baurevision Aktiengesellschaft
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

CONSOIR KUNEMANN
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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Lagebericht

1| GESCHAFT UND RAHMENBEDINGUNGEN

1.1 | WIRTSCHAFTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Die deutsche Wirtschaft ist im Jahr 2010 wieder kréftig ge-
wachsen. Mit + 3,6 % stieg das preisbereinigte Bruttoinlands-
produkt (BIP) so stark wie seit der Wiedervereinigung nicht mehr.
Dies ergaben erste Berechnungen des Statistischen Bundes-
amtes (Destatis). Die wirtschaftliche Erholung fand hauptsachlich
im Fruhjahr und Sommer 2010 statt. Im Vorjahr hatte Deutsch-
land noch die starkste Rezession der Nachkriegszeit erlebt:
Das preisbereinigte BIP war 2009 um -4,7 % eingebrochen.

Bemerkenswert im Jahr 2010 war, dass die Wachstums-
impulse nicht nur vom Aullenhandel, sondern auch aus
dem Inland kamen: Insbesondere in Ausristungen wurde
deutlich mehr investiert als im Vorjahr (+ 94 %); allerdings
waren hier 2009 auch die starksten Rickgange zu verzeichnen
gewesen. Die Bauinvestitionen nahmen weniger stark zu
(+2,8 %), sie waren im Krisenjahr auch bei weitem nicht so
stark eingebrochen. Die Konsumausgaben konnten im Jahr
2010 ebenfalls gesteigert werden: Preisbereinigt stiegen
die privaten Konsumausgaben um 0,5 %, die staatlichen
sogar um 2,2 %.

Der AulRenhandel war 2010 — wie in vielen friheren Jahren
vor der Krise — ein wichtiger Wachstumsmotor der deutschen
Wirtschaft. Nach negativen Wachstumsraten in den Jahren
2008 und 2009 erwies er sich im Jahr 2010 wieder als Stltze
der wirtschaftlichen Entwicklung: Die Exporte stiegen preis-

bereinigt um 14,2%, die Importe etwas weniger stark um 13,0%.

Die Differenz zwischen Exporten und Importen — der Auf3en-
beitrag — steuerte im Jahr 2010 einen positiven Wachstums-
beitrag von 1,1 Prozentpunkten zum BIP bei.

Die Wirtschaftsleistung wurde im Durchschnitt des Jahres
2010 von rund 40,5 Millionen Erwerbstdtigen mit Arbeitsort
in Deutschland erbracht; das waren 212.000 Personen oder
0,5% mehr als ein Jahr zuvor. Damit erreichte die Erwerbs-
tatigenzahl einen neuen Hochststand. Diese Zahl erreichte
gegen Ende des Jahres ihren Hohepunkt. Im vierten Quartal
2010 wurden 41,0 Millionen Erwerbstatige gezahlt, das waren
422.000 Personen oder 1,0% mehr als ein Jahr zuvor.

Der Staatssektor wies im Jahr 2010 nach noch vorldufigen
Berechnungen ein Finanzierungsdefizit in Hohe von €88,6 Mrd.
auf. Gemessen am BIP in jeweiligen Preisen errechnet sich
daraus eine Defizitquote von 3,5%. Nach leichten Uberschiissen
in den Jahren 2007 (+ 0,3 %) und 2008 (+ 0,7 %) sowie einer
Defizitquote von 3,0% im Jahr 2009 wirde der im Maastricht-
Vertrag genannte Referenzwert von 3% des BIP damit im Jahr
2010 erstmals seit funf Jahren wieder Uberschritten.

Im Vorjahresvergleich lag die Wirtschaftsleistung in allen
Quartalen des Jahres 2010 deutlich Uber dem Niveau des
Krisenjahres 2009. Im letzten Vierteljahr 2010 stieg das preisbe-
reinigte BIP gegenlber dem vierten Quartal 2009 um 4,0 %.

Die Zinsen sind auf historisch niedrigen Niveaus geblieben.
Zwar haben sich Kredite in den vergangenen Monaten schon
leicht verteuert; Bankkunden zahlen fiir Zehn-Jahres-Baugeld
rund einen halben Prozentpunkt mehr als im Herbst 2010.
Doch mit knapp vier Prozent Zins ist dies im mehrjéhrigen
Vergleich immer noch ein unterdurchschnittlicher Wert. Vor
zehn Jahren kosteten solche Kredite noch Uber sechs Prozent.



Baugenehmigungen von Januar bis September

Wohnungen nach Gebaudearten

2010 2009
Wohn- und Nichtwohngebsude

(alle BaumaBBnahmen) 137.869 128.842
Neuerrichtete Gebiude 122758 114.249
""" davon:Wohngebaude 120520 111.884
""" -mit1 Wohnung 58514 55.056
""" -mit2Wohnungen 12352 11.420
""" -mit3oder mehr Wohnungen 47,658 43.509
""" ~Wohnheime 199 1.899
""" darunter: Eigentumswohnungen 24426 22,248
""" Nichtwohngebiude 2238 2365
BaumaBnahmenan

bestehenden Gebduden 15.111 14.593

Quelle: Statistisches Bundesamt, Kerstin Kortmann

1.2 | IMMOBILIENWIRTSCHAFT

Wie das Statistische Bundesamt (Destatis) mitteilt, wurde
von Januar bis September 2010 in Deutschland der Bau
von 137900 Wohnungen genehmigt. Das waren 7,0 % oder
9.000 Wohnungen mehr als in den ersten neun Monaten
im Jahr 2009.

Im ersten Halbjahr 2009 war die Zahl der Baugenehmigungen
noch ricklaufig. Im zweiten Halbjahr war die Entwicklung
aber so positiv, dass es insgesamt zu einer Zunahme von
Genehmigungen im Jahr 2009 kam (+ 1,9 % gegentiber 2008).
Dieser positive Trend setzte sich in 2010 fort.

Von den in den ersten neun Monaten dieses Jahres ins-
gesamt genehmigten Wohnungen waren 120. 500 Neubau-
wohnungen in Wohngebauden (+ 7,7 % gegentiber 2009).
Der Anstieg von Baugenehmigungen fir Wohnungen in Mehr-
familienhéausern (+ 9,5 %) fiel dabei etwas hoher aus als der
Anstieg von Genehmigungen fiir Wohnungen in Einfamilien-
hdusern (+6,3 %) und Zweifamilienhausern (+8,2 %).

In diesem Zeitraum erhdhte sich der umbaute Raum der
genehmigten neuen Nichtwohngebdude gegeniber dem
vergleichbaren Vorjahreszeitraum um 1,4% auf 142,2 Millionen
Kubikmeter. Diese Entwicklung basierte im Wesentlichen auf
einer Zunahme der Genehmigungen fir 6ffentliche Bauherren
um 10,4% auf 17,3 Millionen Kubikmeter. Die nichtoffentlichen
Bauherren steigerten dagegen das Bauvolumen lediglich um
0,3% auf 124,9 Millionen Kubikmeter.

Die Mieten haben sich sehr unterschiedlich entwickelt.
Insbesondere in den gro3en Stadten in Deutschland waren
splrbare Preissteigerungen zu verzeichnen. Laut einer Studie

Veranderung gegentber

,,,,,,,,,,,,,,,,, Vorjahreszeitraum
absolut in %
9.027 7,0
8.509 74
8.636 7,7
3458 6,3
932 8,2
4149 9,5
97 51
2.178 98
-127 -54
518 35

von Jones Lang LaSalle stiegen die Mieten in Berlin im zweiten
Halbjahr 2010 um im Schnitt 3,6 % auf 7,20 Euro/gm, im
Gesamtjahr um 6,7 % und innerhalb der vergangenen beiden
Jahre um 11,6 %. Fir Hamburg verzeichnet Jones Lang LaSalle
ein Mietplus von 3% auf 10,45 Euro/gm im zweiten Halbjahr 2010,
von 5,6 % binnen des Gesamtjahres und von 10% seit Anfang
20009. Ein leichter Ruckgang der inserierten Mietpreise war der
Auswertung zufolge im zweiten Halbjahr 2010 fir Frankfurt
am Main festzustellen, in Mtnchen, Leipzig und Kéln blieben
sie konstant.

Demgegeniber stellt sich das Bild in NRW differenzierter
dar. GegenUber relativ hohen Mietsteigerungen in Stadten
wie Dusseldorf und Munster (5,65 % bzw. 3,12 %) gab es auch
verhaltnismallig niedrige Entwicklungen wie z.B. in Bochum
und Gelsenkirchen (0,5 % bzw. 0,49 %). Essen bewegt sich
innerhalb dieser Spanne eher am oberen Rand (2,7 %). Noch
differenzierter wird das Bild bei Betrachtung der unterschied-
lichen Marktsegmente. Eine grundséatzliche Entwicklung, die
hierbei festzustellen ist, ist ein Gberproportionaler Zuwachs
in dem gehobenen Segment (z. B. + 11,3 % in Bonn und + 10 %
in KéIn) und unterdurchschnittlichen bis hin zu negativen
Entwicklungen in den unteren Segmenten (z.B.-4,4 % in Bonn
und - 3,4 % in KéIn). Fir Essen wird ein sehr starker Anstieg
in dem oberen Marktsegment von rd. 13,9 % ausgewiesen.
Dieser ist vermutlich auf die erhdhte Anzahl an qualitativ
hochwertigen Fertigstellungen in dem letzten Jahr zurtickzu-
fuhren. Diesem Marktsegment wird in Essen auch weiterhin
Potenzial zugetraut. Hierbei spielt eine wesentliche Rolle,
dass hoch attraktive Arbeitsplatze in Essen entstanden sind,
so dass Arbeitnehmer mit hoheren verfligbarem Einkommen
als Nachfrager auf den Wohnungsmarkt treten.
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1.3 | SCHONE KINDERZEIT

Auch in 2010 stand die Umsetzung der Unternehmens-
strategie 2015 fur die Allbau AG im Mittelpunkt, um eine
optimale Balance zwischen Ausbau der wirtschaftlichen
Leistungsfahigkeit, einer nachhaltigen ganzheitlichen Stadt-
und Stadtteilentwicklung und dem Engagement fir den
sozialen Ausgleich in den Wohnquartieren zu erreichen -
und dies unter besonderer Beriicksichtigung des demogra-
phischen Wandels. Dies bezog sich allerdings nicht nur auf
die Zielgruppe der Senioren. Vielmehr war Essens grof3ter
Wohnungsanbieter in 2010 besonders bemiht, die Stadt und
insbesondere auch sein eigenes Geschéftsmodell zu unter-
stUtzen, um ein flexibles, qualitativ hochwertiges Angebot an
Wohnen, Betreuung, Bildung und Freizeitangebot fir Kinder
aller Altersgruppen bereitzustellen. Gerade die Zufriedenheit
der Familien bzw. der Kinder ist fir die Stadt Essen und
insbesondere auch flr die gute Nachbarschaft in unseren
Quartieren sehr wichtig, denn sie sichern Wohn- und Lebens-
qualitdt und damit Entwicklungschancen in unserer Stadt.
Diese Ziele dokumentieren sich nicht zuletzt auch in der
Tatsache, dass die Allbau AG wesentlich an der Griindung
der Stiftung ,GrofSstadt fiir Kinder” beteiligt war.

Die Allbau AG investierte in 2010 rund € 73 Mio. in ihre
Wohnungsbestande, davon allein rund € 15 Mio. im Bereich der
laufenden Instandhaltung. Ein Grol3teil dieser Investitionen wird
gezielt zur Férderung von familiengerechtem Wohnraum ein-
gesetzt. Die Beispiele reichen von modernisierten oder neu ge-
bauten Siedlungen (auch Miet- und Kaufeinfamilienhéuser) Gber
umfangreiche Wohnumfeldverbesserungen mit neuen Griin-
und Spielflachen zu Wohnanlagen aus dem Bestand, die durch
Grundrissveranderungen und Zusammenlegungen nun genau
den Bedurfnissen von Haushalten mit Kindern entsprechen.

Neue Wohnungen

Die Allbau AG widmete sich den Anspriichen von Familien
und Haushalten mit Kindern mit gro3er Aufmerksamkeit,
was sich auch im Neubauvolumen 2009-2014 von rund
460 Wohnungen widerspiegelt. Gerade Abriss und Neubau
schaffen eine Verjingung des Bestandes, moderne Wohn-
formen und zugleich eine deutliche Steigerung der Attraktivitat
des ganzen Wohnviertels. Dementsprechend plant und
realisiert die Allbau AG zurzeit kleinere Bauprojekte wie am
Bovermannsweg in Kupferdreh (24 Mietwohnungen), am Kieken-
berg in Bedingrade (zehn Mietwohnungen), am ehemaligen
Noggerathbad in Altendorf (26 Mieteinfamilienhdéuser) oder
in der RuhrtalstraBe in Kettwig (24 &ffentlich geférderte Miet-
wohnungen), aber auch grolere Stadtentwicklungsprojekte
wie in Altendorf (rund 60 Mietwohnungen), im Universitats-
viertel/Grine Mitte (78 Mietwohnungen), in Essen-Fischlaken
(50 Mietwohnungen), in Vogelheim (18 Eigenheime), in Uberruhr
(19 Eigenheime) und auf der Dilldorfer Hohe in Kupferdreh.
Hier setzt die Allbau AG in einem weiteren Bauabschnitt ihre
Investitionstatigkeit fort und errichtet auf der Dilldorfer Hohe
Essens erste Klimaschutzsiedlung mit einem Bauvolumen

von rd. 9,6 Mio. €. Die durch das Land NRW auszusprechende
Anerkennung als Klimaschutzsiedlung konnte aufgrund des
Uberzeugenden energetischen und stadtebaulichen Konzeptes
in 2010 erreicht werden. Wesentlicher Teil des Projektes ist die
Errichtung von zwei Mehrfamilienhdusern in Passivhaus-Standard
sowie zwei Mehrfamilien- und zehn Einfamilienhdusern mit
einer Energiebilanz, die die Vorgaben der Energieeinsparver-
ordnung ganz erheblich unterschreiten. Fir 2012/2013 ist die
Erweiterung der Klimaschutzsiedlung um weitere Gebaude
vorgesehen. Auch in Zukunft wird die Allbau AG das Neubau-
geschéft als wichtiges Stadtentwicklungsinstrument im Rahmen
ihrer Nachhaltigkeitsstrategie nutzen.

Essen hat in den zurlickliegenden Jahren erheblich an
Lebens- und Arbeitsplatzqualitdt gewonnen. Der Immobilien-
markt hat hier leider nicht Schritt gehalten, so dass attraktive
Wohnprodukte fehlen. Mit den NeubaumalSnahmen trifft die
Allbau AG genau in diese Liicke und wird von der Nachfrage
quasi Uberrannt. Besonders erfreulich ist dabei, dass damit
Menschen an Essen gebunden werden k&nnen, die bisher zu
ihrem Arbeitsplatz in Essen gependelt sind.

Fir unsere Kleinsten

Wohnen ist aber fir die Allbau AG weit mehr als nur das
Bereitstellen einer Wohnung. Kinder und Jugendliche mussen
in stabilen sozialen Verhaltnissen aufwachsen kdnnen. Dabei
brauchen sie ein Umfeld, das es ihnen erlaubt, sich konti-
nuierlich weiterzuentwickeln. Besonders stolz ist der Allbau
dabei auf sein Programm zur Bereitstellung von Raumen fur
Kindertageseinrichtungen. Derzeit sind Platze fur 450 Kinder
fertig gestellt, in Bau und in konkreter Planung. Bewahrte
Kooperationspartner sind das Jugendamt der Stadt Essen
und verschiedene soziale Trdger wie das Diakoniewerk Essen,
die Arbeiterwohlfahrt und der VKJ (Verein fiir Kinder- und Jugend-
arbeit in sozialen Brennpunkten e. V). Gerade mit dem VKJ hat
die Allbau AG schon zahlreiche Projekte in den letzten Jahren
erfolgreich realisiert.

Auch die Kooperationen mit Schulen standen in 2010 fUr die
Allbau AG im Fokus. So stellte Essens groSter Wohnungsan-
bieter dort auch ,AliBax”, den neuen KinderKlub der Allbau
AG, fur alle Sechs- bis Zwoélfjahrigen vor. Das Internet-Kinder-
portal, das Uber www.allbau.de — nur mit Zustimmung der
Eltern — zu erreichen ist, bietet viele attraktive Moglichkeiten,
Neugierde zu wecken, Lern- und Spielspal’ zu vermitteln,
Experimente zu wagen und neue Kommunikationsformen
zu testen. Auch von diesem Projekt profitierten Schilerinnen
von zwei Grundschulen: in diesem Jahr engagierte sich die
Allbau AG auch erstmalig als Sponsor der Kinderfilimtage im
Ruhrgebiet und ermoglichte ein besonderes Kreativangebot.
Der Allbau-Kinderklub AliBax nahm mit den Klassen 4b der
Heinickeschule und 3b der Hittmannschule einen ganzen
Tag lang an einem Filmworkshop rund um den Film
Norstadtkrokodile 2” teil.



Ein weiteres Schul-Projekt unterstutzte die Allbau AG ge-
meinsam mit der Sparkasse Essen erstmals in 2010. speed4 ist
ein computergestUtzter Lauf- und Bewegungsparcours, der
von Uber 8.000 Schulerlnnen von 30 Grundschulen bewaltigt
wurde. Es wurden nicht nur die schnellsten Grundschuler Essens
gesucht, sondern auch viele zur Bewegung animiert — ein Beitrag
zur gesellschaftlichen Gesundheitsentwicklung. Ein &hnliches
Projekt war in 2010 das 1. AllbauKinderschachturnier. Die Sparte
Schach der Sportfreunde Katernberg und die Allbau AG ver-
anstalteten es fir Schiler der weiterfihrenden Schulen in Essen.
Knapp 40 Teilnehmer vor allem aus den unteren Jahrgangs-
stufen genossen in der Zeche Helene ein gut organisiertes
Schachturnier mit vielen spannenden Partien.

Zusatzlich organisiert die Allbau AG mit der Kanu-Gemein-
schaft Essen (KGE) und TUSEM Essen Feriencamps, die sehr gut
angenommen werden. In den Sommerferien kdnnen jedes
Jahr rund 20 Kinder mit dem zigfachen Kanu-Weltmeister und
Olympiasieger von 2004 Tomasz Wylenzek einen Tag auf/am
Baldeneysee verbringen; im Frihjahr, Sommer und Herbst
kénnen dann jeweils rund 60 Acht- bis Dreizehnjahrige an
den funftédgigen AllbauHandballcamps bei TUSEM Essen
teilnehmen.

Beim alljahrlich stattfindenden AllbauKinderweihnachts-
markt (in 2010 fand er auf dem Schulhof der Gesamtschule Bock-
muhle statt) steht Weihnachten fir Kinder im Fokus: Auch hier
kénnen sie sportliche Vorbilder treffen — aber nicht nur das:
so gibt es weder Verkaufsstande noch Alkohol und auch
keinen GlUhwein. Neben zahlreichen Spiel- und Bastelan-
geboten wird auch fir ein abwechslungsreiches Blihnen-
programm mit Chéren und Musikgruppen — moderiert von
Radio Essen Moderator Bjorn Schiingel.

Auch in 2011 wird die Allbau AG weitere Serviceleistungen
fUr Kinder und Familie zusatzlich entwickeln, denn sie kann
die Unternehmensstrategie 2015 nur erfolgreich verfolgen
und ihr hohes betriebswirtschaftliches Niveau halten, wenn
sie verstarkt auch weiterhin die (jungen) Menschen
in den Mittelpunkt ihres Handelns stellt.

1.4 | GESCHAFTSERGEBNIS

GegenUber dem Vorjahr stieg der Jahresiberschuss von
€23,1 Mio. auf €23,4 Mio. Das Ergebnis 2010 soll, sofern die
HV diesem Gewinnverwendungsvorschlag folgt, im Wesent-
lichen (€203 Mio.,) an die Aktiondre ausgeschittet werden.
Der verbleibende Jahrestberschuss wird in die Gewinnrick-
lagen eingestellt. Zusammen mit der Uberfiihrung der Riick-
stellung fur Bauinstandhaltung in die Gewinnricklage (gem.
Art. 67 (3) EGHGB) in 2010 findet ergdnzend eine angemessene
Eigenkapitalstarkung statt. Wegen weiterer Einzelheiten wird
auf die Angaben zur Ertragslage verwiesen.

o

1.5 | BESTANDSBEWIRTSCHAFTUNG

Am 31.12.2010 befanden sich 17.629 Wohnungen sowie 127
gewerbliche Mieteinheiten und 3.976 Garagen/Tiefgaragen-
platze/Einstellplatze im Eigentum der Gesellschaft. Die gesamte
Wohnflache betrug 1.111.224 gm und die sonstige Nutzflache
68.395gm. 13.455 Wohnungen waren nicht mehr in der Miet-
preisbindung. Der gesamte Immobilienbestand liegt innerhalb
der Stadt Essen.

Im Berichtsjahr standen 1.901 Kiindigungen 2.007 Neuver-
mietungen gegeniber. Bezogen auf den Wohnungsbestand
am Jahresende resultiert hieraus eine Fluktuation von 10,8 %.
Die durchschnittliche monatliche Sollmiete fir Mietwoh-
nungen jegm Wohnfldche betragt €5,12 (Vorjahr: € 5,10).

1.6 | BESTANDSERHALTUNG, MODERNISIERUNG

Im Rahmen der Bestandsbewirtschaftung bildet die nach-
haltige und zukunftsgerechte Entwicklung des Wohnungsbe-
standes und der Wohnquartiere weiterhin den Schwerpunkt
der Aktivitdten des Unternehmens.

Zur Sicherung der nachhaltigen Vermietbarkeit des Ge-
bdudebestandes und zur Entwicklung eines zukunftsfahigen
Kernimmobilienbestandes wurden im Geschaftsjahr 2010
folgende Betrdge aufgewendet:

Instandhaltung: T€16.534
Modernisierung: T€13.688

Der Modernisierungsaufwand teilt sich auf in Einzelmo-
dernisierungsmalinahmen (rd. € 2,7 Mio.) sowie in GrolSmo-
dernisierungsmalinahmen (rd. € 11,0 Mio.), bei denen u.a. in
verschiedenen Objekten eine Heizungsumstellung sowie
weitere energetische Verbesserungen an der Gebaudehille
vorgenommen wurden.

1.7 | BAUTRAGERMASSNAHMEN

Im Geschéftsjahr 2010 stellte die Allbau als Bautrager
sechs Einfamilienhduser auf der Dilldorfer Hohe, elf Reihen-
bzw. Doppelhaushalften im Holtingsweg und vier Doppel-
haushalften im Hausdykerfeld fertig. Sémtliche Objekte
konnten zeitnah verdufert werden.

1.8 | NEUBAU, ERWERB

Die in 2009 gestarteten Baumafinahmen Bovermannsweg
(10 WE) und Noggerathbad (26 Miet-EFH) wurden in 2010
abgeschlossen. Die 14 Mieteinfamilienhduser Rottgersbank
wurden im Dezember 2010 ebenfalls fertig gestellt.



Die Neubaumalinahmen Kiekenberg (10 WE), Laurentius-
weg (32 WE), Scheppener Weg (50 WE) sowie Ruhrtalstr.
(24 WE) werden in 2011 abgeschlossen.

Flr 2011 ist der Baubeginn bei folgenden Projekten
vorgesehen:

- 1. Klimaschutzsiedlung in Essen
,Dilldorfer Hohe" (25 WE/10 Miet-EFH)

- Neuhof (23 WE)

- Altenessener Str. (27 WE)

- Grlne Mitte Essen (rd. 75 WE)

- Altendorf (rd. 60 WE)

Zudem hat unsere Gesellschaft im Berichtsjahr 156
Wohnungen und 58 Garagen (Siedlung Margarethenhéhe)
von Immeo erworben.

1.9 | PRIVATISIERUNG

In 2010 wurden im Rahmen des aktiven Immobilienport-
foliomanagements insgesamt 194 Wohneinheiten sowie eine
Grundstucksflache verdulSert. Mit einem Ertrag von rd. €71 Mio.
wurden die fiir 2010 geplanten Uberschiisse aus der operativen
Verkaufstatigkeit von rd. €4 Mio. Ubertroffen.

1.10 | PERSONALWESEN

Die Allbau AG hat kein eigenes Personal. Sie wird durch die
100%ige Tochtergesellschaft Allbau Managementgesellschaft
mbH vollstdndig geschéftsbesorgt. Die Leistungen sind in
einem Geschdftsbesorgungsvertrag geregelt.

1.11 | BETEILIGUNGEN

Die Allbau Managementgesellschaft mbH (AMG) ist
eine 100%ige Tochter der Allbau AG. Die AMG wies in 2010
eine Bilanzsumme von € 33,3 Mio. sowie ein Eigenkapital von
€ 1,0 Mio. auf. Das Jahresergebnis in Hohe von T€492 wurde
auf Basis eines Ergebnisabflihrungsvertrages bis auf einen
ausschittungsgesperrten Betrag in Hohe von T€ 1 an die
Allbau AG abgefihrt.

Zum 31.12.2010 bestanden bei der AMG Beschaftigungsver-
haltnisse mit 157 Angestellten/gewerblichen Arbeitnehmern
sowie 11 Auszubildenden/Praktikanten.

1.12 | LEISTUNGSINDIKATOREN

Fur die Gesellschaft bedeutsame Leistungsindikatoren
stellen sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

2010 2009
Eigenkapitalquote (ohneDividende) % 87 01
Eigenkapitarentabilit (ror Stever) % 0 21
Cash Flow aus Ifd_Geschaftstatigkelt Te e T 2279
Durchschnittiche Sollmiete e/am/mt, s 510
mstandhalungskosten
(ohne Versicherungserstattung) €/gm 14,07 14,81
leerstnd” % 32 37
davon marktbedingt % 18 23
davonstategisch % PR 14
Fukwaton % 08 109

2 | DARSTELLUNG DER LAGE

2.1 | ERTRAGSLAGE

Die Ertragslage stellt sich im Vergleich zum Vorjahr wie
folgt dar:

2010 2009 Verdnderung
T€E TE TE
Hausbewirtschaftung 831 767 624
Portfoliomanagement 7139 5600 1449
Bautrigergeschaft 5 a 118
Sonstige betriebliche Tatigkeit 130 7 202
7777777777777777777777777777777777777777777 36.015 33.622 2.393
Nicht direkt zurechenbare
Aufwendungen 12,094 11.927 167
Betriebsergebnis 23.921 21.695 2226
Beteiligungs- und Finanzergebnis 1008 1315 307
Neutrales Ergebnis o33 234 1391
Ergebris vor Ertragsteuern 25862 25334 528
Stevernvom Einkormen
und Ertrag 2427 -2.185 -242
Jahresiiberschuss 23.435 23.149 286

Der Deckungsbeitrag aus der Hausbewirtschaftung hat
sich im Wesentlichen aufgrund gestiegener Sollmieten (T€ 1.171)
erhoht. Hierbei hat sich die durchschnittliche Sollmiete jegm
von € 5,10 auf € 5,12 (=0,4 %) erhoht. Ebenfalls haben weiter
sinkende Erlésschmalerungen durch erfolgreichen Leerstands-
abbau das Ergebnis positiv beeinflusst.

Das Ergebnis im Bereich des Portfoliomanagements ist
auf die erfolgten VerauBBerungen von 194 Wohnungen des
Anlagevermogens in 2010 zurldckzufthren.



Das positive Ergebnis im Bautrdgergeschaft resultiert aus
dem Verkauf von 21 Eigenheimen abziglich angefallener
Vertriebskosten im Berichtsjahr.

Der Rickgang des Beteiligungs- und Finanzergebnisses
ist durch gegentber dem Vorjahr verminderte Ertrage aus
der Gewinnabflhrung der AMG bedingt.

Der Ruickgang des neutralen Ergebnisses resultiert im
Wesentlichen aus gegentiber dem Vorjahr verminderten
Ertragen aus dem Teilschulderlass der KfW-Darlehen.
Daruber hinaus war das neutrale Ergebnis des Vorjahres mit
einer Erstattung durch die Provinzial Versicherung fir die
Kanaldichtheitsprtfung fir frihere Jahre positiv gepragt.

Die Ertragslage ist stabil. Fur die kommenden Geschafts-
jahre wird eine weiterhin positive Ergebnisentwicklung der
Gesellschaft erwartet.

2.2 | VERMOGENS- UND FINANZLAGE

Die Vermogens- und Kapitalstruktur des Unternehmens
stellt sich ist in der untenstehenden Tabelle dargestellt. Die
Bilanzsumme hat sich gegeniber dem Vorjahr um T€ 64.625
(16,2 %) erhoht.

Das Sachanlagevermdgen erhdhte sich per Saldo um
€479 Mio. Zugéngen von €63,2 Mio. stehen Abschreibungen,
Buchwertabgdnge durch VerauSerungen und Gebaudeab-
briche sowie Umbuchungen aus dem Umlaufvermédgen
von insgesamt € 15,3 Mio. gegentiber. Das Umlaufvermogen
einschl. RAP hat sich um rd. € 16,8 Mio im Wesentlichen auf-
grund der um €8,7 Mio. angestiegenen flissigen Mittel sowie
der um €4,6 gestiegenen unfertigen Leistungen aus noch
nicht abgerechneten Betriebs- und Heizkosten erhoht.

Das langfristige Eigenkapital
erhohte sich durch die Ergebnis-
thesaurierung (T€ 3.185) sowie
durch erfolgsneutrale Einstel-
lungen (T€ 3.305) der bisher unter
den Rickstellungen geflhrten
Ruckstellung fur Bauinstand-
haltung in die Gewinnriicklagen
gem. Art. 67 (3) EGHGB. Aufgrund
des starken Anstiegs der Bilanz-

2.3 | KAPITALFLUSSRECHNUNG

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die Zusammenfassung
der Cashflows. Die finanzielle Entwicklung des Konzerns stellt
sich danach im Wesentlichen wie folgt dar:

2010 2009
TE TE
e 2279
3726 - 3726
6 %6
Zahlungswirksame Vernderungen
des Finanzmittelfonds -11.411 1141
Finanamittelfonds am Anfang der Periode o 12011
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 600 600
Zusammensetzung des Finanzmittelfonds
lqudeMel 60 600
TagesgeldkontoStadtEssen o 0o
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 600 600

Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass die planmafigen
Tilgungen der Dauerfinanzierungsmittel (T€ 7391) sowie die
Dividendenzahlungen fir 2009 (T€ 20.500) nicht vollstandig
aus dem Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit geleistet
werden konnten. Der negative Cashflow aus der Investitions-
tdtigkeit von T€ 32.708 wurde Uberwiegend durch die Auf-
nahme von langfristigen Darlehen finanziert.

Am 31.12.2010 ergibt sich eine negative Stichtagsliquiditat |
von T€ 28.861 (Vorjahr: T€ 13.579). Die Unterdeckung steht im
Zusammenhang mit der vorgesehenen Gewinnausschittung
von T€ 20.250 (Vorjahr: T€ 20.500). Zusatzlich ist ein Teil der
Ankaufe im Berichtsjahr Uber kurzfristige Verbindlichkeiten
finanziert (T€ 19.830; Vorjahr: TE 0). Der Vorstand beabsichtigt,
die Unterdeckung in 2011 durch den positiven Cashflow aus der
laufenden Geschaftstatigkeit und auch durch die Aufnahme
fristenkongruenter Finanzierungsmittel auszugleichen.

summe in Folge der intensiven

Investitionstatigkeit ist die Eigen-
kapitalquote auf 18,7 % gesunken
(Vorjahr: 20,1 %).

Vermdogens- und 31.12.2010 2009 Verdnderung
Kapitalstruktur TE % TE % TE
Vermégensstruktar
Anlagevermoégen

Sachanlagen 404.499 874 356.601 894 47.898
Flnanza m\agen 777777777777777777777777 1.254 02 135 03 -71
7777777777777777777777777777777777777777777 405.753 87,6 o 357.926 o 89,7 o 47.827
Urnlaufvermagen einschl. RAP 57658 124 40860 103 16798
Gesamtvermédgen 463.411 100,0 398.786 100,0 64.625
Kapitalstruktur
Eigenkapital (ohne Dividende) 86.695 18,7 80.205 20,1 6.490
Rickstellungen 7972 1,7 9.509 24 -1.537
Verbindlichkeiten und RAP 368744 96 0002 75 50672
Gesamtkapital 463.411 100,0 398.786 100,0 64.625




Die Ertrags-, Vermodgens- und Finanzlage sind geordnet;
die Zahlungsfahigkeit ist gewahrleistet.

3 | BEZIEHUNGEN ZU VERBUNDENEN UNTERNEHMEN

Das Aktienkapital der Gesellschaft befand sich seit dem
31.12.1998 zu 82,19% — zwischenzeitlich sank der Anteil durch
eine AktienUbertragung in 2007 auf 81,78 % — im Besitz der
EVV-Beteiligungsgesellschaft mbH, Essen, einer mittelbaren
100%igen Tochter der Stadt Essen und Konzernunternehmen
der Essener Versorgungs- und Verkehrsgesellschaft mbH
(EVV), Essen. In der Gesellschaftsversammlung der EVV und
der EVV-Beteiligungsgesellschaft mbH am 14.07.2008 wurde
beschlossen, die EVV-Beteiligungsgesellschaft mbH riick-
wirkend zum 01.01.2008 auf die EVV zu verschmelzen.

Der Vorstand der Gesellschaft hat fir 2010 einen Abhadngig-
keitsbericht entsprechend § 312 AktG Uber die Beziehungen
zur EVV bzw. zur Stadt Essen und zu den mit ihnen verbun-
denen Unternehmen vorgelegt. Der Bericht enthélt folgende
Schlusserklarung:

AbschlielSend erkldren wir, dass nach den Umstédnden, die
zum Zeitpunkt des Abschlusses der Rechtsgeschdfte bekannt
waren, unsere Gesellschaft bei jedem Rechtsgeschdift eine ange-
messene Gegenleistung erhalten hat.

Rechtsgeschdfte mit Fremden auf Veranlassung oder im
Interesse der EVV und vormals der Stadt Essen oder der mit ihnen
verbundenen Unternehmen sind im Geschdiftsjahr 2010 nicht
vorgenommen worden.

Desgleichen sind berichtspflichtige MalSnahmen auf Veran-
lassung oder im Interesse der EVV/ und vormals der Stadt Essen
oder der mit ihnen verbundenen Unternehmen weder getroffen
noch unterlassen worden.”

4 | BERICHT UBER DIE EINHALTUNG DER OFFENTLICHEN
ZWECKSETZUNG GEMASS GEMEINDEORDNUNG NRW

Unternehmensgegenstand der Allbau AG ist vorrangig
die Bereitstellung von Wohnraum fUr breite Bevélkerungs-
kreise zu tragbaren Mietkonditionen. Daneben Gbernimmt
sie Aufgaben der Sanierung, Erneuerung und Entwicklung
von Wohngebieten. Durch die wirtschaftliche Betatigung
der Gesellschaft im Rahmen dieses satzungsgemaf vorge-
sehenen Gesellschaftszweckes wird die 6ffentliche Zweck-
setzung erfullt.

5| NACHTRAGSBERICHT

Vorgange von besonderer Bedeutung sind nach dem
Schluss des Geschaéftsjahres nicht eingetreten.

6 | RISIKOBERICHT

6.1 | RISIKEN DER ZUKUNFTIGEN ENTWICKLUNG

Bei der Allbau AG besteht das Risiko, dass eine anhaltende
Entspannung auf dem Essener Wohnungsmarkt zu steigenden
Fluktuations- und Leerstandsquoten fuhren kann. Vermarktungs-
risiken kdnnen sich aufgrund des Ausstattungsstandards der
Wohnungen ergeben; z.B. ist der Riickbau von Nachtspeicher-
heizungen erforderlich. Zukunftig steigende Kapitalmarktzinsen
sowie die gednderten steuerlichen Rahmenbedingungen
kénnen die Kreditkosten erhéhen und den geplanten Absatz
der Privatisierungs- und Bautragerobjekte erschweren.

In 2008 wurde eine 10-Jahresplanung fur die Allbau AG
und AMG erstellt mit dem Ziel, zur Plausibilisierung der Unter-
nehmens- und Geschdftsfeldstrategie 2015 eine langfristige
wirtschaftliche Entwicklung der Allbau-Gesellschaften abzu-
bilden. Diese wird jahrlich durch eine 5-Jahresplanung kon-
kretisiert und weiterfortgeschrieben.

Die allgemeine Risikosituation, in der sich der Allbau bewegt,
wird durch ein sogenanntes Risikoinventar regelmafig durch den
Allbau erfasst und aktualisiert. Hier wird zwischen endogenen
und exogenen Faktoren unterschieden. Bestandsgefahrdende
Risiken und Risiken, die die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
wesentlich beeintrachtigen kénnen, sind nicht erkennbar.

Wesentliche Risikofaktoren im exogenen Bereich sind ins-
besondere die Haushaltssituation der Stadt Essen und sich daraus
maoglicherweise ergebende Anforderungen an die Ausschiittung
des Allbau an die Stadt Essen mittelbar Uber die EVV. Insbe-
sondere die vor dem Hintergrund der Verdnderungen der
Nachfragestrukturen und des Nachfragevolumens aufgrund
der demografischen Entwicklung erforderlichen und im Unter-
nehmensleitbild 2015 beschriebenen Investitionsmalinahmen
in den Bestand konnten bei einer erhdhten Ausschittungs-
erwartung gefdhrdet sein. Dies wiirde das Unternehmen
langfristig nachhaltig beeinflussen.

Weitere wesentliche Risikofaktoren in den internen Bereichen
der AMG sind im Bereich Personal zu sehen. Insbesondere die
Altersstruktur und die damit verbundene nattrlich bedingte
Fluktuation werden in den ndchsten Jahren eine Herausforderung
an den Allbau stellen, das erforderliche Know-how zu erhalten
und weiter auszubauen vor dem Hintergrund sich stéandig
wandelnder Anspriiche an Wohnraum und Wohnform.



6.2 | CHANCEN DER ZUKUNFTIGEN ENTWICKLUNG

Der in 2008 begonnene organisatorische Umbau der Allbau
wurde in 2010 abgeschlossen, so dass die Voraussetzungen zur
Umsetzung der Unternehmensstrategie nachhaltig gesichert
sind. Insbesondere die projektorientierte Ausrichtung ermég-
licht, die kirzeren Zyklen von Entwicklungen, Anforderungen
und Veranderungen nachhaltig zu bewaltigen.

Fur das wesentlich in 2009 konzipierte Steuerungsmodell
wurden in 2010 mittels der Einfihrung einer EDV-basierten
Berichtsdatenbank die Voraussetzungen fir die operative
Umsetzung 2010 geschaffen. Das Steuerungsmodell wurde
aus der Unternehmensstrategie abgeleitet und umfasst sowohl
das operative Geschéft als auch die hierfur grundlegenden
Bereiche wie Mitarbeiter, Kunden, Prozesse, etc. Die strategischen
Zielsetzungen der Unternehmensstrategie 2015 werden in
messbare Kennzahlen operationalisiert. Dies ermdglicht zeit-
nah einen Uberblick Gber den aktuellen Zielerreichungsgrad.
Auch wird deutlich, welche Bereiche ihre Ziele Ubererflllen
und in welchen Bereichen ggf. noch Potenziale zu heben
sind. Somit erfolgt die Steuerung des Unternehmens konkret
anhand der gesetzten Ziele und sichert so die nachhaltig
gewdinschte Performance des Unternehmens.

6.3 | FINANZINSTRUMENTE

Langfristige Darlehen sind grundsatzlich dinglich gesichert.
Bei den langfristigen Fremdmitteln handelt es sich Gberwiegend
um Annuitdtendarlehen mit Laufzeiten von zehn Jahren.
Aufgrund steigender Tilgungsanteile und gleichmaRig tber
die Jahre verteilter Prolongationstermine halten sich die
Zinsanderungsrisiken im beschréankten Rahmen.

In 2006 wurde im Rahmen der Verbriefung ein endfallig zu
tilgendes Schuldscheindarlehen in Hohe von €4,4 Mio. auf-
genommen, das durch erstrangige Gesamtbriefgrundschuld
abgesichert ist und eine variable Verzinsung aufweist.

Auf Basis der derzeit glinstigen Kapitalmarktbedingungen
hat die Gesellschaft in 2009 Uber die Sparkasse Essen SWAP-
Vereinbarungen fur die in 2013 anstehenden Prolongationen
getroffen, da in 2013 ein Uberdurchschnittlicher Prolongations-
bedarf besteht. Im Zuge der Ankaufsfinanzierung ,/mmeo”
sowie zur Finanzierung unserer Neubauinvestitionen 2011
wurden zudem Swap-Geschafte in 2010/2011 mit der National-
Bank AG vereinbart. Weitere derivative Finanzinstrumente
werden gegenwartig nicht eingesetzt.

Zum Zeitpunkt der Berichterstattung hat die Allbau AG
bereits die Finanzierungen (langfristige Annuitdtendarlehen)
fur die geplanten NeubaumafRnahmen in 2011/2012 abge-
schlossen, um sich das niedrige Zinsniveau zu sichern.

Das Liquiditéts- und Zinsanderungsrisiko wird laufend
Uberwacht.

O

7 | PROGNOSEBERICHT

Fur das Geschéftsjahr 2011 ist ein Jahrestberschuss nach
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag von rd. € 19,2 Mio.
geplant. Darin ist ein Ergebnis aus dem Verkauf von Wohnungen
in Hohe von €4,5 Mio. enthalten. Fir die Erldsschmaélerungen
wird von einem dhnlichen Wert wie im Geschdftsjahr 2010
ausgegangen. Der Wohnungsbestand bleibt in etwa konstant.
Abgénge aufgrund von Verkdufen oder Niederlegungen nicht
mehr marktgerechter Altimmobilien werden durch Zukéufe
und Neubaufertigstellungen in dhnlicher Hohe kompensiert.

Die Jahresplanung fur 2011 sieht Investitionen in Hohe
von € 59,1 Mio. vor. Enthalten sind darin € 22,0 Mio. fiir Neu-
bauvorhaben, € 20,9 Mio. fur Zukaufe, € 16,2 Mio. fur Grof3-
modernisierungen und Einzelumbauten. Die geplanten
Instandhaltungskosten betragen € 14,8 Mio.

8 | ERKLARUNG ZUR UNTERNEHMENSFUHRUNG/
CORPORATE GOVERNANCE BERICHT

Die Erklarung zur Unternehmensfiihrung sowie der
Corporate Governance Bericht fir die Allbau-Gesellschaften
wurde auf der Internetseite des Allbau (http./www.allbau.de/
wir-ueber-uns/corporate-governance-kodex/) verdffentlicht.

9| BEZUGE VON VORSTAND UND AUFSICHTSRAT

Die Allbau AG zahlt direkt keine Bezlige an den Vorstand.
Die VergUtung erfolgt im Rahmen der Geschaftsfihrertatigkeit
bei der Allbau Managementgesellschaft mbH. Der Alleinvorstand
der Allbau AG ist gleichzeitig Geschaftsfuhrer der Allbau
Managementgesellschaft mbH.

Die Mitglieder des Aufsichtsrates erhalten fir jede Teilnahme
an einer Aufsichtsratssitzung eine Vergltung von € 100,00 netto
sowie eine jahrliche Grundvergitung in Hohe von € 1.000,00.
Die Vergitung des Aufsichtsrates fUr das Geschaftsjahr betrug
in Summe T€ 32.

Essen, den 31. Marz 2011

Allbau AG

Der Vorstand
DIRK MIKLIKOWSKI
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