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BERICHT DES AUFSICHTSRATS
FUR DAS JAHR 2023

Der Aufsichtsrat hat sich im Berichtsjahr 2023 in seinen Sitzungen sowie
anhand schriftlicher und mindlicher Berichte des Geschéfisflihrers der KSG
Kreissiedlungsgesellschaft Birkenfeld GmbH Uber die Entwicklung und die
Lage des Unternehmens sowie alle wichtigen Geschéftsvorfalle eingehend
unterrichtet. Dementsprechend konnte er sich von der OrdnungsmaBigkeit der
Geschaftsfihrung tberzeugen.

Im Geschaftsjahr 2023 ist der Aufsichtsrat viermal zusammengetreten. In die-
sen Sitzungen nahmen die Themenfelder Instandhaltung und Modernisierung
des Wohnungsbestands sowie die Fragestellung zur Neuschaffung von
Wohnraum im Landkreis Birkenfeld regelmaBig einen herausragenden Platz
ein.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2023 und der Lagebericht 2023
wurden durch Herrn Ralf Reinhard, Wirtschaftsprifer und Steuerberater der
Roland & Maus Treuhand GmbH, Idar-Oberstein, unter Einbeziehung der
OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfihrung sowie der wirtschaftlichen Lage,
gepruft und mit dem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk versehen.

Der Aufsichtsrat hat den Bericht der Prifungsgesellschaft und das
Prifungsergebnis zum Jahresabschluss 2023, den Anhang zum
Jahresabschluss sowie den Lagebericht und den Vorschlag des
Geschaftsfuhrers fur die Gewinnverwendung zustimmend zur Kenntnis
genommen.

Er empfiehlt der Gesellschafterversammlung, den vorgelegten Jahresabschluss
festzustellen und den Gewinn wie folgt zu verwenden:

a) Verzicht auf Ausschittung einer Dividende 0,00 €
b) Einstellung in die Bauerneuerungsrtcklage 0,00 €
c) Einstellung in die freien Rucklagen 16.419,54 €

16.419,54 €

Der Aufsichtsrat dankt dem Geschaéftsflihrer sowie allen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern fur ihren Einsatz und die erfolgreich geleistete Arbeit.

Birkenfeld, im Oktober 2024

Landrat Miroslaw Kowalski
Vorsitzender des Aufsichtsrats

INSTALLATION PV-ANLAGE
Am BuBbach 6 - Birkenfeld
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1. Gegenstand des Unternehmens

Die KSG Kreissiedlungsgesellschaft Birkenfeld GmbH wurde 1950
zu dem Zweck gegriindet, Wohnungen und Gewerbeobjekte in allen
Rechts- und Nutzungsformen zu errichten und bewirtschaften. Derzeit
betatigt sich die Gesellschaft vorrangig als Vermieterin von Wohnungen
im Gebiet des Nationalparklandkreises Birkenfeld. Gesellschafter
sind neben dem Landkreis die drei Verbandsgemeinden, die Stadte
Birkenfeld, Idar-Oberstein und Baumholder, die Kreissparkasse
Birkenfeld sowie 28 weitere Ortsgemeinden. Der Bestand von derzeit
611 Mietwohnungen verteilt sich insgesamt auf 11 Ortschaften.

2. Wirtschaftliche
Rahmenbedingungen

Folgen der globalen Krisen belasteten
die deutsche Wirtschaft

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in Deutschland kam im Jahr
2023 in einem nach wie vor krisengepragten Umfeld ins Stocken.
Zwar hat im Verlauf des Jahres die Inflation nachgelassen und sich der
Anstieg der Lohneinkommen im Vergleich zum Vorjahr beschleunigt,
in realer Rechnung sind die Einkommen in Deutschland jedoch Uber
langere Zeit zurlickgegangen. So blieb die erhoffte Erholung beim
privaten Konsum aus.

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung kam damit deutlich ins Stocken,
die Erholung der deutschen Wirtschaft von ihrem tiefen Einbruch im
Corona-Jahr 2020 setzte sich nicht weiter fort. Das preisbereinigte
Bruttoinlandsprodukt (BIP) ist im Jahr 2023 nach den Berechnungen
des Statistischen Bundesamtes um 0,3 % gesunken und lag preis-
bereinigt nur um 0,7 % hoher als vor der Corona-Pandemie im Jahr
2019.

Far 2024 muss sich die Wirtschaft auf zusatzliche Belastungen
einstellen: Mit seinem Urteil vom 15. November 2023 hat das
Bundesverfassungsgericht der Bundesregierung verwehrt, einen Teil
ihrer geplanten Ausgaben den Sondervermoégen des Klima- und
Transformationsfonds und des Wirtschaftsstabilisierungsfonds Energie
zuzurechnen und auf diese Weise die auf den Bundeshaushalt
bezogene Schuldenbremse in den kommenden Jahren einzuhal-
ten. Fir Zlndstoff sorgten die daraufhin verkiindeten Kirzungen
offentlicher Subventionen und Foérdermittel. Die damit einhergehen-
de Verunsicherung dirfte die Investitionsbereitschaft sowohl von
Verbrauchern als auch Unternehmern in den kommenden Quartalen
splrbar einbremsen.

Die konjunkturelle Perspektive wird zudem weiterhin von geopoliti-
schen Risiken getribt: Im Krieg in der Ukraine gibt es nach wie vor
keine Anzeichen flir eine schnelle Lésung, der Krieg zwischen Israel
und der Hamas kdnnte sich auf andere Lander in der Region aus-
weiten. Dies oder andere unvorhergesehene Ereignisse konnten die
im Jahresverlauf 2023 signifikant zurlickgegangenen Energiepreise
wieder steigen lassen.

Trotz aller bremsenden Faktoren erwartet die Mehrheit der Wirtschafts-
forschungsinstitute' im Jahr 2024 eine Stabilisierung der Wirtschafts-
lage. Die Schatzungen zur Wachstumsrate des Bruttoinlandsproduktes
bewegen sich in einer Spannweite von -0,5 % bis +1,3 %, durchschnitt-
lich wird ein Wachstum von 0,4 % erwartet.

Dienstleistungsbereiche stlitzten die Wirtschaft

Die konjunkturelle Entwicklung verlief 2023 in den einzelnen Wirt-
schaftsbereichen unterschiedlich. Neben der Land- und Forstwirtschaft,
die mit knapp 5 % die héchste Zuwachsrate erzielte, konnten auch die
meisten Dienstleistungsbereiche erneut ihre wirtschaftlichen Aktivitaten
im Vorjahresvergleich ausweiten und stitzten damit die Wirtschaft
insgesamt. Den groBten preisbereinigten Zuwachs verzeichnete der
Bereich Information und Kommunikation mit +2,6 % und knUpfte damit
an seine langjahrige, nur im ersten Corona-Jahr 2020 gebremste
Wachstumsgeschichte an. Neben weiteren Bereichen konnte auch die
Grundstlicks- und Wohnungswirtschaft 2023 um 1,0 % zulegen.

Das Baugewerbe hatte neben den weiterhin hohen Baukosten und
dem Fachkraftemangel insbesondere mit zunehmend schlechteren
Finanzierungsbedingungen zu kdmpfen, im Ergebnis konnte noch ein
leichtes Plus von 0,2 % erzielt werden.

Dagegen ging die preisbereinigte Bruttowertschopfung im zusammen-
gefassten Wirtschaftsbereich Handel, Verkehr, Gastgewerbe um 1,0 %
zurlick. Zurlckzufiihren ist dies im Wesentlichen auf die Einbriche im
GroB- und Einzelhandel, wahrend der Kraftfahrzeughandel und der
Verkehrsbereich zulegten. Die Wirtschaftsleistung im Produzierenden
Gewerbe (ohne Baugewerbe) ging insgesamt deutlich um 2,0 %
zurlck. Vor allem in den energieintensiven Industriezweigen wie der
Chemie- und Metallindustrie sanken Produktion und Wertschépfung
erneut, nachdem die Wirtschaftsleistung in diesen Branchen bereits
2022 besonders stark auf die steigenden Energiepreise reagiert hatte.

Die Grundstlicks- und Wohnungswirtschaft trug im Jahr 2023 mit 376
Milliarden EUR rund 10,0 % der gesamten Bruttowertschdpfung bei.
Diese Branche erreicht flir gewohnlich nur moderate Wertschop-
fungszuwachse, unterliegt allerdings auch nur geringen konjunkturellen
Schwankungen. Gerade diese Bestandigkeit begriindet die stabilisie-
rende Funktion der Immobiliendienstleister flr die Gesamtwirtschaft.

In die Analyse dieses Berichtes zur zukiinftigen Wirtschaftsentwicklung flossen die Ergebnisse der aktuellen Konjunkturberichte der folgenden Institute ein: DIW - Deutsches Institut fur Wirtschaftsforschung, Berlin; HWWI - Hamburgisches Welt-
Wirtschafts-Institut; Gemeinschaftsdiagnose - ifo mit KOF Konjunkturforschungsstelle ETH Zirich, IWH mit Kiel Economics, IfW, RWI mit Institut fir Hohere Studien Wien; IAB - Institut fiir Arbeitsmarkt- und Berufsforschung; ifo - ifo-Institut fir Wirt-
schaftsforschung, Minchen; IfW - Institut fir Weltwirtschaft, Kiel; IMK - Institut fir Makro6konomie und Konjunkturforschung in der Hans-Béckler-Stiftung, Diisseldorf; IW - Institut der Deutschen Wirtschaft, Koln; IWH - Institut fur Wirtschaftsforschung,
Halle; RWI - Rheinisch-Westfalisches Institut fiir Wirtschaftsforschung, Essen; SVR - Sachverstandigenrat zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung.
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Robuster Arbeitsmarkt bei anhaltendem
Fachkraftemangel

Trotz schwierigem Umfeld mit zahlreichen wirtschaftlichen
Herausforderungen wie hoher Inflation und hohen Energiepreisen
zeigte sich der Arbeitsmarkt robust. Die Erwerbstéatigkeit stieg 2023
sogar auf den bislang hochsten Stand seit der Wiedervereinigung.
Drei Jahre zuvor im Jahr 2020 hatte die Corona-Krise den zuvor Uber
14 Jahre anhaltenden Anstieg der Erwerbstatigenzahl zeitweilig been-
det und zu einem Rickgang geflhrt. Im Zuge des Aufholprozesses
nach der Pandemie war die Erwerbstatigkeit bereits im Jahr 2022
kraftig gestiegen.

Die Wirtschaftsleistung wurde im Jahr 2023 von durchschnittlich
45,9 Millionen Erwerbstatigen erbracht. Das waren 0,7 % oder
333.000 Personen mehr als im Jahr zuvor. Die Beschaftigung nahm
im Jahr 2023 insbesondere durch die Zuwanderung auslandischer
Arbeitskrafte zu.

Ein Blick auf die Wirtschaftsbereiche zeigt, dass der Beschaf-
tigungsaufbau wie im Vorjahr fast ausschlieBlich in den Dienst-
leistungsbereichen stattfand, leichte Zuwadchse gab es auch im
Baugewerbe. Die Zahl der Erwerbstatigen im Verarbeitende Gewerbe
legte hingegen nur marginal zu. Keine Veranderungen ergaben sich
im Sektor der Grundstlicks- und Wohnungswirtschaft, hier blieb die
Beschéftigung bei 477.000 Erwerbstatigen stabil.

Trotz des weiteren Beschéaftigungsaufbaus ist die schwache Konjunktur
nicht spurlos am Arbeitsmarkt vorliber gegangen. Zwar zahlte 2023 zu
den Jahren mit der niedrigsten Arbeitslosigkeit seit der
Wiedervereinigung, dennoch erhohte sich die Zahl der Arbeitslosen in
Deutschland im Vergleich zum Vorjahr um 191.000 auf 2.609.000
Menschen. Die Arbeitslosenquote stieg im Jahresdurchschnitt gegen-
Uber dem Vorjahr um 0,4 auf 5,7 %, dabei waren die geringsten
Zuwachse (+0,3%) mitunter in Rheinland-Pfalz zu verzeichnen. Auf
Ebene der Bundeslander betragt die Arbeitslosenquote zwischen
3,4 % (Bayern) und 10,6 % (Bremen).

Demografisch bedingt nimmt das Erwerbspersonenpotenzial in
Deutschland bereits seit langerem ab. Der Trend einer alternden
Bevolkerung bewirkt, dass sich mehr Personen in den Ruhestand ver-
abschieden als neu ins Erwerbsleben eintreten. Nach Berechnungen
des Institutes fiir Arbeitsmarkt und Berufsforschung (IAB) in Nlrnberg
wird das Erwerbspersonenpotenzial, isoliert auf die Alterung der
Bevdlkerung betrachtet, in den Jahren 2024/2025 jeweils um
420.000 Arbeitskrafte schrumpfen.? Dank der Zuwanderung profi-
tiert Deutschland dagegen bislang von einer steigenden Gesamt-
beschéftigung. Damit das Arbeitskrafteangebot in Deutschland bis
2050 nicht nennenswert zurtickgeht, ware den Modellrechnungen des

2 |AB (2023): Konjunkturflaute dampft den Arbeitsmarkt, IAB-Kurzbericht 18|2023. Nurnberg.
*IAB (2015): Zuwanderungsbedarf aus Drittstaaten in Deutschland bis 2050. Bertelsmann-Stiftung. Gtersloh.
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IAB zufolge eine Nettozuwanderung von etwa 533.000 Menschen pro
Jahr erforderlich.®

Der russische Angriffskrieg gegen die Ukraine hat seit 2022 einen
sprunghaften Anstieg der Zuziige von Schutzsuchenden verursacht.
So lag die Nettozuwanderung aus der Ukraine in 2022 bei 960.000
Menschen, in 2023 wurden bis November in Saldo weitere 114.000
Zuwanderungen registriert. Diese Werte eingerechnet, kamen im Jahr
2023 nach Schatzung des Statistischen Bundesamtes insgesamt rund
650.000 Personen mehr nach Deutschland als ins Ausland fortgezo-
gen sind.

Trotz der aktuell hohen Nettozuwanderung ist der Fachkraftemangel
in Deutschland immer mehr zum flachendeckenden Problem gewor-
den, der nahezu alle Wirtschaftsbereiche und Regionen betrifft. So
ermittelte das ifo-Institut im Rahmen seiner Konjunkturumfragen im
Juli 2023, dass bei knapp 43 % der Unternehmen in Deutschland
die Geschaftstatigkeit vom Fachkraftemangel behindert wird. Das
bisherige Allzeithoch des Indikators war im Juli 2022 mit einem Wert
von 49,7% erreicht worden Die Fachkrafteknappheit hat sich durch
die schwachere Konjunktur zwar verringert, ist aber weiterhin histo-
risch hoch. Angesichts des demografischen Wandels dirfte dieses
Thema auch in Zukunft eine groBe Herausforderung flir die deutsche
Wirtschaft darstellen.

Konsumausgaben und Bauinvestitionen
gingen deutlich zuriick

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte im Inland sanken im
Jahr 20283 preisbereinigt um 1,1 % gegenlber dem Vorjahr und lagen
damit weiter unter dem Vorkrisenniveau des Jahres 2019 (-2,1 %).
Die steigenden Preise fuhrten zu einem deutlichen Reallohnverlust
der privaten Haushalte. Zwar sind die Lohne und Gehalter durch hohe
Tarifabschlisse und einmalige Inflationsausgleichspramien im zweiten
und dritten Quartal 2023 erstmals seit drei Jahren wieder starker
gestiegen als die Inflation. Die zurlickliegenden Reallohnverluste konn-
ten allerdings bei weitem nicht ausgeglichen werden.

Vom Rulckgang des privaten Konsums waren vor allem die Bereiche
betroffen, in denen die Preise im Jahresverlauf entweder auf dem
hohen Niveau des Vorjahres verharrten oder sogar noch weiter
anstiegen. Das gilt insbesondere flir Nahrungsmittel, Getranke und
Tabakwaren, fir die im Jahr 2023 preisbereinigt deutlich weniger
ausgegeben wurde als im Vorjahr (-4,5 %). Fir langlebige Giter wie
Einrichtungsgegenstdnde und Haushaltsgerate, deren Preise 2023
weiterhin hoch waren, sanken die preisbereinigten Ausgaben sogar
noch starker (-6,2 %). Zudem kauften die privaten Haushalte auch
weniger kurzlebige Giter wie Bekleidung und Schuhe (-0,8 %).
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Die Bauinvestitionen sanken im Jahr 2023 preisbereinigt um 2,1 %.
Neben den hohen Baupreisen wirkten sich die splrbar gestiegenen
Bauzinsen aus, die insbesondere den Wohnungsbau bremsten.
Das zeigen auch die unterjahrigen Konjunkturstatistiken aus dem
Baugewerbe: Sowohl die Auftragseingdnge im Wohnungsbau als auch
die Zahl der zum Bau genehmigten Wohnungen sanken in den ersten
drei Quartalen 2023 gegenlber dem Vorjahreszeitraum deutlich.
Positive Signale kamen vom Ausbaugewerbe in Form stark nachge-
fragter energetischer SanierungsmaBnahmen.

Vom AuBenbeitrag kam im Jahr 2023 zwar ebenfalls ein positiver
Impuls, der das Wirtschaftswachtum stlitzte. Diese resultierte aber
allein daraus, dass bei sinkenden Exporten die Importe aufgrund der
verhaltenen inlandischen Nachfrage noch weit starker zuriick gingen.

Inflation geht zurtick, Entwicklung der Baupreise
leicht gebremst

Die Inflationsrate in Deutschland - gemessen als Veranderung des
Verbraucherpreisindex (VPI) zum Vorjahresmonat - ist im Laufe des
Jahres 2023 deutlich zuriick gegangen und erreichte im Dezember
eine Rate von 3,9 %. Damit liegt sie deutlich unter dem Jahresmittel
2023 (5,9 %) und unter dem Rekordwert des Vorjahres (7,9%). Die
historisch hohe Jahresteuerungsrate wurde vor allem von den extre-
men Preisanstiegen flir Energieprodukte und Nahrungsmittel seit
Beginn des Kriegs in der Ukraine getrieben. Uberraschend hingegen
sanken in 2023 die Ausgaben der Haushalte fir Wohnung, Wasser,
Brennstoffe in Summe preisbereinigt leicht um 0,6 %. Dies ist vor allem
dem Umstand zu verdanken, dass die Nettokaltmieten mit +2,1 % nur
in sehr viel geringerem Umfang gestiegen sind als die allgemeine
Teuerung.

Eckdaten zur Konjunkturentwicklung in Deutschland

Veranderung in % gegenliber dem

Die Preise flir den Neubau von Wohngebauden in Deutschland sind
im 4. Quartal 2023 um 4,3 % gegenlber dem Vorjahreszeitraum
gestiegen. Im 3. Quartal 2023 hatten die Preise noch um 6,4 %
zugelegt. Damit hat sich der seit mehr als drei Jahren andauern-
de beispiellose Preisauftrieb bei den Baupreisen zuletzt wieder
der allgemeinen Inflation angenahert, im November 2023 lag er
im Vorjahresvergleich bei +3,2 %. Im Jahresmittel 2023 sind die
Baupreise von Wohngebauden um 8,5 % gestiegen, damit hat sich
der Anstieg im Vergleich zu 16,4 % im Vorjahr jedoch nahezu halbiert.

War 2021 zunachst die weltweite Nachfrage nach Baustoffen, die
mit Abflauen der Coronakrise sprunghaft gestiegen war, ausschlag-
gebend fir den erheblichen Preisdruck bei Baumaterialien, kamen
durch den Krieg in der Ukraine weitere Lieferengpéasse und eine
enorme Verteuerung der Energiepreise hinzu. Verglichen mit dem
Vorkrisenniveau stiegen die Baupreise von Ende 2019 bis Ende 2023
um insgesamt 39,4 %. Einen derartigen Preisschock hat es seit den
frihen 70er Jahren des letzten Jahrhunderts nicht mehr gegeben.

Vor allem vom Ausbaugewerbe, das mit rund 56 % den groBten Anteil
an den Bauleistungen im Wohnungsbau hat, geht weiterhin ein deut-
licher Preisdruck aus: Die Preise fir Ausbauarbeiten nahmen im 4.
Quartal 2023 gegenlber dem Vorjahr um 6,5 % zu.

Die Preise fir Rohbauarbeiten an Wohngebauden haben sich von
November 2022 bis November 2023 hingegen, angesichts der riick-
laufigen Bautatigkeit, mit +1,5 % deutlich moderater, je nach Gewerk
jedoch sehr unterschiedlich entwickelt: Wahrend Mauerarbeiten 3,3 %,
Dachdeckerarbeiten 4,6 % und Erdarbeiten 6,2 % teurer wurden, sind
die Preise fir Betonarbeiten sowie flr Zimmer- und Holzbauarbeiten
sogar leicht um 1,3 % bzw. 1,9 % gesunken.

Vorjahr (reale Entwicklung) 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Reales Bruttoinlandsprodukt 1,1 - 3,8 3,2 1,8 -0,3 0,4
Privater Konsum 1,6 -59 1,5 3,9 -0,8 1,0
Konsumausgaben des Staates 2,6 41 3,1 1,6 -1,7 0,5
Bauinvestitionen 1,0 3,9 - 2,6 -1,8 -2,1 -2,4
Wohnungsbauinvestitionen 1,4 4,6 -23 -22 -28 -3,6
Exporte 2,8 -9.3 9,7 83 -1,8 0,5

Arbeitsmarkt

Erwerbstéatige in Tsd. (Jahresdurchschnitt) 45.276 44915 44,984 45.596 45.929 45.975
Veranderung in % gegeniber Vorjahr 0,9 -0,8 0,2 1,4 0,7 0,1

Arbeitslose in Tsd. (Jahresdurchschnitt) 2.266 2.695 2.613 2.418 2.609 2.679
Arbeitslosenquote® 5,0 5,9 5,7 5,3 5,7 5,8

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 18, Reihe 1.1; 2023 erste vorlaufige Ergebnisse; Bundesagentur fir Arbeit,
Arbeitslosigkeit im Zeitverlauf; Werte flir 2024 Schatzung nach Instituten und Bundesregierung Ende 2023/Anfang 2024
*nationales Berechnungskonzept der Bundesagentur fir Arbeit (Arbeitslose bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen)

-10 -

LAGEBERICHT

Baupreise flir den Neubau von Wohngeb&uden im Vergleich zur allgemeinen Preissteigerung
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Obwohl sich die Preisdynamik im vergangenen Jahr damit in einigen
Bereichen deutlich abgeschwacht hat, bleibt das Niveau weiterhin
hoch. Durch die schwindende Nachfrage ist die Kapazitatsauslastung
im Baugewebe zuletzt deutlich gesunken und lag im Hochbau zum
Jahresende 2023 unterhalb der 70-Prozent-Marke. Dies mindert
zusammen mit nachlassenden Materialpreisen den Preisdruck.

Schwierigeres Finanzierungsumfeld und hohe
Baupreise schicken Bauinvestitionen auf Talfahrt

Die Zinsanhebungen der Européischen Zentralbank leiteten auf
dem deutschen Immobilienmarkt einen spurbaren Einbruch ein.
Im Wohnungsbau hat die Bundesregierung nach mehreren abrup-
ten Forderstopps mit anschlieBenden deutlichen Verscharfungen
der Forderbedingungen das Vertrauen in die Verlasslichkeit der
Wohnungsbaufdrderung untergraben.

Nachdem der Wohnungsbau jahrelang die treibende Kraft unter den
Bausparten darstellte, nahmen die Wohnungsbauinvestitionen 2023
mit -2,8 % starker ab als die Bauinvestitionen insgesamt (-2,1 %).

In Neubau und Modernisierung der Wohnungsbestande flossen 2023
rund 300 Mrd. EUR. Anteilig wurden 61,0 % der Bauinvestitionen im
Wohnungsbau getatigt; leicht weniger als im Vorjahr. Insgesamt umfas-
sen die Bauinvestitionen Uber alle Immobiliensegmente 2023 einen
Anteil von 13 % des Bruttoinlandsproduktes.

Aufgrund der weiterhin hohen Zuwanderung und einer wachsenden
Bevolkerung bleibt der Bedarf an Wohnraum weiterhin hoch. Die der-
zeit verfigbaren niedrigen Férdermittel, die weiterhin hohen Zinsen und
das erreichte Niveau der Baupreise dirften den Wohnungsbau aber
deutlich bremsen. Hinzu kommt, dass die Realeinkommensverluste
die Finanzierung von Wohnbauprojekten gerade fiir Privathaushalte
zuséatzlich erschweren.

Insgesamt durften die Investitionen in Wohnbauten den Prognosen der
Institute zufolge im Jahr 2024 um etwa 4 % einbrechen, erst in 2025
wird mit einer allméhlichen Trendwende zu wieder wachsenden Woh-
nungsbauinvestitionen gerechnet.

Da der Fokus der Forderprogramme der Bundesregierung bislang auf
Sanierungen bestehender Wohngebadude liegt und die hohen
Energiekosten verbunden mit den postulierten Zielen des Klimaschutzes
starke Anreize daflir bieten, dirften sich innerhalb der Bauinvestitionen
die Gewichte zugunsten des Bestandes verschieben. So wird mit
einem deutlichen Rickgang der Neubauaktivitaten hin einer anteiligen
Verlagerung von Investitionsmitteln zur Modernisierung von Wohnge-
bauden gerechnet.

Wohnungsbaugenehmigungen brechen weiter ein

Im Jahr 2023 dirften nach letzten Schatzungen die Genehmigungen
fur rund 260.000 neue Wohnungen auf den Weg gebracht worden
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sein. Damit wurden 27 % weniger Wohnungen bewilligt als im Jahr
zuvor, der bereits im Vorjahr begonnene Abwartstrend im Wohnungsbau
(2022: -7 %) setzt sich dramatisch verstarkt fort.

Aktuell ist die Gemengelage fiir den Wohnungsbau &uBerst schwierig:
Ein historischer Preisanstieg bei den Bauleistungen trifft auf deutlich
gestiegene Bauzinsen und eine durch die Haushaltslage bedingte
Unklarheit beziglich der gultigen Férderkonditionen. Diese schwierigen
Rahmenbedingungen fir den Wohnungsneubau schlugen sich 2023
sowohl bei Genehmigungen von Ein- und Zweifamilienhdusern als
auch im Geschosswohnungsbau nieder. Dabei ging die Zahl der neu
genehmigten Ein- und Zweifamilienhauser (-40,5 %) noch deutlich star-
ker zurlck als die genehmigten Wohnungen in Mehrfamilienhausern
(-24,9 %). Die Zahl neu genehmigter Eigentumswohnungen sank
dabei ersten Schatzungen etwas weniger stark (-22 %) als die
Genehmigungen fiir neue Mietwohnungen (-27 %). Insgesamt wurden
2023 rund 64.000 Eigentumswohnungen und 79.000 Mietwohnungen
im Geschosswohnungsbau genehmigt.

Baufertigstellungen ebenfalls deutlich rucklaufig

Im Jahr 2023 wurden insgesamt rund 255.000 Wohneinheiten fertig-
gestellt. Flir das Jahr 2024 ist auf Grundlage der Entwicklungen bei
den Genehmigungen ein noch starkerer Einbruch zu erwarten. Die
Fertigstellungen dirften dann um weitere 18 % einbrechen. Auch 2025
wird sich dieser Trend fortsetzen, sodass die Zahl der Fertigstellungen
dann erstmals seit 2011 wieder unterhalb der 200.000-Marke liegen
konnte.

Wie eine Umfrage unter den im GdW organisierten Unternehmen zum
Jahresende 2023 zeigt, ist die Lage flr den Neubau dramatisch: Mehr
als 22 % der von den Unternehmen fur das Jahr 2024 geplanten neuen
Wohnungen kénnen unter den derzeitigen Rahmenbedingungen nicht
gebaut werden. Im Jahr 2025 sind sogar 38 % der Neubauplane
nicht realisierbar. Hochgerechnet auf alle Unternehmen im GdwW
bedeutet dies gut 18.000 Wohnungen, die entgegen der urspringli-
chen Planung (60.000 WE) nach derzeitiger Sachlage in den Jahren
2024/2025 nicht mehr realisierbar sein werden. Uber zwei Drittel
der GdW-Wohnungsunternehmen werden in den kommenden beiden
Jahren nach gegenwartiger Lage gar keine Wohnungen mehr errich-
ten kdnnen (2024: 68 %; 2025: 69 % der Unternehmen).

Eine ebenso angespannte Lage ergab die Umfrage auch bei den
eigentlich geplanten Modernisierungsvorhaben: 2024 werden die
GdW-Wohnungsunternehmen rund 13 %, 2025 rund 18 % weniger
Wohnungen modernisieren kénnen. Von den urspringlich vorgese-
henen rund 184.000 Wohneinheiten werden 28.000 nicht klima- und
altersgerecht angepasst werden kdénnen. Von den verbleibenden etwa
156.000 Wohnungen wird wiederum bei einem Flnftel (22 %) der

Umfang der urspriinglich geplanten MaBnahmentiefe deutlich redu-
ziert. Dies betrifft insgesamt 35.000 Wohneinheiten.

Die Entwicklung der Wohnungsfertigstellungen entfernt sich damit
immer deutlicher vom Ziel der Bundesregierung, rund 400.000
Wohnungen pro Jahr neu zu errichten. Vor dem Hintergrund stei-
gender Wohnungsbedarfe sowie einer wachsenden Einwohnerzahl
bedarf es schnell weiterer MaBnahmen der Bundesregierung, um die
Herstellung von bezahlbarem, klimafreundlichen Wohnungsbau zu
unterstutzen.

3. Weitere branchenspezifische
Angaben und Mietentwicklung

3.1 Bevolkerungsentwicklung im
Nationalparklandkreis Birkenfeld

Seit dem Hochststand im Jahre 1967 mit 96.263 Einwohnern hat sich
die Bevolkerung im Nationalparklandkreis Birkenfeld deutlich ricklau-
fig entwickelt, nach nurmehr marginalen jahrlichen Schwankungen
in den vorangehenden 4 Jahren ist sie in 2023 jedoch wieder um
Uber 900 auf 81.760 Menschen angestiegen. Dies durfte nicht zuletzt
auf den anhaltenden Zuzug insbesondere auslandischer Menschen
zurlckzuflhren sein, deren Bevolkerungsanteil auf nunmehr 12 %
(Vorjahr 10,6%) angewachsen ist. Das statistische Landesamt® pro-
gnostiziert dem Landkreis bis zum Jahr 2040 zwar weiterhin einen
Bevdlkerungsschwund, jedoch liegt der aktuelle Prognosewert mit
einem Rickgang um ,nur® noch rund 2.800 Einwohner weit unterhalb
des noch vier Jahre zuvor prognostizierten Schwundes von knapp
10.000 Einwohnern.

3.2 Vermietung

Die Wohnungen der Gesellschaft waren im Geschéftsjahr weiterhin
stark nachgefragt, allem voran in der Stadt Birkenfeld.

Die meisten Wohnh&user der KSG wurden in den 1950er bis fri-
hen 1970er Jahren errichtet, nicht selten wurden Wohnungen uber
Jahrzehnte von nur einem einzigen Mieter bewohnt. Entsprechend
hoch ist der Modernisierungsbedarf nach Auszug, nicht wenige dieser
Wohnungen befinden sich noch weitgehend in ihrem bautechnischen
Ursprungszustand. Jedoch lasst sich feststellen, dass der Zahn der
Zeit auch an den jingsten Immobilien im Portfolio — sie wurden in
den 1980er- und 1990er Jahren errichtet - nagt. Die Kosten flr not-
wendige Instandhaltungs- und ModernisierungsmaBnahmen werden in

4 Statistisches Landesamt: Publikation Rheinland-Pfalz Regional, Vergleich in Zahlen 2022 und 2023
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den kommenden Jahren auch bei diesen Hausern sukzessive splrbar
ansteigen.

Wie bereits in den Vorjahren entstanden Leerstandszeitrdume auch
in 2023 nahezu ausschlieBlich daraus, dass im Zusammenhang mit
Mieterwechseln notwendige ModernisierungsmaBnahmen umgesetzt
werden mussten. Hier gilt es stets, den Wohnungsstandard wieder auf
ein angemessen zeitgemaBes Niveau zu bringen und damit die zukinf-
tige Vermietbarkeit zu sichern: alte Bader und Rohrleitungen mussen
saniert, Elektroinstallationen tiefgreifend modernisiert sowie FuBbdden
und Turen erneuert werden. Dies bleibt letztlich nicht ohne Folgen
fir die Mietenentwicklung, allerdings darf dabei nicht vernachlassigt
werden, dass sich hier die in den letzten drei Jahren Uberproportional
gestiegenen Instandhaltungskosten maBgeblich bemerkbar machen.

Fir die KSG gilt weiterhin als oberstes Bestreben, die Bevolkerung
im Landkreis mit bezahlbarem Wohnraum zu versorgen. So wurde, in
Anbetracht der fiir viele Mieter ohnehin schwierigen wirtschaftlichen
Entwicklung, auf eine flachige Mieterhéhung im Wohnungsbestand
verzichtet. Lediglich im Zusammenhang mit Neuvermietungen sowie
nach Durchfiihrung energetischer oder von Mietern gewinschter
ModernisierungsmaBnahmen wurden Anhebungen in einem erforderli-
chen, angemessenen Umfang eingefordert.

Mit Auslaufen des langfristig bestehenden Erdgasvertrags zum
31.12.2023 ist fir das kommende Geschaftsjahr erstmals ein deutli-
cher Anstieg der Heizkosten zu erwarten.

3.3 Bestandsentwicklung

Zum Jahresende 2023 verfligt die Gesellschaft Gber 147
Mietwohnhauser mit 611 vermietbaren Wohnungen und insgesamt
36.564 m2 Wohn-/Nutzflache, auBerdem 132 Garagen sowie das
selbst genutzte Burogebaude.

Das in 2022 von der BIMA erworbene Anwesen SchonenwaldstraBe
16-18 (,ehemalige Feldwebelhduser®) wird in der Statistik derzeit nicht
berilicksichtigt, da es sich nicht mehr in einem vermietbaren Zustand
befindet. Alle dort wohnhaften Mieter wurden im Laufe des ersten
Halbjahres 2023 einvernehmlich innerhalb des Ubrigen gesellschafts-
eigenen Wohnungsbestands umgesiedelt. Im Frihjahr 2024 wird die
umfassende, Uber gut eineinhalb Jahre andauernde, Kernsanierung
und Erweiterung des Objekts anlaufen.
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Der Immobilienbestand verteilt sich regional wie folgt:

Hauser vermietbare Wohnungen
Baumholder 88 150
Berschweiler 2 8
Birkenfeld 62 265
Bricken 1 4
Ellweiler 1 1
Gimbweiler 1 4
Herrstein 5 21
Hoppstadten 20 75
Idar-Oberstein 19 71
Rhaunen 2 8
Ruschberg 1 4
Summe 147 611

3.4 Instandhaltung/Modernisierung

Aufgrund des Alters des Gebaudebestands ist es erforderlich,
intensive Instandhaltungs- und Modernisierungstatigkeiten zu betrei-
ben. So wurden im Interesse der Umwelt sowie der Mieterschaft
im Geschéftsjahr erneut 363 T€ in die energetische Sanierung
investiert: Die Hauser KremelstraBe 17 bis 23 in Baumholder
wurden jeweils mit neuen Dé&chern, energiesparenden Fenstern
sowie Warmedammverbundsystemen ausgestattet. Erfahrungsgeman
sinkt der Heizwarmebedarf der betroffenen Mieter durch diese
MaBnahmenkombination um etwa 30 bis 50%. Parallel dazu wurden
drei benachbarte, bereits vor einigen Jahren warmegedammte Hauser
mit modernen Energiesparfenstern ausgestattet.

DarUber hinaus wurde zur Umstellung von Heizungsanlagen auf erneu-
erbare Energien ein besonderes Pilotprojekt gestartet: Im Rahmen
einer Contracting-Vereinbarung mit der NVB Nahwarmeversorgung
Birkenfeld GmbH wurden die 6 Mehrfamilienhduser der Wohnanlage
SchoénenwaldstraBe 2 bis 10 in Birkenfeld mit Luft-Wasser-Warme-
pumpen ausgestattet, die die insgesamt 24 Wohneinheiten kiinftig
mit Heizwarme versorgen. Da in den kommenden Jahren zahlreiche
weitere Heizungserneuerungen anstehen, sollen aus dem Betrieb die-
ser Anlagen fortan wichtige Erfahrungen gesammelt werden, inwieweit
sich Warmepumpenanlagen im durchweg é&lteren Gebaudebestand
der Gesellschaft bewahren.

Im Laufe dieses Berichtsjahres hatte die Gesellschaft weiterhin
mit Uberdurchschnittlichen Preisanstiegen fiir Baumaterial und
Handwerkerleistungen zu kdmpfen. Verscharft wurde die Situation durch
eine in einzelnen Gewerken nach wie vor unzureichende Verfligbarkeit
von Fachhandwerkern. Fur Verunsicherung sorgte weiterhin das
politische Ringen um die Vorgaben fir energetische MaBnahmen
oder Forderprogramme. Dies gilt insbesondere fir die Umstellung
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des Gebaudebestands auf zukunftsfahige Heizungssysteme, sodass
Investitionen in diesem Bereich zur Vermeidung finanzieller Risiken
vorerst zurickgestellt werden.

Im Geschaftsjahr wurden insgesamt 1.109,7 T€ in Instandhaltung und
Modernisierung des Wohnungs- und Gebaudebestands investiert, rd.
195 T€ mehr als im Vorjahr. Etwa die Halfte davon (561 T€) floss in
die Wohnungsmodernisierung, bedingt durch Uberdurchschnittlich viele
Kindigungen sehr langfristiger Mietverhaltnisse alterer Mieter — in die-
sen Fallen besteht in der Regel auch in den betreffenden Wohnungen
erheblicher Instandhaltungsrickstand — wurden im Berichtsjahr wesent-
lich mehr Wohnungsvollsanierungen erforderlich als in den Vorjahren
Ublich. Fur die Zukunft ist davon auszugehen, dass der Kapitalbedarf
fur die Durchfihrung notwendiger Instandhaltungs- und Modernisie-
rungsmaBnahmen in Anbetracht der Rahmenbedingungen und des
weiter alternden Gebaudebestands hoch bleiben wird.

Die Instandhaltungs- und Modernisierungskosten
gliedern sich im Berichtsjahr wie folgt:

Aktivierungsfahige Kosten 362.519 €
(Herstellungskosten)

362.519 €
Laufende Instandhaltung 185.562 €
AuBerordentliche Instandhaltung 229.548 €
Modernisierung 561.219 €
AuBenanlagen 133.401 € 1.109.730 €

Summe Investitionen Wohnungsbewirtschaftung 2023 1.484.880 €

Die auBerordentlichen InstandhaltungsmaBnahmen an
den Hausern gliedern sich wie folgt:

1. Treppenhausanstrich 16.490 €
2. AuBenanstrich 36.538 €
3. Fassadenreinigung 25.027 €
4. Balkonsanierung 2.380 €
5. Austausch Fenster 84.106 €
6. Erneuerung Dacheindeckung 45,970 €
7. Sonstiges 19.037 €
Summe AuBerordentliche Instandhaltungskosten 2023  229.548 €
Die InstandhaltungsmaBnahmen durch Modernisierung

von Wohnungen gliedern sich wie folgt:

8. Wohnungs- und Zimmertlren 50.642 €
9. Erneuerung Elektroinstallation 105.059 €
10. Sanierung Bader, Sanitar und Fliesen 208.630 €
11. Erneuerung FuBbdden, Wande, Decken 196.888 €

Summe Instandhaltungskosten aus Modernisierung 2023 561.219 €

3.5 Mietentwicklung

Die Erlése aus Wohnungsmieten belaufen sich im Geschéftsjahr
auf 2.066.550 €, im Vorjahresvergleich sind sie somit um 42.616 €
(2,11 %) angewachsen. Hinzu kommen Garagenmieten in Hohe von
58.402 € (+ 3.783 € bzw. 6,92 %). Die durchschnittliche Kaltmiete
ist zum Vorjahr um 0,071 €/m2 auf nunmehr 4,710 €/m2 gestiegen,
sie bewegt sich in einer Bandbreite von 3,611 bis 5,967 €/m2. Die
verlangten Mietpreise erweisen sich nach eigenen Beobachtungen
weiterhin als unterdurchschnittlich. Innerhalb der letzten 10 Jahre sind
die Mieten der Gesellschaft um insgesamt 0,589 €/m2 angestiegen,
was in Anbetracht des erheblichen Kostenanstiegs bei den Bau-
und Lebenshaltungskosten einer unterdurchschnittlichen Steigerung
um lediglich etwa 1,3 % pro Jahr entspricht. Dabei ist allerdings zu
berlcksichtigen ist, dass sich in dieser Zeit durch kontinuierliche
ModernisierungsmaBnahmen auch der Wohnungsstandard signifikant
verbessert hat.

Die Wohnungen im Sanierungsobjekt ,ehemalige Feldwebelhduser”
sind bis zum Abschluss der BaumaBnahme nicht vermietbar, dies
begriindet die nachfolgend ausgewiesene Mietminderungsposition.

In Anbetracht der stabilen Nachfrage sowie den signifikant steigen-
den Instandhaltungskosten werden angemessene Mietanpassungen
grundsatzlich umgesetzt. Die Kosten fiir groBere energetische
ModernisierungsmaBnahmen werden im zuldssigen Rahmen auf die
Miete umgelegt.

Der Zuwachs bei den Mietertrdgen im Geschéftsjahr setzt sich wie
folgt zusammen:

Ganzjahrige Auswirkung aus der Mieterhohung 2022  40.150,00 €
Erhdhung Garagenmieten 3.782,78 €
Zugang nach Il. BV 0,00 €

Erhdéhung nach Miethdhegesetz 1.862,00 €
Erhéhung wegen Modernisierung 7.754,09 €
Minderung wegen Entfall Wohnungen -7.150,10 €
(ehem. Feldwebelhduser)

46.398,77 €

Von einer Kostenexplosion bei den Energiepreisen waren die Mieter der
Gesellschaft auch in 2023 nur bedingt betroffen: So sorgten in den mit
Erdgas beheizten Hausern die noch in Zeiten niedriger Gaspreise
abgeschlossenen Gasliefervertrage mit Festpreisbindung  flr
Preisstabilitat, in einigen mit Ol beheizten Hausern wurden noch Reste
des vor der Krise zu einem aus heutiger Sicht sehr niedrigen Preis
getankte Heizol verbraucht. So sind die Heizkosten im Vorjahresvergleich
lediglich um moderate rd. 7 % auf nunmehr 375,9 T€ angestiegen, dies
entspricht pro Monat 0,853 €/m? (Vorjahr: 0,797 €/m2).
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Deutlicher spiegelt sich die allgemeine Preisentwicklung bei den kal-
ten Betriebskosten wider, in die beispielsweise auch die mancherorts
durch externe Dienstleister ausgefuihrten personalkostenintensiven
Gewerke Gartenpflege und Winterdienst einflieBen: Sie erhohten sich
im Geschéftsjahr um 0,168 €/m2 auf nunmehr 1,313 €/m2 im Monat.

Die Ertrage aus der Hausbewirtschaftung setzen sich wie folgt zusam-
men:

Erlése aus Wohnungsmieten 2.066.549,99 €

Erl6se aus Garagenmieten/Stellplatzen 52.366,00 €
Erlése aus Garagenmieten/Stellplatzen (USt-pflichtig) 6.036,34 €
Erl6se aus Heizkosten/Wasser und 951.962,74 €
anderen Betriebskosten
Erlése aus Umlageausfallwagnis 792,82 €
Erlése aus Regiebetrieb 1.101,32 €
3.078.809,21 €
Erldsschmalerungen Wohnungsleerstande -17.172,00 €
Erldsschmalerungen Garagenleerstande -120,00 €
Erldsschmélerungen Heizkosten -210,69 €
Erlésschmalerungen Betriebskosten -7.600,69 €

3.053.705,83 €

Der Mietausfall als Folge von Leerstanden von Wohnungen und
Garagen betragt im Geschéftsjahr 17.172,00 €, dies entspricht 0,83 %
des jahrlichen Mietsolls (Vorjahr: 14.153,00 € bzw. 0,68 %). Hinzu
kommen 1.746 € (Vorjahr: 12 €) Abschreibungen auf uneinbringlich
gewordene Mietforderungen sowie 2.159 € (Vorjahr: 2.216 €)
Einstellung in die Wertberichtigungen auf Mietforderungen.

Insgesamt waren im Berichtsjahr 54 Wohnungskindigungen zu bear-
beiten (Vorjahr: 41), dies entspricht bezogen auf den Wohnungsbestand
einer Fluktuationsquote von 8,8 %. Darunter waren Uberdurchschnitt-
lich viele bereits sehr langlaufende Mietverhaltnisse mit Senioren, die
ihr selbstbestimmtes Wohnen aufgegeben haben. 53 Wohnungen
konnten im Geschéftsjahr, zumeist nach Durchfihrung erforderlicher
Modernisierungsarbeiten, an neue Mieter Ubergeben werden.

3.6 Leerstandstande

Im Berichtsjahr standen mit 32 Wohnungen annéhernd gleich
viele Wohnungen voribergehend leer wie im Vorjahr (31).
Zusammengerechnet betrug die Leerstandszeit 64 Monate (Vorjahr:
59 Monate). Die sich daraus ergebende Leerstandsquote ist mit
0,87% (Vorjahr 0,80%) weiterhin gering und liegt deutlich unter dem
Verbandsdurchschnitt des VAW (Jahreswert aus 2022: 2,46%, der
Wert flir 2023 ist noch nicht verfligbar).Dabei ist anzumerken, dass
die Leerstdnde auch im Berichtsjahr wieder nahezu ausnahmslos als
Folge notwendiger Modernisierungsarbeiten im Zusammenhang mit
Mieterwechseln entstanden sind. Da im Vergleich zu den Vorjahren
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deutlich mehr sehr langfristig bestehende Mietverhéltnisse gekiundigt
wurden, waren insgesamt auch mehr Vollsanierungen erforderlich.
Dies hat neben héheren Instandhaltungskosten auch langere Bauzeiten
bedingt. Uberdies muss in Anbetracht des Handwerkermangels der-
zeit zumeist ein zusétzlicher Puffer bei den Bauzeiten eingeplant wer-
den, entsprechende Auswirkungen auf die Leerstande sind die Folge.

Die Zahl der vortbergehend leerstehenden Wohnungen setzt sich wie
folgt zusammen:

1 Monat 2 Monate 3 Monate Ab 4 Monate
leerstehend leerstehend leerstehend leerstehend
13 12 5 2

Ortliche Zuordnung der Leerstande mit der Anzahl der voriiberge-
hend leerstehenden Wohnungen (Werte in Klammern: Leerstand in
Monaten)

Baumbholder 8 (24)
Berschweiler 1(3)
Birkenfeld 15 (24)
Briicken 0 (0)
Ellweiler 0 (0)
Gimbweiler 1(2)
Herrstein 0 (0)
Hoppstadten-Weiersbach 3 (4)
Idar-Oberstein 3 (5)
Rhaunen 0 (0)
Ruschberg 1(1)
Summe 32 (64)

3.7 Finanzielle Leistungsindikatoren

Gesamtkapitalrentabilitat 0,24 %
Eigenkapitalrentabilitat 0,24 %
Durchschnittliche Miete 4,71 €/m2/Mt.
Leerstandsquote 0,87 %
Fluktuationsquote 8,8 %
Instandhaltungskosten je m2 30,20 €/m?
Investitionen in den Bestand 1.484,9 Tsd. €
Cashflow 608,7 Tsd. €
EBITDA 608,7 Tsd. €

Zinsdeckung (Zinsen : Sollmiete) nicht relevant
Tilgungskraft (Cashflow : Tilgung) nicht relevant
Mietenmultiplikator (AV : Sollmiete) 2,89
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3.8 Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Die angewandten Strukturen in der Mietsachbearbeitung erweisen
sich nach wie vor als praxisgerecht. Sie gewéahrleisten jederzeit eine
personliche Betreuung der Mieter sowie eine zeitnahe Abarbeitung
von Mieterbelangen. Im Zuge der fortschreitenden Digitalisierung wird
daran gearbeitet, noch beleghaft bearbeitete Prozesse sukzessiv in
programmgestitzte Losungen zu Uberflhren. Die Gehaltsstruktur ist
aufgrund der GroBe des Unternehmens und der Aufgabenverteilung
angemessen und richtig angelegt.

Durch die seit Jahren getéatigten kontinuierlichen Investitionen in
WarmeschutzmaBnahmen an zahlreichen Gebduden konnte der
Energieverbrauch bereits sehr deutlich reduziert werden. Dies tragt
maBgeblich zur Reduzierung der Nebenkosten im Mieterinteresse bei
und leistet einen nachhaltigen Beitrag zum Klimaschutz. Im Hinblick auf
die Preiskapriolen am Energiemarkt sowie die Auswirkungen weiterer
zu erwartender gesetzlicher Anforderungen werden in den kommenden
Jahren massive Investitionen in die Erneuerung von Heizungsanlagen
folgen miussen. Neben der Reduzierung von Schadstoffemissionen gilt
es, den Mietern groBtmogliche Kalkulationssicherheit im Hinblick auf
ihre Energiekosten zu gewahrleisten.

Die Mieter der KSG reprasentieren einen breiten Durchschnitt der
Bevolkerung. Sie reicht vom Studierenden bis zum Rentner, vom
Birgergeldempfanger mit schmalem Budget bis hin zum gut situier-
ten Akademiker. Insgesamt wohnen zahlreiche éltere Menschen bei
der Gesellschaft, dies in vielen Fallen bereits auch seit Jahrzehnten,
was auf eine hohe Zufriedenheit der Mieter mit der Gesellschaft
schlieBen lasst. Gleichfalls Iasst sich allerdings feststellen, dass nach
Beendigung sehr langfristiger Mietverhaltnisse in der Regel sehr
erhebliche Kosten fir die Modernisierung dieser Wohnungen anfallen.
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4. Darstellung der Lage

4.1 Allgemeine Angaben

Die Vermdgens- und Kapitalverhaltnisse der Gesellschaft sind nach
wie vor gut geordnet. Das langfristige Anlagevermogen ist vollstandig
mit Eigenkapital finanziert. Kredite bestehen nicht. Der Anteil des
Eigenkapitals am Gesamtkapital betragt 92,5 %.

Trotz insgesamt  schwieriger Rahmenbedingungen kann
das Berichtsjahr, nicht zuletzt dank umsichtigem Vorgehen der
Geschaftsfiihrung sowie verantwortungsbewusstem Handeln aller
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, allein aus dem operativen Geschéft
mit einem Jahresliberschuss von 16,4 T€ abgeschlossen werden.

Das Hauptbetatigungsfeld der Gesellschaft liegt seit Jahren in der
nachhaltigen Bewirtschaftung, Instandhaltung sowie sukzessiven
Modernisierung des Haus- und Wohnungsbestands. In Summe
wurden im Berichtsjahr erneut knapp 1,5 Mio. € in dessen Substan-
zerhaltung und -verbesserung investiert. Davon flossen rd. 363 T€
in die energetische Sanierung von weiteren 4 Wohnhéausern, die mit
Warmedammverbundsystemen, neuen Fenstern und Dachern ausge-
stattet wurden. Gerade diese MaBnahmen steigern die Wohnqualitat fur
die Mieter nachhaltig, sichern im Zuge weiter steigender Energiepreise
die langfristige Vermietbarkeit und leisten einen wertvollen Beitrag zum
Klimaschutz. Die damit einhergehenden Energiekosteneinsparung
senken die Betriebskosten flr die Mieter. Die geschaftspolitische
Ausrichtung zielt darauf ab, die Mietkosten auch weiterhin auf einem
sozialvertraglichen Niveau halten zu kénnen.

Zu schaffen machten im Geschéftsjahr erneut der anhaltende
Preisanstieg flir Baumaterialen und Handwerkerleistungen. Auch die
Verfligbarkeit von Handwerkern gestaltet sich zunehmend schwie-
riger, was sich zusatzlich auf das Preisniveau auswirkt. Vor diesem
Hintergrund erweist sich die Beschéaftigung eines gesellschaftseige-
nen Universalhandwerkers als essenziell. Von der mit Kriegsbeginn
in der Ukraine vor zwei Jahren ausgeldsten Kostenexplosion bei den
Energiepreisen blieben die Mieter der Gesellschaft hingegen dank
weitsichtiger Geschaftspolitik auch im Berichtsjahr noch weitestge-
hend verschont.

Das anhaltende politische Tauziehen um die Vorgaben flir die Erneuerung
alter Heizungsanlagen sorgt weiterhin flir groBe Planungsunsicherheit.
Insofern wurden, mit Ausnahme des Contracting-Projekts in der
Wohnanlage SchénenwaldstraBe (siehe Abschnitt 3.4), Investitionen in
den Austausch von Heizungsanlagen bewusst zuriickgestellt.

LAGEBERICHT

Es fallt auf, dass die Nachfrage nach Wohnraum insgesamt wei-
ter zunimmt, was sich in Form sukzessive langer werdenden
Wartezeiten flr Mietinteressenten auBert. Dies ist allen voran in der
Kreisstadt Birkenfeld zu beobachten. Insbesondere nimmt auch die
Nachfrage nach altersgerechtem sowie hoherwertigem Wohnraum
deutlich zu, die letztgenannten Anforderungen kdénnen mit dem vor-
handenen Gebaudebestand aufgrund der vorherrschenden baulichen
Gegebenheiten nur rudimentar abgedeckt werden.

Um der hohen Wohnungsnachfrage Rechnung zu tragen, hat die
Gesellschaft im Sommer 2022 zwei Vierfamilienwohnh&user von der
Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BIMA) erworben, die sich
jedoch in einem elementar sanierungsbedirftigen Zustand befin-
den. Die Mieter wurden im ersten Halbjahr 2023 einvernehmlich im
Wohnungsbestand der Gesellschaft umgesiedelt. Im Frihjahr 2024
wird eine umfassende Kernsanierung des Objekts anlaufen, in deren
Folge bis Ende 2025 voraussichtlich 12 moderne, barrierearm gestal-
tete Apartments entstehen werden.

4.2 Ertragslage

Die Ertragslage der Gesellschaft ist nach wie vor stabil. Das
Geschaftsjahr 2023 schlieBt Gber Plan ab, der Jahreslberschuss
belauft sich auf 16,4 T€, sodass auf die vorgesehene Entnahme
von 50 T€ aus der Bauerneuerungsrlcklage verzichtet werden kann.
Die Mieteinnahmen konnten im Vorjahresvergleich um etwa 2,1 %
gesteigert werden, was die erneut hohen Investitionen in die essen-
zielle Substanzerhaltung und Verbesserung des Gebaudebestands
ermoglichte. Zusatzlich gestarkt wird das Ergebnis durch einen
Anstieg der sonstigen Ertrdage um 137 T€ zum Vorjahr, was
insbesondere aus gewahrten BAfA-Zuschlssen fiir energetische
ModernisierungsmaBnahmen resultiert.

-17 -
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Das Jahresergebnis gliedert sich im Einzelnen wie folgt:

. E

1.

a b~ 0N

1

© 00 NO U WN

alle Werte in Tsd. €
rtrage
Umsatzerlése
a) aus Hausbewirtschaftung
b) aus Verkauf von Grundsticken
c) aus Betreuungstatigkeit
. Bestandsveranderungen
. Aktivierte Eigenleistungen
. Sonstige Erlése
. Zinsertrage

. Aufwendungen

. Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung
a) Heizkosten
b) Instandhaltungskosten
c) Sonstige Betriebskosten

. Aufwendungen fur Verkaufsgrundsticke
. Aufwendungen flr bezogene Leistungen
. Personalaufwand

. Abschreibungen auf Anlagevermégen

. Zinsaufwand

. Steuern vom Einkommen

. Sonstige Steuern
. Sonstige Aufwendungen

Ill. Jahresiiberschuss/-fehlbetrag
Jahrestberschuss/-fehlbetrag
Entnahme Bauerneuerungsriicklage

Iv.

Bilanzgewinn

2021

2.899,9
0,0

0,0

0,0
15,7
83,5
0,6
2.999,7

378,6
9151
463,5

0,0

0,6
458,5
578,6
12,5
0,0
60,9
130,6
2.998,9

0,8

0,0
0,8
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2022

2.922,2
0,0

0,0

0,0
13,6
104,0
3,3
3.043,1

361,8
902,0
466,7

0,0

2,7
543,5
572,5
0,0

0,0
61,7
106,5
3.017,6

25,5
0,0
25,5

2023

3.055,2
0,0

0,0

0,0

6,9
239,1
9,5
3.310,7

375,9
1.109,7
487,9

0,0

1,3
560,3
592,3
0,0

0,0

67,5
99,5
3.294,3

16,4
0,0
16,4

Plan
2023

3.085,0
0,0

0,0

0,0
27,0
95,0
2,0
3.209,0

1.910,0

0,0

0,0
535,0
645,0
15,0
0,0
51,0
85,0
3.241,0

-32,0
50,0
18,0

4.3 Finanzlage

Die Liquiditatslage ist geordnet. Die Gesellschaft war wahrend des
gesamten Geschéftsjahres in der Lage, allen Zahlungsverpflichtungen
vereinbarungsgeman und zeitgerecht nachzukommen.

4.4 Vermdgenslage

Die Vermdgenslage hat sich im Vorjahresvergleich nur marginal veran-
dert, sie ist weiterhin stabil.

Die Bilanzsumme ist im Vorjahresvergleich um 50 T€ auf 7,291 Mio.
€ gewachsen. Die Aktiva werden maBgeblich von den Sachanlagen
geprégt, sie reprasentieren mit 5,56 Mio. € gut 76 % der Bilanzsumme.
Die Sachanlagen wiederum werden von den Grundsticken mit
Wohnbauten (5,09 Mio. €) sowie den technischen Anlagen (264 Tsd.
€) dominiert. Unverandert sind 430 T€ langfristig in Beteiligungen und
festverzinsliche Wertpapiere investiert. Die Liquiditat istim Geschéaftsjahr
um 132 T€ gestiegen und belduft sich zum Bilanzstichtag auf 1,12 Mio
€. Die Ubrigen Aktiva sind bilanziell von untergeordneter Bedeutung.

Das Eigenkapital der Gesellschaft hat sich im Geschéftsjahr im
Vergleich zum Vorjahr nochmals geringfiigig erhoht, es belauft sich
nunmehr auf 6,741 Mio. € (Vorjahr 6,724 Mio. €). Daraus ergibt sich
zum Abschlussstichtag eine zum Vorjahr nahezu unveranderte bilanzi-
elle Eigenkapitalquote in Hohe von 92,5 % des Gesamtkapitals.

Kreditverbindlichkeiten bestanden im Geschaftsjahr nicht. Alle tbrigen
Passiva sind von untergeordneter Bedeutung.

5. Risiko- und Chancenbericht

Das bei der KSG eingerichtete Risikomanagement ist tragender
Bestandteil der Unternehmensplanung. Das Controlling ist darauf
ausgerichtet, dauerhaft die Zahlungsfahigkeit sicherzustellen und als
Basis fur die Entscheidungen der Geschéftsfiihrung zu fungieren. In
diesem Zusammenhang werden auch die Entwicklungen am regio-
nalen Wohnungsmarkt beobachtet. Damit soll erreicht werden, sich
andeutende Veranderungen rechtzeitig zu erkennen, erforderliche
GegenmaBen einzuleiten und Chancen zu nutzen.

5.1 Risiken der kiinftigen Entwicklung

Insgesamt ist die Nachfrage nach den Wohnungen der Gesellschaft
sehr stabil, allen voran in der Kreisstadt Birkenfeld. Auch in Idar-
Oberstein ist derzeit ein Anstieg der Nachfrage festzustellen. Dies
belegen auch die insgesamt auBerordentlich kurzen Leerstandszeiten.
Jedoch gehen die Prognosen des Statistischen Landesamts, nicht
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zuletzt auf Basis der demografischen Entwicklung, im Landkreis
mittel- bis langfristig nach wie vor von einem Bevoélkerungsrickgang
aus. Hieraus kénnen sich auch Auswirkungen auf die Nachfrage nach
Mietwohnungen ergeben.

Grundsatzliche Risiken fur die Geschéaftsentwicklung der Gesellschaft
kénnen nicht vollumfanglich ausgeschlossen werden. Hier ist insbe-
sondere das Risiko weiterer Kostensteigerungen fur Instandhaltungs-
und ModernisierungsmaBnahmen zu sehen. Dariber hinaus kénnten
Mieter im Sog weiter steigender Lebenshaltungs- und Energiekosten
vermehrt in finanzielle Schwierigkeiten geraten, wodurch es poten-
ziell zu Zahlungsausfallen kommen kann. Auch die geopolitischen
Entwicklungen, die sich zum Beispiel aus dem Ukraine-Krieg, dem
Ausgang der US-Prasidentschaftswahlen 2024 oder anhaltenden
Handelsstreitigkeiten mit China ergeben kénnen, sind ein unabsehba-
rer Risikofaktor. Dies ist jedoch kein spezifisches Problem der KSG, es
trifft alle Wirtschaftsbereiche gleichermaBen. Weiterhin kdnnen poten-
zielle Risiken aus neuen gesetzlichen Rahmenbedingungen erwach-
sen, so konnten beispielsweise strengere Mindestanforderungen flr
energetische SanierungsmaBnahmen zusétzliche Kostensteigerungen
bedingen.

Insgesamt sind fur die Uberschaubare Zukunft keine Risiken erkenn-
bar, die die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Unternehmens
in einem bestandsgefahrdenden AusmaRB tangieren wirden.

5.2 Chancen der kiinftigen Entwicklung

Die Mietwohnungen der Gesellschaft werden insbesondere aufgrund
ihrer zumeist zentralen Lage, groBen umgebenden Griinflachen sowie
den nach wie vor ginstigen Mietpreisen stark nachgefragt. Die rdum-
liche Nahe zum Umweltcampus Birkenfeld, der sein Studienangebot
in den letzten Jahren kontinuierlich ausgebaut hat, sichert die
Nachfrage nach kleinen Wohnungen in Campusnahe. Die Anfragen
von Mietinteressenten zeigen, dass zunehmend auch Interesse an
hoéherwertigerem Mietwohnraum besteht. Diesbezlglich fehlt es der
Gesellschaft derzeit jedoch an Angebot.

Hier gilt es anzusetzen, gute Konzepte weiterzuentwickeln und dar-
Uber hinaus auch neue Mieterkreise zu erschlieBen. Allem voran
mussen die Anstrengungen zur Verbesserung der energetischen
Gebaudestandards massiv vorangetrieben werden. Es bleibt zu hoffen,
dass die politischen Wirren insbesondere in Bezug auf die Erneuerung
von Heizungsanlagen bald zu einem verlasslichen Ergebnis kommen.
Die Ausstattung der Wohnungen muss im Rahmen der Méglichkeiten
weiter verbessert und zeitgemaB modernisiert werden. Uberdies muss
zeitnah Uber eine Ausweitung des Angebots sowie neue Wohnkonzepte
nachgedacht werden, um auch langfristig flr die Herausforderungen
eines sich andernden Wohnungsmarkts gerlstet zu sein. Ein erster
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Schritt in diese Richtung wird nun mit der umfassenden Sanierung der
jungst erworbenen Bundesimmobilie getan.

Wesentliche  Grundlagen flir eine weiterhin  erfolgreiche
Unternehmensentwicklung bilden die gute Eigenkapitalausstattung
der Gesellschaft, die gelebte Kundennadhe sowie ein leistungsfahiger,
gut durchorganisierter Verwaltungsapparat, welcher auf Mieteranliegen
ebenso wie auf auftretende Stérungen effizient reagieren kann.

5.3 Finanzinstrumente

Geschafte in besondere Finanzinstrumente oder Sicherungsgeschéfte
wurden nicht getatigt. Es bestehen Finanzanlagen in Hohe von 400
Tsd. Euro in Form langlaufender festverzinslicher Anleihen zweier
deutscher Landesbanken.

6. Prognosebericht

Im Hinblick auf die bereits drastisch gestiegenen Energiepreise ist es
heute wichtiger denn je, in die energetische Verbesserung der Gebaude
zu investieren. So werden auch im kommenden Geschéftsjahr die
Instandhaltungs- und ModernisierungsmaBnahmen weiter mit Kraft
vorangetrieben. Wie bisher wird die Finanzierung aus der verflgba-
ren Liquiditat erfolgen. Die Moglichkeiten zur Inanspruchnahme von
Modernisierungszuschissen werden dabei stets intensiv geprft. Trotz
des steigenden Kostendrucks stehen die Bemuhungen zur Erhaltung
sozialvertraglicher Mietpreise auch weiterhin im besonderen Fokus der
Geschaftspolitik.

Im kommenden Geschaftsjahr wird die Kernsanierung am Objekt ,ehe-
malige Feldwebelhduser® anlaufen. Zur Finanzierung dieser fir das
Unternehmen bedeutenden MaBnahme ist eine Darlehensaufnahme
vorgesehen, auch hier werden die Mdglichkeiten auf Einbindung von
Foérdermitteln intensiv gepriift.

Die vorgesehene Entwicklung der Gesellschaft im kommenden
Geschéaftsjahr ergibt sich aus dem nachfolgend dargestellten
Wirtschafts- und Finanzplan.

FASSADENREINIGUNG
Am Pulverturm 9 - Birkenfeld
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6.1 Wirtschaftsplan 2024

Die fur das kommende Wirtschaftsjahr geplanten Einnahmen und
Ausgaben gliedern sich im Einzelnen wie folgt:

I. Ertrdge Tsd. €
1. Umsétzerlose
a) aus Hausbewirtschaftung 3.255,0
b) aus Verkauf von Grundstiicken 0,0
c) aus Betreuungstatigkeit 0,0
d) aus anderen Lieferungen/Leistungen 1,0
2. Bestandsveranderungen 0,0
3. Aktivierte Eigenleistungen 25,0
4. Sonstige Erlose 160,0
5. Zinsertrage 5,0
3.446,0
Il. Aufwendungen
1. Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 2.135,0
2. Aufwendungen flr Verkaufsgrundstlcke 0,0
3. Aufwendungen flr bezogene Leistungen 0,0
4. Personalaufwand 605,0
5. Abschreibungen auf Anlagevermogen 585,0
6. Zinsaufwand 15,0
7. Steuern vom Einkommen 0,0
8. Sonstige Steuern 62,0
9. Sonstige Aufwendungen 85,0
3.487,0
Ill. Jahresiiberschuss/-fehlbetrag
Jahreslberschuss/-fehlbetrag -41,0
Entnahme Bauerneuerungsriicklage 50,0
IV. Bilanzgewinn 9,0

LAGEBERICHT

6.2 Finanzplan 2024

Jahrestiiberschuss/-fehlbetrag

+ Abschreibungen

= Cash-Flow

./. Darlehenstilgungen

+ Darlehensvalutierungen

= Cash-Flow nach Finanzierungstatigkeit

./. Investitionen Bauprogramm (aktivierungsfahig)
./. Investitionen Sanierung (aktivierungsfahig)

./. Investitionen in BGA (aktivierungsfahig)

= Liquiditatsverdanderung

Birkenfeld, 22.07.2024

Der Geschéftsfiihrer
Michael Schunck
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Tsd. €
-41,0
585,0
544,0
0,0
1.500,0
2.044,0

-441,5

-1.500,0
-60,0
42,5
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BILANZ

1. Bilanz zum 31. Dezember 2023

BILANZ

AKTIVSEITE Geschaftsjahr Vorjahr
Euro Euro Euro
A. Anlagevermdgen
. Immaterielle Vermégensgegenstande 1,00 1,00
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke mit Wohnbauten 5.089.839,04 5.265.640,04
2. Grundstiicke mit anderen Bauten 91.183,59 99.312,59
3. Grundstiicke ohne Bauten 30.122,16 30.122,16
4. Maschinen und technische Anlagen 263.601,00 263.234,71
5. Betriebs- und Geschaftsausstattung 15.939,34 27.642,00
6. Anlagen im Bau 69.556,74
7. Bauvorbereitungskosten 0,00 276,68
5.560.241,87 5.686.228,18
lll. Finanzanlagen
1. Beteiligungen 30.000,00 30.000,00
2. Wertpapiere (Festverzinsliche) 400.000,00 400.000,00
430.000,00 430.000,00
B. Umlaufvermégen
. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate
1. Verkaufsgrundstiicke 0,00 0,00
2. Andere Vorrate 58.539,57 59.884,90
58.5639,57 59.884,90
Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstédnde
1. Forderungen aus Vermietung 27.651,64 20.825,82
2. Sonstige Vermobgensgegenstande 98.200,48 59.419,82
125.852,12 80.245,64
lll. Flussige Mittel und Bausparguthaben
1. Schecks, Kassenbestand, Bundesbank- und 1.116.152,75 984.926,53
Postbankguthaben, Guthaben bei Kreditinstituten
Bilanzsumme 7.290.787,31 7.241.286,25

PASSIVSEITE Geschéftsjahr Vorjahr
Euro Euro Euro

A. Eigenkapital

|. Gezeichnetes Kapital 200.000,00 200.000,00

Il. Gewinnrtcklagen

1. Gesellschaftsvertragliche Ricklage 100.000,00 100.000,00

2. Bauerneuerungsricklage 1.972.882,72 1.962.882,72

3. Andere Gewinnriicklagen 4.451.548,04 4.436.000,00

6.524.430,76 6.498.882,72

Ill. Jahrestiberschuss (+) / Jahresfehlbetrag (-) 16.419,54 25.548,04

B. Riickstellungen

1. Sonstige Rckstellungen 196.088,92 62.166,49

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten aus Vermietung 127.628,01 154.046,78

2. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 220.208,32 202.555,73

3. Sonstige Verbindlichkeiten 6.011,76 98.086,49

davon aus Altersteilzeit: 0,00 Euro (2022: 91.922,24 Euro) 353.848,09 454.689,00

davon aus Steuern: 5.505,71 Euro (2022: 5.955,56 Euro)

Bilanzsumme 7.290.787,31 7.241.286,25
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BILANZ

2. Gewinn- und Verlustrechnung
fur die Zeit vom 01. Januar bis 31. Dezember 2023

Geschaftsjahr Vorjahr
Euro Euro T Euro
1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 3.054.126,11 2.922.174,66
b) aus Verkauf von Grundstiicken 0,00 0,00
c) aus Regiebetrieb 1.101,32 717,41
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 0,00 0,00
3.055.227,43 2.922.892,07
2. Andere aktivierte Eigenleistungen 6.925,00 13.554,00
3. Sonstige betriebliche Ertrage 239.097,01 103.275,47
Gesamtleistung 3.301.249,44 3.039.721,54
4. Aufwendungen flir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung 1.973.445,88 1.730.482,54
b) Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke 0,00 0,00
c) Aufwendungen flr andere Lieferungen und Leistungen 1.316,82 2.685,13
1.974.762,70
5. Rohergebnis 1.326.486,74 1.306.553,87
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 440.892,99 421.720,80
b) soziale Abgaben und Aufwendungen flr Altersversorung
und Unterstitzung 119.372,92 121.798,33
davon flr Altersversorgung: 28.345,07 Euro 560.265,91 543.519,13
(2022: 29.335,26 Euro)
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen 592.323,65 572.534,78
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 99.496,58 106.516,64
9. Ertrage aus Beteiligungen 0,00 0,00
davon aus verbundenen Unernehmen: 0,00 Euro
10. Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des
Finanzanlagevermogens
davon aus verbundenen Unernehmen: 0,00 Euro
74.400,60 83.983,32
11. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 9.508,35 3.300,00
davon aus verbundenen Unternehmen: 1.200,00 Euro
12. Abschreibungen auf Finanzanlagen und Wertpapiere
des Umlaufvermogens 0,00 9.508,35
13. Zinsen und ahnliche Aufwendungen - 0,00 0,00
14. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 0,00 0,00
15. Ergebnis nach Steuern 83.908,95 87.283,32
16. Sonstige Steuern 67.489,41 61.735,28
17. Jahresuberschuss (+) / Jahresfehlbetrag (-) 16.419,54 25.548,04
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JAHRESABSCHLUSS 2023

A. Allgemeine Angaben
Firmenname laut Registergericht: KSG Kreissiedlungsgesellschaft
Birkenfeld GmbH

Birkenfeld

Handelsregister

Bad Kreuznach

B 10067

Firmensitz laut Registergericht:
Registereintrag:
Registergericht:

Register-Nr.:

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des Handels-
gesetzbuchs in der Fassung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzes
(BIIRUG) aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung entspricht der Verordnung flr die Gliederung des
Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen (Formblatt VO), wobei
fir die Gliederung der Gewinn- und Verlustrechnung das Gesamt-
kostenverfahren Anwendung findet.

In der Gliederung der Bilanz- und Gewinn- und Verlustrechnung erga-
ben sich keine Veranderungen.

Die Gesellschaft weist zum Abschlussstichtag die GroBenmerkmale
einer kleinen Kapitalgesellschaft im Sinne der §§ 264, 267 Il HGB auf.
GemaB § 19 Abs. 2 des Gesellschaftsvertrages sind der Jahres-
abschluss und der Lagebericht in entsprechender Anwendung der
Vorschriften fir ,Eigenbetriebe“ aufzustellen.

Der vorliegende Jahresabschluss ist grundsatzlich unter Beibehaltung
der flr den Vorjahresabschluss angewendeten Gliederungs- und
Bewertungsgrundsatzen nach den flr groBe Kapitalgesellschaften
geltenden Vorschriften des Handelsgesetzbuches aufgestellt (§§ 265
| 2, 266 ff. HGB).

Die Positionen Sonstige Rickstellungen und Sonstige Verbindlichkeiten
sind mit dem Vorjahr nicht vergleichbar. Der Ausweis der Verpflichtungen
aus der Altersteilzeitvereinbarung mit einem Mitarbeiter wurde in den
Vorjahren unter den Sonstigen Verbindlichkeiten vorgenommen.
Richtigerweise erfolgt der Ausweis ab dem Jahr 2023 unter den
Sonstigen Rickstellungen. Die Ausweisanderung war notwendig, da
aufgrund des Charakters der Verpflichtung ein Ausweis unter den
Sonstigen Ruckstellungen zu erfolgen hat.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Die abnutzbaren Vermdgensgegenstande des Anlagevermdgens wur-
den mit ihren Anschaffungs- und Herstellungskosten, vermindert um

planmaBige Abschreibungen, bewertet. Bei der Position Grundstlicke
mit Wohnbauten wurden die Abschreibungen bis zum Baujahr 1990
nach der Restnutzungsdauer der Gebdude vorgenommen. Die zu
Grunde liegende Gesamtnutzungsdauer betragt bei diesen Objekten
einheitlich 58 Jahre. Ab Baujahr 1991 werden die Abschreibungen
nach § 7 Abs. 5 Ziff. 2 EStG vorgenommen. Ab Baujahr 1997 erfolgt
die Abschreibung auf Grund § 7 Abs. 4 Ziff. 2 EStG. Die Eigenleistungen
sind unter Bezugnahme auf das Bewertungswahlrecht gemaB § 255
Abs. 2 HGB grundsatzlich zu Vollkosten bewertet.

Seit 2008 werden die Aufwendungen fir die Modernisierung von
Wohngebauden als Kosten fiir Erweiterung und wesentliche
Verbesserung im Sinne von § 255 Abs. 2 Satz 1 HGB aktiviert, in der
Folge werden Modernisierungskosten in Hohe von T€ 363 (T€ 629)
als nachtragliche Herstellungskosten bilanziert.

Im Zuge der planmaBigen Modernisierung Uber mehrere Jahre (=
Sanierung auf Raten) sind insbesondere den Wohnungsstandard ver-
bessernde MaBnahmen an den zentralen Ausstattungsmerkmalen,
wie:
Heizung, Fenster und Sanitar-/ Elektroinstallation
sowie
Vollwarmeschutzmassnahmen
(WarmedammmaBnahmen an AuBenhaut, Dach und Keller)

durchgefiihrt worden.

Durch die Baumassnahmen ist eine wesentliche Verbesserung lber
den urspringlichen Zustand hinaus erzielt worden, d. h. die
Gebrauchsmaglichkeit der Gebaude im Ganzen ist deutlich erhéht. Die
qualitative Verbesserung der Wohngebaude sichert die langfristige
Vermietbarkeit.

Fremdkapitalzinsen wurden nicht in die aktivierten Herstellungskosten
mit einbezogen.

Die nicht abnutzbaren Vermdgensgegenstande des Anlagevermogens
wurden mit den Anschaffungskosten bewertet.

Die Abschreibung bei Betriebs- und Geschéaftsausstattung wurde linear
mit 4 - 33,3 % vorgenommen. Geringwertige Wirtschaftsgliter mit
Anschaffungs- oder Herstellungskosten bis 800 € netto wurden aus
Vereinfachungsgrinden entsprechend § 6 Il a EStG im Erwerbsjahr
voll abgeschrieben.

Die Gegenstande des Umlaufvermogens wurden mit den Anschaffungs-
oder Herstellungskosten bewertet. Ausnahme: Die Bewertung des
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Heizblbestands erfolgte im Geschaftsjahr wie bereits im Vorjahr Uber
den periodischen Durchschnittspreis. Dieser Wert wurde auch fur die
Abrechnung der Betriebskosten gegentiber den Mietern zum Ansatz
gebracht, um den Kostenverlauf in Anbetracht des auBergewdhnlichen
Peaks bei den Einkaufspreisen im vorangehenden Geschéftsjahr zu
glatten.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande werden unter
Berlcksichtigung aller Risiken angesetzt.

Die sonstigen Ruckstellungen erfassen alle erkennbaren Risiken und
ungewisse Verbindlichkeiten und sind mit dem Erfillungsbetrag
bewertet, der nach vernlnftiger kaufmannischer Beurteilung notwen-
dig ist (§ 253 | 2 HGB).

Bei Ruickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr
wurden erwartete Preis- und Kostensteigerungen beriicksichtig. Bei
diesen Ruckstellungen wurde eine Abzinsung auf den Bilanzstichtag
vorgenommen. Als Abzinsungssatze wurden die den Restlaufzeiten
der Ruckstellungen entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatze
der vergangenen sieben Geschéftsjahre verwendet, wie se von der
Deutschen Bundesbank gemaB Rickstellungsabzinsungsverordnung
monatlich ermittelt und bekannt gegeben werden.

Verbindlichkeiten sind zum Erflllungsbetrag passiviert.

FASSADENREINIGUNG
Am Pulverturm 1 - Birkenfeld
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C. Erlauterungen zur Bilanz und zur
Gewinn- und Verlustrechnung

|. Bilanz

1. Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr bestan-
den keine.

2. Forderungen gegen Gesellschafter, die nicht gesondert in der Bilanz

ausgewiesen sind bestehen in Hohe von 789.368,80 € (559.709,85
€), hierbei handelt es sich um Guthaben bei Kreditinstituten.

3. Rucklagenspiegel:

Einstellung der
Gesellschafterver-
sammlung aus
dem Bilanzgewinn
des Vorjahres

Euro

Bestand am
Ende des
Vorjahres
Euro

Gewinnriicklagen
Gesellschaftsvertragliche Ricklage 100.000,00
Bauerneuerungsricklage 1.962.882,72
Andere Gewinnriicklagen 4.436.000,00

4. Sonstige Ruckstellungen betreffen im Wesentlichen die Ruckstell-
ungen flr Altersteilzeitverpflichtungen mit 158.752,92 € (Vj.: 0,00 €),
die Kosten der Erstellung und Prifung des Jahresabschlusses mit
28.314,18 € (Vj.: 25.775,00 €) sowie rlckstandige Urlaubstage mit
7.361,00 € (Vj.: 8.600,00 €).

-29 -

Einstellung aus

dem Jahres-
Uberschuss des
Geschaéftsjahres

Euro

0,00

0,00
0,00

Auflésung und
Einstellung in
sonstige
Rucklagen

Euro

0,00

0,00
0,00

Bestand am
Ende des
Geschaftsjahres

Euro

100.000,00
1.972.882,72
4.451.548,04
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5. Die Verbindlichkeiten mit den Fristigkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o. 4. Rechte stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten Insgesamt Davon

unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre gesichert Art der Sicherung

Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit

Euro Euro Euro Euro Euro
Verbindlichkeiten aus 127.628,01 127.628,01 - - -
Vermietung (154.046,78) (154.046,78) - - -
Verbindlichkeiten aus 220.208,32 215.601,36 4.606.96 - -
Lieferungen und Leistungen  (202.555,73) (193.835,62) (8.720,11) - -
Sonstige Verbindlichkeiten 6.011,76 6.011,76 - - -
(98.086,49) (6.164,25) (91.922,24) - -

Summe Verbindlichkeiten 353.848,09 349.241,13 4.606,96 - -

(454.689,00)

(354.046,65)

(100.642,35)

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen > 1 Jahr betragen
4.606,96 € (Vorjahr: 8.720,11 €) aus Garantieleistungen.

Sonstige Verbindlichkeiten in Hohe von 6.011,76 € enthalten
Verbindlichkeiten gegeniber Gesellschaftern 286,05 € (Vj.: 208,69
€), Verbindlichkeiten aus Personalaufwendungen 0,00 € (Vj.: 0,00 €)
und Verbindlichkeiten aus Steuern 5.505,71 € (Vj. 5.955,56 €) sowie
Verbindlichkeiten aus Altersteilzeit > 1 Jahr 0,00 € (Vj. 91.922,24 €).
Die Verbindlichkeiten aus Altersteilzeit werden nun unter den
Ruckstellungen fur Altersteilzeit bilanziert.

WOHNUNGSMODERNISIERUNG
Modernisierungs- und Instandhaltungstatigkeit
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6. Entwicklung des Anlagevermogens

ANHANG ZUM

JAHRESABSCHLUSS 2023

Anschaffungs/ Zugange Abgange Umbuch- Zuschrei- Anschaffungs-/ kumulierten Abschreibungen Buchwert Buchwert
Herstellungskosten (+) (-) ungen bungen Herstellungskosten Stand Zugange Anderungen Anderungen  Anderungen im Zuschrei- Stand am am
01.01.2023 31.12.2023 01.01.2023 (AfA Gj.) wg. Zugang wg. Abgang Zshg. m. Umbuch. bungen 31.12.2023 31.12.2023 31.12.2022
Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro
Immaterielle
Vermdgensgegenstande 24.465,32 0,00 0,00 0,00 0,00 24.465,32 24.464,32 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 24.464,32 1,00 1,00
Sachanlagen
Grundstiicke
mit Wohnbauten 20.765.527,70 362.519,49 0,00 0,00 0,00 21.128.047,19 15.499.887,66 538.320,49 0,00 0,00 0,00 0,00 16.038.208,15 5.089.839,04 5.265.640,04
Grundstticke mit
anderen Bauten 324.088,80 0,00 0,00 0,00 0,00 324.088,80 224.776,21 8.129,00 0,00 0,00 0,00 0,00 232.905,21 91.183,59 99.312,59
Grundstiicke
ohne Bauten 30.122,16 0,00 0,00 0,00 0,00 30.122,16 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 30.122,16 30.122,16
Maschinen und
technische Anlagen 659.805,84 33.920,00 0,00 0,00 0,00 693.725,84 396.571,13 33.553,71 0,00 0,00 0,00 0,00 430.124,84 263.601,00 263.234,71
Betriebs- und
Geschaftsausstattung 109.126,72 617,79 440,00 0,00 0,00 109.304,51 81.484,72 12.319,45 0,00 439,00 0,00 0,00 93.365,17 15.939,34 27.642,00
Anlagen im Bau 0,00 69.556,74 0,00 0,00 0,00 69.556,74 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 69.556,74 0,00
Bauvorbereitungskosten 276,68 0,00 276,68 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 276,68
Finanzanlagen
Beteiligungen 30.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 30.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 30.000,00 30.000,00
Wertpapiere 400.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 400.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 400.000,00 400.000,00
Summe Anlagevermdgen 22.343.413,22 466.614,02 716,68 0,00 0,00 22.809.310,56 16.227.184,04 592.322,65 0,00 439,00 0,00 0,00 16.819.067,69 5.990.242,87 6.116.229,18
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Il. Gewinn- und Verlustrechnung

1. In den Personalaufwendungen sind Aufwendungen aus einer in 2021
abgeschlossenen Altersteilzeitvereinbarung in Hohe von 66.830,68 €
(Vj.: 52.826,38 €) enthalten.

2. Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung in Hdhe von
3.055.227,43 € (2.922.892,07 €) beinhalten die Sollmieten mit
2.124.952,33 € (2.078.5583,56 €), sowie Gebuthren und Umlagen mit
929.173,78 € (843.621,10 €).

D. Sonstige Angaben

1. Es bestanden keine Haftungsverhéltnisse im Sinne der §§ 251, 268
Abs. 7 HGB.

2. Nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle
Verpflichtungen, die fir die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung
sind, bestanden nicht. Ein Bestellobligo aus Investitionen bestand
nicht. Zukilnftige Bauinstandhaltungen koénnen unternehmenstblich
mit Eigenmitteln finanziertwerden. Zukinftige Modernisierungsvorhaben
werden, je nach Notwendigkeit, teilweise mit Eigenmitteln und teilweise
mit Fremdmitteln finanziert.

3. Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschaftigten
Arbeitnehmer betrug:

Vollbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte

Kfm. Mitarbeiter 3 2
Techn. Mitarbeiter 2 0
5 2

Daneben waren 3 Hauswarte u.a. nebenamtlich beschaftigt.

4. Das Gesamthonorar des Jahresabschlussprifers fir die
Jahresabschlussprifung belauft sich auf 8.925,00 €.

5. Die Mitglieder des Aufsichtsrats erhielten im Geschéftsjahr eine
Jahrespauschale, ein Sitzungsgeld von 52,00 € je Sitzung sowie
Fahrtkostenersatz. Die Jahrespauschale betragt fir den Vorsitzenden
512,00 €, fUr den stellvertretenden Vorsitzenden 384,00 € und fir alle
Ubrigen Aufsichtsratsmitglieder je 256,00 €. Im Geschéftsjahr beliefen
sich die Aufwendungen auf 3.116,00 € (3.268,00 €).

6. Mitglieder der Geschaftsflihrung (Vor- und Zuname):
Michael Schunck, Sparkassenbetriebswirt, Geschaftsflhrer.

7. Mitglieder des Aufsichtsrats (Vor- und Zuname):

Dr. Matthias Schneider, Nationallandparklandkreis Birkenfeld,
Landrat (Vorsitzender, bis 30.06.2023)

Miroslaw Kowalski, Nationalparklandkreis Birkenfeld, Landrat
(Vorsitzender, ab 28.11.2023, zuvor einfaches
Aufsichtsratsmitglied),

Torsten Rothfuchs, Idar-Oberstein, Sparkassendirektor
(stellvertretender Vorsitzender),

Uwe Weber, Nationalparkverbandsgemeinde Herrstein-Rhaunen,
Blrgermeister,

Dr. Bernhard Alscher, Verbandsgemeinde Birkenfeld,
Blrgermeister,

Bernd Alsfasser, Verbandsgemeinde Baumholder, Blrgermeister,
Christine Tholey-Martens, Stadt Birkenfeld, Erste Beigeordnete
(ab 28.11.2023),

Friedrich Marx, Stadt Idar-Oberstein, Blrgermeister.

E. Weitere Angaben

1. Bestellter Abschlussprtfer:

ROLAND & MAUS TREUHAND GMBH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
GoethestraBe 104

55743 Idar-Oberstein

F. Nachtragsbericht

Die potenziellen Risiken fir die weitere wirtschaftliche Entwicklung
haben sich durch den Kriegsbeginn in der Ukraine verscharft, in des-
sen Folge sich die Verflgbarkeit von diversen Baumaterialien bei
gleichzeitigem Preisanstieg weiter verschlechtert hat. Dies wirkt sich
auf die Kosten fir ModernisierungsmaBnahmen insgesamt aus.

Eine weitere Folge sind die mit Kriegsausbruch sprunghaft angestie-
genen Energiepreise, die die von den Mietern zu tragenden Heizkosten
sukzessive in die Hohe getrieben haben und treiben werden. Hier ist
nichtauszuschlieBen, dass kilinftig verstarkt mit Zahlungsschwierigkeiten
innerhalb der Mieterschaft zu rechnen ist.

Inwieweit wieder mit einer Entspannung der Situation gerechnet wer-
den kann, ist derzeit nicht absehbar.

Birkenfeld, 22. Juli 2024

Die Geschaftsflihrung
Michael Schunck
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GEWINNVERWENDUNGS-
VORSCHLAG

Vorschlag zur Gewinnverwendung

Der Jahrestiiberschuss des Geschaftsjahres 2023 ist mit 16.419,54 € ermittelt.
Der Gesellschafterversammlung wird vorgeschlagen, den Jahresliberschuss wie folgt zu verwenden:

a) Verzicht auf die Ausschittung einer Dividende 0,00 €
b) Einstellung in die Bauerneuerungsricklage 0,00 €
c) Einstellung in freie Ricklagen 16.419,54 €

16.419,64 €

Birkenfeld, 22. Juli 2024

Die Geschaftsflihrung
Michael Schunck

FASSADENREINIGUNG
Am Pulverturm 5 - Birkenfeld
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