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zur Hauptversammlung am 07. August 2008
Bericht des Vorstandes für das Geschäftsjahr 2007
Bilanzsumme 460 Mio. € (im Vorjahr: 449 Mio. €)
Die Bilanzsumme beträgt 476,3 Mio. € (Steigerung um 3,5 % zum Vorjahr). Die Eigenkapitalquote beträgt zum Bilanzstichtag 23,0 %. Der Jahresüberschuss beläuft sich auf 
1,2 Mio. € und ergibt nach Einstellung in die Gewinnrücklagen einen Bilanzgewinn von 568,0 T€. 
Wohnungsmarktsituation und zukünftige Entwicklung

Nach wie vor herrscht in der Branche der Mietermarkt vor, was immer noch starken Einfluss auf Fluktuation und Wohnungsleerstand hat. Während dadurch bedingt der Mietwohnungsneubau nicht mehr betrieben wird (bis auf die Neubauten im Rahmen der Stadtentwicklung), nimmt die Investitionstätigkeit in den Bereichen Instandhaltung und Modernisierung einen großen Stellenwert ein und erfordert nicht unerhebliche Finanzmittel. Insbesondere größere Wohnquartiere, wie z.B. „Westend“ und „Ebert-Siedlung“ sind Gebiete mit einem großen Wohnungsbestand, der aufgrund des hohen Investitionsvolumens nur über mehrere Jahre saniert werden kann.
Wohnungsbestand
Am 31. Dezember 2007 betrug der Wohnungsbestand insgesamt 13.750 Wohnungen.
Zum 01.Juli 2008 umfasste der Bestand 13.521 Wohnungen. 
Miete und Nebenkosten

Unter Einbeziehung sämtlicher Verwaltungseinheiten ergibt sich bei der Gesellschaft als Durchschnittswert eine Unternehmensmiete von 4,59 €/m²/mtl. (Vorjahr: 4,53 €/m²/mtl.). Nach wie vor stellen die steigenden Nebenkosten als so genannte „zweite Miete“ für die Mieter eine starke Belastung dar. Es ergeben sich durchschnittliche Betriebskosten von 1,05 €/m²/mtl. (Vorjahr: 1,04 €/m²/mtl.). Der Wert beträgt bei den Heizkosten 0,71 €/m²/mtl. (Vorjahr: 0,72 €/m²/mtl.), so dass sich die „zweite Miete“ bei der GAG auf 1,76 €/m²/mtl. beläuft und damit erfreulicherweise auf dem Vorjahresniveau verbleibt.
Investitionen in der Metropolregion Rhein-Neckar 
Im Jahr 2007 hat die Gesellschaft mit einem Investitionsvolumen von 66,54 Mio. € Aufträge an hiesige Unternehmen und Handwerker erteilt. In den letzten 5 Jahren summierte sich der Betrag auf 272,0 Mio. €. Unter Einbeziehung des Wirtschaftsjahres 2008
sogar auf 330,5 Mio. €.
Bauträgermaßnahmen

Im Mittelpunkt der Tätigkeit stehen die Projekte auf der Parkinsel am Schwanthalerplatz und am Rheinufer Süd. Auf der Parkinsel am Schwanthalerplatz sind zwei Eigentumswohnungsprojekte mit jeweils 24 Eigentumswohnungen unter der Überschrift 
„Belazzo“ – Wohnen am Wasser realisiert worden. Bezogen wurden mittlerweile 21 Wohnungen (8 verkauft, 13 vermietet), drei Einheiten stehen noch zur Verfügung. Ferner wurde auf der Parkinsel ein Doppelhaus von der GAG errichtet. Eine der beiden Haushälften wurde bereits verkauft. Am Rheinufer Süd befinden sich drei Stadtvillen mit insgesamt 14 Wohnungen in der Ausbauphase. Die Objekte können zum 01.12.2008 bezogen werden. Von den 14 Einheiten sind drei verkauft, eine Wohnung ist verbindlich reserviert. Wie auch am Rheinufer Süd werden zudem auch auf der Parkinsel hochwertige Grundstücke zum Kauf angeboten. Hier sind von 24 Grundstücken bereits 11 verkauft und 7 verbindlich reserviert.
Eigentumsbildung

Neben dem Kerngeschäft der Bestandsbewirtschaftung hat die verstärkte Eigentumsbildung, insbesondere für unsere Mieter, einen hohen Stellenwert. So werden Miet- in Eigentumswohnungen umgewandelt und den Mietern zum Kauf angeboten. Im Jahr 2007 wurden insgesamt 94 Einheiten verkauft. Von den bisher insgesamt umgewandelten 1.984 Wohnungen sind bis jetzt 764 Wohnungen veräußert worden.

Die unternehmenspolitische Entscheidung, sich von Wohnungen zu trennen und gleichzeitig die daraus resultierenden Erträge wieder in den Immobilienbestand zu reinvestieren, ist für die Fortentwicklung der Gesellschaft äußerst wichtig. Neben den wirtschaftlichen Effekten tragen die Verkäufe oft zu einer positiven Veränderung der Wohnquartiere und einer verbesserten sozialen Stabilisierung bei. Im Rahmen des jeweiligen Verkaufsprogramms werden zusätzliche Investitionen getätigt, die die Attraktivität der Objekte sowie des Umfelds insgesamt steigern. 
Verwaltung von Wohnungseigentum

Aufgrund der Entscheidung, mit Eigentumsverwaltung ein weiteres Geschäftsfeld zu erschließen, betreibt die GAG nicht nur die Verwaltung der eigenen umgewandelten Eigentumswohnungen, sondern übernimmt auch die Verwaltung von Eigentümergemeinschaften für Dritte. Aktuell betreut die GAG insgesamt 40 Eigentümergemeinschaften.
Modernisierung

Nach wie vor modernisiert die GAG systematisch ältere Wohnungen, um sie auf einen zeitgemäßen Stand zu bringen. Im Jahr 2007 wurden für insgesamt 6,7 Mio. € Wohnungen modernisiert (2006: 7,2 Mio. €). Die Schwerpunkte unserer aktuellen und 
zukünftigen Modernisierungsaktivitäten liegen in Friesenheim (Ebertsiedlung) und in der Innenstadt ("Soziale Stadt - Westend").
Instandhaltungsausgaben

Das Ziel, eine auf Dauer ausgerichtete langfristige Vermietung zu erreichen, ist im Wesentlichen nur durch eine konsequente Pflege des Wohnungsbestandes zu realisieren. Die GAG hat für den Bereich Instandhaltung, besonders in den letzten Jahren, große Anstrengungen unternommen. Die Ausgaben beliefen sich 2007 auf 16,9 Mio. €. Bezogen auf die Nutzfläche liegt der Instandhaltungsaufwand bei 19,99 €/m² (2006: 20,53 €/m²). Der Etat für das Jahr 2008 beträgt 16,59 Mio. €.

Energieeffizienz
Die nachhaltigen Bemühungen der GAG im energetischen Bauen und Sanieren sind ein entscheidendes Kriterium der Geschäftspolitik. Daher wurden u.a. das Programm Fotovoltaik auch in 2007  fortgeführt, weitere Projekte in Passivhaustechnik werden weiter verfolgt.
Das Passivhaus im Mietwohnungsbestand

Nachdem das Projekt „1. Passivhaus im Bestand“ in der Hoheloogstraße 1 + 3 in Mundenheim Süd-Ost erfolgreich abgeschlossen wurde und die Mieter zum 01.04.2007 die Wohnungen bezogen haben, wurde eine weitere Bestandsimmobilie für eine energieeffiziente Sanierung in das Bauprogramm aufgenommen.

Im größten Wohngebiet der GAG, der Ernst-Reuter-Siedlung (ca. 1.400 Wohnungen aus den 60er Jahren), befinden sich im Bereich Ostpreußenstraße Nr. 16 bis 28 Gebäude mit erheblichen baulichen Mängeln, die aktuell zum Abriss vorbereitet werden. 

Die Häuser Schlesierstr. 25, 27 und 29 werden in Passivhausstandard modernisiert. Somit wird durch die Kombination der Maßnahmen ein großer zusammenhängender Teil des Quartiers komplett aufgewertet. 
Energieeffiziente Neubauten - Weiterentwicklung der Technologiemeile 
Für die Technologiemeile zwischen Bruchwiesenstraße und Bahnlinie wurde mit lu-teco ein repräsentatives Bürohaus in Passivhausstandard realisiert. Der Erfolg dieses Projektes hat die Nachfrage nach Büroraum in der Technologiemeile stark belebt. Mittlerweile werden für ein zweites Büroprojekt „lu-teco II“ die Vorverträge abgeschlossen. Der Baubeginn soll nach dem Realisierungsbeschluss des Aufsichtrates noch im Herbst 2008 erfolgen. Bei einer Bauzeit von voraussichtlich 15 Monaten ist eine Fertigstellung im November 2009 geplant.
Projekt Turmrestaurant

Das starke Engagement in Friesenheim bei der Sanierung der Ebertsiedlung sowie für den Ebertpark als Mitglied des Förderkreises hat die GAG dazu bewogen, die „Perle“ im Ebertpark – das historische Turmrestaurant – zu sanieren. Das Gebäude wird entsprechend dem Entwurf des Ludwigshafener Architekten Hans Gelbert auf seiner Rückseite durch verschiedene Anbauten vergrößert. Es entstehen eine Gastronomie mit 150 Sitzplätzen im Innenbereich und 150 Terrassenplätzen, ein kleines Hotel mit 26 Zimmern und ein Tagungs- und Bankettraum (für Trauungen, Hochzeitsfeiern, Konferenzen usw.). Die GAG rechnet damit, dass der zukünftige Pächter Mitte des Jahres 2010 eröffnen kann. Durch das angestrebte zweistufige Konzept, nämlich Kaffee/Bistro und gehobene Gastronomie mit Lounge und Bar werden neben den Bürgerinnen/Bürgern Ludwigshafens, den täglichen Parkbesuchern auch andere Zielgruppen aus der gesamten Region angesprochen. Es entsteht ein attraktiver Anziehungspunkt für Menschen unterschiedlichen Alters und verschiedener Ansprüche. So können sich alle in einem wunderschönen Park mit einem in neuem Glanz erstrahlenden Sternenbrunnen wohlfühlen. Gemeinsam mit der sanierten Ebertsiedlung entsteht ein städtebaulich hervorragend aufgestelltes Gesamtensemble von unschätzbarem Wert nicht nur für Ludwigshafen.
Perspektiven der zukünftigen Unternehmensentwicklung

Die GAG versteht sich als Immobilienunternehmen und Dienstleister rund um die Immobilie. Neben der satzungsgemäßen Übernahme von Aufgaben im Rahmen des Städtebaus und der Infrastruktur stellen die Modernisierung und die Bewirtschaftung des Bestandes die wesentlichen Kernbereiche der Tätigkeit dar. Die Berücksichtigung zukünftiger Wohnansprüche und die Erreichung dauerhafter Vermietbarkeit stehen dabei im Fokus. Die damit verbundenen nicht unerheblichen Investitionen bedingen es, dass eine Realisierung der gesetzten Schwerpunkte nur über mehrere Jahre möglich sein wird. Die Durchführung von Instandhaltungsmaßnahmen zur Werterhaltung des Bestandes wird auf dem derzeit hohen Niveau mittelfristig fortgeführt.
Fortgeführt wird ebenfalls das Programm „Eigentumsbildung“ (Mieterprivatisierung) durch Verkauf von Wohnungen aus dem Bestand. Die daraus abzubildenden Ertragspotentiale tragen wesentlich dazu bei, Refinanzierungsmöglichkeiten für die Modernisierung und Instandhaltung zu schaffen.
Den aktuellen Stadtentwicklungsprojekten auf der Parkinsel und am Rheinufer Süd kommt eine besondere Bedeutung zu. Die Resonanz auf das Angebot – was sowohl die Grundstücke als auch Eigentumswohnungen betrifft – ist gut. Für den Bereich der Parkinsel ist die Erschließung des ersten Teilgrundstückes fertig gestellt. Von den parzellierten 26 Grundstücken sind zwei von der GAG selbst bebaut worden, so dass noch 24 zur freien Vermarktung zur Verfügung standen. Mittlerweile ist dort rege Bautätigkeit zu verzeichnen. Aufgrund der starken Nachfrage sind nur noch vier Grundstücke frei. Mit „Belazzo“ und dem Doppelhaus an der Hafenstraße trägt die GAG zu dieser erfreulichen Entwicklung bei. Weitere positive Impulse für die Entwicklung der Parkinsel wird sicherlich der Wegzug von Südband setzen. Am Rheinufer Süd, im ersten Baufeld, befinden sich drei Stadtvillen der GAG in der Realisierung. Das Gebäude des Rudervereins wurde durch die GAG teilweise rückgebaut und saniert, und fügt sich nunmehr harmonisch in das neu entstehende Viertel ein. Die GAG plant ferner, auf dem Grundstück unmittelbar an der Rheinallee die Realisierung von Büroflächen, Mietwohnungen, einem Gästehaus sowie weiteren Eigentumswohnungen zu errichten. Die restlichen Grundstücke im ersten Baufeld sind mittlerweile komplett vermarktet und werden durch Investoren bebaut.
Weitere Aktivitäten
Förderkreis Ebertpark e.V.
Die GAG gehört zu den Gründungsmitgliedern und dauerhaften Förderern des gemeinnützigen Förderkreises Ebertpark e.V. Mit GAG-Vorstand Detlef Tuttlies stellt das Unternehmen zudem den Vorsitzenden des Vereins, mittlerweile in der zweiten Wahlperiode. Förderung, Erhaltung und Erneuerung des Ebertparks sind die Kernaufgaben des Förderkreises. Der anlässlich der „Südwestdeutschen Gartenbauausstellung“ im Jahr 1925 eröffnete Park gehörte einst zu den schönsten Parkanlagen Südwestdeutschlands. Durch die unmittelbare Nähe zur denkmalgeschützten Ebertsiedlung steigert er die Attraktivität des Ensembles für unsere Mieter. Daher leistet die GAG über die finanzielle Unterstützung des Vereins hinaus auch tatkräftige Hilfe bei kleineren Baumaßnahmen im Ebertpark.

Netzwerk Urban Plus
Die GAG gehört zu den Gründungsmitgliedern des im Jahr 2005 initiierten Netzwerks Urban Plus. Das Netzwerk versteht sich als eine Allianz von Immobilienunternehmen, Handwerk und weiteren Partnern aus Wirtschaft, Politik und Wissenschaft in der Metropolregion Rhein-Neckar, die gemeinsam zur Verbesserung der Wohn- und Lebensqualität, der Umwelt und der Beschäftigung in der Metropolregion beitragen will.
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