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Sehr geehrte Aktionére,

die Baugenehmigungen fur den Ein- und Zweifa-
milienhausbau in Fertigbauweise haben sich in
Deutschland bis Oktober 2003 im Vergleich zum
Vorjahr um 9 % erhoht. Diese auf den ersten Blick
positive Entwicklung ist jedoch insbesondere auf
die Vorzieheffekte der seit Ende 2002 anhaltenden
Diskussion um die Abschaffung bzw. Reduzierung
der Eigenheimzulage zurlickzufihren. Die Debatte
um die Férderung des Wohneigentums hat dazu
geflhrt, dass etliche Bauherren ihre Bauantrage
vorgezogen haben, um noch in den Genuss der
erhéhten Eigenheimzulage zu kommen. Wie hoch
dieser Vorzieheffekt ist, ldsst sich im nachhinein
nur noch schwer feststellen.

Auftragslage

Der Auftragseingang im Bereich Fertighausbau
Deutschland hat sich von 100,0 Mio. € im Vorjahr
auf 113,2 Mio. € im Geschéaftsjahr 2003 erhdht. Zu
dieser erfreulichen Entwicklung hat im Wesent-
lichen die Marke B.O.S. mit ihren Mitte des letzten
Jahres entwickelten modernen Baureihen und
attraktiven Leistungspaketen sowie die im oberen
Preissegment angesiedelten exklusiven Marken
OnTop und INVITO beigetragen. Die Einflhrung
der Holz-Ziegel-Massivwand hat unsere Absatzer-
wartungen bei weitem Ubertroffen. Die Kombina-
tion der Baustoffe Holz und Ziegel ist eine Art
Symbiose, mit der wir viele Bauherren, die bisher
in massiver Bauweise gebaut haben, von den Vor-
teilen eines Bien-Zenker-Hauses Uberzeugen
konnten. Der Auftragsbestand fur unsere deut-
schen Fertighauswerke hat sich um 40 % von
73,1 Mio. € auf 102,4 Mio. € erhoht. Dieser hohe
Auftragsbestand ist eine sichere Basis fur die Aus-
lastung der Kapazitéten im Jahr 2004 und gibt uns
zudem fUr das laufende Geschéftsjahr eine groBe-
re Planungssicherheit.

Bei Bien-Zenker, Osterreich, konnten wir unsere
hochgesteckten Planzahlen nicht erreichen. Der
Auftragseingang liegt mit 19,1 Mio. € rund 3,8
Mio. € unter dem Vorjahreswert. Unsere osteuro-
paischen Tochtergesellschaften haben sich im
abgelaufenen Geschéaftsjahr planmaBig entwickelt.
Im Objektbau (Bautragergeschaft) hat sich das
Verkaufsvolumen im Vergleich zum Vorjahr von
56,9 Mio. € auf 30,8 Mio. € reduziert. Dieser
Rickgang lag in etwa im Rahmen unserer Erwar-
tungen. Die Schwankungen beim Absatz in die-
sem Geschaftsfeld sind darauf zurlickzuflhren,
dass sich der Erwerb einiger Grundstticke verzo-
gert hat. Mit dem Vertriebsstart unseres neuen
Projektes in Kelkheim im November 2003 mit 105
Einheiten sowie weiteren groBeren Projekten im
GroBraum Rhein-Main werden wir auch in 2004
eine hohe Marktprasenz haben.

In Osterreich, dem wichtigsten Auslandsmarkt unserer Gesellschaft, hat sich die Nachfrage
nach Fertighdusern nach unserer Einschétzung im abgelaufenen Kalenderjahr verhalten ent-
wickelt.

Angesichts der nur schwer einzuschétzenden Rahmenbedingungen des Wohnungsbaus
haben wir uns in 2003 entschlossen, unser Unternehmen noch stérker an den Anforderun-
gen des Marktes auszurichten. Mit einer Produktoffensive in allen Marktsegmenten sowie
erheblichen Investitionen im Vertriebs- und Marketingbereich haben wir unser Unternehmen
im abgelaufenen Geschéftsjahr gut aufgestellt. In diesem Zusammenhang sind der Neubau
und die Modernisierung von Musterhdusern und Ausstellungsfldchen, die Entwicklung und
EinfGhrung neuer Hausserien und Ausstattungspakete sowie die Markteinfihrung der Holz-
Ziegel-Massivwand besonders zu erwédhnen. Auch in die Auswahl und Weiterbildung unse-
rer Vertriebsmitarbeiter haben wir viel Zeit und Geld investiert. Unsere erhdhten Vertriebs-
aktivitdten haben sich jedoch ausgezahit: Der Auftragsbestand fir Bien-Zenker-Héauser hat
sich in Deutschland um 29,3 Mio. € auf 102,4 Mio. € erhdht. Dies ist ein beachtliches
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Umsatzerlése

Die Umsatzerldse im Konzern haben sich im abgelaufenen Geschéftsjahr auf rund 168 Mio. €
erhéht, obwohl in den ersten Monaten des Geschaftsjahres durch die witterungsbedingte
geringe Bautatigkeit das Abrechnungsvolumen sehr niedrig war. Der geplante Umsatz von
155 Mio. € fur 2003 konnte somit erheblich Uberschritten werden. Im Vergleich zu den ent-
sprechenden Vorjahreswerten wurde eine Steigerung um 15 Mio. € erreicht. Dies entspricht
einem Umsatzwachstum im Konzern von rund 10 %. Zu dem erhdhten Abrechnungsvolu-
men hat der Objektbau mit einem kréftigen Zuwachs der Umsatze von 33,1 Mio. € auf rund
56,0 Mio. € beigetragen, aufgrund der hohen Auftragsbestande am Anfang des Jahres. Im
Fertighausbau haben sich die AuBenumséatze von 112,7 Mio. € auf 106,3 Mio. € reduziert.
Berlcksichtigt man die internen Leistungen des Fertighauses an den Objektbau, so ent-
spricht die Bauleistung annahernd dem Vorjahreswert. Im Sagewerk hingegen bewegen sich
die Umsatzerldse auf Vorjahresniveau.




Wachstum von Uber 40 % gegentiber dem Vorjahr.
Hierzu hat insbesondere unser neu konzipiertes
B.O.S. Ausbauhaus Plus beigetragen. Die guten
Verkaufszahlen in 2003 sind Voraussetzung flr
eine kontinuierliche Auslastung unserer Kapazita-
ten im Geschéftsjahr 2004.

Im Bereich Objektbau wurde mit Umsatzeriésen
von rund 56 Mio. € das gréBte Abrechnungsvolu-
men seit Bestehen dieses Geschéftszweiges
erzielt. Dartber hinaus wurde die Projektentwick-
lung fur weitere anspruchsvolle BaumalBnahmen
intensiv vorangetrieben. Der Rlickgang im Auf-
tragseingang ist im Wesentlichen darauf zurlickzu-
fuhren, dass im letzten Geschéftsjahr nicht alle

Investitionen

Im abgelaufenen Geschéaftsjahr wurden rund 6 Mio. €
investiert. Der Schwerpunkt der Investitionen lag
wie in den letzten Jahren mit ca. 4 Mio. € im Neu-
bau und der Modernisierung unserer Musterhduser
sowie der Errichtung des Rohbaus des Innova-
tionscentrums in MUlheim-Karlich. Die restlichen
Investitionen entfallen hauptséchlich auf Maschi-
nen und Betriebs- und Geschaftsausstattung
sowie die Verbesserung der EDV-Ausristung. Die
Investitionen konnten im vollen Umfang aus den
Abschreibungen mit 6,2 Mio. € finanziert werden.

Personal

Ende Dezember 2003 waren im Konzern 843 Mit-
arbeiter beschéftigt. Im Vergleich zum Vorjahr hat
sich die Belegschaft nur geringflgig um 2 Perso-
nen erhoht. Die Beschaftigten verteilen sich mit
457 Personen auf den gewerblichen Bereich, mit
353 auf die Angestellten und mit 33 Personen auf
die Auszubildenden.

Konzernergebnis

Nach heutiger Einschatzung wird das Konzerner-
gebnis im abgelaufenen Geschaftsjahr unter dem
Niveau des Vorjahres liegen. Die zur Ausweitung
des Markanteils und damit zur Auslastung der
Kapazitaten erforderlichen Anstrengungen waren
groBer als urspriinglich vorgesehen und haben das
Ergebnis belastet. Dem sich im Jahresverlauf ver-
schéarfenden Druck des Marktes musste mit geeig-
neten Mitteln entgegengetreten werden. Nur durch
erhohte Vertriebs- und Marketingaufwendungen
sowie zusatzliche Entwicklungskosten konnte die
angestrebte Auslastung der Kapazitaten flr 2004
erreicht werden.

geplanten Grundstlicke erworben und somit nicht genligend neue Projekte an den Verkauf
tbergeben werden konnten. Zudem sind im Rahmen unseres Risikomanagementsystems
zahlreiche Prufkriterien bei der Auswahl von Grundstiicken einzuhalten.

Ein Schwerpunkt unserer Aktivitdten im laufenden Jahr wird in der nachhaltigen Verbesse-
rung der Ertragskraft des Unternehmens liegen, da wir unsere Zielrendite fur ein nachhalti-
ges Wachstum noch nicht erreicht haben. Im Jahr 2004 werden wir uns darauf konzentrie-
ren, die Organisation und die betrieblichen Prozesse zu verbessern.

Ausblick

Mit der Eréffnung des Innovationscentrums in Milheim-Kérlich im Fruhjahr 2004 wird die
Marktprésenz unseres Unternehmens weiter verstérkt. In einem modernen Ambiente wer-
den allen Bien-Zenker-Kunden hochwertige und exklusive Ausstattungsdetails und zeit-
gemaBe Haustechnik angeboten. Ein Themenschwerpunkt wird zum Beispiel dem 6kolo-
gischen und energiesparenden Bauen gewidmet. Die Beratung erfolgt durch speziell
geschulte Mitarbeiter. Wir sind davon Uberzeugt, durch dieses umfassende Angebot und
die qualifizierte Beratung dem Kunden einen besonderen Service zu bieten.

Mit unserer Mehrmarkenpolitik sind wir in allen Marktsegmenten des Fertighausbaus gut
positioniert. In der Ausbauhausschiene sind wir mit dem B.O.S. Haus seit Jahren gut ver-
treten und verzeichnen hier wachsende Marktanteile. In dem Medium-Segment, welches
sich durch freie Planung und schllsselfertiges Bauen auszeichnet, treten wir unter den
Marken Ambiente, Century und Harmony auf sowie in der Premium-Klasse mit den Mar-
ken OnTop, KingSize und INVITO. Unsere Strategie ist es, die Medium- und Premium-
Klasse in den nachsten Jahren zu starken und weitere Marktanteile hinzu zu gewinnen.
Die Planung weiterer Bautrégerprojekte im Rhein-Main-Gebiet geht zligig voran. Einige
Grundstiicksakquisitionen stehen kurz vor dem Abschluss. An der Realisierung dieser
Objekte wird mit Hochdruck gearbeitet. Wir sehen in diesem Geschéftsfeld mit Zuversicht
in die Zukunft, zumal sich unser kleines Team von hochkaratigen Spezialisten sehr erfolg-
reich bewahrt hat.

Im vergangenen Geschéaftsjahr lag der Schwerpunkt unserer Aktivitdten im Vertriebs- und
Marketingbereich. Die Vertriebserfolge bestatigen uns, dass wir ansprechende Produkte
zu einem guten Preis-/Leistungsverhéltnis am Markt anbieten. Die Themen Innovation und
Qualifizierung des AuBendienstes sind feste Bestandteile unserer Organisation. Fur das
Jahr 2004 lautet das Motto, die Ertragskraft und Produktivitdt des Unternehmens nach-
haltig zu verbessern. Mit einer Reihe von MaBnahmen wollen wir die Rentabilitédt des
Unternehmens im Sinne eines kontinuierlichen Verbesserungsprozesses steigern.

Die Unternehmensplanung 2004 sieht fur den Konzern den Verkauf von rund 1.500
Wohneinheiten mit einem Volumen von 190 Mio.€ vor. Fir den Vertrieb in Deutschland
erwarten wir - ungeachtet der Vorzieheffekte im Zusammenhang mit der Kurzung der
Eigenheimzulage - einen leichten Zuwachs beim Auftragseingang. Bei Bien-Zenker, Oster-
reich, werden wir alles unternehmen, um den Absatz wieder zu verbessern. Ab 2004 wird
erstmalig auch die neue Hausserie B.O.S. Ausbauhaus Plus in Osterreich verkauft. Im
Konzern erwarten wir fir 2004 Umsatzerldse von rund 165 Mio. €.

Der Vorstand geht davon aus, fir das Jahr 2003 eine Dividende wie im Vorjahr von 0,50 €
je Aktie auszuschitten.

Schliichtern im Januar 2004

Bien-Zenker AG
Der Vorstand
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