. BAU AG Kaiserslautern | Geschaftsbericht 2016

H 0 = :BAUAG.

Y geusemndeaivn

wohnen . gestalten . leben







wohnen . gestalten




BAU AG Kaiserslautern | Geschaftsbericht 2016

. Unternehmenskennzahlen

Stand 31. Dezember

2012
T€ TE€ TE€

Bilanzsumme 116.155 113.094 111.643 109.374

Anlagevermdégen
Umlaufvermogen

Eigenkapital

davon
Grundkapital

Fremdkapital
(einschl. Ruckstellungen)

Umsatzerlose aus der
Hausbewirtschaftung

Sonstige Umsatzerlose
Betriebskosten
Instandhaltungskosten
Abschreibungen
Personalaufwand
Kapitalkosten

Sonstige Steuern

Jahresergebnis

Bauvolumen

Neubau
Einzelmodernisierung/
Sonstiges

Anzahl Wohnungen

Sonstige Mieteinheiten
ohne Abstellplatze




Organe der Gesellschaft

» Organe der Gesellschaft

« Aufsichtsrat Beigeordneter Joachim Farber
Vorsitzender

Ratsmitglied Angelika Hannah Hausfrau
stellvertretende Vorsitzende
(bis 11.03.2017)

Ratsmitglied Oliver Guckenbiehl Immobilienmakler

Ratsmitglied Marc Mages Dipl.-Betriebswirt (FH)
Bankkaufmann

Marco Scheer (Arbeitnehmervertreter) kaufmannischer Angestellter
Lothar Wichlidal (Arbeitnehmervertreter) Dipl.-Ing. (FH)
technischer Angestellter

« Vorstand Thomas Bauer, Betriebswirt (VWA)

« 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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. Bericht des Vorstandes

Der Wohnungsmarkt befindet sich auch in Kaiserslautern
unter einem kontinuierlichen Anpassungsdruck. Ursa-
che hierfir ist eine sich wandelnde Nachfrage aufgrund
der demographischen Entwicklung. Zudem zeichnet sich
eine zunehmende Reurbanisierung ab. Wanderungsbe-
wegungen insbesondere alterer Menschen vom Umland
zurlck in die Stadt gewinnen fir das Spektrum des Woh-
nungsangebotes immer mehr an Bedeutung. Dabei ste-
hen vor allem Stadt- und Stadtrandlagen im Mittelpunkt
der Nachfrage.

Die Gesellschaft wird deshalb auch kinftig ihre erhéhten
Anstrengungen im Rahmen ihrer Moglichkeiten fortset-
zen, um ihre Wohnungen am Markt zu positionieren. Da-
bei werden MaBBnahmen zum Abbau von Barrieren und
Schwellen, aber auch zur Energieoptimierung und CO-
Reduzierung zunehmend Prioritdt haben. Durch Baulu-
ckenschlieBungen, Wohnraumanpassungen oder Gebau-
deabriss und Neubau sollen insbesondere innerstadtische
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. Auch wenn der Immobilienmarkt derzeit
ausgeglichen ist, muss auch kinftig von einem begrenz-
ten Mieterhéhungspotential 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-




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 Mietin-
teressenten kontinuierlich zu verbessern.

Wohnbegleitende Dienstleistungen werden in Zukunft
weiter an Bedeutung gewinnen. Sie sind unerlasslich
um den immer alter werdenden Mietern dauerhaft die
Moglichkeit zu geben in ihren eigenen vier Wanden zu
bleiben. Zur Starkung der Position als innovativer Dienst-
leister hat die Bau AG auch die Serviceleistungen der
K-tec GmbH kontinuierlich ausgebaut. Gleichwohl! kon-
nen nicht alle Leistungen von der Bau AG oder ihrer jetzt
100 prozentigen Tochtergesellschaft 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 Ausweitung des Sozialmanagements ist ein weiterer
Schritt zur Abrundung des Servicepaketes rund ums Woh-
nen.

Bericht des Vorstandes Uber das Geschaftsjahr 2016

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
fur den sachkundigen Rat und fur das gute Zusammen-
wirken zum Wohle unserer Gesellschaft.

Ebenso gilt unser Dank der Aktionéarin, der Stadt Kai-
serslautern, fUr ihre Unterstitzung sowie unseren Miete-
rinnen und Mietern und allen Geschaftspartnern far ihr
Vertrauen.

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

Nicht zuletzt gilt ein ganz besonders herzlicher Dank den
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern unserer Gesellschaft
fur ihr Engagement, ihre Leistungsbereitschaft und ihre
gute Arbeit. Sie haben dadurch erst den Erfolg des Unter-
nehmens ermdglicht.
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Wir engagieren uns fiir Menschen

Selbsthilfe, Nicaragua

in Entwicklungsldndern!

. Selbsthilfe-Projekte: Ein gemeinschaftliches Anliegen der deutschen Wohnungswirtschaft

Die Lebensbedingungen fur Menschen in Afrika, Asien
und Lateinamerika verbessern, ist eine gesellschaftspo-
litische Aufgabe der fachlichen Institutionen und Unter-
nehmen der reichen Industrieldnder. Die Wohnungsnot in
diesen Landern zu bekdmpfen, sehen wir als eine gesell-
schaftliche Verpflichtung in der Wohnungswirtschaft.
Dieser Verantwortung kommen wir Gber die DESWOS
Deutsche Entwicklungshilfe far soziales Wohnungs- und
Siedlungswesen e.V. nach. Sie ist unsere Fachorganisation
fur wohnungswirtschaftliche Entwicklungszusammenar-
beit.

Menschen in DESWOS-Projekten

Seit 21 Jahren unterstitzt die GemeinnUtzige Baugesell-
schaft Kaiserslautern AG die Projekte der DESWOS als Mit-
glied und Forderer. Denn mit einem Mitgliedsbeitrag und
den Spenden férdern wir die soziale und wirtschaftliche
Entwicklung benachteiligter Menschen in den Projekten
in Afrika, Asien und Lateinamerika.

« Wir helfen konkret

Mit unseren Spenden und unserem Mitgliedsbeitrag

« féordern wir den Bau von Hausern in Selbsthilfe,

« errichten wir Kindergarten, Schulen und Wohnheime,
Berufsschulen, Ausbildungswerkstatten und Gemeinde-
zentren,
ermoglichen wir Kindern den Schulbesuch und Jugend-
lichen eine Ausbildung in Handwerksberufe,
schaffen wir Arbeitsplatze und Einkommen durch
Kleingewerbe und in der Landwirtschaft,
sorgen wir fUr sauberes Trinkwasser, verbesserte Hygie-
ne und Gesundheit,
und unterstttzen damit wirtschaftlich und sozial be-
nachteiligte Menschen und foérdern ihre Eigeninitiative.

Wir fordern die Vielfalt in DESWOS-Projekten

Die DESWOS arbeitet auf Anfrage von Gruppen und Orga-
nisationen in Entwicklungslandern, die die Projekte part-
nerschaftlich durchfihren. Die DESWOS und ihre Projekt-
partner haben mit der finanziellen Unterstitzung durch
Mitglieder, Férderer und Spender im vergangenen Jahr in
22 laufenden Projekten in zwolf Landern menschenwdr-
digen Wohnraum geschaffen, Siedlungen errichtet, Schu-
len und Wohnheime gebaut und handwerkliche Ausbil-
dung vermittelt.

Einige Beispiele:
« Flutfeste Hauser schiitzen Familien

Mit einem Bauprogramm im indischen Rayapudi Lanka
ermodglichte die DESWOS fiur 64 Fischerfamilien den Bau
schiutzender flutfester Hauser in Andhra Pradesh. Mit viel
Selbsthilfe und der fachlichen Betreuung durch zehn Mau-
rer gelang es, einfache, aber stabile Hauser im Fischerdorf
zu errichten, das vormals nur aus StrohhUtten bestand.




Kindgerechte Betreuung, Sudafrika

» Kindgerechte Betreuung inmitten eines
Townships ist moglich

GroBe Freude herrscht bei den Kindern und ihren Eltern
im Township Mfuleni bei Kapstadt in Stdafrika. Denn
endlich wurde eine weitere Kindertagesstatte fertigge-
stellt. In Mfuleni leben etwa 52.000 Menschen, in ein-
fachen Hutten aus Wellblech und Holz. Dazwischen wach-
sen Tausende Kinder auf, ohne kindgerechte Betreuung.

Die DESWOS férdert den Umbau alter Seecontainer und
die Ausstattung zu farbenfrohen hellen Rdumen, mit ei-
ner Kiiche, einem Waschraum und Toiletten sowie Spiel-
geraten.

« Armutsorientiertes Bauen fordert die Selbsthilfe

Im Ort San Rafael del Norte im Bergland Nicaraguas for-
derte die DESWOS den Bau von 60 erdbebenresistenten
H&ausern aus Backsteinen und einer Stahlbetonstruktur.
Die Familien bekamen ihre Hauser nicht geschenkt, son-
dern haben viel durch ihre Eigenleistung als Bauhelfer
beigetragen. Mit groBem Stolz freuen sie sich heute tGber
ihr schitzendes Zuhause. Und die aktive Mitarbeit hilft,
die Baukosten zu senken. Das ist wichtig, wenn die DES-
WOS armutsorientiert bauen und moéglichst viele notlei-
dende Familien mit schitzendem Wohnraum versorgen
will.

DESWOS e.V.

Die DESWOS tragt das wichtigste Gutesiegel fir Spenden-
organisationen in Deutschland.

Seit 1993 bescheinigt das Siegel des deutschen Zentralins-
tituts fur soziale Fragen (DZI) der DESWOS eine seridse
Spendenwerbung und eine sorgfaltige Mittelverwen-
dung. Die DESWOS gehorte zu den ersten Organisati-
onen, die mit diesem Siegel ausgezeichnet wurden. Es
wird jahrlich neu beim DZI beantragt.

Haben Sie Fragen? Wir helfen gerne weiter:

DESWOS

DESWOS

Deutsche Entwicklungshilfe

fur soziales Wohnungs- und Siedlungswesen e.V.
Astrid Meinicke

Innere Kanalstr. 69

50823 KolIn

Tel.: 0221 57 989 37

astrid.meinicke@deswos.de
www.deswos.de
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l. Grundlagen des Unternehmens und Geschdftsverlauf

. 1. Allgemeine Angaben
« Gesamtwirtschaftliche Lage

Die weltwirtschaftliche Lage nahm im zweiten Halbjahr
des Jahres 2016 wieder etwas an Fahrt auf. Vor allem in
den entwickelten Volkswirtschaften — insbesondere in
den USA - kam die Konjunktur zuletzt in Schwung. In den
in die Rezession abgerutschten Landern Russland und Bra-
silien hat sich die Lage wieder etwas entscharft. In China
fuhrten wirtschaftspolitische MaBnahmen zu einer Star-
kung der Nachfrage. Inwieweit das Referendum zum Aus-
tritt GroBbritanniens aus der Europaischen Union sowie
die Prasidentenwahl in den USA Einfluss auf die Weltwirt-
schaft haben werden, bleibt abzuwarten.

Uberwiegend verbesserte Entwicklungen zeigten auch
die Euro-Lander. Mit einem Wachstum von 1,7 % war die
Entwicklung der Wirtschaft in 2016 weiterhin deutlich po-
sitiv. Bis auf Griechenland ist die Wirtschaftsleistung in al-
len Landern des Euro-Raums angewachsen. Jedoch haben
Lander wie Spanien oder Italien noch nicht an den Stand
des Produktionsniveaus vor der Stagnation anknUpfen
kénnen.

Die deutsche Wirtschaft setzt ihren stetigen Wachstums-
kurs auch im Jahr 2016 fort. Das preisbereinigte Brutto-
inlandsprodukt (BIP) war im Jahresdurchschnitt 2016 um
1,6 % hoher als im Vorjahr. Wichtigster Wachstumsmotor
waren vor allem der Konsum sowie die Anlageinvestitio-
nen. Zwar konnte der AuBenhandel im Jahr 2016 eben-
falls zulegen, jedoch bremste der AuBBenbeitrag geringfu-
gig das Wirtschaftswachstum, da die Importe die Exporte
leicht Uberstiegen. Fir 2017 gehen die Prognosen von
einem Wirtschaftswachstum in Héhe von 1,5 % aus.

Im Jahresdurchschnitt 2016 waren in Deutschland erst-
mals etwa 43,5 Millionen Erwerbstatige beschaftigt. Die
Zahl der Erwerbstatigen ist gegentber dem Vorjahr um
rund 1,0 % angestiegen. Die Arbeitslosenquote ist gegen-
Uber dem Vorjahr konstant bei 6,1 Prozent geblieben.
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Im Jahresdurchschnitt 2016 waren in Deutschland rund
2.705.000 Menschen arbeitslos gemeldet.

Die Verbraucherpreise erhéhten sich in Deutschland ge-
genuber 2015 um 0,5 Prozent.

Die Zinsentwicklung bewegte sich auch im Jahr 2016 auf
einem historisch niedrigen Niveau.

« Lage in der Bau- und Wohnungswirtschaft

Die Bauinvestitionen haben sich in 2016 gegenltber dem
Vorjahr deutlich starker entwickelt (+ 3,1 %). Wahrend die
Investitionen in Nichtwohngeb&ude lediglich um 1,4 %
stiegen, entwickelte sich der Wohnungsbau deutlich tber-
durchschnittlich und legte um 4,3 % zu.

Die volkswirtschaftlichen Rahmenbedingungen fir den
Wohnungsbau gestalten sich weiterhin positiv. Die Zinsen
fur Baugeld befinden sich auf einem auBerst niedrigen Ni-
veau, gleichzeitig sind die Renditen fur Anlagealternati-
ven gering. Die Arbeitsmarkt- und Einkommensaussich-
ten sind positiv. Die hohe Nettozuwanderung steigert
die Nachfrage nach Wohnraum zuséatzlich deutlich. Alle
vorlaufenden Indikatoren im Wohnungsbau deuten da-
rauf hin, dass der Aufwartstrend 2017 deutlich kraftiger
fortgesetzt wird.

Im Jahr 2016 durften nach letzten Schatzungen Geneh-
migungen far rund 375.000 neue Wohnungen auf den
Weg gebracht worden sein. Dies entspricht einer Steige-
rung um 19,7 % gegentber dem Vorjahr. 2015 hatte der
Anstieg noch bei 6,3 % gelegen. Im Geschosswohnungs-
bau wurden insgesamt 176.000 Wohnungen genehmigt.
Die Genehmigungen bei Ein- und Zweifamilienhdusern
lag bei 118.000 Einheiten. Noch immer werden mehr
Wohnungen im Geschosswohnungsbau als in Ein- oder
Zweifamilienhausern auf den Weg gebracht.
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Im Jahr 2017 durfte sich die Wohnungsbautatigkeit weiter
beleben, sodass die Zahl der neu genehmigten Wohnun-
gen mit rund 400.000 prognostizierten nochmals steigt,
davon rund 193.000 im Mehrfamilienhausbau.

Die Nettokaltmieten betrugen im Bundesdurchschnitt im
Berichtsjahr 2015 5,36 EUR/m?2. Dies bedeutet ein Anstieg
von 1,7 %. In den alten Bundeslandern betrugen hier-
bei die Nettokaltmieten 5,60 EUR/m2 (+ 1,1 %) und in den
neuen Bundeslandern 5,05 EUR/m2 (+ 2,0 %).

. Bautdtigkeit des Unternehmens

Die Bautatigkeit des Unternehmens findet im Wesentli-
chen mit der Modernisierung und Instandhaltung beste-
hender Bausubstanz statt. Zur Ergdnzung des Immobili-
enportfolios werden punktuell Neubauten errichtet.
Vorhandene sowie evtl. zu erwerbende Grundstiicke
werden hinsichtlich Bebauung, Umnutzung oder Abriss
zur Abrundung und Erweiterung der Produktpalette des
Unternehmens tGberpruft.

« 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.

Im Gegensatz zur stabilen Lage auf dem Arbeitsmarkt in
Deutschland, erhéhte sich die Zahl der Arbeitslosen auf
dem lokalen Teilmarkt in Kaiserslautern. Die Arbeitslosen-
quote betrug im Dezember 2016 9,7 % (Vorjahresmonat:
9,3 %). Positiv fur die Wirtschaftsregion Kaiserslautern
wirken sich die Ansiedlung von Forschungs- und IT-Unter-
nehmen sowie die Technische Universitat aus.

Lagebericht

Der lokale Wohnungsmarkt ist mittlerweile als weitge-
hend ausgeglichen zu bezeichnen. Dennoch gibt es eine
steigende Zahl an Interessenten, die eine Wohnung des
Unternehmens anmieten wollen. Die Nachfrage nach
preisginstigem Wohnraum ist unverandert hoch. Weiter-
hin gibt es Gruppen von Nachfragern, die aufgrund ihrer
personlichen Situation keinen Zugang zu anderen Markt-
segmenten 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. Auf die demogra-
phische Entwicklung reagiert das Unternehmen bei der
Modernisierung und bei Neubauten mit Innovationen
und Anpassungen des Wohnraumes sowie mit einem An-
gebot von wohnbegleitenden Dienstleistungen fur altere
Menschen.

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. Die Einschatzung
des Mietenniveaus wird jedoch dadurch erschwert, dass
der aktuelle Mietspiegel der Stadt Kaiserslautern aus dem
Jahr 2008 datiert und eine Fortschreibung bisher nicht
erfolgte. Die vom Land Rheinland-Pfalz vorgenommene
Einordnung in eine héhere Mietenstufe bei den Forderbe-
dingungen im Sozialmietwohnungsbau ab 2017 ist jedoch
ein Indiz fur einen Anstieg der Mietpreise.
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Dennoch wird der Mieterhdhungsspielraum eher als ge-
ring angesehen, da sich die Betriebskosten immer mehr
als ,zweite Miete” etablieren. Teilweise erreichen die
Wohnnebenkosten die Héhe der Grundmiete. Vor allem
die Energiekosten (Heizung, Strom) in Verbindung mit
steigenden o6ffentlichen Gebuhren (Wasser, Mull, Stra-
Benreinigung, Grundsteuer) fuhren in der Mieterschaft
des Unternehmens immer mehr zu finanziellen Proble-
men.

Die Geschaftspolitik der vorsichtigen, aber entschiedenen
Schritte hat sich bereits in den vergangenen Jahren be-
wahrt, das Vertrauen in die Stabilitat des Geschaftsmo-
dells der Gesellschaft erwies sich als berechtigt. So konn-
ten der eingeschlagene Weg erfolgreich fortgesetzt,
gesetzte Ziele erreicht sowie zukinftige neu in den Blick
genommen werden.

. 2. Geschéaftsverlauf

. a) Bautdtigkeit

Anfang des Jahres 2016 wurde mit der Errichtung eines
Neubaus GoethestraBe 36 / HohlestraBe 12 mit 43 Wohn-
einheiten inklusive eines Wohncafés begonnen. Die zu
errichtende Wohnanlage soll den dort einziehenden
Menschen ein sicheres und selbstbestimmtes Leben in
der eigenen Wohnung ermdglichen. Das Projekt ,Nils
(Nachbarschaftlich, inklusiv, lebenswert, selbstbestimmt)
— Wohnen im Quartier” steht fur ein Wohnquartier in
der Innenstadt West mit dem Ziel lebendiger, starker
Nachbarschaften, selbstbestimmtem Wohnen, Service-
Ansprechpartnern rund um die Uhr sowie Versorgungssi-
cherheit ohne Betreuungspauschale. Der voraussichtliche
Bezugstermin ist auf den 01.09.2017 terminiert.

Ende des Jahres 2016 wurde die von der Stadt Kaisers-

lautern erworbene Bebauung FriedenstraBBe 61-75 abge-
rissen. In 2017 wird mit der Errichtung eines Neubaus
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mit 56 Wohnungen inkl. eines Wohncafés begonnen. Die
Wohnform des Projektes ,Nils” soll in dieser Wohnanlage
—nun fur die Innenstadt Ost — fortgefiihrt werden.

Durch die Planung und Realisierung solcher Neubaupro-
jekte leistet die Gesellschaft einen wichtigen Beitrag zur
Steigerung der Attraktivitat der Stadt und hilft den Fol-
gen der demographischen Entwicklung entgegenzuwir-
ken.

. b) Hausbewirtschaftung
« Modernisierung

Auch 2016 war die Gesellschaft mit umfangreichen Mo-
dernisierungsmaBnahmen far den Wohnungsbestand
befasst. FUr 220 EinzelmodernisierungsmaBnahmen in
84 Wohnungen wurden T EUR 3.645 aufgewandt
(davon T EUR 3.076 unter Instandhaltungskosten ausge-
wiesen).

FUr 2017 sind EinzelmodernisierungsmaBBnahmen in Ho-
he von T EUR 3.600 geplant.

« Instandhaltung

Im Geschaftsjahr 2016 wurden fir die Instandhaltung
(einschlieBlich eigener Personal- und Sachkosten) T EUR
10.000 aufgewandt (Vorjahr: T EUR 9.946), davon T EUR
5.313 im Instandhaltungsprogramm.

FUr 2017 sind Instandhaltungskosten (einschlieBlich ei-
gener Personal- und Sachkosten) von insgesamt T EUR
10.348 geplant, davon T EUR 5.489 im Instandhaltungs-
programm.

Die energetische Sanierung stellt eine der gréBten Her-
ausforderungen dar. Die Gesellschaft legt deshalb be-
sonderen Wert auf MaBnahmen zur Verbesserung der




energetischen Gebdudequalitat, klimaschonende Haus-
technik sowie auf den Einsatz 6kologischer Baustoffe.
Durch diese MaBnahmen wird der Bestand kontinuierlich
weiterentwickelt, gleichzeitig verbessert sich splrbar der
Wohnkomfort, vermindert so die Nebenkosten und dient
damit einer nachhaltigen Vermietbarkeit.

DarUber hinaus gewinnt in Anbetracht des demographi-
schen Wandels die weitestgehende Barrierefreiheit von
Wohnraum zunehmend an Bedeutung. Soweit im Be-
stand moglich, findet dies bei Modernisierungen Bertick-
sichtigung.

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

10.440*

I 9.946* 10.000*

* Gesamtkosten
der Instandhaltung

m Kosten der laufenden
Instandhaltung

Kosten Instandhaltungs-
programm

Einzelmodernisierung

W StraBenausbaubeitrag

. 136 4 22
2014 2015 2016

Lagebericht

« Erlose

Die Sollmieten abzgl. Erlésschméalerungen betragen im
Jahr 2016 insgesamt T EUR 19.625. Sie sind durch Mietan-
passungen bei Neuvermietung sowie bei bestehenden
Mietverhéaltnissen angestiegen. Die Erlésschmélerungen
wegen Leerstandes betragen im Jahr 2016 T EUR 154 und
haben sich im Vergleich zum Vorjahr um T EUR 10 redu-
ziert.

«» Bewirtschaftete Einheiten

Der bewirtschaftete Bestand umfasst am 31.12.2016:

5.029 Wohnungen (davon 936 Altbauwohnungen)
711 Garagen und Tiefgaragen-Abstellplatze
454 Abstellplatze
22 Motorrad- und Rollatorboxen
29 gewerbliche Einheiten
6.245 Mieteinheiten

Die Zahl der Wohnungen hat sich gegentber 2015 um 5
Wohnungen vermindert.

Die Gesamtwohnflache hat sich im Vergleich zum Vorjahr
um rund 400 m? reduziert und betréagt Ende 2016 rund
344.100 m2.

Die gewerblichen Einheiten haben eine Gesamtnutzfla-
che von rund 10.000 m2.

« Vermietung

Der Mietwohnungsmarkt in Kaiserslautern ist mittlerwei-
le als weitgehend ausgeglichen zu bezeichnen. Dennoch
ist die Mieterfluktuation weiterhin relativ hoch.

Im Vergleich zum Vorjahr ist die Zahl der Kindigungen

in 2016 mit 449 leicht angestiegen. Die Kiindigungsquote
liegt bei 8,93 % (Vorjahr: 8,72 %).
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Trotzdem muss eine freigewordene Wohnung relativ hau-
fig angeboten werden, um einen geeigneten Nachmieter
zu finden.

Dabei ist die Gesamtzahl| der vorgemerkten Wohnungs-
suchenden — unabhangig von der Entspannung am Woh-
nungsmarkt — mit 3.501 (Vorjahr: 3.752) registrierten
Wohnungssuchenden zum 31.12.2016 weiterhin auf ei-
nem extrem hohen Niveau.

Trotz der unverandert hohen Mieterfluktuation — 2016
wurden 452 Wohnungen neu vermietet — ist kein signi-
fikanter Ruckgang an Wohnungsbewerbungen zu ver-
zeichnen.

Ursache hierfar ist haufig die zu hohe Miete fur die bis-
herige Wohnung. Die verschlechterten wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen fir Bevélkerungsgruppen, die von
Arbeitslosigkeit und sinkenden Realeinkommen betrof-
fen sind, zwingen zur Suche nach einer preiswerteren
Wohnung.

Im Vergleich zur Gesamtbevdlkerung ist der Anteil nicht
erwerbstatiger Wohnungsbewerber weiterhin Uberpro-
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 Forderun-
gen an Mieter aus. Durch erhebliche Anstrengungen im
Forderungsmanagement konnten die uneinbringlichen
Forderungen trotzdem auf niedrigem Niveau stabilisiert
werden.

Von den 5.029 bewirtschafteten Wohnungen unterliegen
noch rund 18,5 % der Mietpreisbindung. Auch im abge-
schlossenen Geschaftsjahr stand die nachfragegerechte
Entwicklung und Bewirtschaftung von Wohnimmobilien

16

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 2016 verwaltungsma-
Big — und nach Bedarf auch technisch — betreut:

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

= 203 Wohnungen und 20 Garagen fur sonstige Dritte.

. d) Verkaufstatigkeit

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

Bis Ende 2016 konnten 672 Wohnungen sowie zwei ge-
werblich genutzte Einheiten verduBert werden, davon
3 Wohnungen im Geschaftsjahr 2016. 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.




Il. Wirtschaftliche Lage des Unternehmens

. 1. Vermogenslage

« Vermogensstruktur

Die Vermoégensstruktur der Gesellschaft
Gegenuberstellung der Wirtschaftsjahre 2015 und 2016

wie folgt dar:

Kapitalstruktur

Lagebericht

stellt sich nach

Anlagevermégen

Umlaufvermégen

Rechnungsab-
grenzungsposten

Bilanzsumme

Fremdmittel

Reinvermégen

Reinvermégen am
Jahresanfang

Vermdgens-
veranderung

Dividenden-
ausschittung

Jahresiiberschuss

31.12.2016
T€

31.12.2015
TE€

92.635,9

15.506,9

92.799,8

16.279,8

Eigenkapital

Ruckstellungen

Verbindlichkeiten
und RAP

Gesamtkapital

31.12.2016
TE€

31.12.2015
TE€

44.300,0

60.704,8

42.881,8

3.675,9

62.816,8

108.444,6

100,0

109.374,5

Bilanzkennzahlen

108.444,6

100,0 109.374,5

64.144,6

44.300,0

42.881,8

66.492,7

42.881,8

41.762,0

1.119,8

1.418,2

1.119,8

Anlagenintensitat

Anlagenabnutzungsgrad

Investitionsquote

Abschreibungsquote

Eigenkapitalquote

Langfr. Fremdkapitalanteil

Bilanzkurs

Mietenmultiplikator
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« Erlauterungen

Die Bilanzsumme hat sich im Vergleich zum Vorjahr um
T EUR 929,9 verringert. Dabei hat sich das Anlagevermogen
um T EUR 163,9 und das Umlaufvermogen (einschlieBlich
Rechnungsabgrenzungsposten) um T EUR 766,0 reduziert.

Die Fremdmittel (einschlieBlich Rickstellungen und Rech-
nungsabgrenzungsposten) sind um T EUR 2.348,1 zu-
rickgegangen. Das Eigenkapital erhdéhte sich um T EUR
1.418,2.

Das Anlagevermdgen veranderte sich durch Anlagenzu-
gange, Anlagenabgdnge und Abschreibungen. Die An-
lagenzugange waren hierbei geringer als die Anlagen-
abgange und die Abschreibungen. Die Reduzierung des
Umlaufvermégens basiert im Wesentlichen auf den Ruck-
gang der Flussigen Mittel. Die Fremdmittel verringerten
sich Uberwiegend aufgrund planmaBiger Tilgungen. Das
Eigenkapital konnte durch den erwirtschafteten Jahresu-
berschuss weiter erhéht werden.

Die Anlagenintensitat (das Verhaltnis des Anlagevermo-
gens zur Bilanzsumme) ist — trotz des moderaten Ruck-
ganges des Anlagevermogens — aufgrund der Redu-
zierung des Umlaufvermégens sowie der verringerten
Bilanzsumme angestiegen. Branchenbedingt ist die An-
lagenintensitat bei Wohnungsunternehmen gegenuber
anderen Wirtschaftszweigen relativ hoch.

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

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

Die Abschreibungsquote (das Verhaltnis der Abschrei-
bungen des Sachanlagevermogens des Geschaftsjahres
zu dem Wert des Sachanlagevermoégens zu Anschaffungs-
und Herstellungskosten) ist bedingt durch die hohe Nut-
zungsdauer des Sachanlagevermoégens relativ niedrig und
konstant. Im Geschaftsjahr ist sie jedoch aufgrund einer
auBerplanméaBigen Abschreibung gegentber den Vorjah-
ren etwas erhoht.

Die Eigenkapitalquote (das Verhéltnis des Eigenkapitals
zur Bilanzsumme) ist durch den Jahrestuberschuss, durch
die Verringerung der Fremdmittel und den Riickgang der
Bilanzsumme um 1,7 Prozentpunkte auf 40,9 % gestie-
gen.

Der Langfristige Fremdkapitalanteil (das Verhaltnis des
Fremdkapitals mit einer Laufzeit gréBer als ein Jahr zur Bi-
lanzsumme) ist durch planméaBige 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 Geschéafts- und
andere Bauten zur Jahressollmiete abzgl. Erlésschma-
lerungen) ist im Vergleich zum Vorjahr gesunken und
mit einem Wert fir 2016 von 4,5 relativ niedrig. In die-
sem Wert spiegeln sich die vergleichsweise geringe Leer-
standsquote sowie der hohe Anteil an stillen Reserven des
Unternehmens wider.




. 2. Finanzlage

. Kapitalflussrechnung

Die Unternehmensliquiditat hat sich im Geschaftsjahr wie
folgt entwickelt:

Finanzmittelbestand zum 01.01.

Mittelzufluss aus der
laufenden Geschaftstatigkeit

Mittelabfluss aus der
Investitionstatigkeit

Mittelabfluss aus der
Finanzierungstatigkeit

Finanzmittelbestand zum 31.12.

Liquiditidtskennzahlen

Anlagendeckungsgrad

Tilgungskraft

Bereinigte Tilgungskraft

Kapitaldienstdeckung

Zinsdeckung

Lagebericht

« Erlauterungen

Die verkurzte Kapitalflussrechnung wurde nach dem
Deutschen Rechnungslegungsstandard Nr. 21 ,Kapital-
flussrechnung” (DRS 21) erstellt.

Der nicht gebundene Finanzmittelbestand hat sich ge-
genutber dem Vorjahr um rund T EUR 1.053 reduziert. Die
Mittelabfllsse aus der Investitionstatigkeit und aus der
Finanzierungstatigkeit Ubersteigen den Mittelzufluss aus
der laufenden Geschaftstatigkeit.

Der Mittelzufluss aus der laufenden Geschaftstatigkeit
erhoéhte sich im Vergleich zum Vorjahr im Wesentlichen
aufgrund des verbesserten Jahresergebnisses, der ver-
mehrten Abschreibungen, sowie der Zunahme der Ver-
bindlichkeiten.

Die vermehrten Investitionen in das Anlagevermégen
fUhrten zu einer Erhdhung des Mittelabflusses aus der
Investitionstatigkeit.

Die Neuaufnahme von Fremdmitteln sowie geringere
Zinsen und geringere auBerplanmafBige Tilgungen redu-
zierten den Mittelabfluss aus der Finanzierungstatigkeit.

Der Anlagendeckungsgrad (das Verhéltnis von Eigen-
kapital, langfristigen Ruckstellungen und langfristigem
Fremdkapital zum Anlagevermégen) ist im Wesentlichen
durch den Ruckgang der langfristigen Verbindlichkeiten,
der die Zunahme des Eigenkapitals Ubersteigt, gesunken
und liegt nun unter einem Wert von 100. Zu bertcksich-
tigen ist jedoch, dass die als kurzfristig angesehenen
Mietkautionen eher langfristigen Charakter haben. Unter
dieser Pramisse ist das langfristig zur Verfigung stehende
Anlagevermogen insgesamt durch langfristiges Kapital fi-
nanziert. Die Fristenkongruenz ist damit gewahrt.
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Die Tilgungskraft (das Verhaltnis von Cashflow (Jahres-
Uberschuss + Abschreibungen) zur planméaBigen Tilgung
der Finanzverbindlichkeiten) ist durch das verbesserte
Jahresergebnis sowie die erhéhten Abschreibungen - bei
einem leichten Ruckgang der planméaBigen Tilgungen —
um 0,4 Prozentpunkte héher als im Vorjahr.

Mit einem Wert von gréBer 1 wird gewahrleistet, dass die
laufenden Tilgungsleistungen aus dem Cashflow erbracht
werden kénnen.

Der Cashflow eines Wohnungsunternehmens wird maf-
geblich durch die Instandhaltungspolitik beeinflusst. Die
Bereinigte Tilgungskraft (das Verhaltnis von Cashflow
vor Instandhaltungskosten zur planmaBigen Tilgung der
Finanzverbindlichkeiten) ist zusatzlich aufgrund leicht er-
héhter Instandhaltungsleistungen um 0,7 Prozentpunkte
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 glnstigere Anschlussfinanzie-
rungen weiter reduziert und liegt bei 8,2 %.

3. Ertragslage

Gewinn- und Verlustrechnung

Umsatzerlose

Bestandsveranderungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fur bez. Lief. + Leist.

Personalaufwand

Abschreibungen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus Gewinnabfihrung

Sonstige Zinsen und ahnl. Ertrage

Zinsen und ahnl. Aufwendungen

Steuern v. Einkommen und Ertrag

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

2016
TE€

25.264,4

164,0

109,1

609,2

13.268,6

3.218,5

4.829,0

977,4

52,0

40,6

1.721,6

0,0

2015
TE€

24.991,8

107,4

58,9

141,5

13.049,3

3.054,1

4.271,7

1.147,7

49,3

44,6

1.974,2

0,0




Rentabilitatskennzahlen

Lagebericht

Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen

Eigenkapitalrentabilitat
Gesamtkapitalrentabilitat
Return on Investment
Cashflow *)

EBITDA *)
Instandhaltungsquote
Personalaufwandsquote
Zinsaufwandsquote

*) Angaben in T €

33

1.5

2,9

2.4

1.3

0,6

6.247,2

4.846,7

8.734,2

7.606,8

36,3

38,8

11,9

8,4

Leistungsbereichsrechnung

Hausbewirtschaftung

Betreuungstatigkeit

Verkaufstatigkeit

Andere Leistungen

Betriebsergebnis

Kapitaldisposition

Sonstiges Ergebnis

Ergebnis vor Ertragsteuern

Ertragsteueraufwand

Jahresiiberschuss

0,0

0,0

1.418,3

1.119,8

Durchschn.
Wohnungsmiete*)

Leerstandsquote
Wohnungen

davon strukturell

Fluktuationsrate

Mietausfallquote

Instandhaltungskosten
je m2*)
(ohne Eigenleistungen)

*) Angaben in €/m2 WHl.

« Erlauterungen

Das Jahresergebnis hat sich gegentber dem Vorjahr um
T EUR 298,5 verbessert.

Die Umsatzerldse sind insgesamt um T EUR 272,6 ange-
stiegen. Hoheren Umsatzerlésen aus der Hausbewirt-
schaftung, aus dem Verkauf von Grundsticken und aus
der Betreuungstatigkeit standen verringerte Umsatzer-
|6se aus anderen Lieferungen und Leistungen gegenuber.

Der Anstieg der Bestandsverdanderungen resultiert aus
dem Effekt der Erhéhung der Betriebskosten in 2016 im
Vergleich zu 2015. Bestandsmindernd wirkte sich im Ge-
genzug der Verkauf von Eigentumswohnungen im Zuge
der Mieterprivatisierung aus.
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Vor allem im Vergleich zum Vorjahr gestiegene Ertrdge
aus der Ruckstellungsauflésung fuhrten zu einer Erho-
hung der Sonstige betriebliche Ertrage.

Die Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und
Leistungen haben sich aufgrund der gestiegenen Be-
triebskosten, der Instandhaltungstatigkeit, der anderen
Aufwendungen aus der Hausbewirtschaftung sowie der
Aufwendungen aus der Verkaufstatigkeit bei reduzierten
Aufwendungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
um T EUR 219,3 erhoht.

Der Personalaufwand erhéhte sich aufgrund Tarifsteige-
rungen und Gehaltsanpassungen (auBerdem ergab sich
im Gegensatz zum Vorjahr eine Zufihrung zur Pensions-
rtckstellung) um T EUR 164,4.

Die Abschreibungen erhéhten sich aufgrund der Investi-
tionstatigkeit sowie einer auBerplanmaBigen Abschrei-
bung.

Die Sonstige betriebliche Aufwendungen reduzieren sich
im Wesentlichen aufgrund des Wegfalles von in 2015 an-
gefallenen Abrisskosten fur die Wohnanlage Goethe-/
Hohle-/BénnjerstraBe um T EUR 170,3.

Unter den Ertrdge aus Gewinnabfiihrung sind die Ergeb-
nisse des verbundenen Unternehmens K-tec GmbH ausge-
wiesen. Zwischen den Unternehmen besteht ein Ergebnis-
abfuhrungsvertrag.

Durch die Zinsdegression, durch auBerplanmaBige Til-
gungen, durch gunstige Anschlussfinanzierungen sowie
eines geringeren Zinsanteils fur die Pensionsruckstel-
lungen verringerten sich die Zinsen und ahnliche Auf-
wendungen um T EUR 252,6.

Auf einer Flache

von liber 18.000 m2 befinden
sich die liber 60 Bau AG-
Spielplatze.

Die Sonstige Steuern erhéhen sich durch die Erhéhung
der Grundsteuern aufgrund von Neubewertungen.

Die Eigenkapitalrentabilitat (das Verhéaltnis von Jahreser-
gebnis zum Eigenkapital des Vorjahres) verbesserte sich
auf 3,3.

Die Gesamtkapitalrentabilitat (das Verhaltnis von Jahres-
ergebnis und Zinsen zur Bilanzsumme des Vorjahres) stieg
auf 2,9.

Der Return on Investment (das Verhaltnis von Jahreser-
gebnis zur Bilanzsumme) erhéhte sich auf 1,3.

Der Anstieg der Eigenkapitalrentabilitat, der Gesamtka-
pitalrentabilitdt und des Return on Investment resultiert
aus der Verbesserung des Jahresergebnisses.

Der Cashflow (Jahresergebnis + Abschreibungen) erhdéhte
sich gegenliber dem Vorjahr durch die Verbesserung des
Jahresergebnisses sowie aufgrund hoherer Abschrei-
bungen um T EUR 855,7.

Die Tilgungsverpflichtungen konnten jederzeit erfillt
werden (siehe Tilgungskraft).

Der EBITDA (Jahresergebnis vor Steuern und Zinsen berei-
nigt um die Abschreibungen) verbesserte sich im Wesent-
lichen aufgrund des gestiegenen Jahresergebnisses sowie
der héheren Abschreibungen um T EUR 636,4.

Die Instandhaltungsquote (das Verhaltnis der Instand-
haltungskosten zu den Umsatzerlésen) reduzierte sich
aufgrund der Umsatzsteigerung bei erhéhter Instandhal-
tungstatigkeit und betragt 36,3 %.




Die Personalaufwandsquote (das Verhaltnis von Personal-
aufwand zu den Umsatzerlésen) erhéhte sich durch den
gestiegenen Personalaufwand - trotz Umsatzsteigerung
—und betragt 12,7 %.

Die Zinsaufwandsquote (das Verhaltnis von Zinsaufwand
zu den Umsatzerldsen) verminderte sich durch den redu-
zierten Zinsaufwand bei gleichzeitiger Umsatzsteigerung
und weist einen Wert von 6,8 % aus.

Das Hausbewirtschaftungsergebnis (Kerngeschaft der
Gesellschaft) reduzierte sich im Wesentlichen durch hoé-
here Verwaltungskosten sowie Instandhaltungskosten bei
gleichzeitig verbesserten Mietertragen und schlieBt mit
einem Uberschuss von T EUR 1.213,0.

Das Ergebnis der Verkaufstatigkeit erhohte sich, da in
2015 keine Verkaufe getatigt wurden.

Alle anderen Leistungsbereiche sind fur die Gesellschaft
eher von untergeordneter Bedeutung. Der Bereich Kapi-
taldisposition reduziert sich aufgrund des Wegfalles der
im Jahr 2015 angefallenen Nebenkosten der Geldbeschaf-
fung sowie aufgrund des verminderten Zinsanteils fur
die Pensionsrickstellungen. Der Leistungsbereich Sons-
tiges Ergebnis beinhaltet u. a. eine auBerplanméaBige Ab-
schreibung sowie die Ruckstellungsauflésungen. Die Ver-
besserung ist auf den Wegfall von in 2015 angefallenen
Abrisskosten fur die Wohnanlage Goethe-/Hohle-/Bann-
jerstraBBe zurtckzufihren.

Die Durchschnittliche Wohnungsmiete ist im Jahr 2016 im
Vergleich zu 2015 nur geringfligig angestiegen (EUR 0,03/
m2 Wohnflache). Die Gesellschaft orientiert sich bei Miet-
anpassungen grundsatzlich am Durchschnittswert des
Mietspiegels der Stadt Kaiserslautern des Jahres 2008. Das
Mietenniveau bewegt sich auf einem niedrigen bis mitt-

Lagebericht
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leren Level und ist z. B. im Vergleich mit anderen Stadten
der Metropolregion Rhein-Main als glinstig zu beurteilen.
Mietanpassungen sind nur in begrenztem Umfang mog-
lich.

Die Leerstandsquote betragt stichtagsbezogen zum
31.12.2016 0,9 %. Der strukturelle Leerstand (Uberwie-
gend modernisierungsbedingt) erhéhte sich gegentber
dem Vorjahr geringfigig um 0,2 %. Vermietungsbe-
dingter Leerstand ist zum Stichtag nahezu nicht vorhan-
den. Der vermietungsbedingte Leerstand konnte unter
anderem durch den gestiegenen Modernisierungsgrad
des Wohnungsbestandes sowie durch weiterhin erhdhte
Anstrengungen im Vermietungsmanagement auf diesem
niedrigen Niveau gehalten werden.

Die Fluktuationsrate erhéhte sich im Jahr 2016 nach einer
Reduzierung des Vorjahres um 0,2 Prozentpunkte und be-
tragt 8,9 %. Hauptgrund der Kiindigungen bleibt weiter-
hin Alter, Krankheit oder Tod des Mieters.

Die Mietausfallquote ist in 2016 um 0,1 Prozentpunkte
angestiegen, bleibt aber weiterhin niedrig und betragt
0,4 %.

Durch die leicht vermehrte Instandhaltungstatigkeit sind

die Instandhaltungskosten (ohne Eigenleistungen) auf
26,6 EUR/m2 Wohnflache gestiegen.
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. 4. Personal

Im Berichtsjahr beschaftigte das Unternehmen durch-
schnittlich 49 Arbeitnehmer, davon 36 Angestellte, 12
gewerbliche Arbeitnehmer und 1 geringfuigig Beschéaftig-
ter. Unsere Mitarbeiter haben auch in 2016 hervorragen-
de Arbeit geleistet. Das Unternehmensleitbild diente da-
bei als Grundlage fur Selbstverstandnis, Grundwerte und
Verhalten der Mitarbeiter. Im Rahmen der Mitarbeiterfor-
derung werden bei Bedarf die persénlichen und fachli-
chen Kompetenzen der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
anforderungsspezifisch durch FortbildungsmaBnahmen
weiterentwickelt. Ende 2016 bestanden zudem 3 Ausbil-
dungsverhaltnisse. Das Unternehmen ist sich hierbei so-
wohl seiner gesamtwirtschaftlichen Verantwortung als
auch seiner Verantwortung gegenuber der Belegschaft
bewusst. Wirtschaftliche Prozesse kénnen nur dann er-
folgreich sein, wenn sie auf einer leistungsfahigen, leis-
tungswilligen und kompetenten Organisation griinden.

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.
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lll. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

« 1. Wirtschaftsplan 2016

GemaB dem in der Aufsichtsratssitzung vom 24.11.2016
genehmigten Wirtschaftsplan ist fur 2017 folgendes Er-
gebnis zu erwarten:

Hausbewirtschaftung

Betreuungstatigkeit

Kapitaldisposition

Verkaufstatigkeit

Andere Leistungen

Ergebnis vor Ertragsteuern

Ertragsteueraufwand

Ordentliches Ergebnis

Aus Grunden der Vorsicht wurden keine Verkaufserlose
im Wirtschaftsplan bertcksichtigt. Ertrdge aus der Ver-
kaufstatigkeit sowie sonstige sich abzeichnende Ergebnis-
verbesserungen werden — soweit moglich — fur Instand-
haltungs- bzw. ModernisierungsmaBnahmen verwendet,
so dass sich Verschiebungen in den einzelnen Leistungsbe-
reichen ergeben kénnen. Fir 2018 und fur die Folgejahre
werden weiter positive Ergebnisse erwartet.

Daritber hinausgehende negative Auswirkungen auf die
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage sind nicht erkenn-
bar.

. 2. Finanzinstrumente
« Origindre Finanzinstrumente

Forderungsausfallrisiken bestehen grundsatzlich aus dem
Vermietungsgeschéaft. Die Mietausfallquote, d. h. das Ver-
haltnis von Abschreibungen und Wertberichtigungen auf
Mietforderung zur Jahressollmiete, ist im Vergleich zum
Vorjahr leicht angestiegen, bewegt sich jedoch weiterhin
auf einem sehr niedrigen Niveau. Sie betragt im Jahr 2016
0,4 %. Auch in den vergangenen Jahren war die Mietaus-
fallquote auf einem vergleichsweise niedrigen Niveau.

Mietausfalle werden von der Gesellschaft durch die Erhe-
bung von Kautionszahlungen abgesichert.

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

« Derivative Finanzinstrumente

Die Gesellschaft hat sich in den vergangenen Jahren
teilweise bei den bis zum 31.12.2020 festgeschriebenen
Fremdmitteln vorzeitig durch Forward-Vertrdge einen
gunstigen 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.
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. 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-
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, Risikofriherkennung und Interner
Revision zusammen. Das Interne Kontrollsystem beinhal-
tet organisatorische und systemintegrierte Kontrollmaf-
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 regelméaBig 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 vollstandig ermittelt und bewertet. Die
Betrachtung der Risiken erfolgt tGber das gesamte Leis-
tungsspektrum des Unternehmens mit unterschiedlicher
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Gewichtung. Fur die operativen Bereiche sind Verant-
wortliche benannt, die fir die Erfassung und Steuerung
der Risiken in ihrem jeweiligen Bereich zustédndig 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 geschaftlichen Akti-
vitdten untrennbar verbunden sind, minimiert bzw. nach
Méoglichkeit vermieden, um potenzielle Schaden vom
Unternehmen abzuwenden. Risiken werden nur einge-
gangen, soweit diese kalkulierbar sind und dies zu einer
Unternehmensaufwertung fuhrt. Das Risikomanagement-
system der Gesellschaft unterliegt einer standigen Pru-
fung und Weiterentwicklung; eine laufende Kontrolle der
einzelnen Geschaftsbereiche 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 erhdht.

Die demographische Entwicklung zeigt eine alter wer-
dende Gesellschaft und einen Ruckgang der Bevélkerung
in den nachsten Jahren. Durch den moderaten, aber ziel-
gerichteten Zuwachs von Neubauwohnungen in Mehr-
familienhdusern werden sich die Vermarktungschancen
unserer Wohnungen weiter verbessern.

Derzeit liegt der Schwerpunkt der Tatigkeit in der Einzel-
modernisierung sowie der geplanten (Instandhaltungs-
programm, z. B. Dachsanierungen, Warmedammma@-




nahmen, Einbau von Zentralheizungen) und laufenden
Instandhaltung. Die Neubau- und GroBmodernisierungs-
tatigkeit wird nur noch punktuell ausgefthrt. Dennoch
werden Grundstlcke hinsichtlich ihrer Bebauung, Umnut-
zung oder Abriss zur Abrundung, Ergdnzung und Erwei-
terung der Produktpalette des Unternehmens im Rahmen
des Immobilienportfolios Uberpruft.

So wird im Jahr 2017 nach dem Erwerb eines Grundstlckes
von der Stadt Kaiserslautern mit anschlieBendem Abriss
der bestehenden Bebauung in 2016 mit der Errichtung
eines Neubaus mit 56 Wohnungen inklusive Wohncafés
begonnen.

Seit 1992 wurden rund 286 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 alternden Bevoélkerung in der Stadt Kai-
serslautern hat die Gesellschaft sich bei ihren Neubaumaf-
nahmen der letzten Jahre verstarkt an den Bedurfnissen
alterer Menschen orientiert und bietet Wohnraum als
,Betreutes Wohnen” an. Auch in der Einzelmodernisie-
rung von Wohnungen wird vermehrt auf Kundenwuinsche
in Bezug auf Seniorenfreundlichkeit reagiert. Im GroBmo-
dernisierungsbereich stdliche KénigstraBe hat die Gesell-
schaft auf die BedUrfnisse behinderter Menschen reagiert
und dort behindertenfreundlichen Wohnraum geschaf-
fen, der barrierefrei erschlossen wurde. Ein ganz neuer
Ansatz wurde mit dem Pilotprojekt , Assisted Living” in
der Albert-Schweitzer-StraBe verfolgt. Neben den bau-
lichen Voraussetzungen wie z. B. Barrierefreiheit wird hier
versucht, mit technischer Unterstlitzung ein mdoglichst
langes, eigenstandiges Wohnen insbesondere fir altere
Menschen zu ermdéglichen. Ebenfalls wurden ausgesuchte
Bestandswohnungen mit dieser Technik ausgestattet.
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Die Gesellschaft errichtet in der Goethe-/Hohle-/Bann-
jerstraBe einen Neubau mit 43 Wohneinheiten inklusive
Wohncafé, der den dort einziehenden Menschen ein si-
cheres und selbstbestimmtes Leben in der eigenen Woh-
nung ermoglichen soll. Das Projekt ,,Nils (Nachbarschaft-
lich, inklusiv, lebenswert, selbstbestimmt) — Wohnen im
Quartier” steht fur ein Wohnquartier in der Innenstadt
West mit dem Ziel lebendiger, starker Nachbarschaften,
selbstbestimmtem Wohnen, Service-Ansprechpartnern
rund um die Uhr sowie Versorgungssicherheit ohne Be-
treuungspauschale. Im Jahr 2017 soll in der FriedenstraBe
— mit dem Beginn der Errichtung eines Neubaus mit 56
Wohnungen und eines Wohncafés — ein zweites Projekt
Nils” realisiert werden.

Die Gesellschaft hatte auf dem Bannjerrick, in der Kénig-
straBe auf dem Betzenberg sowie in dem Stadtteilgebiet
Ost Mieterbiros eingerichtet. Aufgrund der geringen
Frequentierung wurden die Mieterbiros vorriibergehend
stillgelegt. Lediglich in der KénigstraBe wird der Betrieb
derzeit noch aufrechterhalten. Die weitere Entwicklung
wird abgewartet.

Zukanftig wird die Gesellschaft weiterhin verstarkt ihr
Augenmerk auf den Ausbau des Serviceangebotes fur
Mieterinnen und Mieter legen. Als wohnbegleitende
Dienstleistungen — insbesondere fir &ltere oder behinder-
te Menschen - soll ein Service angeboten werden, der es
diesen ermoglicht, so lange wie mdglich im angestamm-
ten Wohnumfeld zu leben und sich selbst in ihrer Woh-
nung versorgen zu kdnnen. Zum Teil bedient sich die Ge-
sellschaft hier ihrer Tochtergesellschaft K-tec GmbH, die
z. B. einen Einkaufsservice — speziell fur altere und bedurf-
tige Mieter — anbietet.

Unter okologischen Aspekten betreibt die Gesellschaft
den Einbau von Zentralheizungsanlagen, die Anbringung
von Warmeddmmung sowie die Installation von Photo-
voltaik- und Solaranlagen. Kiinftig werden insbesondere
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Niedrigenergiehauser, Brennstoffquellen und Blockheiz-
kraftwerke Schwerpunkte der Diskussion zum Thema En-
ergieeffizienz sein. Die Energieeffizienz wird trotz ruck-
laufigem Energieverbrauch bei weiter steigenden Preisen
die Vermietbarkeit von Wohnungen zukinftig entschei-
dend beeinflussen. Wohnungen mit vergleichsweise
niedrigem Energieverbrauch werden auf eine erhdhte
Nachfrage stoBen und auch deshalb das Kerngeschaft des
Unternehmens weiter starken.

Die nicht mehr der Mietpreisbindung unterliegenden
Wohnungen werden im Rahmen der gesetzlichen Bestim-
mungen an die ortstbliche Vergleichsmiete herangeflhrt.
Die Gesellschaft orientiert sich hierbei grundsatzlich an
dem Mittelwert des stadtischen Mietspiegels. Soweit der
Wohnungsmarkt dies zulasst, werden Ertragsverzichte
abgebaut und somit fur eine Starkung des Leistungsbe-
reiches Hausbewirtschaftung gesorgt.

Durch den Einsatz zeitgemaBer Informationstechnologie
(IT) und rationeller Arbeitsabldufe ist der reibungslose
Geschaftsablauf im Geschaftsjahr 2017 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 Unterstitzung 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 Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage des Unternehmens sind derzeit nicht erkenn-
bar.

Die Informations-Technologie des Unternehmens wird
Uber ein Netzwerk in einer Client/Server-L6sung mit par-
allel 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 einer modernen Serverlandschaft in
einer virtuellen Umgebung minimiert. Die Server ermégli-
chen hierbei durch Datenredundanz den Austausch be-
schadigter Hardware im laufenden Betrieb. Das Risiko des
Verlustes wichtiger Unternehmensdaten ist relativ gering.
Die Daten werden taglich gesichert, geschitzt und aus-
gelagert. Dennoch nehmen die Gefahren durch Schad-
software und sonstige Angriffe auf das interne Unterneh-
mensnetz immer mehr zu.

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.
Auswirkungen der Fluchtlingssituation bleiben abzuwar-
ten.

Grundsatzliche Vermietungsprobleme bestehen nicht,
auch wenn zeitlich befristete Leerstdande zu verzeichnen
sind. Durch die demographische Entwicklung (insbesonde-




re der schrumpfenden und élter werdenden Bevodlkerung)
ergibt sich zwangslaufig ein Risikopotential, welchem die
Gesellschaft durch verstarkte Kundenbindungsprozesse
(u. a. Anpassung der Produktpalette, Serviceleistungen)
begegnet.

Ein hohes Risiko besteht in den latent steigenden Ener-
giepreisen, die sich negativ auf die finanzielle Situation
der Menschen in der Stadt und somit auf die Vermie-
tungschancen 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
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 31.12.2016 0,4 %. 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-
ringfugig steigenden Ertragen erhebliche Aufwendungen
fur die Instandhaltung gegenuber. Ein zunehmendes Pro-
blem stellt der letztmals fur das Jahr 2008 aktualisierte
Mietspiegel der Stadt Kaiserslautern dar. Hierdurch ist
eine Einschatzung des Wohnungsmarktes in Kaiserslau-
tern bzgl. der Mietpreise sowohl fur Mieter als auch Ver-
mieter sehr schwierig.

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

Durch die unternehmerische Tatigkeit ist die Gesellschaft
zwangslaufig Zinsanderungsrisiken ausgesetzt. Dem Zins-
anderungsrisiko begegnete die Gesellschaft, in dem sie
sich gunstige Konditionen fur die bis zum 31.12.2020
festgeschriebenen Fremdmittel mittels Forward-Darlehen
gesichert hat. Rund ein Viertel der bestehenden Darle-
hensverbindlichkeiten entfallen auf Kredite, die fur die
Erstellung von 6ffentlich geférdertem Wohnraum bereit-
gestellt wurden. Fur die verbleibenden Kapitalmarktmit-
tel wird das Zinsrisiko zurzeit gering eingeschéatzt, nen-
nenswerte Betrdge wurden mittels Forward-Darlehen
vorzeitig prolongiert.

Bezlglich sich evtl. ergebenden Problemen bei der Kre-
ditbeschaffung befindet sich das Unternehmen in der
komfortablen Lage, die Ausgaben aus den laufenden
Einnahmen finanzieren zu kénnen. Die Grundbticher des
Unternehmens sind im Verhéltnis zu den Mietertréagen
zu rund 48 % beliehen. Die verbleibenden 52 % ermog-
lichen der Gesellschaft Kredite im 60 %-Beleihungsbe-
reich. Das Unternehmen hat weiterhin rund 32 % seiner
Fremdmittel mittels einer stadtischen Birgschaft abgesi-
chert. Angesichts einer fur diesen Sachverhalt kritischen
EU-Rechtsprechung ergeben sich bei einer mdglichen
Anschlussfinanzierung Risiken bei der Beleihung, der die
Gesellschaft jedoch durch die grundbuchrechtlichen Re-
serven begegnen kann.

Einem ,Klumpenrisiko” im Fremdkapitalbereich tritt das
Unternehmen durch Streuung auf verschiedene geprufte
Darlehensgeber entgegen. Im Geldanlagebereich bedient
sich die Gesellschaft hauptsachlich bei Banken des 6ffent-
lich-rechtlichen Sektors mit vollem Einlagenschutz.
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Die voraussichtlich gednderte Ausschittungspolitik des
Anteilseigners durch den Beitritt zum kommunalen Ent-
schuldungsfonds bedingt eine komplette Neuausrichtung
der Unternehmenspolitik. Eine u. U. dauerhaft gefor-
derte, erhéhte Dividende muss erwirtschaftet werden.
Daraus resultierende Mietanpassungen zur Ertragssteige-
rung wirken sich unmittelbar auf die Vermietungssituati-
on des Unternehmens aus. Das Risiko von Wohnungskin-
digungen und als Folge davon Leerstéande wird hierdurch
verstarkt. Dartber hinaus besteht die Gefahr eines Wer-
teverzehrs des Unternehmens 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 wirtschaftli-
chen Rahmenbedingungen hat die Gesellschaft geeignete
MaBnahmen bereits eingeleitet und geplant, die positiv
auf die zukunftige Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
eingeschatzt werden.

IV. Bericht nach § 312 AktG

FUr das Geschaftsjahr 2016 wurde vom Vorstand ein Be-
richt Uber Beziehungen zu verbundenen Unternehmen
(Abhangigkeitsbericht) erstellt. Der Bericht enthalt fol-
gende Schlussbemerkung:

.Die Gesellschaft erhielt bei jedem im Bericht Gber Bezie-
hungen zu verbundenen Unternehmen aufgefihrten
Rechtsgeschaft eine angemessene Gegenleistung. Die-
ser Beurteilung liegen die Umstédnde zugrunde, die vom
Vorstand zum Zeitpunkt der berichtspflichtigen Vorgénge
bekannt waren.”

Kaiserslautern, 31.03.2017

Gemeinnutzige Baugesellschaft
Kaiserslautern Aktiengesellschaft

Der Vorstand

-
ﬁ\)

Thomas Bauer
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» Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2016

. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Verkauf von Grundstiicken
c) aus Betreuungstatigkeit
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

. Erhéhung des Bestandes an zum Verkauf
bestimmten Grundsticken mit fertigen Bauten
sowie unfertigen Leistungen

. Andere aktivierte Eigenleistungen

. Sonstige betriebliche Ertrage

. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundsttcke
c) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen

. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und flr Unterstltzung
(davon fur Altersversorgung 256.805,21 EUR);
(im Vorjahr 181.909,40 EUR)

. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande
des Anlagevermoégens und Sachanlagen

. Sonstige betriebliche Aufwendungen

. Ertrage aus Gewinnabfuhrung

10.Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage

11.Zinsen und dhnliche Aufwendungen
(davon aus Aufzinsung 37.769,00 EUR; im Vorjahr 159.821,00 EUR)

12.Steuern vom Einkommen

13.ERGEBNIS NACH STEUERN

14.Sonstige Steuern

15.JAHRESUBERSCHUSS

16.Einstellung in Gewinnricklagen
a) Einstellung in andere Gewinnruicklagen

17.BILANZGEWINN

31.12.2016
€

24.637.791,99

168.000,00

44.313,10

414.291,57
25.264.396,66

164.024,84

109.140,42

609.199,45

13.222.264,63
36.639,22
9.693,49

13.268.597,34

2.492.795,17

725.721,78
3.218.516,95

4.828.958,47

977.458,27

51.976,30

40.584,29

1.721.604,38

-9,74

2.224.196,29

805.944,90

1.418.251,39

709.125,70

709.125,69

31.12.2015
€

24.484.967,77

0,00

42.726,24

464.143,28
24.991.837,29

107.414,42

58.878,89

141.451,23

13.012.166,31
363,20
36.778,09

13.049.307,60

2.419.720,22

634.391,74
3.054.111,96

4.271.685,42

1.147.699,20

49.336,22

44.635,82

1.974.207,87

-51,33

1.896.593,15

776.772,43

1.119.820,72

559.910,36

559.910,36
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. Jahresbilanz zum 31. Dezember 2016

A. Anlagevermégen
. Immaterielle Vermdgensgegenstande

Sachanlagen

1. Grundstticke und grundstticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

. Grundstticke mit Geschafts- und anderen Bauten
. Grundstlcke ohne Bauten

. Grundstticke mit Erbbaurechten Dritter

. Betriebs- und Geschaftsausstattung

. Anlagen im Bau

. Bauvorbereitungskosten

Ill.  Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen

B. Umlaufvermégen

. Zum Verkauf bestimmte Grundstticke und andere Vorrate

1. Grundstlcke und grundstuicksgleiche
Rechte mit fertigen Bauten

2. Unfertige Leistungen

3. Andere Vorrate

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstéande
1. Forderungen aus Vermietung
2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit
3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
4. Forderungen gegenuber verbundenen Unternehmen

5. Sonstige Vermogensgegenstande

Ill.  Flussige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

2. Bausparguthaben

C. Rechnungsabgrenzungsp 1

1. Geldbeschaffungskosten

2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

38.550,00

80.293.518,52

7.926.259,06

648.166,80

2.360,27

427.903,00

3.094.362,08

84.792,94

92.477.362,67

120.000,00

1.053.823,21

5.181.278,19

2.046,25

6.237.147,65

240.784,84

20.301,73

7.248,37

0,00

75.375,92

343.710,86

4.810.959,50

4.115.118,42

8.926.077,92

2.100,00
299.682,83

31.12.2016

€

92.635.912,67

15.506.936,43

301.782,83

31.12.2015
€

38.289,00

83.920.443,52

8.068.756,06

0,00

2.360,27

374.739,00

48.067,50

227.151,05

92.641.517,40

120.000,00

92.799.806,40

1.109.174,45

4.961.902,11

6.179,99

6.077.256,55

254.324,32

19.856,98

31.870,16

47.807,05

41.098,14

394.956,65

5.864.227,32

3.943.398,25

16.279.838,77

2.340,00
292.506,57

108.444.631,93

109.374.491,74
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. Jahresbilanz zum 31. Dezember 2016

31.12.2016 31.12.2015
€ €

A. Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital (Grundkapital) 2.817.425,00 2.817.425,00

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 23.152.966,26 21.883.930,20
40.773.477,00 39.504.440,94
. Bilanzgewinn
1. Jahresuberschuss 1.418.251,39 1.119.820,72
2. Einstellung in Gewinnruicklagen -709.125,70 -559.910,36
709.125,69 559.910,36
44.300.027,69 42.881.776,30
B. Ruckstellungen
1. Ruckstellungen fur Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 1.407.254,00 1.417.902,00
2. Sonstige Ruckstellungen 2.032.500,00 2.258.000,00

3.439.754,00 3.675.902,00

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 46.921.934,85 49.951.551,68

. Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 2.299.175,06 1.810.375,88

. Erhaltene Anzahlungen 5.749.253,50 5.567.498,30

. Verbindlichkeiten aus Vermietung 4.042.701,75 3.982.161,68
. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.552.912,28 1.323.280,99
. Verbindlichkeiten gegenuber verbundenen Unternehmen 31.304,77 0,00

. Sonstige Verbindlichkeiten
(davon aus Steuern: 11.164,96 EUR;
im Vorjahr: 12.427,20 EUR)
(davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 0,00 EUR;

im Vorjahr: 0,00 EUR) 11.532,96 12.427,20
60.608.815,17 62.647.295,73

D. Rechnungsabgrenzungsposten 96.035,07 169.517,71

108.444.631,93  109.374.491,74
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Anhang fiir das Geschaftsjahr 2016

. Identifikation

Gemeinnutzige Baugesellschaft
Kaiserslautern Aktiengesellschaft
FischerstraBe 25

67655 Kaiserslautern

Handelsregister Kaiserslautern HRB 1017

. A. Allgemeine Angaben
« Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss fur das Geschaftsjahr 2016 wurde
nach den Vorschriften des HGB fur groBe Kapitalgesell-
schaften aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz sowie der
Gewinn- und Verlustrechnung richtet sich nach dem fur
Unternehmen der Wohnungswirtschaft vorgeschriebenen
Formblatt.

FUr die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamt-
kostenverfahren gewahlt.

. B. Bilanzierungsmethoden

» Angaben zu Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden

Gegenliber 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 planmaBigen Laufzeit der Darlehen abge-
schrieben.

Die Giberwiegende Zahl
der Bau AG-Garagendacher
ist begriint.

« Latente Steuern:

Passive latente Steuern aus Grundstticken mit Geschafts-
und anderen Bauten sowie aus den sonstigen Ruckstel-
lungen werden mit aktiven latenten Steuern aus den
Grundstlicken und grundsticksgleichen Rechten mit
Wohnbauten, den Grundstlicken mit Erbbaurechten Drit-
ter, den Grundsttcken und grundstiicksgleichen Rechten
mit fertigen Bauten, den sonstigen Vermdégensgegenstan-
den und den Ruckstellungen fur Pensionen und ahnliche
Verpflichtungen verrechnet. Bestehende steuerliche Ver-
lustvortrage kénnen in den nachsten finf Jahren nicht
zur Steuerminderung genutzt werden, da voraussichtlich
keine steuerlichen Gewinne entstehen und werden des-
halb bei der Berechnung latenter Steuern nicht bertck-
sichtigt.

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

« Bewertungsmethoden Anlagevermégen

Die Bewertung der entgeltlich erworbenen Immaterielle
Vermogensgegenstande (IT-Programme, Markenname)
erfolgte zu den Anschaffungskosten unter Berticksichti-
gung zeitanteiliger linearer Abschreibung von 20 %, bzw.
fur den Markennamen unter Berucksichtigung der plan-
maBigen Abschreibung Uber die Laufzeit der Schutzdauer.

« Herstellungskosten

Das gesamte Sachanlagevermdégen wurde zu fortge-
fuhrten Anschaffungs- und Herstellungskosten bzw. dem
niedrigeren beizulegenden Wert bewertet. Die Herstel-
lungskosten wurden auf der Grundlage der Vollkosten
ermittelt. Diese setzen sich aus Fremdkosten, Eigenleis-
tungen und zurechenbaren Zinsen fur Fremdkapital zu-
sammen. Im Geschéaftsjahr 2016 wurden keine Zinsen fir




Fremdkapital aktiviert. Die Eigenleistungen umfassen im
Wesentlichen 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)

fr modernisierte Konversionswohnungen
fur AusbaumaBnahmen
(GroBmodernisierungen)

fur Heizungsgebaude

fur Garagen

fur AuBenanlagen als selbststandiges
Wirtschaftsgut

fur Photovoltaikanlagen

50 Jahren
20 Jahren
15 Jahren

20 Jahren

Nachaktivierungen bei Wohngeb&uden (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.

Anhang fur das Geschaftsjahr 2016

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.

Bewertungsmethoden Umlaufvermégen

Die Finanzanlagen wurden zu den Anschaffungskosten
bewertet.

Die in 2001 vom Anlagevermdégen in das Umlaufvermégen
umgewidmeten Wohngeb&ude sind unter Grundstiicke
und grundstiicksgleiche Rechte mit fertigen Bauten er-
fasst und zu fortgefuhrten Anschaffungs- und Herstel-
lungskosten bewertet. Nachtragliche Herstellungskosten
wurden auf der Grundlage der Vollkosten ermittelt. Diese
setzen sich aus Fremdkosten und zurechenbaren Zinsen
fur Fremdkapital sowie Eigenleistungen zusammen.

Die Unfertige Leistungen sind zu Anschaffungskosten
zzgl. umlagefédhigem eigenen Personal- und Sachauf-

wand bewertet.

Die Andere Vorrate wurden zu Einzelkosten unter Berlck-
sichtigung der Fifo-Methode bewertet.

wohnen . gestalten « leben




BAU AG Kaiserslautern | Geschaftsbericht 2016

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

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

« Wertberichtigungen

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

» Bewertungsmethoden Riickstellungen

Riickstellungen wurden nach vernlnftiger kaufméan-
nischer Beurteilung in Hohe des notwendigen Erfullungs-
betrages bemessen. Rickstellungen mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr wurden hierbei gemaB § 253
Abs. 2 HGB abgezinst.

« Pensionsriickstellungen

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

Die Bewertung erfolgte nach versicherungsmathema-
tischen Grundsatzen unter Anwendung der Richttafeln
von Dr. K. Heubeck (2005 G) und des von der Deutschen
Bundesbank nach MaBgabe der Ruickstellungsabzinsungs-
verordnung vom 18.11.2009 ermittelten, durchschnitt-
lichen Marktzinses der vergangenen zehn Jahre fur eine
Restlaufzeit von 15 Jahren in H6he von 4,01 % zum
31.12.2016.

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

Der Unterschiedsbetrag fur die handelsrechtliche Aus-
schittungssperre gemaB § 253 Abs. 6 Satz 3 HGB zwi-
schen dem Ansatz der Ruckstellungen nach MaBgabe des
entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatzes aus
den vergangenen zehn Geschéaftsjahren und dem Ansatz
der Ruckstellungen nach MaBgabe des entsprechenden
durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den vergangenen
sieben Geschaftsjahren betragt EUR 117.331,00.

« Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind zum Erfullungsbetrag bewer-
tet.

. C. Angaben zur Bilanz

« Aktiva

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

Die Position Anteile an verbundenen Unternehmen bein-
haltet die in 2005 gegriindete K-tec GmbH, Kaiserslautern.
Der Anteil am Stammkapital betragt T EUR 120 (100 %).
Die K-tec GmbH hat zum 31.12.2016 ein Eigenkapital in
Hoéhe von EUR 146.485,25. Der Jahrestberschuss des Jah-
res 2016 vor Gewinnabflhrung betragt EUR 51.976,30.
Die K-tec GmbH ist durch den Gewinnabfiihrungsvertrag
vom 28.08.2013 verpflichtet den gesamten Jahresuber-
schuss an den Alleingesellschafter GemeinnUtzige Bauge-
sellschaft Kaiserslautern Aktiengesellschaft abzufuhren.
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« Passiva

Das Gezeichnete Kapital / Grundkapital betragt unveréan-  Die Sonstige Riickstellungen setzen sich zum 31.12.2016
dert gegenliber dem Vorjahr EUR 2.817.425,00. wie folgt zusammen:

Das Gezeichnete Kapital / Grundkapital ist zum 31.12.2016 Ruckstellungen far
wie folgt aufgeteilt:

Prufungs- und Beratungsgebihren
Namensaktien zu je 1,- €
Resturlaubsverpflichtungen

2.817.425 2.817.425

Uberstunden

Die Entwicklung der Gewinnriicklagen stellt sich in 2016
wie folgt dar: Aufbewahrung Geschaftsunterlagen

Stand Zuaan Stand
01.01.2016 9 2 31.12.2016
€ €

Interne Jahresabschlusskosten

i Verwalt fwand / Sonsti
Gesetzliche 5 817.425,00 0,00 ) 2.817.425,00 erwaltungsautwand f>onstige
Rucklagen

Bauerneue-

© 14.803.085,74 0,00 14.803.085,74 Aufwendungen a. d. Hausbewirtschaftung
rungsrucklage ! ! ' !

Andere Ge-
winnricklagen

21.883.930,20 1.269.036,06 X 23.152.966,26 Unterlassene Instandhaltung

Die Hauptversammlung hat am 14.07.2016 beschlossen, Erbrachte Bauleistungen

dass der Bilanzgewinn 2015 in Hdhe von EUR 559.910,36
in die Andere Gewinnriicklagen eingestellt wird. Au- StraBenausbaubeitrage
Berdem wurden aus dem Jahrestberschuss 2016 EUR
709.125,70 entsprechend § 17 der Satzung in die Andere
Gewinnriicklagen eingestellt.

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.
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. Entwicklung des Anlagevermogens 2016
- Anlagespiegel -

Immaterielle Vermégensgegenstande

Sachanlagen

Grundstucke und grundsticks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten

Grundstlcke mit Geschafts- u.a. Bauten

Grundstlicke ohne Bauten

Grundstlcke mit Erbbaurechten Dritter

Betriebs- und Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen

Anteile an verb. Unternehmen

Beteiligungen

Anlagevermdgen insgesamt

Anschaffungs-/
Herstellungs-
kosten
01.01.2016

€

244.025,17

182.969.206,44

9.561.125,53

2.360,27

1.522.724,90

48.067,50

227.151,05

194.330.635,69

120.000,00

0,00

120.000,00

194.694.660,86

Zugange
des Geschaftsjahres

€

11.034,27

826.537,04

648.166,80

163.833,18

2.927.739,61

90.260,84

4.656.537,47

0,00

0,00

4.667.571,74

Abgange
des Geschéaftsjahres

169.459,93

169.459,93

0,00

169.459,93

Umbuchungen
(+/-)

€

114.063,98

0,00

231.007,90
-112.452,93

-232.618,95

Anschaffungs-/
Herstellungs-
kosten
31.12.2016

€

255.059,44

183.909.807,46

9.561.125,53

648.166,80

2.360,27

1.517.098,15

3.094.362,08

84.792,94

198.817.713,23

120.000,00

0,00

120.000,00

199.192.772,67
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Abschreibungen

Abschreibungen

(kumulierte) Abschreibung (kumulierte) Buchwert Buchwert am
des Geschaftsjahres Abgéange 31.12.2016 31.12.2015

01.01.2016 31.12.2016
€ € € € € €
205.736,17 10.773,27 0,00 216.509,44 38.550,00 38.289,00
99.048.762,92 4.567.526,02 0,00 103.616.288,94 80.293.518,52 83.920.443,52
1.492.369,47 142.497,00 0,00 1.634.866,47 7.926.259,06 8.068.756,06
0,00 0,00 0,00 0,00 648.166,80 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 2.360,27 2.360,27
1.147.985,90 108.162,18 166.952,93 1.089.195,15 427.903,00 374.739,00
0,00 0,00 0,00 0,00 3.094.362,08 48.067,50
0,00 0,00 0,00 0,00 84.792,94 227.151,05
101.689.118,29 4.818.185,20 166.952,93 106.340.350,56 92.477.362,67 92.641.517,40
0,00 0,00 0,00 0,00 120.000,00 120.000,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 120.000,00 120.000,00
101.894.854,46 4.828.958,47 166.952,93 106.556.860,00 92.635.912,67 92.799.806,40

41
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. D. Angaben zur Gewinn- und
Verlustrechnung

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung enthal-
ten Sollmieten (T EUR 19.625), GebUhren und Umlagen
(T EUR 5.007) sowie Zuschusse (T EUR 5).

Bei den Umsatzerlése aus Verkauf von Grundstiicken
(T EUR 168) handelt es sich um die Verkaufserlose fur drei
Eigentumswohnungen. Im Vorjahr wurden keine Ver-
kaufe getatigt.

Unter den Umsatzerl6se aus Betreuungstatigkeit sind die
Betreuungsgebuhren fur die kaufméannische Verwaltung
von drei Wohnungseigentiumergemeinschaften (T EUR 9)
sowie fur sonstige Dritte (T EUR 35) ausgewiesen.

Die Umsatzerl6se aus anderen Lieferungen und Leistun-
gen umfassen im Wesentlichen Erlése aus der Stromein-
speisung der Photovoltaikanlagen (T EUR 178) sowie aus
der Geschaftsbesorgung (T EUR 182).

Die Sonstige betriebliche Ertrage enthalten auBerge-
wohnliche Ertrage aus der Auflésung von Ruckstellungen
fur StraBenausbaubeitréage (T EUR 495), da die Grundlage
zur Ruckstellungsbildung entfallen ist bzw. die MaBnah-
me aus dem Bauplan der Stadt Kaiserslautern herausge-
nommen wurde.

Die Abschreibungen enthalten auBergewdhnliche Auf-
wendungen aufgrund einer auBerplanméaBigen Abschrei-
bung (T EUR 560) wegen dauerhafter Wertminderung
eines Vermdgensgegenstandes des Sachanlagevermo-
gens.

« Vorschlag fiir die Gewinnverwendung
Der Hauptversammlung wird vorgeschlagen, den Bilanz-

gewinn in Héhe von EUR 709.125,69 vollstandig in Andere
Gewinnriicklagen einzustellen.

. E. Sonstige Angaben
« Nachtragsbericht

Bis zum Zeitpunkt der Bilanzerstellung sind keine Ge-
schaftsvorfalle mit besonderen Einflussen auf die Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage eingetreten.

« Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Aus vergebenen Auftragen an Bauunternehmen und
Handwerker bestehen finanzielle Verpflichtungen von
T EUR 2.450,0.

. Derivative Finanzinstrumente

Die Gesellschaft hat sich im Jahr 2016 teilweise bei den
bis zum 31.12.2020 festgeschriebenen Fremdmitteln vor-
zeitig durch Forward-Vertrédge einen glnstigen Zinssatz
gesichert

« Angabe der durchschnittlichen Arbeitnehmerzahl
nach Gruppen

Im Geschaftsjahr 2016 waren durchschnittlich 49 (Vor-
jahr: 49) Arbeitnehmer beschaftigt, davon 36 Angestellte,
12 gewerbliche Arbeitnehmer und 1 geringfligig Beschaf-
tigter.

Ende 2016 bestanden 3 (Vorjahr: 4) Ausbildungsverhalt-
nisse.

« Gesamthonorar

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




Abschlussprifungsleistungen

Steuerberatungsleistungen

Sonstige Leistungen

Anhang fur das Geschaftsjahr 2016
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. Verbindlichkeitenspiegel

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten (i.V.)

Verbindlichkeiten gegentber
anderen Kreditgebern (i.V.)

Erhaltene Anzahlungen (i.V.)

Verbindlichkeiten aus Vermietung
(i.v)

Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen (i.V.)

Verbindlichkeiten gegentber
verbundene Unternehmen (i.V.)

Sonstige Verbindlichkeiten (i.V.)

Gesamtbetrag (i.V.)

Insgesamt

€

46.921.934,85
(49.951.551,68)

2.299.175,06
(1.810.375,88)

5.749.253,50
(5.567.498,30)

4.042.701,75
(3.982.161,68)

1.552.912,28
(1.323.280,99)

31.304,77
(0,00)

11.532,96
(12.427,20)

60.608.815,17
(62.647.295,73)

unter 1 Jahr

€

2.958.269,01
(2.999.619,93)

110.773,70
(61.252,15)

5.749.253,50
(5.567.498,30)

4.042.701,75
(3.982.161,68)

1.552.912,28
(1.323.280,99)

31.304,77
(0,00)

11.532,96
(12.427,20)

14.456.747,97
(13.946.240,25)

Restlaufzeit
1 bis 5 Jahre

€

11.890.940,37
(11.976.936,73)

485.440,10
(269.942,15)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

12.376.380,47
(12.246.878,88)

Uber 5 Jahre

€

32.072.725,47
(34.974.995,02)

1.702.961,26
(1.479.181,58)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

33.775.686,73
(36.454.176,60)

gesichert

€

31.273.705,35
(33.129.927,76)

2.299.175,06
(1.810.375,88)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00

0,00
(0,00)

33.572.880,41
(34.940.303,64)

Art der
Sicherung 1)

1) GPR = Grundpfandrecht
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. Vorstand . Aufwendungen fiir Organe

Thomas Bauer, Betriebswirt (VWA) Die gemaB3 § 285 Abs. 9 a HGB geforderten Angaben zu
den Gesamtbezigen des Vorstandes unterbleiben auf-
grund der Vorschrift des § 286 Abs. 4 HGB. Die Pensions-

. Aufsichtsrat zahlungen an frihere Vorstandsmitglieder bzw. deren
Hinterbliebene betrugen EUR 88.504,52. Fur diesen Per-

Beigeordneter Joachim Farber sonenkreis bestehen zum 31.12.2016 Pensionsruckstel-

Vorsitzender lungen in H6he von EUR 1.407.254,00. Die Mitglieder des

Jurist Aufsichtsrates bezogen im Geschaftsjahr 2016 Aufwands-

entschadigungen in Héhe von insgesamt EUR 18.680,00.
Ratsmitglied Angelika Hannah

stellvertretende Vorsitzende

Hausfrau Kaiserslautern, 31.03.2017

(bis 11.03.2017)

Gemeinnutzige Baugesellschaft
Kaiserslautern Aktiengesellschaft
Der Vorstand

Ratsmitglied Oliver Guckenbiehl
Immobilienmakler

Ratsmitglied Marc Mages
Dipl.-Betriebswirt (FH) ——

Bankkaufmann ﬂ_‘)

Marco Scheer (Arbeitnehmervertreter) Thomas Bauer
kaufmannischer Angestellter

Lothar Wichlidal (Arbeitnehmervertreter)
Dipl.-Ing. (FH)
technischer Angestellter
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. Bestatigungsvermerk des Abschlusspriifers

Wir haben den Jahresabschluss — bestehend aus Bilanz,
Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang - unter
Einbeziehung der Buchfihrung und den Lagebericht der
Gemeinnutzige Baugesellschaft Kaiserslautern Aktien-
gesellschaft, Kaiserslautern, fur das Geschéaftsjahr vom
01.01.2016 bis 31.12.2016 gepruft. Die Buchfihrung und
die Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht nach
den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den
erganzenden Bestimmungen der Satzung liegen in der
Verantwortung des gesetzlichen Vertreters der Gesell-
schaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von
uns durchgefuhrten Prufung eine Beurteilung Uber den
Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchfihrung und
Uber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprifung nach § 317 HGB
unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprufer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsma-
Biger Abschlussprifung vorgenommen. Danach ist die
Prifung so zu planen und durchzufthren, dass Unrichtig-
keiten und VerstoBe, die sich auf die Darstellung des durch
den Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsatze ord-
nungsmaBiger Buchflihrung und durch den Lagebericht
vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-
lage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit
erkannt werden. Bei der Festlegung der Prifungshand-
lungen werden die Kenntnisse tUber die Geschaftstatig-
keit und Uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld
der Gesellschaft sowie die Erwartungen Uber mdégliche
Fehler bericksichtigt. Im Rahmen der Prifung werden
die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen inter-
nen Kontrollsystems sowie Nachweise fur die Angaben in
Buchfuhrung, Jahresabschluss und Lagebericht Uberwie-
gend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Prafung
umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungs-
grundsatze und der wesentlichen Einschatzungen des
gesetzlichen Vertreters der Gesellschaft sowie die War-

Bericht der Wirtschaftsprifungsgesellschaft

digung der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere
Prafung eine hinreichend sichere Grundlage fir 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 erganzenden Be-
stimmungen der Satzung und vermittelt unter Beachtung
der Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfihrung ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Ver-
mdgens-, Finanz- und Ertragslage der GemeinnUtzige
Baugesellschaft Kaiserslautern Aktiengesellschaft, Kai-
serslautern. Der Lagebericht steht in Einklang mit dem
Jahresabschluss, entspricht den gesetzlichen Vorschriften,
vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage
der Gesellschaft und stellt die Chancen und Risiken der
zukUnftigen Entwicklung zutreffend dar.

Frankfurt am Main, den 31.03.2017

Verband der Stidwestdeutschen
Wohnungswirtschaft e. V.

Vi ¥ foeae

Briinnler-Grétsch Neumann
Wirtschaftsprifer Wirtschaftspraferin
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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
sieben Aufsichtsratssitzungen statt.

Der vorlaufige Jahresabschluss fir das Geschaftsjahr 2016
wurde dem Aufsichtsrat am 16. Marz 2017 vom Vorstand
vorgestellt und eingehend erortert.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht 2016 wurde
vom VdW stdwest, Verband der Stidwestdeutschen Woh-
nungswirtschaft e. V., Frankfurt am Main gepruft. Der un-
eingeschrankte Bestatigungsvermerk wurde mit Datum
31. Marz 2017 erteilt.

Der Prufungsbericht wurde am 18. Mai 2017 in der Auf-
sichtsratssitzung, die sich mit dem Jahresabschluss 2016
befasste, vom Abschlussprifer VAW stidwest, Verband der
Sudwestdeutschen Wohnungswirtschaft e. V., Frankfurt
am Main, erldutert und im Aufsichtsrat ausfuhrlich erér-
tert. Aus der eingehenden Prifung durch den Aufsichts-
rat ergaben sich keine Einwande. Dem Prufungsergebnis
des Abschlussprufers stimmt der Aufsichtsrat zu.

Der Jahresabschluss, der Lagebericht und der Vorschlag
Uber die Gewinnverwendung werden vom Aufsichtsrat
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gebilligt; der Abschluss ist damit nach § 172 AktG festge-
stellt.

Der nach § 312 AktG vom Vorstand aufgestellte Bericht
Uber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen
wurde vom VdW stdwest, Verband der Sudwestdeut-
schen Wohnungswirtschaft e. V., Frankfurt am Main, mit
folgendem Bestatigungsvermerk versehen:

.Nach unserer pflichtgeméaBen Prtifung und Beurteilung

bestatigen wir, dass

1. die tatsachlichen Angaben des Berichtes richtig sind

2. bei den im Bericht aufgefuhrten Rechtsgeschaften
nach den Umstanden, die im Zeitpunkt ihrer Vornahme
bekannt waren, die Leistung der Gesellschaft nicht un-
angemessen hoch war.”

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 hieriber stimmt der
Aufsichtsrat ohne Einwendungen zu.

Der Aufsichtsrat spricht dem Vorstand und den Mitarbei-
terinnen und Mitarbeitern fur die im Jahre 2016 geleistete
gute Arbeit und den damit erbrachten Beitrag zum Unter-
nehmenserfolg seinen Dank und seine Anerkennung aus.

Kaiserslautern, 18. Mai 2017
Der Aufsichtsrat

Folo

Beigeordneter Joachim Farber
Vorsitzender
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