. BAU AG Kaiserslautern | Geschéaftsbericht 2013

o H B :BAUAG.

Kwﬁew% rndlen

wohnen . gestalten . leben







3 wohnen . gestalten « leben



B BAU AG Kaiserslautern | Geschaftsbericht 2013

. Unternehmenskennzahlen

Neue Gestaltung der Fassaden in den Wohnanlagen in der Alex-Muller-StraB3e.

Stand 31. Dezember

2009 2010 2011 2012 2013
TE€ TE€ TE T€ TE€
Bilanzsumme 118.563 119.551 116.705 116.155 113.094
Anlagevermégen 99.559 97.191 94.805 95.083 96.191
Umlaufvermoégen 19.004 22.360 21.900 21.072 16.903
Eigenkapital 37.515 38.762 39.029 39.992 41.131
Grundkdaap\?far] 2.817 2.817 2.817 2.817 2.817
(einschl, Ru:;fgﬁbiggz)' 81.048 80.789 77.676 76.163 71.963
g leififvrilgifhaaﬁudf; 21,575 21.864 22.107 22.304 23.113
Sonstige Umsatzerlose 266 254 302 299 570
Betriebskosten 2.813 3.214 3.057 3.177 3.853
Instandhaltungskosten 7.072 10.024 7.945 8.521 8.710
Abschreibungen 3.880 3.962 4.130 3.956 4.038
Personalaufwand 2.633 2.550 2.920 2.773 3.056
Kapitalkosten 3.000 2.966 2.795 2.617 2.382
Sonstige Steuern 619 556 591 659 745
Jahresergebnis 1.771 1.358 379 9264 1.138
Bauvolumen
Neubau 0 16 283 3.135 3.784
GroBmodernisierung 419 875 10 0 0
Einzelmodernisierung/ 1.246 875 1.651 954 1312
Sonstiges
Anzahl Wohnungen 5.266 5.079 5.060 5.052 5.045




Organe der Gesellschaft

» Organe der Gesellschaft

« Aufsichtsrat . Beigeordneter Joachim Farber Jurist
Vorsitzender

Ratsmitglied Professor Gerhard Konrad Architekt
stellvertretender Vorsitzender

= Ratsmitglied Karin Kolb Einzelhandelskauffrau

= Ratsmitglied Angelika Hannah Hausfrau

= Harry Geib (Arbeitnehmervertreter) technischer Angestellter

« Marco Scheer (Arbeitnehmervertreter) kaufméannischer Angestellter
« Vorstand « Dipl.-Betriebswirt Guido Hoffner

(bis 31.12.2013)

Betriebswirt (VWA) Thomas Bauer
(ab 01.10.2013)

« Grindung = 6.Juli 1921 mit Wirkung vom 1. Januar 1921.

Die Gesellschaft entstand durch Fusion des GemeinnUtzigen Bauvereins
Kaiserslautern e. V. (gegrindet 23. April 1919) und der GemeinnUtzigen
Baugenossenschaft zur Errichtung von Kleinwohnungen eGmbH,
Kaiserslautern (gegrindet 26. April 1919).
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Y

. Bericht des Vorstandes

Der Wohnungsmarkt befindet sich auch in Kaiserslautern
unter einem kontinuierlichen Anpassungsdruck. Ursache
hierfur ist eine sich wandelnde Nachfrage aufgrund der
demographischen Entwicklung. Zudem zeichnet sich eine
zunehmende Reurbanisierung der Stadte ab. Wande-
rungsbewegungen insbesondere alterer Menschen vom
Umland zuriick in die Stadt gewinnen fur das Spektrum
des Wohnungsangebotes immer mehr an Bedeutung. Da-
bei stehen vor allem Stadt- und Stadtrandlagen im Mittel-
punkt der Nachfrage.

Die Gesellschaft wird deshalb auch kinftig ihre erhéhten
Anstrengungen im Rahmen ihrer Moglichkeiten fortset-
zen, um ihre Wohnungen am Markt zu positionieren.
Dabei werden MaBnahmen zur Energieoptimierung und
CO,-Reduzierung zunehmend Prioritdt haben. Durch
BaulliickenschlieBungen, Wohnraumanpassungen oder
Gebaudeabriss und Neubau sollen insbesondere inner-
stadtische Wohnlagen weiter aufgewertet werden.

Zur Einschatzung der gegenwartigen Verfassung des
Wohnungsmarktes und seiner zuktnftigen Entwicklung
liegt eine Wohnungsmarktanalyse vor. Demnach kann
von einer weiterhin anhaltenden Entspannung am loka-
len Wohnungsmarkt ausgegangen werden. Das Vermie-
tungsgeschaft wird zunehmend schwieriger eingeschatzt,
auch wenn grundsatzliche Vermietungsprobleme nicht
erkennbar sind. Als weitere Folge des entspannten Immo-
bilienmarktes und insbesondere steigender Energiepreise
muss auch kiinftig von einem begrenzten Mieterhéhungs-
potential ausgegangen werden.

Die Bau AG als kommunales Wohnungsunternehmen ist
sich ihrer sozialen Verantwortung gegentber den Men-
schen in Kaiserslautern und der Stadt Kaiserslautern
stets bewusst: Wohnraum fur altere und hilfsbedurftige
Menschen mit Betreuungsangeboten bereitstellen sowie
Wohnbedurfnissen von Familien mit Kindern und Singles
gerecht werden. Einkommensschwache unterstitzen, Zu-



Bericht des Vorstandes Uber das Geschaftsjahr 2013

Wohnanlage Alex-Muller-StraBBe

wanderer integrieren, Ghettoisierung verhindern und da-
mit soziale Stabilitat in den Quartieren sichern. Und nicht
zuletzt durch unsere Stiftung fur Sport und Soziales den
Breitensport unterstitzen sowie soziale MaBBnahmen der
Kinder-, Jugend- und Altenfursorge férdern.

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

Wohnbegleitende Dienstleistungen werden in Zukunft
weiter an Bedeutung gewinnen. Sie sind unerlasslich um
den immer alter werdenden Mietern dauerhaft die Mog-
lichkeit zu geben in ihren eigenen vier Wanden zu blei-
ben. Zur Starkung der Position als innovativer Dienstleister
hat die Bau AG die Anteile an der K-tec GmbH vollstandig
erworben. Gleichwohl kénnen nicht alle Leistungen von
der Bau AG oder ihrer jetzt 100 prozentigen Tochterge-
sellschaft erbracht werden.

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

Die Implementierung des Sozialmanagents ist ein wei-
terer Schritt zur Abrundung des Servicepaketes rund ums
Wohnen.

Daruber hinaus konnen der Stadt Kaiserslautern als Aktio-
narin, aber auch Dritten umfassende Serviceleistungen fur
die Bewirtschaftung von Immobilien angeboten werden.

Neben zukunftsorientierten Investitionen in den Woh-
nungsbestand hat die Gesellschaft das Immobilienport-
folio durch Verkauf weiterentwickelt. Im begrenzten
Umfang werden noch Einfamilienhduser und Eigentums-
wohnungen zur Eigentumsbildung verauBert. Die aus der
Verkaufstatigkeit resultierenden Ertrage dienen wesent-
lich der Finanzierung von Investitionen in den Wohnungs-
bestand.

Der Vorstand dankt den Mitgliedern des Aufsichtsrates
far den sachkundigen Rat und fur das gute Zusammen-
wirken zum Wohle unserer Gesellschaft.

Ebenso gilt unser Dank der Aktionarin, der Stadt Kai-
serslautern, fur ihre Unterstlitzung sowie unseren Miete-
rinnen und Mietern und allen Geschaftspartnern fur ihr
Vertrauen.

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

Nicht zuletzt gilt ein ganz besonders herzlicher Dank den
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern unserer Gesellschaft
far ihr Engagement, ihre Leistungsbereitschaft und ihre
gute Arbeit. Sie haben dadurch erst den Erfolg des Unter-
nehmens ermdéglicht.
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1) Statt leerer Fischernetze jetzt eine Schissel voller Bohnen. 2) Mit dem Ertrag aus der kleinen Farm kann Sherly Joseph ihre Familie erndhren.

Aufbruchsstimmung in Alleppey

Ein emportes Krachzen und die Explosion von tausend
Federn. Sherly Joseph hat sich ihr Lieblingshuhn aus dem
Stall gefischt. Als sich der Schrecken gelegt hat, reckt das
Huhn den Schnabel nach oben und préasentiert sich, als
teile es den Stolz seiner Besitzerin, artig der Kamera. Die
Frauen aus Sherlys Kooperative, trotz 30 Grad Hitze voller
Eleganz in ihren farbenfrohen Saris, kommentieren die
Szene mit kréftigem Gelachter.

Sherly lebt in dem Dorf Ottamassery im Alleppey Distrikt
in Kerala, Indien. Sie ist ein Mitglied der Ottamassery Or-
ganic Farmers Cooperative. Mit einem in der Kooperative
gemeinsam aufgenommenen Kredit konnten sie Hiuhner,
Futter und Baumaterial fur einen Stall kaufen. Inzwischen
hat sie ihren kleinen Farmerbetrieb ausgebaut. Sie nutzt
noch die kleinste Flache neben ihrem Haus und baut Boh-
nen, Gurken und Chilischoten an. Seit kurzem besitzt
Sherly auch eine Biogasanlage, in der die Abfalle wan-
dern. Mit dem entstehenden Methangas kann sie kochen.
Ihrem Haus gegenuber liegt ein groBes Stlick Brachland.
Dort méchte sie einen Fischteich anlegen. Zurzeit verhan-
delt sie mit dem Besitzer Uber einen Pachtvertrag. Die
Kolleginnen aus der Kooperative helfen ihr dabei.

Fischer werden Farmer

Die kleinen Grundstlicke der Familien in Ottamassery lie-
gen direkt am Meer. Die Manner sind seit vielen Gene-
rationen Fischer. Doch sie kénnen sich schon lange nicht
mehr von der traditionellen Fischerei erndhren. Nach dem
Tsunami im Jahr 2004 waren die Ertrdge in der Region
drastisch zurtickgegangen.

Antony Jacob Paliath von dem deswos-Projektpartner
»~Samhathi” hat sich mit dem Programm fur und mit Fi-
scherfrauen im Alleppey Distrikt viel vorgenommen: er
will gemeinsam mit den Frauen in der Geschichte der Tra-
dition in Kerala ein neues Kapitel schreiben und bewei-
sen, dass , Fischer zu Farmern werden kénnen”.

Seit Projektbeginn im Oktober 2012 formieren sich die
Frauen in Selbsthilfegruppen und sogenannten ,Sang-

10

hams”, Kooperativen. Sie wollen ihre Lebensbedin-
gungen und die ihrer Familien verbessern. Sie werden von
Samhathi in den Bereichen organischer Gemuseanbau,
Geflugelzucht, Milchwirtschaft, Aqua-Farming sowie dem
Vertrieb und der Verarbeitung von Kokosfaserprodukten
weitergebildet. Gemeinsam kdénnen sie von den Banken
Kredite aufnehmen. Als Einzelantragstellerinnen wirde
den Frauen aufgrund ihrer prekaren Einkommensverhalt-
nisse kein Kredit gewahrt.

16 Monate nach Beginn des Projekts werden die Heraus-
forderungen und Erfolge der Arbeit von Antony Jacob
und des Teams deutlich. 32 feste Mitarbeiter, 90 Prozent
von ihnen sind Frauen, und rund 400 Ehrenamtliche ar-
beiten inzwischen in diesem Programm. 18 Frauenkoope-
rationen und zahlreiche Selbsthilfegruppen sind entstan-
den. Aktuell erreichen sie 1.100 Familien in der Region.
Und das Organisationsnetzt wachst weiter.

Die Kraft der Kooperativen

Die Ottamassery Organic Farmers Cooperative har bereits
80 Mitglieder. Bis zu 100 Mitglieder méchte die Koopera-
tive erreichen. Interessentinnen gibt es inzwischen reich-
lich. Doch die Bewerberinnen mussen erst erfolgreich die
Trainings von Samhathi absolvieren, bevor sie den Frauen
offiziell als Mitglied anerkannt werden. So wird nur Mit-
glied, wer Durchhaltevermégen und echten Einsatz be-
weist.

Sherly freut sich auf jedes Treffen ihrer Kooperative. Die
Stimmung ist freundschaftlich und solidarisch. In den Sta-
tuten haben einige Sanghams festgelegt, dass sie Uber
die internen Gesprache Stillschweigen wahren wollen. So
kénnen die Frauen auch intime Themen besprechen. Sie
unterstitzen sich nicht nur auf geschaftlicher Ebene, son-
dern auch in Notsituationen, wie Erkrankungen oder in
Fallen hauslicher Gewalt.

Das wachsende Selbstvertrauen, die Zuversicht und der
Wille zur Verbesserung der harten Lebensbedingungen
finden in den aufmerksamen Gesichtern und dem froh-
lichen Lachen der Sangham-Mitglieder einen starken Aus-
druck.



DESWOS e.V.

3) Die ,,Ottamassery Organic Farmers-Kooperative” vor ihrem Versammlungshaus.

Auch in Indien ein Wachstum:
Gemiise aus 6kologischem Anbau

Die Frage, ob ihre Kunden bereit sind, fr organisches
GemUse einen hdéheren Preis zu zahlen, beantworten die
Frauen in der Kooperative mit einem eindeutigem ,Ja”.
Die Menschen méchten gesundes GemuUse essen, sagen
sie. Vor allem wegen einer stark wachsenden Zahl von
Darmkrebs-Erkrankungen wirde das Bewusstsein fur eine
gesunde Erndhrung wachsen.

Far ein Kilo ihrer organisch gezogenen Bohnen erhalten
sie zwischen 50 und 60 Rupien, das entspricht 60 bis 70
Euro-Cent. Rund 40 Cent sind der Marktpreis fur die her-
kémmliche Ware. Die Frauen kénnen so nicht nur ihre
Familien mit Gemuse versorgen. Viele machen mit dem
Verkauf ihrer Ware auch Gewinn.

Die Profitmargen sind jedoch in manchen Bereichen noch
eher gering. Vor allem in der Milchviehwirtschaft verdie-
nen die Frauen zu wenig fur ihre Arbeit. Die Milchpreise
werden durch GroBabnehmer wie Amul, einem indischen
Hersteller von Milchprodukten, gedrickt. Hier mussen
sich die Frauen verstarkt den lokalen Markt anschlieBen.
Oder man halt es wie Bibin Babu. Die Familie besitzt vier
Kihe und dank der Unterstitzung durch Samhathi und
deswos die Kenntnisse zum Betrieb eines neuen hygie-
nischen Kuhstalls. Seine Frau Valsala ist zuversichtlich,
dass sie das Einkommen noch steigern kann. Sie wird mit
dem erwirtschafteten Geld neue MilchkUhe anschaffen,
die im Vergleich zu den 6ffentlichen Rassen fast die dop-
pelte Menge Milch geben. Bibin ist der Meinung, dass
dann ja zwei Kiihe ausreichen wirden, aber hier ist Valsa-
la jetzt die Farmerin. Wie gut, dass sie Uber das Geschaft
entscheidet.

Alma Winkler, Deswos

Entwicklungshilfe braucht gute Planung,
verlassliche Partner — und Geld

Entwicklungshilfe muss erfolgreich und dauerhaft sein.
Dies gelingt, wenn das Zusammenwirken von Projekt-
konzept, partnerschaftlichem Engagement, Beteiligung
der Zielgruppe und Finanzmitteln schlssig ist. Nur wenn
das Projektkonzept sorgfaltig geplant ist, kdnnen die Fi-
nanzmittel sinnvoll eingesetzt werden. Dem Geld kommt
deshalb eine wichtige Rolle zu, damit ein Entwicklungs-
konzept seine Wirkung erzielt.

DESWOS

Informationen zur DESWOS finden Sie auf der Internet-
seite www.deswos.de oder Uber:

DESWOS e.V.

Deutsche Entwicklungshilfe

fur soziales Wohnungs- und Siedlungswesen e.V.
Innere KanalstraBe 69

50823 Kéln

Tel.: 0221 57 989-30
E-Mail: public@deswos.de
www.deswos.de

Spendenkonto DESWOS
Sparkasse KéInBonn

IBAN: DE87370501980006602221
SWIFT-BIC: COLSDE33
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l. Grundlagen des Unternehmens und Geschdftsverlauf

i |

Die Wohnanlage in der Alex-Muller-StraBBe 60 erhalt einen neuen Farbanstrich.

. 1. Allgemeine Angaben
« Gesamtwirtschaftliche Lage

Die Weltkonjunktur hat im Verlauf des Jahres 2013 wieder
angezogen. Allerdings expandierte die Weltwirtschaft
nach der sehr geringen Dynamik im zweiten Halbjahr
2012 auch noch zu Beginn des abgelaufenen Jahres nur
schwach. In den weiterentwickelten Volkswirtschaften
ging das Wirtschaftswachstum vor allem wegen einer
merklich schwacheren Expansion in den USA gegenilber
dem Vorjahr nochmals etwas zurtck. Im zweiten Halb-
jahr belebte sich die Konjunktur der Vereinigten Staaten
spUrbar. Noch starker als in den groBen Volkswirtschaften
verringerte sich die Wachstumsrate der Produktion in den
Schwellenlandern. Neben den fehlenden Nachfrageim-
pulsen aus den fortgeschrittenen Volkswirtschaften mach-
ten sich binnenwirtschaftliche Probleme bemerkbar. Aber
auch in den Schwellenlandern hat sich die wirtschaftliche
Dynamik wieder verstarkt. Insgesamt haben sich die Aus-
sichten fur die Weltwirtschaft gegen Ende des Jahres 2013
aufgehellt.

Auch im Euroraum nahm die reale Wirtschaftsleistung
im zweiten Quartal 2013 erstmals seit anderthalb Jahren
wieder zu. Sie stieg um 0,3 Prozent gegentber dem Vor-
jahresquartal, nachdem sie in den sechs vorangegangenen
Quartalen um insgesamt 1,3 Prozent zurlickgegangen
war. Die Stimmungsindikatoren deuten auf eine allméah-
liche konjunkturelle Erholung hin. Im Dienstleistungsbe-
reich und vor allem unter den Verbrauchern ist die Zuver-
sicht deutlich gestiegen. In der Bauwirtschaft ist es jedoch
noch zu keinem Stimmungsumschwung gekommen, und
die Industrieproduktion stagniert weiterhin. Vor diesem
Hintergrund durfte die Konjunkturerholung maBig aus-
fallen. Die Wachstumsprognose fur das Jahr 2014 geht
von einem Anstieg in Hohe von 0,9 % aus (2013: -0,4 %).

Die deutsche Wirtschaft hat sich im Jahresdurchschnitt

2013 insgesamt trotz WachstumseinbuBen, im Unter-
schied zu den schuldengeplagten Eurolédndern im Suden,
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als stabil erwiesen. Wahrend jedoch in den beiden voran-
gegangenen Jahren das Bruttoinlandsprodukt noch kraf-
tiger gewachsen war (2012 um 0,7 % und 2011 sogar um
3,3 %), ist das Bruttoinlandsprodukt in 2013 im Vergleich
zum Vorjahr nur um 0,4 % angestiegen. Betrachtet man
die Verwendungsseite des Bruttoinlandsproduktes waren
die Konsumausgaben wichtigster Wachstumsmotor der
deutschen Wirtschaft: Die privaten Konsumausgaben stie-
gen preisbereinigt um 0,9 %, die des Staates um 1,1 %.
Dagegen gingen die Investitionen zurick: Im Inland in-
vestierten Unternehmen und Staat zusammen 2,2 % we-
niger in Maschinen und Gerdte sowie Fahrzeuge als im
Vorjahresvergleich.

Die fuhrenden Wirtschaftsforschungsinstitute gehen in
ihrem Herbstgutachten 2013 davon aus, dass sich im Lau-
fe des Jahres 2014 die deutsche Wirtschaft — getragen
durch die Binnennachfrage — weiter belebt. Durch stark
steigende Investitionen soll das Bruttoinlandsprodukt um
1,8 % anziehen. Das sich bessernde weltwirtschaftliche
Umfeld und eine abnehmende Unsicherheit befligeln
hierbei laut Prognosen die Investitionen.

Die Zahl der Erwerbstatigen in Deutschland war im No-
vember 2013 gegenlber dem Vorjahresmonat um weitere
0,6 % angestiegen. Es waren 42,2 Millionen Erwerbstatige
beschaftigt. Die Arbeitslosenquote lag im Dezember 2013
mit 6,7 % auf dem Niveau des Vorjahres. Insgesamt waren
2,873 Millionen Arbeitslose registriert. Dies bedeutet eine
Zunahme im Vergleich zum Dezember 2012 um 33.000.
Fur 2014 gehen die Wirtschaftsforschungsinstitute in ih-
rem Herbstgutachten nicht von einer weiteren deutlichen
Verbesserung der Lage auf dem Arbeitsmarkt aus. Es wird
eine anndhernd konstante Arbeitslosenquote in Héhe
von 6,8 % erwartet.

Die Zinsentwicklung im Jahr 2013 war im mittel- und lang-
fristigen Bereich durch héhere Schwankungen als im Vor-
jahr gekennzeichnet. Nach zwischenzeitlich deutlichem




Lagebericht

Anstieg pendelten sich die Zinssatze wieder annahernd
auf das Niveau am Anfang des Betrachtungszeitraums ein.

» Lage in der Bau- und Wohnungswirtschaft

In Bauten wurde preisbereinigt 0,3 % weniger investiert
als im Vorjahr, was in erster Linie EinbuBen beim ge-
werblichen Bau geschuldet war. Im 6ffentlichen Bau san-
ken die Investitionen vor allem beim Tiefbau. Allein der
Wohnungsbau trotzte mit einem leichten Plus von 0,3 %
bereits im zweiten Jahr in Folge der schrumpfenden Ten-
denz in den Ubrigen Bausektoren.

Der Wohnungsbau zeigte im Jahr 2013 nun im vierten Jahr
in Folge eine aufwartsgerichtete Tendenz. Investitionen
in den Wohnungsbau profitieren gegenwartig von einem
historisch niedrigen Zinsniveau und einer giinstigen Lage
auf dem Arbeitsmarkt. Die expansive Geldpolitik der EZB
nahrt zudem die Sorge vor einer Inflation. Vor diesem
Hintergrund halt die Suche nach stabilen Sachwerten als
Anlagegut weiter an. Mit einem Anteil von knapp 59 %
an der Gesamtsumme aller Bauinvestitionen haben die
Wohnbauten ihre Stellung als bedeutendste Teilsparte
unter den Bauarten weiter ausgebaut.

Von Januar bis November 2013 wurde in Deutschland
(einschlieBlich BestandsmaBnahmen) der Bau von 246.763
Wohnungen genehmigt. Das waren 12,9 % mehr als im
Vorjahr. Von den im Zeitraum von Januar bis November
2013 genehmigten Wohnungen waren 220.215 Neubau-
wohnungen (+ 12,1 %).

Die Immobilienaktien konnten 2013 erneut zulegen. Der
DIMAX stieg bis Jahresende 2013 um rund 3,1 % gegenu-
ber dem Endstand 2012.

Der Wohnungsbau durfte auch im Jahr 2014 weiter zu-
legen. Darauf deuten neben den genannten Rahmenbe-
dingungen auch die hohen Auftragsbestande bei den
Bauunternehmen hin. Ein Wachstum um die 4 % wird da-
bei far 2014 prognostiziert.

Die Nettokaltmieten betrugen im Bundesdurchschnitt im
Berichtsjahr 2012 5,04 EUR/m?2. Dies bedeutet ein Anstieg
von 1,6 %. In den alten Bundesldndern betrugen hierbei
die Nettokaltmieten 5,28 EUR/m2 (+2,0 %) und in den neu-
en Bundeslandern 4,76 EUR/m2 (+1,5 %).

« Bautatigkeit des Unternehmens

Die Bautatigkeit des Unternehmens findet mit der Moder-
nisierung und Instandhaltung bestehender Bausubstanz
statt. Die erstmals seit dem Jahr 2004 im Jahr 2012 wie-
der begonnene Errichtung von Neubauten zur Erganzung
des Immobilienportfolios wurde im Jahr 2013 fortgesetzt.
Vorhandene sowie evtl. zu erwerbende Grundstlicke wer-
den weiterhin hinsichtlich ihrer Bebauung, Umnutzung
oder Abriss zur Abrundung und Erweiterung der Produkt-
palette des Unternehmens Uberpruaft.

« Auswirkungen der gesamtwirtschaftlichen Lage
sowie der Lage in der Bau- und Wohnungswirt-
schaft auf das Unternehmen

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

Waéhrend die Lage auf dem Arbeitsmarkt in Deutschland
im Gegensatz zum Vorjahr nahezu unverandert blieb, re-
duzierte sich die Zahl der Arbeitslosen auf dem lokalen
Teilmarkt in Kaiserslautern. Die Arbeitslosenquote betrug
im Dezember 2013 10,0 % (Vorjahresmonat: 10,5 %). Die
wirtschaftlichen Probleme vor allem des produzierenden
Gewerbes bergen weiterhin die Gefahr wirtschaftlicher
Stagnation. Positiv fur die Wirtschaftsregion Kaisers-
lautern wirken sich die zunehmende Ansiedlung von For-
schungs- und IT-Unternehmen sowie die Technische Uni-
versitat aus.
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Rundbau: Neue Farbgestaltung der Fassade.

Der lokale Wohnungsmarkt ist bereits seit Jahren als ein
Mietermarkt zu bezeichnen, d. h. grundsatzlich ist das
Angebot an Wohnraum gréBer als die Nachfrage. Den-
noch gibt es eine steigende Zahl an Interessenten, die
eine Wohnung des Unternehmens anmieten wollen. Die
Nachfrage nach preisglinstigem Wohnraum ist unveran-
dert hoch. Weiterhin gibt es Gruppen von Nachfragern,
die aufgrund ihrer persénlichen Situation keinen Zugang
zu anderen Marktsegmenten bekommen.

Das Unternehmen bietet Wohnraum fur alle Bevolke-
rungsgruppen in Kaiserslautern. Das Engagement im Be-
reich des sozialen Wohnungsbaus hat dabei einen wach-
senden Stellenwert. Der Anstieg der Single-Haushalte
bedingt einen Bedarf an Zweiraumwohnungen, von de-
nen das Unternehmen rund 48 % im Bestand hat. DarU-
ber hinaus leistet das Unternehmen mit dem Instrument
der mittelbaren Belegung einen zusatzlichen Beitrag zur
sozialen Wohnraumversorgung. Durch kontinuierliche
Sanierungs- und ModernisierungsmaBnahmen ist der
Wohnungsbestand, auch im Sozialwohnungsbereich, auf
einem weitgehend zeitgemaBen Stand.

Das Mietenniveau auf dem regionalen Wohnungsmarkt
bewegt sich weiterhin auf einem niedrigen bis mittleren
Level und ist z. B. im Vergleich mit anderen Stadten der
Metropolregion Rhein-Main gunstig. Gleichwohl ist der
Mieterhéhungsspielraum eher als gering anzusehen, da
sich die Betriebskosten immer mehr als ,zweite Miete”
etablieren. Teilweise erreichen die Wohnnebenkosten die
Hohe der Grundmiete. Insbesondere die hohen Energie-
kosten (Heizung, Strom) in Verbindung mit steigenden
offentlichen Gebuhren (Wasser, Mull, StraBenreinigung,
Grundsteuer) fuhren in unserer Mieterschaft immer mehr
zu finanziellen Problemen.

Unsere Geschaftspolitik der vorsichtigen, aber entschie-

denen Schritte hat sich bereits in den vergangenen Jah-
ren bewahrt, das Vertrauen in die Stabilitdt unseres Ge-
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schaftsmodells erwies sich als berechtigt. So konnten der
eingeschlagene Weg erfolgreich fortgesetzt, gesetzte
Ziele erreicht sowie zukUnftige neu in den Blick genom-
men werden.

« 2. Geschaftsverlauf
. a) Bautdtigkeit

Im Jahr 2013 wurden die in 2012 begonnenen Arbeiten
fur den Neubau von 19 Wohnungen einschlieBlich Tiefga-
rage in der AlbrechtstraBe fortgesetzt. Der Bezug dieser
Wohnanlage wurde auf den 01.03.2014 terminiert.

Durch die Planung und Realisierung solcher Neubaupro-
jekte leistet die Gesellschaft einen wichtigen Beitrag zur
Steigerung der Attraktivitat der Stadt. Gleichzeitig helfen
diese MaBnahmen Nachfragellcken zu schlieBen und leis-
tungsstarke Birger an die Stadt zu binden.

Zudem wurde im Jahr 2013 die in 2012 begonnene Er-
richtung von 26 Garagen in der Sickinger Stra3e fertigge-
stellt. Mit dem Bau weiterer 46 Garagen auf dem Sonnen-
berg wurde in 2013 begonnen. Die Fertigstellung ist fur
Mai 2014 geplant.

. b) Hausbewirtschaftung
« Modernisierung

Auch 2013 war die Gesellschaft mit umfangreichen Mo-
dernisierungsmaBnahmen fur den Wohnungsbestand be-
fasst. Fur 309 EinzelmodernisierungsmaBnahmen in 122
Wohnungen wurden T EUR 3.714 aufgewandt (davon
T EUR 3.085 unter Instandhaltungskosten ausgewiesen).

FUr 2014 sind EinzelmodernisierungsmaBnahmen in Hohe
von T EUR 3.600 geplant.
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» Instandhaltung

Im Geschaftsjahr 2013 wurden fur die Instandhaltung
(einschlieBlich eigener Personal- und Sachkosten) T EUR
9.524 aufgewandt (Vorjahr: T EUR 9.410), davon T EUR
5.147 im Instandhaltungsprogramm.

Far 2014 sind Instandhaltungskosten (einschlieBlich ei-
gener Personal- und Sachkosten) von insgesamt T EUR
9.360 geplant, davon T EUR 4.787 im Instandhaltungs-
programm.

Die energetische Sanierung stellt eine der groBten He-
rausforderungen dar. Die Gesellschaft legt deshalb be-
sonderen Wert auf MaBnahmen zur Verbesserung der
energetischen Gebaudequalitat, klimaschonende Haus-
technik sowie auf den Einsatz 6kologischer Baustoffe.
Durch diese MaBnahmen wird der Bestand kontinuierlich
weiterentwickelt, gleichzeitig verbessert sich spurbar der
Wohnkomfort, vermindert so die Nebenkosten und dient
damit einer nachhaltigen Vermietbarkeit. DarUber hinaus
gewinnt in Anbetracht des demographischen Wandels die
weitestgehende Barrierefreiheit von Wohnraum zuneh-
mend an Bedeutung. Soweit im Bestand moglich, findet
dies bei Modernisierungen Berlcksichtigung.

« Erlose

Die Sollmieten abzgl. Erlésschméalerungen betragen im
Jahr 2013 insgesamt T EUR 18.804. Sie sind durch Mietan-
passungen bei Neuvermietung sowie bei bestehenden
Mietverhéaltnissen angestiegen. Die Erlésschmélerungen
wegen Leerstandes betragen im Jahr 2013 T EUR 175 und
haben sich im Vergleich zum Vorjahr um T EUR 28 redu-
ziert.

Lagebericht

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

10.000 —
9.410* 9.524*
8.954*
8.000
6.000
* Gesamtkosten
der Instandhaltung
| Kosten der laufenden
4.000 Instandhaltung
H Kosten Instandhaltungs-
programm
2.000 m Einzelmodernisierung
B StraBenausbaubeitrag

2013

2011

2012

« Bewirtschaftete Einheiten
Der bewirtschaftete Bestand umfasst am 31.12.2013:

5.045 Wohnungen (davon 939 Altbauwohnungen)
572 Garagen und Tiefgaragen-Abstellplatze
443 Abstellplatze
20 Motorradboxen
29 gewerbliche Einheiten
6.109 Mieteinheiten
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Die Einfamilienh&user in der Kaisermuhler StraBe 68 — 82 im neuen Farbgewand.

Die Zahl der Wohnungen hat sich gegentiber 2012 verrin-
gert. Insgesamt sind 7 Wohnungen abgegangen.

Die Gesamtwohnflache hat sich im Vergleich zum Vorjahr
um rund 800 m2 vermindert und betrdagt Ende 2013 rund
344.800 m2.

Die gewerblichen Einheiten haben eine Gesamtnutzfla-
che von rund 10.100 m2.

» Vermietung

Der Mietwohnungsmarkt in Kaiserslautern ist bereits seit
Jahren als Mietermarkt zu bezeichnen. Als ein Indiz daftr
ist die weiterhin hohe Mieterfluktuation, die die Bereit-
schaft zum Wohnungswechsel signalisiert, zu sehen.

Im Vergleich zu den Vorjahren ist die Zahl der Kiundi-
gungen mit 445 jedoch deutlich gesunken und liegt in
2013 knapp unter 9 %.

Demgegenlber muss eine freigewordene Wohnung we-
sentlich haufiger als bisher angeboten werden, um einen
geeigneten Nachmieter zu finden.

Dabei ist die Gesamtzahl| der vorgemerkten Wohnungs-
suchenden - unabhangig von der Entspannung am
Wohnungsmarkt — mit 3.450 (Vorjahr: 3.568) registrier-
ten Wohnungssuchenden zum 31.12.2013 weiterhin auf
einem extrem hohen Niveau.

Trotz der unverandert hohen Mieterfluktuation — 2013
wurden 456 Wohnungen neu vermietet — ist kein signi-
fikanter Ruckgang an Wohnungsbewerbungen zu ver-
zeichnen.

Ursache hierfur ist haufig die zu hohe Miete fur die bis-
herige Wohnung. Die verschlechterten wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen fur Bevdlkerungsgruppen, die von
Arbeitslosigkeit und sinkenden Realeinkommen betrof-
fen sind, zwingen zur Suche nach einer preiswerteren
Wohnung.
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Im Vergleich zur Gesamtbevdlkerung ist der Anteil nicht
erwerbstatiger Wohnungsbewerber weiterhin Gberpro-
portional hoch. So verfugt fast jeder zweite Bewerber
Uber kein eigenes Arbeitseinkommen.

Wirtschaftlich schwache Haushalte wirken sich auch gra-
vierend auf die Entwicklung der Mietriickstande sowie
die Hohe der zweifelhaften bzw. uneinbringlichen Forde-
rungen an Mieter aus. Durch erhebliche Anstrengungen
im Forderungsmanagement konnten die uneinbring-
lichen Forderungen trotzdem auf niedrigem Niveau sta-
bilisiert werden.

Von den 5.045 bewirtschafteten Wohnungen unterliegen
noch rund 18,3 % der Mietpreisbindung. Auch im abge-
schlossenen Geschaftsjahr stand die nachfragegerechte
Entwicklung und Bewirtschaftung von Wohnimmobilien
mit verschiedenen Serviceangeboten zu angemessenen
Mieten und Preisen sowie die Schaffung und Erhaltung
funktionierender Nachbarschaften und Stabilisierung von
Wohnquartieren im Mittelpunkt des Handelns der Immo-
bilienbewirtschaftung.

. ¢) Betreuungstatigkeit
Die qualifizierte und professionelle Bewirtschaftung und
Entwicklung von Immobilien fur Dritte ist bereits langjah-

riges Geschaftsfeld des Unternehmens.

Von der Gesellschaft werden Ende 2013 verwaltungsma-
Big — und nach Bedarf auch technisch — betreut:

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

= 203 Wohnungen, 2 gewerbliche Einheiten und
22 Garagen fur sonstige Dritte.



Lagebericht

. d) Verkaufstatigkeit

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

Bis Ende 2013 konnten 664 Wohnungen sowie zwei ge-
werblich genutzte Einheiten verduBert werden, davon
3 Wohnungen im Geschaftsjahr 2013. Mit der 2002 er-
folgten Bildung von Teileigentum in 5 Wohnanlagen
wurde die Voraussetzung zur Mieterprivatisierung in be-
grenztem Umfang geschaffen.

2005 wurde das beabsichtigte Verkaufsprogramm zu-
nachst erweitert. Im Vordergrund stand nunmehr der
en-bloc-Verkauf. Die Auswahl erfolgte hierbei unter
strengen Portfolioaspekten wie Lage, Bausubstanz, Wirt-
schaftlichkeit und Vermietungserfolge. Nach Abschluss
des Verkaufsprogramms verbleiben der Gesellschaft noch
rund 5.000 Wohnungen.
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Il. Wirtschaftliche Lage des Unternehmens

Im neuen Glanz: Die Wohnanlage in der DornenstraB3e.

. 1. Vermogenslage « Kapitalstruktur
« Vermogensstruktur
31.12.2013 31.12.2012
. . . TE % TE€ %
Die Vermogensstruktur der Gesellschaft stellt sich nach
Gegenuberstellung der Wirtschaftsjahre 2012 und 2013
wie folg't dar: Eigenkapital 41.130,5 36,4 39.992,2 34,4
31.12.2013 31.12.2012 Ruckstellungen 3.918,6 3,5 3.749,7 3,2
TE€ % TE€ %
Verbindlichkeiten
und RAP 68.044,6 60,1 72.413,1 62,4
Anlagevermégen 96.191,1 85,1 95.083,0 81,9
Gesamtkapital 113.093,7 100,0 116.155,0 100,0
Umlaufvermégen 16.628,2 14,7 20.809,5 17,9
Rechnungsab- 274,4 02 262,5 0.2 « Bilanzkennzahlen
grenzungsposten
Bilanzsumme 113.093,7 100,0 116.155,0 100,0 2013 2012 2011
Fremdmittel 71.963,2 76.162,8
Anlagenintensitat 85,1 81,9 81,2
Reinvermogen 41.130,5 39.992.2 Anlagenabnutzungsgrad 49,3 48,5 47,5
Reinvermégen am "
Jahresanfang 39.992,2 39.028,6 Investitionsquote 2,8 2,3 1,1
Ver[nbgens— 1.138,3 963,6 Abschreibungsquote 2,2 2,2 2,3
veranderung
Dividenden- Eigenkapitalquote 36,4 34,4 33,4
. 0,0 0,0
ausschittung
Langfr. Fremdkapitalanteil 47,7 49,8 51,8
Jahresiiberschuss 1.138,3 963,6
Bilanzkurs 14,6 14,2 13,9
Mietenmultiplikator 4,8 5,1 5,2
18
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« Erlauterungen

Die Bilanzsumme hat sich im Vergleich zum Vorjahr um
TEUR 3.061,3 verringert. Dabei hat sich das Anlagevermé-
gen um T EUR 1.108,1 erhéht und das Umlaufvermégen
(einschlieBlich Rechnungsabgrenzungsposten) um T EUR
4.169,4 reduziert.

Die Fremdmittel (einschlieBlich Riickstellungen und Rech-
nungsabgrenzungsposten) sind um T EUR 4.199,6 zu-
rickgegangen. Das Eigenkapital erhdéhte sich um T EUR
1.138,3.

Das Anlagevermégen verdanderte sich durch Anlagen-
zugange, Anlagenabgange und Abschreibungen. Die
Anlagenzugdnge waren hierbei héher als die Anlagen-
abgange und die Abschreibungen. Der Ruckgang des
Umlaufvermégens basiert ausschlielich auf der Reduzie-
rung der Flussigen Mittel. Die Fremdmittel verringerten
sich Uberwiegend aufgrund planmaBiger und auBerplan-
maBiger Tilgungen. Das Eigenkapital konnte durch den
erwirtschafteten Jahrestberschuss weiter erhéht werden.

Die Anlagenintensitat (das Verhaltnis des Anlagevermo-
gens zur Bilanzsumme) ist einerseits durch die Zunahme
des Anlagevermdgens und andererseits durch die verrin-
gerte Bilanzsumme angestiegen. Branchenbedingt ist die
Anlagenintensitat bei Wohnungsunternehmen gegeni-
ber anderen Wirtschaftszweigen relativ hoch.

Der Anlagenabnutzungsgrad (das Verhaltnis von kumu-
lierten Abschreibungen des Sachanlagevermoégens zu den
urspringlichen Anschaffungs- und Herstellungskosten
des Sachanlagevermoégens) hat durch die Langfristigkeit
des Anlagevermdgens steigenden Charakter.

Die Investitionsquote (das Verhaltnis der Investitionen in
das Sachanlagevermdgen zu dem Wert des Sachanlage-
vermoégens zu Anschaffungs- und Herstellungskosten zu
Beginn der Periode) ist durch die im Vergleich zum Vor-
jahr erhohte Investitionstatigkeit angestiegen.

Die Abschreibungsquote (das Verhaltnis der Abschrei-
bungen des Sachanlagevermégens des Geschaftsjahres
zu dem Wert des Sachanlagevermdgens zu Anschaffungs-
und Herstellungskosten) ist bedingt durch die hohe Nut-
zungsdauer des Sachanlagevermdgens relativ niedrig und
konstant.

Die Eigenkapitalquote (das Verhaltnis des Eigenkapitals
zur Bilanzsumme) ist durch den Jahrestberschuss, durch
die Verringerung der Fremdmittel und den Riickgang der
Bilanzsumme um 2,0 Prozentpunkte auf 36,4 % gestie-
gen. Im Vergleich zu anderen Wohnungsunternehmen
kann die Eigenkapitalbasis insgesamt als gut bezeichnet
werden.

Der Langfristige Fremdkapitalanteil (das Verhaltnis des
Fremdkapitals mit einer Laufzeit gréBer als ein Jahr zur Bi-
lanzsumme) ist durch planmaBige und auBerplanmaBige
Tilgungen im Vergleich zum Vorjahr weiter gesunken.

Der Bilanzkurs (das Verhaltnis von Eigenkapital zum
Grundkapital) ist durch die Starkung des Eigenkapitals
aus dem Jahrestberschuss im Vergleich zum Vorjahr an-
gestiegen.

Der Mietenmultiplikator (das Verhaltnis der Buchwerte
der Grundsticke mit Wohnbauten und Geschafts- und
andere Bauten zur Jahressollmiete abzgl. Erlésschmale-
rungen) ist in den letzten Jahren leicht racklaufig und
mit einem Wert fir 2013 von 4,8 weiterhin relativ niedrig.
In diesem Wert spiegeln sich die vergleichsweise geringe
Leerstandsquote sowie der hohe Anteil an stillen Reser-
ven des Unternehmens wider.
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. 2. Finanzlage

. Kapitalflussrechnung

Die Unternehmensliquiditat hat sich im Geschaftsjahr wie
folgt entwickelt:

2013 2012
T€ T€
Finanzmittelbestand zum 01.01. + 11.056  + 12.017
Mittelzufluss aus der + 2300 + 2.375
laufenden Geschaftstatigkeit + 13356+ 14.392
Mittelabfluss aus der A 5.063 .. 3.986
Investitionstatigkeit + 8.293 + 10.406
I\/lllttela'bfluss/—z"ufluss.aus der / 2160 4+ 650
Finanzierungstatigkeit
Finanzmittelbestand zum 31.12. + 6.133  + 11.056
« Liquiditdtskennzahlen
2013 2012 2011
Anlagendeckungsgrad 100,2 104,3 106,4
Tilgungskraft 1.8 1.7 1.8
Bereinigte Tilgungskraft 4,8 4,7 4,7
Kapitaldienstdeckung 27,4 29,4 30,1
Zinsdeckung 11,3 13,1 14,2
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» Erlauterungen

Der nicht gebundene Finanzmittelbestand hat sich ge-
genuber dem Vorjahr um rund T EUR 4.923,0 reduziert.
Der Mittelabfluss aus der Investitionstatigkeit und der
Finanzierungstatigkeit konnte nicht durch den Mittelzu-
fluss aus der laufenden Geschaftstatigkeit kompensiert
werden.

Der Mittelzufluss aus der laufenden Geschaftstatigkeit
veranderte sich im Vergleich zum Vorjahr nur geringfligig.

Der Anstieg der Zugange in das Anlagevermogen fuhrte
zu einer Erhéhung des Mittelabflusses aus der Investiti-
onstatigkeit.

Die Aufnahme von Fremdmitteln zur Finanzierung der
NeubaumaBnahmen ergab im Vorjahr einen Mittelzufluss
aus der Finanzierungstatigkeit. Durch auBerplanmaBige
Tilgungen ergab sich im laufenden Jahr ein Mittelabfluss
aus der Finanzierungstatigkeit.

Der Anlagendeckungsgrad (das Verhéltnis von Eigen-
kapital, langfristigen Ruckstellungen und langfristigem
Fremdkapital zum Anlagevermdégen) ist durch auBerplan-
maBige Ruckzahlungen um 4,1 Prozentpunkte gesunken,
bewegt sich aber weiterhin Uber einem Wert von 100,
d. h. das langfristig zur Verfigung stehende Anlagever-
mogen ist insgesamt durch langfristiges Kapital finan-
ziert. Die Fristenkongruenz ist damit gewahrt.

Die Tilgungskraft (das Verhaltnis von Cashflow (Jahresu-
berschuss + Abschreibungen +/- Veranderung der Ruck-
stellungen) zur planmaBigen Tilgung der Finanzverbind-
lichkeiten) ist durch den Anstieg des Jahrestberschusses,
der Abschreibungen und der Rickstellungen - trotz eines
leichten Anstieges der planmaBigen Tilgungen um 0,1
Prozentpunkte hoher als im Vorjahr. Mit einem Wert von
groBer 1 wird gewahrleistet, dass die laufenden Tilgungs-
leistungen aus dem Cashflow erbracht werden kénnen.



Der Cashflow eines Wohnungsunternehmens wird maf-
geblich durch die Instandhaltungspolitik beeinflusst. Die
bereinigte Tilgungskraft (das Verhéltnis von Cashflow
vor Instandhaltungskosten zur planmaBigen Tilgung der
Finanzverbindlichkeiten) ist ebenfalls um 0,1 Prozent-
punkte angestiegen.

Die Kapitaldienstdeckung (das Verhaltnis des Kapital-
dienstes zur Jahressollmiete) gibt an, wie viel der erwirt-
schafteten Mietertrage zur Deckung des Kapitaldienstes
herangezogen werden. Sie ist im Vergleich zum Vorjahr,
durch die reduzierten Fremdmittel sowie die gestiegenen
Mietertrage, zurtickgegangen.

Die Zinsdeckung (das Verhaltnis von Fremdkapitalzinsen
der Hausbewirtschaftung zur Jahressollmiete) hat sich
durch die Zinsdegression und die damit verbundene ver-
starkte Entschuldung sowie durch auBerplanmaBige Til-
gungen und gunstige Anschlussfinanzierungen weiter
reduziert und liegt mit 11,3 % deutlich unter 20 %.

Lagebericht

. 3. Ertragslage

Gewinn- und Verlustrechnung

2013 2012

T€ TE

Umsatzerldse 23.683,9 22.793,5
Bestandsveranderungen 635,2 173,3
Andere aktivierte Eigenleistungen 129,1 95,0
Sonstige betriebliche Ertrage 509,9 439,6
Aufwendungen fur bez. Lief. + Leist. 12.796,2 11.943,6
Rohergebnis 12.161,9 11.557,8
Personalaufwand 3.056,1 2.773,4
Abschreibungen 4.038,5 3.955,8
Sonstige betriebliche Aufwendungen 883,0 950,4
Ertrage aus Beteiligungen 0,0 38,2
Sonstige Zinsen und &hnl. Ertrage 79,6 141,8
Zinsen und dhnl. Aufwendungen 2.381,8 2.617,2
Erochnis de gemotmiichen w1 o
Steuern v. Einkommen und Ertrag - 11 181,1
Sonstige Steuern 744,9 658,5
Jahresiiberschuss + 1.1383 963,6
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DornenstraBe 7 - 17

« Rentabilitatskennzahlen

fill

Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen

2013 2012 2011
Eigenkapitalrentabilitat 2,8 2,5 1.1
Gesamtkapitalrentabilitat 3,0 3,1 2,7
Return on Investment 1,0 0,8 0,3
Cashflow *) 5.345,6 4.892,0 4.871,4
EBITDA *) 8.222,8 7.872,2 7.826,5
Instandhaltungsquote 36,8 37.4 34,9
Personalaufwandsquote 12,9 12,2 12,8
Zinsaufwandsquote 10,1 11,5 12,3
*) AngabeninT €
« Leistungsbereichsrechnung
2013 2012
T€ T€
Hausbewirtschaftung + 1.050,9 297,1
Betreuungstatigkeit + 0,9 0,8
Verkaufstatigkeit + 75,2 294,6
Andere Leistungen + 178,2 223,3
Betriebsergebnis + 1.305,2 815,8
Kapitaldisposition - 118,8 1,7
Sonstiges Ergebnis - 49,2 31,7
Ergebnis vor Ertragsteuern + 1.137,2 782,4
Ertragsteueraufwand + 11 181,2
Jahresiiberschuss + 1.1383 + 963,6
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2013 2012 2011
Durchschn.
Wohnungsmiete*) 43 42 41
Leerstandsquote
Wohnungen 1.0 11 0.8
davon strukturell 1,0 1,0 0,8
Fluktuationsrate 8,8 10,1 9,7
Mietausfallquote 0,2 0,3 0,5
Instandhaltungskosten
je m2*) 25,3 24,7 22,9
*) Angaben in €/m2 WHl.

» Erlauterungen

Das Jahresergebnis hat sich gegeniber dem Vorjahr um
T EUR 174,72 verbessert.

Die Umsatzerlose sind hauptsachlich wegen der erhéhten
Mietertrage um insgesamt T EUR 890,5 angestiegen. Die
Umsatzerlése aus dem Verkauf von Grundsticken haben
sich reduziert, die Umsatzerldse aus anderen Lieferungen
und Leistungen erhoht. Die Umsatzerldse aus der Betreu-
ungstatigkeit blieben nahezu konstant.

Die Bestandsverdanderungen erhdhen sich im Wesent-
lichen durch den Anstieg der abrechenbaren Betriebs-
kosten.

Die Sonstige betriebliche Ertrage sind aufgrund von Zu-
schussen hoéher als im Vorjahr.




Die Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und
Leistungen haben sich um T EUR 852,6 erhéht. Neben ei-
ner vermehrten Instandhaltungstatigkeit ist vor allem ein
signifikanter Anstieg der Betriebskosten zu verzeichnen.

Der Personalaufwand stieg zum einen aufgrund auBer-
ordentlicher Einflisse und zum anderen aufgrund von
Tarifsteigerungen und Gehaltsanpassungen. AuBeror-
dentliche Einfllsse wirkten sich im Vorjahr kostendamp-
fend aus.

Die Abschreibungen erhdhten sich aufgrund der Inves-
titionstatigkeit.

Die Sonstige betriebliche Aufwendungen waren im Vor-
jahr durch die Abrisskosten eines Wirtschaftsgebaudes
in der AlbrechtstraBe und der Kindertagesstatte in der
DeutschherrnstraBe beeinflusst. Sie reduzieren sich um
TEUR 67,4.

Die Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage verminderten
sich aufgrund des anhaltend niedrigen Zinsniveaus sowie
der verminderten Liquiditat um T EUR 62,2.

Durch die Zinsdegression, durch auBerplanméaBige Til-
gungen sowie durch gunstige Anschlussfinanzierungen
verringerten sich die Zinsen und ahnliche Aufwendun-
gen um T EUR 235,4.

Die Steuern vom Einkommen und Ertrag waren im Vor-
jahr durch eine Korrektur der Steuerbelastung gepragt.

Die Sonstige Steuern erhéhen sich durch Grundsteuer-
nachforderungen aus friheren Jahren um T EUR 86,4.

Die Eigenkapitalrentabilitat (das Verhaltnis von Jahreser-
gebnis zum Eigenkapital des Vorjahres) erhohte sich auf
2,8.

Lagebericht

Die Gesamtkapitalrentabilitdt (das Verhaltnis von Jah-
resergebnis und Zinsen zur Bilanzsumme des Vorjahres)
reduzierte sich auf 3,0.

Der Return on Investment (das Verhaltnis von Jahreser-
gebnis zur Bilanzsumme) verbesserte sich auf 1,0.

Die Erh6hung der Eigenkapitalrentabilitat und des Return
on Investment resultiert aus dem Anstieg des Jahresergeb-
nisses. Die Gesamtkapitalrentabilitat ist jedoch aufgrund
des verminderten Zinsaufwandes geringfugig gesunken.

Der Cashflow (Jahresergebnis + Abschreibungen +/- Ver-
anderung Ruckstellungen) erhéhte sich gegentiber dem
Vorjahr durch die Verbesserung des Jahresergebnisses,
des Anstieges der Abschreibungen und der Erhéhung der
Ruckstellungen um T EUR 453,6. Die Tilgungsverpflich-
tungen konnten jederzeit erftillt werden (siehe Tilgungs-
kraft).

Der EBITDA (Jahresergebnis vor Steuern und Zinsen be-
reinigt um die Abschreibungen) erhéhte sich im Wesent-
lichen aufgrund der Steuerpositionen sowie durch das
verbesserte Jahresergebnis um T EUR 350,6.

Die Instandhaltungsquote (das Verhaltnis der Instandhal-
tungskosten zu den Umsatzerlésen) reduzierte sich trotz
vermehrter Instandhaltungstatigkeit aufgrund der Um-
satzsteigerung und betragt 36,8 %.

Die Personalaufwandsquote (das Verhaltnis von Personal-
aufwand zu den Umsatzerldésen) erhéhte sich durch den
angestiegenen Personalaufwand trotz gleichzeitiger Um-
satzsteigerung und betragt 12,9 %.

Die Zinsaufwandsquote (das Verhéltnis von Zinsaufwand
zu den Umsatzerlésen) verminderte sich durch den redu-
zierten Zinsaufwand bei gleichzeitiger Umsatzsteigerung
und weist einen Wert von 10,1 % aus.
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Das Hausbewirtschaftungsergebnis (Kerngeschaft der Ge-
sellschaft) erhéhte sich im Wesentlichen durch die erhoh-
ten Mietertrage und die verringerten Zinsaufwendungen
trotz vermehrter Instandhaltungskosten und schlieBt mit
einem Uberschuss von T EUR 1.050,9.

Das Ergebnis der Verkaufstatigkeit reduzierte sich auf-
grund der verminderten Verkaufstatigkeit um T EUR 219,4
und betragt T EUR 75,2.

Alle anderen Leistungsbereiche sind fur die Gesellschaft
eher von untergeordneter Bedeutung. Der Bereich Kapi-
taldisposition ist von dem relativ geringen Zinsniveau im
Anlagebereich gepragt und schlieBt mit einem Fehlbetrag
von T EUR 118,8.

Die Durchschnittliche Wohnungsmiete ist im Jahr 2013
im Vergleich zu 2012 um 0,07 EUR/m2 angestiegen. Die
Gesellschaft orientiert sich bei Mietanpassungen grund-
satzlich am Durchschnittswert des Mietspiegels der Stadt
Kaiserslautern. Das Mietenniveau bewegt sich auf einem
niedrigen bis mittleren Level und ist z. B. im Vergleich
mit anderen Stadten der Metropolregion Rhein-Main als
gunstig zu beurteilen. Mietanpassungen sind nur in be-
grenztem Umfang méglich.

Die Leerstandsquote betragt stichtagsbezogen zum
31.12.2013 1,0 %. Der strukturelle Leerstand (Uberwie-
gend modernisierungsbedingt) blieb gegentber dem
Vorjahr konstant auf 1,0 %. Vermietungsbedingter Leer-
stand ist nahezu nicht vorhanden und reduzierte sich im
Vergleich zum Vorjahr um 0,1 %. Der vermietungsbe-
dingte Leerstand konnte unter anderem durch den ge-
stiegenen Modernisierungsgrad des Wohnungsbestandes
sowie durch weiterhin erhdhte Anstrengungen im Ver-
mietungsmanagement auf diesem niedrigen Niveau ge-
halten werden.
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Die Fluktuationsrate verringerte sich im Jahr 2013 nach
einem Anstieg des Vorjahres um 1,3 Prozentpunkte und
betragt 8,8 %. Hauptgrund der Kiindigungen bleibt wei-
terhin Alter, Krankheit oder Tod des Mieters.

Die Mietausfallquote ist nochmals gesunken und betragt
in 2013 lediglich 0,2 %.

Durch die verstarkte Instandhaltungstatigkeit sind die
Instandhaltungskosten auf 25,3 EUR/m2 Wohnflache an-
gestiegen.

. 4. Personal

Im Berichtsjahr beschaftigte das Unternehmen durch-
schnittlich 50 Arbeitnehmer, davon 37 Angestellte, 12
gewerbliche Arbeitnehmer und 1 geringfligig Beschaftig-
ter. Unsere Mitarbeiter haben auch in 2013 hervorragen-
de Arbeit geleistet. Das Unternehmensleitbild diente
dabei als Grundlage fur Selbstverstandnis, Grundwerte
und Verhalten der Mitarbeiter. Im Rahmen der Mitarbei-
terforderung werden bei Bedarf die persénlichen und
fachlichen Kompetenzen der Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeiter anforderungsspezifisch durch Fortbildungsmaf-
nahmen weiterentwickelt. Ende 2013 bestanden zudem
4 Ausbildungsverhaltnisse. Das Unternehmen ist sich hier-
bei sowohl seiner gesamtwirtschaftlichen Verantwortung
als auch seiner Verantwortung gegenlber der Beleg-
schaft bewusst. Wirtschaftliche Prozesse kénnen nur dann
erfolgreich sein, wenn sie auf einer leistungsfahigen, leis-
tungswilligen und kompetenten Organisation grinden.

Die Gesellschaft reagiert mit ihrer Personalentwicklung
auf bevorstehende Auswirkungen veranderter Rahmen-
bedingungen aufgrund wirtschaftlicher, technologischer
und demographischer Entwicklung. Dies wiederum be-
deutet Werterhaltung und Wertschépfung auf lange
Sicht.




l1l. Nachtragsbericht
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Bis zum Zeitpunkt der Bilanzerstellung sind keine Ge-
schaftsvorfalle mit besonderen Einflussen auf die Vermés=
gens-, Finanz- und Ertragslage eingetreten.
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IV. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

« 1. Wirtschaftsplan 2014

GemaB dem in der Aufsichtsratssitzung vom 21.11.2013
genehmigten Wirtschaftsplan ist fur 2014 folgendes Er-
gebnis zu erwarten:

2014

TE€

Hausbewirtschaftung + 481
Betreuungstatigkeit + 1
Kapitaldisposition - 143
Verkaufstatigkeit - 43
Andere Leistungen + 204
Ergebnis vor Ertragsteuern + 500
Ertragsteueraufwand - 0
Ordentliches Ergebnis + 500

Aus Grunden der Vorsicht wurden keine Verkaufserlose
im Wirtschaftsplan bertcksichtigt. Ertrage aus der Ver-
kaufstatigkeit sowie sonstige sich abzeichnende Ergeb-
nisverbesserungen werden — soweit moéglich — fur Instand-
haltungs- bzw. ModernisierungsmaBnahmen verwendet,
so dass sich Verschiebungen in den einzelnen Leistungs-
bereichen ergeben kénnen. Fir 2015 und fur die Folge-
jahre werden weiter positive Ergebnisse erwartet.
Dariber hinausgehende negative Auswirkungen auf die
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage sind nicht erkenn-
bar.
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» 2. Finanzinstrumente
« Origindre Finanzinstrumente

Forderungsausfallrisiken bestehen grundsatzlich aus dem
Vermietungsgeschaft. Die Mietausfallquote, d. h. das Ver-
haltnis von Abschreibungen und Wertberichtigungen auf
Mietforderung zur Jahressollmiete, ist im Vergleich zum
Vorjahr auf einen noch niedrigeren Wert gesunken und
betragt im Jahr 2013 noch lediglich 0,2 %. Auch in den
vergangenen Jahren bewegte sich die Mietausfallquote
auf einem vergleichsweise niedrigen Niveau. Mietausfalle
werden von der Gesellschaft durch die Erhebung von Kau-
tionszahlungen abgesichert.

Daruber hinausgehende Preisanderungs- und Liquiditats-
risiken sowie Risiken von Zahlungsstromschwankungen
sind nicht erkennbar.

« Derivative Finanzinstrumente

Die Gesellschaft hat sich im Jahr 2013 teilweise bei den
bis zum 30.06.2017 festgeschriebenen Fremdmitteln vor-
zeitig durch Forward-Vertréage einen ginstigen Zinssatz
gesichert.

» Ziele des Finanzmanagements

Das Unternehmen bedient sich seiner Finanzinstrumente
zur Sicherstellung der Liquiditat und zur Optimierung des
Zinsniveaus sowohl bei der Fremdfinanzierung als auch
bei der Anlage temporar nicht benétigter liquider Mittel.

. 3. Risikomanagement

« Gesamtsystem

Ziel und elementare Basis des Risikomanagementsystems
der Gesellschaft ist es, die durch unternehmerisches Han-

deln entstehenden Risiken frihzeitig zu erkennen sowie
die nicht beeinflussbaren Risiken systematisch zu analysie-
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Der Griine Block mit neuen vorgelagerten Balkonen.

ren, zu steuern und zu kontrollieren. Das Risikomanage-
mentsystem ist grundlegend, um die Ertragskraft des Un-
ternehmens zu sichern.

Das Risikomanagement setzt sich aus Internem Kontroll-
system, Controlling, Risikofriiherkennung und Interner
Revision zusammen. Das Interne Kontrollsystem beinhal-
tet organisatorische und systemintegrierte KontrollmafB-
nahmen (u. a. Funktionstrennung, Vier-Augen-Prinzip,
Datenschutz, Vollstandigkeit). Die Organisation (Aufbau-
und Ablauforganisation, Vollmachten etc.) ist im Organi-
sationshandbuch der Gesellschaft geregelt und dokumen-
tiert.

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

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

Beim Risikomanagementprozess werden die Risiken, die
wesentlichen Einfluss auf die Entwicklung des Unterneh-
mens haben, im Rahmen der Risikoidentifikation und
Risikoanalyse vollstdndig ermittelt und bewertet. Die
Betrachtung der Risiken erfolgt tGber das gesamte Leis-
tungsspektrum des Unternehmens mit unterschiedlicher
Gewichtung. FUr die operativen Bereiche sind Verant-
wortliche benannt, die fir die Erfassung und Steuerung
der Risiken in ihrem jeweiligen Bereich zustéandig sind.
Die Erfassung, Analyse und Bewertung der identifizierten
Risiken erfolgt monatlich bzw. vierteljahrlich. GemaB der

Risikomanagementstrategie des Unternehmens werden
die vielfaltigen Risiken, die mit den geschéaftlichen Akti-
vitdten untrennbar verbunden sind, minimiert bzw. nach
Moglichkeit vermieden, um potenzielle Schaden vom
Unternehmen abzuwenden. Risiken werden nur einge-
gangen, soweit diese kalkulierbar sind und dies zu einer
Unternehmensaufwertung fihrt. Das Risikomanagement-
system der Gesellschaft unterliegt einer standigen Pru-
fung und Weiterentwicklung; eine laufende Kontrolle der
einzelnen Geschéaftsbereiche ist gewahrleistet.

« Chancen der zukiinftigen Entwicklung

Die Gesellschaft betreibt ein Portfoliomanagement zur
Optimierung ihres zuktnftigen Wohnungsbestandes. Ins-
besondere in Anbetracht der demographischen Entwick-
lung hat die Gesellschaft ihren Wohnungsbestand durch
Bestandsverkaufe begrenzt abgeschmolzen.

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

Die demographische Entwicklung zeigt eine alter wer-
dende Gesellschaft und einen Rickgang der Bevélkerung
in den nachsten Jahren. Bei einer alter werdenden Gesell-
schaft wird die nachhaltige Vermietungsfahigkeit gestei-
gert und Leerstande vermieden. Durch den moderaten,
aber zielgerichteten Zuwachs von Neubauwohnungen in
Mehrfamilienhdusern werden sich die Vermarktungschan-
cen unserer modernisierten Wohnungen weiter verbes-
sern.

Derzeit liegt der Schwerpunkt der Tatigkeit in der Einzel-
modernisierung sowie der geplanten (Instandhaltungs-
programm, z.B. Dachsanierungen, WarmedammmaB-
nahmen, Einbau von Zentralheizungen) und laufenden
Instandhaltung. Die Neubau- und GroBmodernisierungs-
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Neue groBzlgige Balkone schmucken nun die Innenseite des Griinen Blocks.

tatigkeit wird nur noch vereinzelt ausgefuhrt. Dennoch
werden Grundstlcke hinsichtlich ihrer Bebauung, Umnut-
zung oder Abriss zur Abrundung, Ergdnzung und Erwei-
terung der Produktpalette des Unternehmens im Rahmen
des Immobilienportfolios Gberprift. So ist im Jahr 2012
(Fertigstellung: 2014) erstmals seit neun Jahren wieder
mit der Errichtung eines Wohnungsneubaus begonnen
worden.

Seit 1992 wurden rund 248 Mio. Euro in die Instandhal-
tung und Modernisierung des Bestandes sowie in den
Neubau investiert. Das Produkt Wohnung wurde hierbei
den aktuellen Bedurfnissen nach zeitgemaBem Wohn-
raum angepasst. Durch die hohe Investitionstatigkeit der
Vergangenheit wurde der Instandhaltungs- und Repara-
turstau weitestgehend abgebaut.

Angesichts der lokal alternden Bevolkerung in der Stadt
Kaiserslautern hat die Gesellschaft sich bei ihren Neu-
baumaBnahmen der letzten Jahre verstarkt an den Bedurf-
nissen alterer Menschen orientiert und bietet Wohnraum
als ,Betreutes Wohnen” an. Auch in der Einzelmoderni-
sierung von Wohnungen wird vermehrt auf Kundenwdin-
sche in Bezug auf Seniorenfreundlichkeit reagiert. Im
GroBmodernisierungsbereich sudliche KoénigstraBe hat
die Gesellschaft auf die Bedirfnisse behinderter Men-
schen reagiert und dort behindertenfreundlichen Wohn-
raum geschaffen, der barrierefrei erschlossen wurde. Ein
ganz neuer Ansatz wurde mit dem Pilotprojekt , Assisted
Living” in der Albert-Schweitzer-StraBe verfolgt. Neben
den baulichen Voraussetzungen wie z. B. Barrierefreiheit
wird hier versucht, mit technischer Unterstitzung ein
moglichst langes, eigenstandiges Wohnen insbesondere
fur altere Menschen zu erméglichen.

Mit einem kleinen Touch-Screen Computer werden Er-
leichterungen in den Bereichen Komfort, Sicherheit und
Gesundheit abgedeckt. Im Jahr 2012 und 2013 wurden
erstmals ausgesuchte Bestandswohnungen mit dieser
Technik ausgestattet.
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Die Gesellschaft engagierte sich auch auf dem Bannjer-
rick bei dem von der EU geférderten Projekt , Cities in Ba-
lance - Stadte im Gleichgewicht”. Das Projekt ist in 2012
ausgelaufen, an dem Mieterblro wurde jedoch festgehal-
ten. Zusatzlich wurden in 2012 MieterbUros im Stadtteil-
gebiet Betzenberg und in der KénigstraBe eingerichtet.
Die zusatzliche Einrichtung von Stadtteilblros in weiteren
Wohngebieten wird derzeit gepruft.

Zukunftig wird die Gesellschaft verstarkt ihr Augenmerk
auf den Ausbau des Serviceangebotes flr Mieterinnen
und Mieter legen. Als wohnbegleitende Dienstleistungen
—insbesondere fur altere oder behinderte Menschen —soll
ein Service angeboten werden, der es diesen ermdglicht,
so lange wie mdglich im angestammten Wohnumfeld zu
leben und sich selbst in ihrer Wohnung versorgen zu kén-
nen. Zu diesem Zweck wurden die Anteile an der K-tec
GmbH Ende 2012 zu 100 % erworben. In dem Tochter-
unternehmen sollen zukiinftig — neben den bisher schon
durch die K-tec GmbH fir unsere Mieter geleisteten Ta-
tigkeiten - alle Dienstleistungen ,rund ums Wohnen”
gebundelt werden. Ab 2013 wird ein Einkaufsservice
— zunachst nur im Stadtgebiet West — speziell fur altere
und bedurftige Mieter angeboten. Dieser soll ab dem
2. Quartal 2014 auf die Wohnanlagen auf dem Betzen-
berg ausgeweitet werden.

Unter 6kologischen Aspekten betreibt die Gesellschaft
den Einbau von Zentralheizungsanlagen, die Anbringung
von Warmeddmmung sowie die Installation von Photo-
voltaik- und Solaranlagen. Kiinftig werden insbesondere
Niedrigenergiehauser, Brennstoffquellen und Blockheiz-
kraftwerke Schwerpunkte der Diskussion zum Thema En-
ergieeffizienz sein. Die Energieeffizienz wird trotz rick-
laufigem Energieverbrauch bei weiter steigenden Preisen
die Vermietbarkeit von Wohnungen zukinftig entschei-
dend beeinflussen. Wohnungen mit vergleichsweise
niedrigem Energieverbrauch werden auf eine erhéhte
Nachfrage stoBen und auch deshalb das Kerngeschaft des
Unternehmens weiter starken.
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Die nicht mehr der Mietpreisbindung unterliegenden
Wohnungen werden im Rahmen der gesetzlichen Bestim-
mungen an die ortstibliche Vergleichsmiete herangefuhrt.
Die Gesellschaft orientiert sich hierbei grundsatzlich an
dem Mittelwert des stadtischen Mietspiegels.

Soweit der Wohnungsmarkt dies zulasst, werden Ertrags-
verzichte abgebaut und somit fur eine Starkung des Leis-
tungsbereiches Hausbewirtschaftung gesorgt.

Durch den Einsatz zeitgemaBer Informationstechnologie
(IT) und rationeller Arbeitsabldufe ist der reibungslose
Geschaftsablauf im Geschaftsjahr 2014 weiterhin gewahr-
leistet.

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

« Risiken der zukiinftigen Entwicklung

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

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

Die Informationstechnologie des Unternehmens wird
Uber ein Netzwerk in einer Client/Server-Lésung mit pa-
rallel betriebenen Servern abgebildet. Gegen unberech-
tigte Zugriffe von auBen besteht groBtmoglicher Schutz
Uber eine Antiviren- und Firewall-Struktur. Der Ausfall

und Verlust von Daten aufgrund von Hardwarefehlern ist
durch die Installation eines modernen Modular-Servers
minimiert. Der Modular-Server ermdglicht hierbei durch
Datenredundanz den Austausch beschadigter Hardware
im laufenden Betrieb. Das Risiko des Verlustes wichtiger
Unternehmensdaten ist relativ gering. Die Daten werden
taglich gesichert, geschitzt und ausgelagert.

Veranderungen rechtlicher, wirtschaftlicher und steuer-
rechtlicher Rahmenbedingungen u. a. aufgrund gean-
derter gesetzlicher Grundlage kénnen Risiken fur das Un-
ternehmen bedingen. Dies gilt umso mehr, soweit diese
Anderungen Einfluss und Auswirkungen auf den lokalen
Wohnungsmarkt in Kaiserslautern haben.

Die Lage auf dem Wohnungsmarkt Kaiserslautern bleibt
weiterhin entspannt. Dennoch bewegt sich die Gesamt-
zahl der vorgemerkten Wohnungssuchenden weiterhin
auf hohem Niveau. Rund die Halfte dieser Wohnungssu-
chenden ist jedoch von Transfereinkommen abhéangig.

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

Ein hohes Risiko besteht in den standig steigenden En-
ergiepreisen, die sich negativ auf die finanzielle Situa-
tion der Menschen in der Stadt und somit auf die Ver-
mietungschancen und die Mietpreishohe der Gesellschaft
auswirken kénnen. Das Unternehmen reagiert mit Maf3-
nahmen zur Erhéhung der Energieeffizienz und zur Sen-
kung des Energieverbrauchs auf dieses Risiko. Zusammen
mit den stark angestiegenen 6ffentlichen Lasten (u. a.
Mull, Grundsteuer, StraBenreinigung) und den sonstigen
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Betriebskosten liegt diese sogenannte ,Zweite Miete”
mittlerweile auf dem Niveau des Mietpreises, bzw. Gber-
steigt diesen sogar.

Im Leistungsbereich Hausbewirtschaftung bestehen Miet-
forderungsausfallrisiken. Die Mietausfallquote betragt
zum 31.12.2013 0,2 %. Die Forderungen sind durch Miet-
kautionen abgesichert. Die Gesellschaft versucht dieses
Risiko mit gezieltem Forderungsmanagement weitestge-
hend gering zu halten.

Wie in den vergangenen Jahren wird auch fur die nahere
Zukunft nur mit geringfligig steigenden Mietertragen ge-
rechnet. Unverandert stehen stagnierenden oder nur ge-
ringflgig steigenden Ertragen erhebliche Aufwendungen
fur die Instandhaltung gegentber.

Veranderungen steuerlicher Rahmenbedingungen be-
dingen ein Finanzrisiko. Durch hohe steuerliche Verlust-
vortrage und die derzeitige steuerliche Gesetzgebung im
Hinblick auf die ehemals gemeinnttzigen Wohnungsun-
ternehmen (Wegfall des Gemeinnutzigkeitsgesetzes) ist
dieses Risiko derzeit jedoch gering.

Durch die unternehmerische Tatigkeit ist die Gesellschaft
zwangslaufig Zinsanderungsrisiken ausgesetzt. Dem Zins-
anderungsrisiko begegnete die Gesellschaft im Jahr 2013,
in dem sie sich glnstige Konditionen fir die bis zum
30.06.2017 festgeschriebenen Fremdmittel mittels For-
ward-Darlehen gesichert hat. Rund ein Viertel der beste-
henden Darlehensverbindlichkeiten entfallen auf Kredite,
die fur die Erstellung von 6ffentlich geférdertem Wohn-
raum bereit gestellt wurden.

Fur die verbleibenden Kapitalmarktmittel wird das Zins-
risiko zurzeit gering eingeschatzt, nennenswerte Betrége
wurden mittels Forward-Darlehen vorzeitig prolongiert.

Beziglich sich evtl. ergebenden Problemen bei der Kre-
ditbeschaffung befindet sich das Unternehmen in der

30

komfortablen Lage, die Ausgaben aus den laufenden
Einnahmen finanzieren zu kénnen. Die Grundbticher des
Unternehmens sind im Verhéltnis zu den Mietertragen zu
rund 50 % beliehen. Die verbleibenden 50 % ermdéglichen
der Gesellschaft Kredite im 60 %-Beleihungsbereich. Das
Unternehmen hat weiterhin rund 34 % seiner Fremdmit-
tel mittels einer stadtischen Blirgschaft abgesichert. Einem
LKlumpenrisiko” im Fremdkapitalbereich tritt das Unter-
nehmen durch Streuung auf verschiedene geprufte Darle-
hensgeber entgegen. Im Geldanlagebereich bedient sich
die Gesellschaft bei Banken mit vollem Einlagenschutz.

Die geanderte Ausschuttungspolitik des Anteilseigners
durch den Beitritt zum kommunalen Entschuldungsfonds
bedingt eine komplette Neuausrichtung der Unterneh-
menspolitik. Eine u. U. dauerhaft geforderte, erhéhte Di-
vidende muss erwirtschaftet werden. Daraus resultieren-
de Mietanpassungen zur Ertragssteigerung wirken sich
unmittelbar auf die Vermietungssituation des Unterneh-
mens aus. Das Risiko von Wohnungskindigungen und als
Folge davon Leerstande wird hierdurch verstarkt. DarGber
hinaus besteht die Gefahr eines Werteverzehrs des Unter-
nehmens durch die Auflésung von Rucklagen.

Es kann festgestellt werden, dass gegenwartig fur die
Uberschaubare Zukunft keine Risiken erkennbar sind, die
die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage des Unterneh-
mens bestandsgefdahrdend beeinflussen.

Aufgrund der Entwicklung der sozialen und wirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen hat die Gesellschaft geeig-
nete MaBnahmen bereits eingeleitet und geplant, die
positiv auf die zuklnftige Vermoégens-, Finanz- und Er-
tragslage eingeschatzt werden.
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V. Bericht nach § 312 AktG
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Far das Geschaftsjahr 2013 wurde vom Vorstand ein Be-
richt Uber Beziehungen zu verbundenen Unternehmen
(Abhéngigkeitsbericht) erstellt. Der Bericht enthalt fol-
gende Schlussbemerkung:

.Die Gesellschaft erhielt bei jedem im Bericht UGber Be-
ziehungen zu verbundenen Unternehmen aufgefihrten
Rechtsgeschaft eine angemessene Gegenleistung und
wurde durch die im Bericht angegebenen getroffenen
MaBnahmen nicht benachteiligt. Dieser Beurteilung lie-
gen die Umsténde zugrunde, die vom Vorstand zum Zeit-
punkt der berichtspflichtigen Vorgange bekannt waren.”

Kaiserslautern, 31.03.2014

Gemeinnutzige Baugesellschaft
Kaiserslautern Aktiengesellschaft

Der Vorstand

\\

=

Thomas Bauer
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Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2013

1. Umsatzerl6se
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Verkauf von Grundstticken
c) aus Betreuungstatigkeit
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

31.12.2013
€

31.12.2012
€ €

2. Erhoéhung (i. V. Verminderung) des Bestandes an zum
Verkauf bestimmten Grundstticken mit fertigen Bauten
sowie unfertigen Leistungen

3. Andere aktivierte Eigenleistungen

4. Sonstige betriebliche Ertrage

5. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung

23.113.474,42
109.000,00
41.277,25
420.187,46

12.735.850,73

23.683.939,13

635.176,40

129.090,78

509.922,81
24.958.129,12

22.302.564,98

201.000,00

42.078,20

247.820,84
22.793.464,02

173.297,04

95.009,75

439.602,90
23.501.373,71

11.903.713,58

b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundsttcke 36.214,77 39.850,94
c) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen 24.138,84 0,00
12.796.204,34 11.943.564,52
6. ROHERGEBNIS 12.161.924,78 11.557.809,19
7. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 2.446.385,92 2.157.883,14
b) soziale Abgaben und Ayfwendun.gen fur 609.746.92 615.500.96
Altersversorgung und fur Unterstitzung e e
(davon fur Altersversorgung 143.367,51 EUR) 3.056.132,84 2.773.384,10
(im Vorjahr 190.371,88 EUR)
8. Abschrelbungen"auf immaterielle Vermégensgegenstande 4.038.454,33 3.955.809,67
des Anlagevermdgens und Sachanlagen
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen 882.979,14 950.437,41
10. Ertrage aus Beteiligungen 0,00 38.236,81
11.Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage
(davon aus Aufzinsung 0,00 EUR; im Vorjahr 0,00 EUR) 79.618,97 141.760,79
12.Zinsen und dhnliche Aufwendungen
(davon aus Aufzinsung 107.514,00 EUR; im Vorjahr 83.549,00 EUR) 2.381.847,04 2.617.216.38
13.ERGEBNIS DER GEWOHNLICHEN GESCHAFTSTATIGKEIT 1.882.130,40 1.440.959,23
14. Steuern vom Einkommen -1.089,18 -181.174,73
15.Sonstige Steuern 744.926,21 658.517,72
743.837,03 477.342,99
16.JAHRESUBERSCHUSS 1.138.293,37 963.616,24
17.Gewinnvortrag 0,00 0,00
18.Einstellung in Gewinnrucklagen
a) Einstellung in die gesetzliche Riicklage 0,00 20.072,14
b) Einstellung in andere Gewinnrucklagen 569.146,69 471.772,05
19.BILANZGEWINN 569.146,68 471.772,05
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. Jahresbilanz zum 31. Dezember 2013

31.12.2013 31.12.2012
€ € € €
A. Anlagevermégen
. Immaterielle Vermdgensgegenstande 15.010,00 21.264,00
Il.  Sachanlagen
1 Grundsticke und grundsticksgleiche 82.336.469,66 84.907.045,36
2. Grundstlicke mit Geschafts- und anderen Bauten 8.341.302,06 8.009.157,06
3. Grundstucke mit Erbbaurechten Dritter 2.360,27 2.360,27
4. Betriebs- und Geschaftsausstattung 374.869,00 380.686,04
5. Anlagen im Bau 4.995.877,90 1.621.931,45
6. Bauvorbereitungskosten 4.941,33 20.297,26
96.055.820,22 94.941.477,44
. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 120.000,00 120.000,00
2. Beteiligungen 255,65 120.255,65 255,65
96.191.085,87 95.082.997,09
B. Umlaufvermégen
l. Zum Verkauf bestimmte Grundstticke und andere Vorrate
1. S;‘C’P"‘Sestrﬁictkf;t’i‘ge%';ggiﬂcksg'EiChe 1.301.431,59 1.327.871,13
2. Unfertige Leistungen 4.940.324,91 4.278.708,97
3. Andere Vorrate 8.879,08 9.694,01
6.250.635,58 5.616.274,11
Il.  Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 140.643,30 134.113,27
2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 26.906,51 34.645,12
3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 6.021,40 13.343,35
4. Sonstige Vermogensgegenstande 196.981,23 108.957,14
370.552,44 291.058,88
Ill.  Flussige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 6.132.781,84 11.056.156,41
2. Bausparguthaben 3.874.294,18 3.846.002,09
10.007.076,02 16.628.264,04 20.809.491,49
C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Geldbeschaffungskosten 2.820,00 3.060,00
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 271.553,26 274.373,26 259.478,91
113.093.723,17 116.155.027,49
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. Jahresbilanz zum 31. Dezember 2013

31.12.2013 31.12.2012
€ € € €
A. Eigenkapital
I Gezeichnetes Kapital (Grundkapital) 2.817.425,00 2.817.425,00
II.  Gewinnrucklagen
1. Gesetzliche Rucklagen 2.817.425,00 2.817.425,00
2. Bauerneuerungsrucklage 14.803.085,74 14.803.085,74
3. Andere Gewinnrucklagen 20.123.444,05 18.402.288,77
37.743.954,79 36.022.799,51
Ill.  Unverteilter Bilanzgewinn aus dem Vorjahr 0,00 680.236,54
IV.  Bilanzgewinn
1. Gewinnvortrag 0,00 0,00
2. Jahresuberschuss 1.138.293,37 963.616,24
3. Einstellung in Gewinnrucklagen -569.146,69 569.146,68 -491.844,19
471.772,05
41.130.526,47 39.992.233,10
B. Riickstellungen
1. Ruckstellungen fur Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 1.392.557,00 1.351.111,00
2. Steuerrlckstellungen 6.000,00 0,00
3. Sonstige Ruckstellungen 2.520.000,00 2.398.602,00
3.918.557,00 3.749.713,00
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenutber Kreditinstituten 53.170.865,13 58.089.917,15
2. Verbindlichkeiten gegeniber anderen Kreditgebern 3.827.656,61 3.983.910,06
3. Erhaltene Anzahlungen 5.333.480,10 4.663.701,70
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 3.766.244,97 3.682.587,05
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.756.928,35 1.821.407,04
6. Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen 2.683,18 30.192,19
7. Sonstige Verbindlichkeiten 109.742,95 1.142,21
I(gqa:’/‘;’r‘j:':‘: %t’ggeE'S;‘; 06.454,35 EUR; 67.967.601,29 72.272.857,40
(davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 3.288,60 EUR;
im Vorjahr: 0,00 EUR)
D. Rechnungsabgrenzungsposten 77.038,41 140.223,99
113.093.723,17 116.155.027,49
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Anhang fiir das Geschaftsjahr 2013

Im neuen Glanz: Die Wohnanlage Am Franzosenstein.

. A. Allgemeine Angaben
« Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss fur das Geschaftsjahr 2013 wurde
grundsatzlich nach den Vorschriften des HGB fur grofB3e
Kapitalgesellschaften aufgestellt. Die Gliederung der Bi-
lanz sowie der Gewinn- und Verlustrechnung richtet sich
nach dem fir Unternehmen der Wohnungswirtschaft vor-
geschriebenen Formblatt.

FUr die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamt-
kostenverfahren gewahlt.
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Am Franzosenstein 17/

. B. Bilanzierungsmethoden

« Angaben zu Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden

GegenUliber dem Vorjahr wurden keine Anderungen der
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden vorgenommen.

« Bilanzierungswahlrechte

» Geldbeschaffungskosten

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

« Latente Steuern

Passive latente Steuern aus Grundstiicken mit Geschafts-
und anderen Bauten sowie aus den sonstigen Ruckstel-
lungen werden mit aktiven latenten Steuern aus den
Grundsticken und grundsticksgleichen Rechten mit
Wohnbauten, den Grundstticken mit Erbbaurechten Drit-
ter, den Beteiligungen, den Grundstiicken und grund-
sticksgleichen Rechten mit fertigen Bauten, den For-
derungen aus der Betreuungstatigkeit, den sonstigen
Vermogensgegenstanden und den Ruckstellungen fur
Pensionen und &hnliche Verpflichtungen verrechnet.
Bestehende steuerliche Verlustvortrage kénnen in den
nachsten finf Jahren nicht zur Steuerminderung genutzt
werden, da voraussichtlich keine steuerlichen Gewinne
entstehen und werden deshalb bei der Berechnung la-
tenter Steuern nicht bertcksichtigt.

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




Anhang fur das Geschaftsjahr 2013

» Bewertungsmethoden Anlagevermdgen

Die Bewertung der entgeltlich erworbenen Immateriellen
Vermogensgegenstande (IT-Programme) erfolgte zu den
Anschaffungskosten unter Berlcksichtigung zeitantei-
liger linearer Abschreibung von 20 %.

= Herstellungskosten

Das gesamte Sachanlagevermégen wurde zu fortge-
fuhrten Anschaffungs- und Herstellungskosten bewertet.
Die Herstellungskosten wurden auf der Grundlage der
Vollkosten ermittelt. Diese setzen sich aus Fremdkosten,
Eigenleistungen und zurechenbaren Zinsen fur Fremdka-
pital zusammen. Die Eigenleistungen umfassen im We-
sentlichen Architekten- und Verwaltungsleistungen.

Baukostenzuschisse wurden von den Anschaffungs- und
Herstellungskosten abgesetzt.

» Abschreibungen

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

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

60 Jahren
70 Jahren
50 Jahren
30 Jahren

fur Altbauten (vor 1948).

fur Neubauten (ab 1948).

fur modernisierte Konversionswohnungen.
far AusbaumaBnahmen
(GroBmodernisierungen).

fur Heizungsgebaude.

fur Garagen.

fur AuBenanlagen als selbststandiges
Wirtschaftsgut.

fur Photovoltaikanlagen.

50 Jahren
20 Jahren
15 Jahren

20 Jahren

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

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

50 Jahren fur erworbene Kindertagesstatten.
70 Jahren fur Neubauten.

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

Geringwertige Wirtschaftsgiiter wurden im Jahr des
Zugangs in voller Hohe abgeschrieben. Die in friheren
Jahren gebildeten Sammelposten werden Uber eine
Laufzeit von funf Jahren abgeschrieben.

Bewertungsmethoden Umlaufvermégen

Die Finanzanlagen wurden zu den Anschaffungskosten
bewertet.

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

Die Unfertige Leistungen sind zu Anschaffungskosten
zzgl. umlageféhigem eigenen Personal- und Sachauf-
wand bewertet.

Die Andere Vorrate wurden nach dem Fifo-Verfahren be-
wertet.

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

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

« Wertberichtigungen

Bei den Forderungen und sonstige Vermégensgegenstan-
de wurde allen erkennbaren Risiken durch Einzelwertbe-
richtigungen bzw. durch direkte Abschreibungen Rech-
nung getragen.

» Bewertungsmethoden Riickstellungen

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

Die Pensionsriickstellungen wurden gemaB Sachverstan-
digengutachten nach dem Anwartschaftsbarwertverfah-
ren unter BerUcksichtigung von zukinftigen Entgelt- und
Rentenanpassungen errechnet.

Die Bewertung erfolgte nach versicherungsmathema-
tischen Grundsatzen unter Anwendung der Richttafeln
von Dr. K. Heubeck (2005 G) und dem von der Deutschen
Bundesbank nach MaBgabe der Rickstellungsabzinsungs-
verordnung vom 18.11.2009 ermittelten, durchschnitt-
lichen Marktzinses der vergangenen sieben Jahre fir
eine Restlaufzeit von 15 Jahren in H6he von 4,90 % zum
31.12.2013.

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

« Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind zum Erftllungsbetrag bewer-
tet.




. C. Angaben zur Bilanz

« Aktiva

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

Die Position Anteile an verbundenen Unternehmen be-
inhaltet die in 2005 gegrindete K-tec GmbH, Kaisers-
lautern. Der Anteil am Stammbkapital betragt T EUR 120
(100 %). Die K-tec GmbH hat zum 31.12.2012 ein Eigen-
kapital in H6he von EUR 146.485,25. Der Jahrestberschuss
des Jahres 2012 betragt EUR 26.485,25.

« Passiva

Das Gezeichnete Kapital / Grundkapital betragt unveran-

Anhang fur das Geschaftsjahr 2013

Die Hauptversammlung hat am 30.01.2013 beschlossen,
dass der Bilanzgewinn 2011 in H6he von EUR 680.236,54,
in 2012 ausgewiesen als Unverteilter Bilanzgewinn des
Vorjahres, in die Andere Gewinnriicklagen eingestellt
wird.

Aus dem Jahresuberschuss 2013 wurden EUR 569.146,69
in die Andere Gewinnriicklagen eingestellt. Aus dem Bi-
lanzgewinn des Vorjahres wurden durch Beschluss der
Hauptversammlung am 29.08.2013 EUR 471.772,05 in die
Andere Gewinnricklagen eingestellt.

Die Sonstige Riickstellungen setzen sich zum 31.12.2013
wie folgt zusammen:

dert gegenliber dem Vorjahr EUR 2.817.425,00. . i
Ruckstellungen fur T€
Das Gezeichnete Kapital / Grundkapital ist zum 31.12.2013
wie folgt aufgeteilt: Prifungs- und Beratungsgebiihren 30
Resturlaubsverpflichtungen 63
Anzahl Namensaktien Aktie zu je € €
Uberstunden 52
2.817.425 1,- 2.817.425
Aufbewahrung Geschaftsunterlagen 10
2.817.425
) . . B . . Interne Jahresabschlusskosten 44
Die Entwicklung der Gewinnriicklagen stellt sich in 2013
wie folgt dar: :
Verwaltungsaufwand / Sonstige 207
stand Zugan Ent stand Aufwend d. Hausbewirtschaft 405
01.01.2013 93N9 " hahme 31.12.2013 utwendungen a. d. Hausbewirtschattung
€
€ € €
Gesetzlich Erbrachte Bauleistungen 79
esetzlien® 5 817.425,00 0,00 0,00  2.817.425,00
Rucklagen
StraBenausbaubeitrage 1.630
Bauerneue- 803.085,74 0,00 0,00 14.803.085,74
rungsrucklage
2.520
_Andere Ge- g 402.288,77 172115528 0,00  20.123.444,05
winnrucklagen
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Im neuen farblichen Gewand: Die Wohnanlagen am Hilgardring.

« Entwicklung des Anlagevermogens 2013

- Anlagespiegel -

Anschaffungs-/

Anschaffungs-/

Immaterielle Vermog

Sachanlagen

Grundstlicke und grundstuicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten

Grundstlicke mit Geschafts- u.a. Bauten

Grundstlcke mit Erbbaurechten Dritter

Betriebs- und Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen

Anteile an verb. Unternehmen

Beteiligungen

Anlagevermdgen insgesamt

Herstellungs- Zugange Abgéange Umbuchungen Herstellungs-
kosten des Geschaftsjahres des Geschéaftsjahres (+/-) kosten
01.01.2013 31.12.2013
€ € € € €
198.043,14 2.657,27 0,00 0,00 200.700,41
172.242.367,23 548.692,42 101.327,36 714.037,80 173.403.770,09
9.074.212,74 474.462,51 0,00 0,00 9.548.675,25
2.360,27 0,00 0,00 0,00 2.360,27
1.364.841,71 98.730,29 52.174,09 0,00 1.411.397,91
279.731,51
1.621.931,45 3.414.495,86 0,00 1320.280.92 4.995.877,90
20.297,26 658.132,46 0,00 -673.488,39 4.941,33
184.326.010,66 5.194.513,54 153.501,45 0,00 189.367.022,75
120.000,00 0,00 0,00 0,00 120.000,00
255,65 0,00 0,00 0,00 255,65
120.255,65 0,00 0,00 0,00 120.255,65
184.644.309,45 5.197.170,81 153.501,45 0,00 189.687.978,81
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Abschreibungen

Abschreibungen

(kumulierte) Abschreibung (kumulierte) Buchwert Buchwert am
des Geschaftsjahres Abgéange 31.12.2013 31.12.2012

01.01.2013 31.12.2013
€ € € € € €
176.779,14 8.911,27 0,00 185.690,41 15.010,00 21.264,00
87.335.321,87 3.782.678,22 50.699,66 91.067.300,43 82.336.469,66 84.907.045,36
1.065.055,68 142.317,51 0,00 1.207.373,19 8.341.302,06 8.009.157,06
0,00 0,00 0,00 0,00 2.360,27 2.360,27
984.155,67 104.547,33 52.174,09 1.036.528,91 374.869,00 380.686,04
0,00 0,00 0,00 0,00 4.995.877,90 1.621.931,45
0,00 0,00 0,00 0,00 4.941,33 20.297,26
89.384.533,22 4.029.543,06 102.873,75 93.311.202,53 96.055.820,22 94.941.477,44
0,00 0,00 0,00 0,00 120.000,00 120.000,00
0,00 0,00 0,00 0,00 255,65 255,65
0,00 0,00 0,00 0,00 120.255,65 120.255,65
89.561.312,36 4.038.454,33 102.873,75 93.496.892,94 96.191.085,87 95.082.997,09
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Die Wohnanlage rund um den Alten Friedhof und am Kapellenweg.

Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten nach der
Restlaufzeit sowie der Gesamtbetrag der Verbindlich-
keiten, die durch Pfandrechte oder dhnliche Rechte gesi-
chert sind, ergeben sich aus dem nachfolgenden Verbind-
lichkeitenspiegel.

» D. Angaben zur Gewinn- und
Verlustrechnung

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung enthal-
ten Sollmieten (T EUR 18.803), GebUhren und Umlagen
(T EUR 4.305) sowie Zuschusse (T EUR 5).

Bei den Umsatzerlése aus dem Verkauf von Grundstii-
cken (T EUR 109) handelt es sich um die Verkaufserl6se
fur zwei Eigentumswohnungen.

Unter den Umsatzerlose aus der Betreuungstatigkeit sind
die Betreuungsgebiihren fir drei Wohnungseigentimer-
gemeinschaften (T EUR 8) sowie flr sonstige Dritte (T EUR
33) ausgewiesen.

Die Umsatzerlose aus anderen Lieferungen und Leis-
tungen umfassen im Wesentlichen Erlése aus der Strom-
einspeisung der Photovoltaikanlagen (T EUR 165) sowie
aus der Geschéaftsbesorgung (T EUR 194).

« Vorschlag fiir die Gewinnverwendung
Der Hauptversammlung wird vorgeschlagen, von dem
Bilanzgewinn EUR 369.146,68 in Andere Gewinnriickla-

gen einzustellen und den Restbetrag in H6he von EUR
200.000,00 auf neue Rechnung vorzutragen.
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. E. Sonstige Angaben
. Derivative Finanzinstrumente

Die Gesellschaft hat sich im Jahr 2013 teilweise bei den
bis zum 30.06.2017 festgeschriebenen Fremdmitteln vor-
zeitig durch Forward-Vertrédge einen glnstigen Zinssatz
gesichert.

» Angabe der Durchschnittlichen Arbeitnehmerzahl
nach Gruppen

Im Geschaftsjahr 2013 waren durchschnittlich 50 (Vorjahr:
52) Arbeitnehmer beschaftigt, davon 37 Angestellte, 12
gewerbliche Arbeitnehmer und 1 geringflgig Beschaf-
tigter.

Ende 2013 bestanden 4 (Vorjahr: 3) Ausbildungsverhalt-
nisse.

« Gesamthonorar

Das vom Abschlussprufer flr das Geschaftsjahr berechne-
te Gesamthonorar stellt sich wie folgt dar:

T€

Abschlussprifungsleistungen 19,5
Wirtschaftsberatungsleistungen 9,0
28,5
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. Verbindlichkeitenspiegel

Verbindlichkeiten Insgesamt davon
Restlaufzeit gesichert
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre . Art der
Sicherung 1)
€ € € € €
Verbindlichkeiten gegentiber 53.170.865,13 2.940.390,48 10.915.862,45 39.314.612,20 33.927.245,09
Kreditinstituten (i.V.) (58.089.917,15) (3.740.954,56) (14.750.373,20) (39.598.589,39) (37.661.676,11) GPR
Verbindlichkeiten gegentiber 3.827.656,61 163.918,17 740.123,77 2.923.614,67 3.827.656,61
anderen Kreditgebern (i.V.) (3.983.910,06) (465.750,58) (1.743.381,09) (1.774.778,39) (3.983.910,06) GPR
Erhaltene Anzahlungen (i.V.) 5.333.480,10 5.333.480,10 0,00 0,00 0,00 }
(4.663.701,70) (4.663.701,70) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus Vermietung 3.766.244,97 3.766.244,97 0,00 0,00 0,00 )
(i.V.) (3.682.587,05) (3.682.587,05) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 R
Betreuungstatigkeit (i.V.) 0,00 0,00 (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen 1.756.928,35 1.756.928,35 0,00 0,00 0,00 R
und Leistungen (i.V.) (1.821.407,04) (1.821.407,04) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten gegentber 2.683,18 2.683,18 R
verbundenen Unternehmen (i.V.) (30.192,19) (30.192,19) (0,00) (0,00) (0,00)
Sonstige Verbindlichkeiten (i.V.) 109.742,95 109.742,95 0,00 0,00 0,00 )
(1.142,21) (1.142,21) (0,00) (0,00) (0,00)
Gesamtbetrag (i.V.) 67.967.601,29 14.073.388,20 11.655.986,22 42.238.226,87 37.754.901,70
(72.272.857,40) (14.405.735,33) (16.493.754,29) (41.373.367,78) (41.645.586,17)

1) GPR = Grundpfandrecht
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Im neuen Glanz: Kurt-Schumacher-StraBe 36 — 40.

. Vorstand . Aufwendungen fiir Organe

Dipl.-Betriebswirt Guido Hoffner Die gemaB § 285 Abs. 9a HGB geforderten Angaben zu

(bis 31.12.2013) den Gesamtbezligen des Vorstandes unterbleiben auf-
grund der Vorschrift des § 286 Abs. 4 HGB. Die Pensions-

Thomas Bauer, Betriebswirt (VWA) zahlungen an frihere Vorstandsmitglieder bzw. deren

(ab 01.10.2013) Hinterbliebene betrugen EUR 8.052,65. Fur diesen Per-

sonenkreis bestehen zum 31.12.2013 Pensionsruckstel-
lungen in Hohe von EUR 25.902,00. Die Mitglieder des
. Aufsichtsrat Aufsichtsrates bezogen im Geschaftsjahr 2013 Aufwands-
entschadigungen in Héhe von insgesamt EUR 20.600,00.
Beigeordneter Joachim Farber
Vorsitzender

Jurist Kaiserslautern, 31.03.2014
Ratsmitglied Professor Gerhard Konrad Gemeinniitzige Baugesellschaft
stellvertretender Vorsitzender Kaiserslautern Aktiengesellschaft
Architekt Der Vorstand

Ratsmitglied Karin Kolb ——

Einzelhandelskauffrau q‘h) ——
Ratsmitglied Angelika Hannah Thomas Bauer

Hausfrau

Harry Geib (Arbeitnehmervertreter)
technischer Angestellter

Marco Scheer (Arbeitnehmervertreter)
kaufmannischer Angestellter
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Bericht der Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Die Stiftswaldstrae 1 -9 im neuen Glanz.

. Bestatigungsvermerk des Abschlusspriifers

Wir haben den Jahresabschluss — bestehend aus Bilanz,
Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang - unter
Einbeziehung der Buchfuhrung und den Lagebericht
der GemeinnUtzigen Baugesellschaft Kaiserslautern AG,
Kaiserslautern, fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis
31. Dezember 2013 geprift. Die Buchfihrung und die
Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht nach
den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den
erganzenden Regelungen der Satzung liegen in der Ver-
antwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft.
Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns
durchgefihrten Prufung eine Beurteilung Uber den Jah-
resabschluss unter Einbeziehung der Buchfuhrung und
Uber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprifung nach § 317
HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
prufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ord-
nungsmaBiger Abschlussprifung vorgenommen. Danach
ist die Prafung so zu planen und durchzufihren, dass
Unrichtigkeiten und VerstoBe, die sich auf die Darstel-
lung des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der
Grundsatze ordnungsmaBiger Buchflihrung und durch
den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermégens-, Fi-
nanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinrei-
chender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung
der Prufungshandlungen werden die Kenntnisse Uber
die Geschaftstatigkeit und Uber das wirtschaftliche und
rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen
Uber moégliche Fehler bertcksichtigt. Im Rahmen der Pri-
fung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungs-
bezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise
far die Angaben in Buchfihrung, Jahresabschluss und
Lagebericht GUberwiegend auf der Basis von Stichproben
beurteilt. Die Prifung umfasst die Beurteilung der ange-
wandten Bilanzierungsgrundsatze und der wesentlichen
Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wr-

digung der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere
Prifung eine hinreichend sichere Grundlage fur unsere
Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefuhrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung
gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Jahresabschluss
den gesetzlichen Vorschriften und den ergédnzenden Be-
stimmungen der Satzung und vermittelt unter Beachtung
der Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfihrung ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Ver-
mogens-, 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.

Kaiserslautern, den 31.

Dipl.-Kfm. Jan-Christopher Kling LL.M.
Wirtschaftsprtfer
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. Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat die Geschaftsfuhrung entsprechend
den gesetzlichen und satzungsgeméaBen Bestimmungen
regelmaBig Uberwacht, beratend begleitet und sich von
der ordnungsgemaBen Fuhrung der Geschafte Uberzeugt.
Dazu zahlte auch die Befassung mit der Lage der Gesell-
schaft und ihren Perspektiven unter Berlicksichtigung der
allgemeinen Situation der Branche. Der Vorstand hat dem
Aufsichtsrat durch den Jahresbericht und durch Quartals-
berichte Uber die Geschaftsentwicklung, die Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage sowie Uber wesentliche Vorgange
schriftlich Bericht erstattet. Zudem wurde der Aufsichtsrat
regelmaBig, zeitnah und umfassend durch ergénzende
schriftliche und muandliche Berichte des Vorstandes Uber
die Lage und Entwicklung der Gesellschaft unterrichtet.
Dartber hinaus wurden wesentliche Geschaftsvorfalle
eingehend beraten. Wahrend des Berichtsjahres fanden
elf Aufsichtsratssitzungen statt.

Der vorlaufige Jahresabschluss fur das Geschaftsjahr 2013
wurde dem Aufsichtsrat am 20. Marz 2014 vom Vorstand
vorgestellt und eingehend erértert.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht 2013 wurden
von JC Kling, Wirtschaftsprufer, Kaiserslautern, gepruft.
Der uneingeschrankte Bestatigungsvermerk wurde mit
Datum 31. Marz 2014 erteilt.

Der Prufungsbericht wurde am 22. Mai 2014 in der Auf-
sichtsratssitzung, die sich mit dem Jahresabschluss 2013
befasste, vom Abschlussprifer JC Kling, Wirtschaftsprufer,
Kaiserslautern, erlautert und im Aufsichtsrat ausfthrlich
erortert. Aus der eingehenden Prtfung durch den Auf-
sichtsrat ergaben sich keine Einwande. Dem Prifungser-
gebnis des Abschlussprufers stimmt der Aufsichtsrat zu.

Der Jahresabschluss, der Lagebericht und der Vorschlag
Uber die Gewinnverwendung werden vom Aufsichtsrat
gebilligt; der Abschluss ist damit nach § 172 AktG festge-
stellt.
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Der nach § 312 AktG vom Vorstand aufgestellte Bericht
Uber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen
wurde von JC Kling, Wirtschaftsprufer, Kaiserslautern, mit
folgendem Bestatigungsvermerk versehen:

«~Nach unserer pflichtgemaBen Prifung und Beurteilung

bestatigen wir, dass

1. die tatsachlichen Angaben des Berichtes richtig sind,

2. bei den im Bericht aufgefuhrten Rechtsgeschaften die
Leistungen der Gesellschaft nicht unangemessen hoch
waren,

3. bei den im Bericht aufgefuhrten MaBnahmen keine
Umsténde fur eine wesentlich andere Beurteilung als
durch den Vorstand sprechen.”

Der Aufsichtsrat hat den vom Vorstand erstellten Bericht
Uber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen
gepruft. Die Prufung durch den Aufsichtsrat hat keinen
Anlass zu Beanstandungen gegeben. Vom Prufungsbe-
richt des Abschlussprifers hat der Aufsichtsrat Kenntnis
genommen. Sowohl dem Bericht des Vorstandes Uber die
Beziehungen zu verbundenen Unternehmen als auch dem
Prufungsbericht des Abschlussprifers hiertber stimmt der
Aufsichtsrat ohne Einwendungen zu.

Der Aufsichtsrat spricht dem Vorstand und den Mitarbei-
terinnen und Mitarbeitern fur die im Jahre 2013 geleistete
gute Arbeit und den damit erbrachten Beitrag zum Unter-
nehmenserfolg seinen Dank und seine Anerkennung aus.

Kaiserslautern, 22. Mai 2014
Der Aufsichtsrat

Folo

Beigeordneter Joachim Farber
Vorsitzender
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