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Mitglieder des Kreiswohnungsverbandes Rhein-Pfalz
dem Kreiswohnungsverband gehéren zurzeit als Mitglieder an:

der Rhein-Pfalz-Kreis

die Gemeinden/Ortsgemeinden

Altrip

Beindersheim
Birkenheide
Bobenheim-Roxheim
Béhl-lggelheim
Dannstadt-Schauernheim
Dudenhofen

Verbandsgemeinde Rémerberg-Dudenhofen
fiir Ortsgemeinde Hanhofen

Fulgénheim
Harthausen
Hochdorf-Assenheim
Lambsheim
Limburgerhof
Maxdorf
Mutterstadt
Neuhofen
Otterstadt
Rodersheim-Gronau
Rémerberg

Waldsee

sowie Stadt Schifferstadt



Gemeinden im Uberblick

Sine ey
Fzpmezremitung

LULWIGSHAFCN

Ort

Altrip

Beindersheim
Birkenheide
Bobenheim-Roxheim
Béhl-lggelheim
Dannstadt-Schauernheim
Dudenhofen
Fulgdnheim
Hanhofen
Hochdorf-Assenheim
Lambsheim
Limburgerhof
Maxdorf
Mutterstadt
Neuhofen

Otterstadt
Rodersheim-Gronau
Romerberg
Schifferstadt
Waldsee

Wohnungen

75
21
12
75

189
83
35
84
13
60
58

147
10

129

199

30
12
82
15



Mitglieder des Verbandsausschusses

Varsitzender Reinhard Roos, Béhl-lggelheim

Birgermeister i. R.

Stellvertreter Peter Christ

Bilirgermeister in Bohl-lggelheim

Beisitzer Michael Miiller

Biirgermeister in Bobenheim-Roxheim

Andreas Poignée

Bilirgermeister in Limburgerhof

Manfred Scharfenberger (i.R)
Verbandsbiirgermeister von Rémerberg-Dudenhofen

Stefan Veth

Verbansbiirgermeister von Dannstadt-Schauernheim

llona Volk

Blgermeisterin in Schifferstadt

Vorstand Clemens Kérner

Landrat des Rhein-Pfalz-Kreises

wohnhaft in Dudenhofen

Geschaftsfihrer Valker Spindler
wohnhaft in Waldsee



Verwaltungsumfang

Der gesamte Verwaltungsumfang stellt sich zum 31.12.2021
wie folgt dar:

1. Eigener Bestand

1.335 Mietwohnungen

313 Garagen

595 Stellpléatze

27 Abstellpldtze in einer Tiefgarage

6 liberdachte Einstellpldtze

1 Geschadftsraum in Rédersheim-Gronau

2.277

2. Mietverwaltung

25 Mietwohnungen und Geschéaftsrdume fiir die Gemeinde Dudenhofen
103 Mietwohnungen fiir die Gemeinde Bobenheim-Roxheim

114 Mietwohnungen und Geschéftsraume fur die

HaRlocher Immobilien GmbH & Co. KG

178 Mietwohnungen und Geschaftsraume fiir die Stadt Schifferstadt

420



Personal

Personal 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018
Geschaftsfihrer 1 1 1 1
Abteilungsleiter 2 2 2 2
davon Teilzeitbeschaftigt (2) (2)

Kfm. Angestellte 9 9 11 9
davon Teilzeitbeschiftigt (5) (4) () (4)
Techn. Angestellte 5 5 5 6
AuRendienstmitarbeiter 2 2 2 2
davon Teilzeitbeschaftigt (1) (1) (1) (1)
Auszubildende (ab 01.08.16) 1 1
Gesamt 19 19 22 21

Die Personalkosten haben sich im Geschaftsjahr 2021 um T€ 65,9 auf T€ 1.108,8 verringert.

In 2021 waren 11 Mitarbeiter in Vollzeit und 8 Mitarbeiter in Teilzeit beschaftigt.

Die Gehaltsabrechnungen wurden von der Pfilzischen Pensionsanstalt in Bad Dirkheim

ausgefiihrt.

Leitbild des Kreiswohnun

sl = 5n a
erbandes:

1. Aufgabe des Kreiswohnungsverbandes ist es, Menschen, insbesondere aus dem Landkreis,
bezahlbare Mietwohnungen nach den Grundsétzen seiner sozialen und gesellschaftlichen
Verantwortung zur Verfligung zu stellen.

2. Das Unternehmen unterhalt und errichtet im Rahmen seiner wirtschaftlichen Leistungsféhigkeit
hierzu quantitativ und qualitativ bedarfsgerechte Mietwohnungen und beriicksichtigt dabei
tikologische Anforderungen. Die Betriebsfilihrung hat stets wirtschaftlich, auf Dauer angelegt und

zeitgemaR zu erfolgen.

3. Die Verwaltung der Wohnungen der Kommunen soll als Nebenaufgabe des Unternehmens
méglichst nach gleichen Grundsétzen erfolgen.



Bilanz zum 31.12.2021

AKTIVA

A Anlagevermdgen

I Immaterielle
Vermogensgegenstande

Il. Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
ohne Wohnbauten
Betriebs- ung Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau

lll. Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen

Anlagevermbgen insgesamt

B Umlaufvermdgen
I. Vorrdte

Unfertige Leistungen
Andere Vorréte

Il. Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstinde

Forderungen aus Vermietung
Forderungen aus Betreuungs-
tatigkeit

Forderungen aus anderen
Lieferungen und Leistungen
Sonstige Vermdgensgegen-
stdnde

lll. Flissige Mittel

Kassenbestand und
Guthaben bei Kreditinstituten

C Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

BILANZSUMME

47.872.692,89

621.892,79
55.829,76
2.559.430,25

1.816.533,27
2.206,97

31.12.2021

1.175,49

51.109.845,69

52,00

31.12.2020

2.010,71

47.761.098,50

621.892,79
79.068,21
527.841,36

52,00

127.333,54
4.445,61
38.820,92

66.404,92

51.111.073,18

1.818.740,24

237.004,99

402.974,18

48.991.963,57

1.935.823,98
8.752,65

213.481,19
9.442,50
59.051,51

23.796,04

634.464,17

14.973,00

53.569.792,59

51.891.748,65




PASSIVA

A Eigenkapital

|. Gezeichnetes Kapital

Il. Gewinnriicklagen

Vermogensriicklage
Bauerneuerungsriicklage
Freie Riicklage

lIl. Unverteilter Bilanzgewinn
aus dem Vorjahr

IV. lahresiiberschuss/Bilanzgewinn

Eigenkapital insgesamt

B Riickstellungen

Sonstige Riickstellungen

C Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten-
gegenliber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniiber
anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus
Vermietung
Verhindlichkeiten aus Lie-
ferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten
(davon aus Steuern € 0,00 i.V.
£ 0,00)

D Rechnungsabgrenzungsposten

BILANZSUMME

1.762.335,77
8.264.779,99
9.654.312,86

23.448.556,15

666.915,37
2.199.097,74

132.682,17

682.763,43

37.279,38

31.12.2021

3.088.096,04

19.681.428,62

596.825,53

1.528.526,34

31.12.2020

3.088.096,04

1.762.335,77
8.264.779,99
9.654.312,86

596.825,53

24.894.876,53

165.033,33

27.167.2594,24

1.342.588,49

23.366.350,19

138.200,00

23.192.469,33

756.349,72
2.338.341,21

141.540,63

728.028,64

41.473,72

1.188.995,21

53.569.792,59



Umsatzerldse

a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus der Betreuungstatigkeit

c) aus anderen Lieferungen und
Leistungen

Veranderung des Bestandes an
unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigen-
leistungen

Sonstige betriebliche
Ertrdge

Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fiir
Hausbewirtschaftung

Rohergebnis
Personalaufwand

a) Ldhne und Gehilter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorung und Unterstiitzung (€

67.170,191.V. € 68.862,53)

Abschreibungen auf immaterielle Vermdgens-

gegenstinde und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Sonstige Zinsertrige

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

€

8.041.545,85
155.979,91

7.647,84

500.152,81

208.667,79

Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01.01.2021 bis 31.12.2021

31.12.2021 31.12.2020
€ €
8.585.977,28
98.297,75
8.205.173,60 7.454,42
125.290,98 187.346,83
162.976,48 141.581,58
24.345,87 40.853,17
3.450.591,45 4.734.910,19
4.816.613,52 3.951.917,18
967.785,17
1.108.820,60 206.935,65
1.356.574,93 1.311.142,93
407.651,38 424.944,73
0,39 0,39
259.389,56 276.270,98
1.684.177,44 764.838,11
155.651,10 168.012,58

1.528.526,34

596.825,53




Anhang

Allgemeine Angaben

Der Kreiswohnungsverband Rhein-Pfalz -K.d.6.R.— Gemeinnitziges Wohnungsunternehmen hat seinen 5itz
in 67063 Ludwigshafen am Rhein, IndustriestraRe 109.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2021 wurde nach den Vorschriften des HGB aufgestellt. Die Gliederung der
Bilanz sowie der Gewinn- und Verlustrechnung entspricht der Verordnung lber Formblétter flr die
Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen. Fir die Gewinn- und Verlustrechnung
wurde das Gesamtkostenverfahren gewihlt. In der Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung ergaben sich keine Verdnderungen.

Die immateriellen Vermdgensgegenstdnde wurden zu fortgefiihrten Anschaffungskosten und das gesamte
Sachanlagevermégen zu fortgefihrten Anschaffungs- oder Herstellungskosten bewertet. Die
Herstellungskosten wurden auf der Grundlage der Vollkosten ermittelt. Diese ergeben sich aus den
Fremdkosten, den Eigenleistungen, Erbbauzinsen und den zurechenharen Zinsen fiir das Fremdkapital. Die
Eigenleistungen umfassen im Wesentlichen Verwaltungsleistungen. Die Zinsen fiir Fremdkapital wurden in
Vorjahren in vollem Umfang aktiviert.

Grundstiicke  und  grundstiicksgleiche  Rechte  mit  Wohnbauten  wurden pach  der
Restnutzungsdauermethode abgeschrieben. Bei den vom Unternehmen errichteten Wohnbauten wird eine
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und bei den von Gemeinden erworbenen von 50 Jahren zugrunde
gelegt. Bei den Garagen wird von einer Nutzungsdauer von 20 Jahren ausgegangen. Im Geschéftsjahr 2021
angefallene Modernisierungskosten wurden unter Beachtung der handels- und steuerrechtlichen
Vorschriften insoweit aktiviert, als mit diesen Mafnahmen eine Erweiterung oder wesentliche
Verbesserung der Gebdudesubstanz verbunden ist.

Betriebs- und Geschéaftsausstattung wurden nach der Afa-Tabelle des Bundesministeriums der Finanzen
nach Nutzungsdauer von 3 - 13 Jahren abgeschrieben.

LGeringwertige Wirtschaftsgliter” wurden im Jahr des Zugangs in voller Hhe abgeschrieben.

Die Bewertung der unfertigen Leistungen erfolgte zu den Herstellungskosten einschlieRlich eigener
Hauswartkosten.

Der Wohnungsbestand der Stadt Schifferstadt wurde bis 2020 im Eigenbestand gefilhrt. Ab 01.01.2021 sind
die Wohnungen als eigener Mandant angelegt und werden, wie die Wohnung der librigen Gemeinden als
Verwaltung gefiihrt.

Das Heizungsmaterial wurde zu den Anschaffungskosten bewertet. Diese wurden nach dem Fifo-Verfahren
ermittelt.

Bei den Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstinden wurde erkennbaren Risiken durch
Abschreibungen Rechnung getragen.

Die ,5onstigen Vermogensgegenstiande” beinhalten im  Wesentlichen Forderungen aus
Versicherungsschaden.

Die flissigen Mittel wurden zu Nominalwerten bilanziert.
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In der Position Unfertige Leistungen werden noch nicht abgerechnete Betriebskosten ausgewiesen.

Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr sind in der Position Forderungen aus
Vermietung mit 9.980,96 € (i.V. 16.190,48 £€) enthalten.

Die Anderen Rechnungsabgrenzungsposten sind als Vorausleistungen des Unternehmens auf das
Mietverhéltnis anzusehen. Sie werden entsprechend der Laufzeit des Mietvertrages aufgelést.

Die passivierungspflichtigen Rickstellungen wurden in Hhe des nach verniinftiger kaufmannischer
Beurteilung notwendigen Erfiillungsbetrages bemessen.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erflllungsbetrag hewertet.

Die Ricklagen haben sich im Geschaftsjahr wie folgt entwickelt:

Bestand am Ende Einstellung des Entnahme im Einstellung aus Bestand am Ende
des Vorjahres Jahresiiberschuss Geschiftsjahr dem Jahresiiber- des
2020 schuss des Geschiftsjahres
Geschiftsjahres
Vermégens- 176233577 € 0,00 € 0,00€ 0,00€ 1.762.335,77 €
ricklage
Bauerneuerungs- 8.264,779,99 € 0,00 € 0,00 £ 0,00€ 8.264.779,99 €
ricklage
Freie 9,654.312,86 € 0,00 € 0,00€ 0,00 € 9.654.312,B6 €
Ricklage

Die sonstigen Riickstellungen beinhalten im Wesentlichen Riickstellungen fiir Priifungskosten von
€ 20.000,00, interne Jahresabschlusskosten von £ 41.600,00 und Urlaubsriickstande von
€ 73.000,00.

Der Jahresuberschuss 2020 von € 596.825,53 wird im Jahr 2022, laut Beschluss der Verbandsversammlung
vom 19.01.2022, in die freie Riicklage eingestellt.

Der Passive Rechnungsabgrenzungsposten enthalt Ertragszuschiisse und im Vorraus bezahlte Mieten
Die Ertragszuschiisse werden iiber den Zeitraum der Belegungs- und Mietpreishindung ertragswirksam
aufgeldst.

Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten nach Restlaufzeit, sowie die Art der Sicherung, ergeben
sich aus dem Verbindlichkeitenspiegel.



Angaben zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung setzen sich wie folgt zusammen:

Sollmieten Wohnungen u. Gewerbe 6.159.103,01 €
Gebiihren und Umlagen 1.997.895,60 €
8,156,998,61 €

.J. Erldsschmadlerungen 115.452,76 €
8.041.545,85 €

Die Umsatzerltise aus der Betreuungstdtigkeit in Hohe von € 155.979,91 ergeben sich aus der
Verwaltungsbetreuung.

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge in Hohe von € 24.346,87 beinhalten im Wesentlichen

B Ertrdge aus Personalausleihung 6.095,98 €
B Ertrage aus abgeschriebenen Mietforderungen 8.559,67 £

Die Aufwendungen flir Haushewirtschaftung setzen sich wie folgt zusammen:

Betriebskosten 1.683.976,46 £
Instandhaltungskosten 1.608.358,09 £
Erbbauzinsen, Pachtaufwand 158.218,50 €
Kosten fiir Miet- und Raumungsklagen 38,40 €

3.450.591 45 €

Bei den sonstigen Steuern handelt es sich (iberwiegend um die Grundsteuer T€ 155,1.

Gewinnverwendung
Der Verbandsversammlung wird vorgeschlagen, den Jahresiiberschuss in Hohe von € 1.528.526,34
der freien Riicklage zuzuweisen.

Sonstige Angahen
Es bestehen sowohl Treuhandvermdgen als auch Treuhandverbindlichkeiten aus Sicherheitsleistungen

durch Mietkaution in Hohe von € 977.696,52.
Das Abschlusspriiferhonorar fir das Jahr 2021 betragt € 20.000,00.

Von der Maglichkeit zur Befreiung der Angabe des Geschéftsfihrergehaltes § 286 Abs. 4 HGB wurde
Gebrauch gemacht.

Der Gesamthetrag der sonstigen finanziellen Verpflichtungen aus abgeschlossenen und noch nicht vollstandig
ausgefiihrten Vertragen fir Bau- und Modernisierungsmalnahmen zum 31.12.2021 betrédgt rund € 4.300.000.

Im Geschéftsjahr 2021 wurden ein hauptamtlicher Geschéftsfihrer, durschnittlich 11 kaufmannische, 5 techn.
Angestellte und 2 AuRendienstmitarbeiter beschéftigt, davon 8 in Teilzeit.



Organe des Unternehmens:

Vorstand: Clemens Kérner

Verbandsausschuss:

Reinhard Roos, Birgermeister i. R., Vorsitzender

Peter Christ, Birgermeister, stellvertretender Vorsitzender
Michael Miiller, Birgermeister

Andreas Poignée, Blrgermeister

Manfred Scharfenberger, Verbandsbiirgermeister i.R.

Stefan Veth, Verbandsbirgermeister

llona Volk, Blirgermeisterin

Verbandsversammlung: Verbandsmitglieder siehe Seite 4

Ludwigshafen am Rhein, den 12.10.2022
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Landrat und Varstand



Lagebericht

Jahresabschluss zum Geschdiftsjahr vom 01.01.2021 bis zum 31.12.2021

1. Gegenstand des Unternehmens

Gegenstand der Unternehmenstatigkeit des Kreiswohnungsverbandes Rhein-Pfalz sind die Errichtung
und Bewirtschaftung von Wohngebauden. Kerntatigkeitsfeld ist die Errichtung und Vermietung von
Wohnungen im Rhein-Pfalz-Kreis.

2. Geschaftsverlauf Rahmenbedingungen

Die Gemeinden des Rhein-Pfalz-Kreises liegen in der wirtschaftlich prosperierenden Metropolregion
Rhein-Neckar fiir deren Umfeld auch langfristig ein hoher Mietwohnungsbedarf prognostiziert wird.

Die Einwohnerzahl im Landkreis steigt seit 2011 kontinuierlich an. In 2021 wuchs sie um 0,2 % auf
155.012 Personen mit dem Hauptwohnsitz an. Die statistische Analyse ,Demografischer Wandel in
Rheinland-Pfalz” (Statistisches Landesamt) in der Fassung vom 21.07.2022 geht von einem weiteren
Bevdilkerungsanstieg im Landkreis bis 2030 auf 160.526 Einwohner aus.

Die tatsdchliche Nachfrage nach unternehmenseigenen Wohnungen ist nach wie vor sehr hoch, es
besteht eine Warteliste mit Wohnungsbewerbern fir freiwerdende Wohnungen; derzeit kdnnen
deshalb nicht alle Wohnungsbewerber beriicksichtigt werden. Hinzu kommt, dass sich das
Mietpreisniveau des Unternehmens im unteren Preissegment bewegt.

Es ist daher davon auszugehen, dass das Leerstandrisiko mittelfristig gering bleiben wird und eine
weitere Vermietbarkeit der unternehmenseigenen Wohnungen gegeben ist.

Aus diesen Grinden wurde auch die Neubautitigkeit 2014 wieder aufgenommen. Fir die in der
Realisierung sowie fiir die in der Planung befindlichen Vorhaben wird stets eine
Wirtschaftlichkeitsberechnung erstellt und im Verbandsausschuss beraten. In der Regel stellen die
Gemeinden dem Kreiswohnungsverband Fldchen fiir bezahlbaren Wohnraum im Erbbaurecht und zu
angemessenen Bedingungen zur Verfligung.

Mitglieder sind ausschlieBlich die offentlich-rechtlichen Gebietskdrperschaften (Landkreis und
kreisangehorige Gemeinden). Diese stellen auch eine evtl. Verlustabdeckung sicher (§ 22
Verbandssatzung). Ein Insolvenzrisiko ist fiir das Unternehmen daher weitestgehend ausgeschlossen.



Die Entwicklung des Wohnungsbestandes und der anderen hewirtschafteten Einheiten in 2021 zeigt
die nachfolgende Tabelle:

31.12.2021 | 31122020
_ Eigene Wohnung _ 133 | 1342
_ Eigene Gewerbeeinheit o ‘ 1 :
\
. Verwaltete Gemeindeobjekte = 420 ‘ = 408
Einheiten insgesamt ‘ 1756 ‘ ) 1751

Die Anzahl der Wohnungen verteilen sich wie folgt:

Anzahl Wohnungen in den Gemeinden
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Der gesamte Objektbestand befindet sich im Rhein-Pfalz-Kreis sowie in der Gemeinde HaBlach.
Der Belegungshindung unterliegen am 31.12.2021 450 &ffentlich geférderte Wohneinheiten.



Zu den Geschéftsfeldern im Einzelnen:

a. Neubautitigkeit

Der Zugang von 24 Wohneinheiten betrifft den Neubau
der Gemeinde Bobenheim-Roxheim. Ein abbruchreifes
Wohngebdude In Hochdorf-Assenheim wurde verkauft.
Die Neubautétigkeit im Jahr 2021 war weitestgehend
gepragt von der Errichtung und der Neubauten in
Limburgerhof die 2022 bezugsfertig und vermietet
werden.

Limburgerhof, Goethestr. 2a

b. Madernisierung/ Instandhaltung

Folgende Objekte wurden in 2021 saniert bzw. in Teilgewerken modernisiert:

= Altrip, Am Damm 7-11 @ Fufigdénheim, Im Versuchsfeld 9-12 @ Otterstadt, Querstr. 12

“ Altrip, Mozartstr, 2-4 ® Lambsheim, Max-Slevogt-Str. 3 4 Ridershaim-Granau,

“ Birkenheide, Sachenstr. 11 “ Mutterstadt, Gutenbergstr. 29 Arm Marienplatz 8

“ Bohl-lggelheim, Miihlpfad 2-4 " Mutterstadt, Bleichstr. 6a “ Schifferstadt Miihlstr. 2

® Bohl-lggelheim, Waldstr. 27-31 “ Neuhofen, Eschkopfstr. 10/12 * Waldsee, Weimarer Str. 22/22a
" FuRgonheim, Am Dreschplatz 15-17 “ Neuhofen, Industriestr. 17 + 17a

Neuhofen, Eschkopfstr, 10/12 Lambsheim, Max-Slevogt-5tr. 3 B&hl-lggelheim, Miihlpfad 2-4

An Sanierungsmafnahmen wurden in den 0.a. Objekten vorrangig energetischer Mafinahmen, wie z.B.
die Anbringung eines Warmeddmmverbundsystems, dem Austausch sdmtlicher Fenster,
Eingangstliren, der Kellerdeckenddmmung u.d. und der Einbau effizienter Heizungen durchgefihrt.
Weiterhin wurden 25 Altbauwohnungen nach Auszug kernsaniert, eine Heizung eingebaut und zum
Teil die Béder und Etagenheizungen erneut.



C. Vermietung

Die Fluktuationsquote lag in 2021 bei rund 6,22 % (Vorjahr: 6,41 %) bezogen auf den
unternehmenseigenen Wohnungshestand.

Die wesentlichen Ursachen fir die Fluktuation waren: Tod des Mieters, Umsiedlung in ein Alten- oder
Pflegeheim, zu kleine Wohnung, Zusammenzug mit Partner/in und zu grofle Wohnung.

Die Leerstandsquote betrug zum 31. Dezember 2021 insgesamt lediglich rund 2 % {Vorjahr: 1,27 %).
Ein groBer Teil der Leerstinde beruht auf Modernisierungen und der Entmietung von nicht mehr
sanierungsfahigen Gebduden zur Vorbereitung flr Ersatzneubauten (2021: Mutterstadt, J.-5efrit-5tr.).
Diese MaRknahmen dienen der Zukunftsfihigkeit und nachhaltigen Vermietbarkeit des
Wohnungsbestandes. Durch die zunehmende Handwerker- und Materialengpdsse verldngern sich die
Zeiten fiir die Instandsetzung der Wohnungen und damit auch die Leerstandsquote.

Durchschnittsmieten eigener Bestand je Wohnung und Monat (EUR)
Die durchschnittliche monatliche Nettokaltmiete incl. Zuschldge filir eine Wohnung des
Kreiswohnungsverbandes betrug zum 31. Dezember 2021: 368,33 € (Vorjahr: 366,63 £€).

2021 2020
| Nettokaltmiete R 36833 | 366,63 |
kalte Betriebskosten | 11046 109,77
|
Bruttokaltmiete I 478,79 476,40

Durchschnittsmieten unternehmenseigener Wohnungen je Quadratmeter Wohnfliche und Monat
(EUR/qm)

Die je gm Wohnfldche zu zahlende Nettokaltmiete (eigener Bestand) lag durchschnittlich bei 5,67 €/qm
(Varjahr: 5,64 €/gm ), die Bruttokaltmiete bei 7,37 €/gm (Vorjahr: 7,33 €/gm). Die Erhéhung beruht
im Wesentlichen auf angepasste Wiedervermietungsmieten nach InstandhaltungsmaRnahmen und
Modernisierungen.

2021 2020

| Nettokaltmiete - 5,67 5,64
kalte Betriebskosten 1,70 1,69

_Bruttokaltmiete =~ ‘ 7,37 7,33

Fiir die Neubauwohnungen ist nach den Vorschriften der Mietwohnraumférderung eine anfangliche
Kaltmiete von aktuell 6,40 EUR/m? vorgegeben. Bei Kernsanierungen, die zu einer
Wohnwertverbesserung oder energetischen Modernisierungen fiihrten, werden gem. den
Vorschriften des BGB die Investitionskosten als Modernisierungsmieterhdhung oder bei geférderten
Wohnungen durch einen Zuschlag auf die Grundmiete weitergegeben.



3. Darstellung der Lage

3.1 Ertragslage

Die Ertragslage wurde nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten aus der Gewinn- und
Verlustrechnung abgeleitet und stellt sich wie folgt dar:

2021 2020 Verinderungen

TEUR TEUR %
Hausbewirtschaftung 8.079,9 8.504,4 -5,0
Andere aktiv. Eigenleistungen 163,0 141,5 -15,2
Andere betriebliche Ertrige 243 40,8 -40,4
Betriebslelstungen 8.267,2 8.686,7 -4,8
Aufwand f. bez. Leistungen 3.450,6 47349 -27,1
Personalaufwand 1.108,8 1.174,7 -5,6
Abschreibungen 1.356,6 13111 3,5
And. Betr. Aufwendungen 407,7 424.9 -4,0
Zinsaufwand 259,4 276,32 -6,1
Gewinnunabhéngige Steuern 155,6 168,0 -7,.4
Aufwendungen fiir Bewirtschaftung 6.738,7 8.089,9 -16,7
Jahresiiberschuss 1.528,5 596,8 156,1

Die Ergebnisverbesserung resultiert im Wesentlichen aus geringeren Instandhaltungskosten. Der
Ertragsriickgang ergibt sich aus der Ausgliederung der Verwaltung Schifferstadt.

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unseres Wohnungsunternehmens als gut im gegebenen
Marktumfeld.



3.2 Vermodgenslage

31.12,2021 31.12.2020 Verdnderungen
TEUR TEUR %
Anlagevermogen
Immaterielle Vermégensgegenstinde 1,2 2,0 -41,5
Sachanlagen 51.109,8 48.989,9 43
Finanzanlagen 0,1 0,1 0,0
51.111,1 48.992,0 43
Umlaufvermégen
Vorréte/unfertige Leistungen 1.818,7 1.944,6 -6,5
Farderungen/sonst. Vermagensgegenstande 237,0 305,8 -225
Fliissige Mittel 403,0 634,5 -36,5
2.458,7 2.884.8 -148
Rechnungsabgranzung 0,0 15,0 -100,0
Gesamtvermigen 53.569,8 51.891,7 3,2
Kapitalstruktur
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 3,088,1 3.088,1 0,0
Rucklagen 19.681,4 19.681,4 0,0
Unverteilter Bilanzgewinn aus dem Vaorjahr 556,8 0,0
lahraesliberschuss/Bilanzgewinn 1.528,5 596,8 156,1
24.894,8 23.366,4 6,5
Riickstellungen 165,0 138,2 19,4
" verbindlichkeiten
-langfristig 22.506,4 22,553,7 0,2
-kurzfristig 4.660,9 4.644,5 0,4
27.167,3 27.198,2 -0,1
Rechnungsabgrenzung 1.342,6 1.188,9 12,9
Gesamtkapital 53.569,8 51.891,7 3,2

Gesamtkapital

Die Bilanzsumme erh&ht sich um 1.678,1 T€ auf 53.569,8 T€. Am Bilanzstichtag betrdgt die
Eigenkapitalquote 46,5 % (Vorjahr 45,0 %). Das Anlagevermogen ist am Bilanzstichtag nahezu
vollsténdig durch Eigenkapital und langfristige Verbindlichkeiten gedeckt.
Unter den unfertigen Leistungen mit 1.818,7 T€ werden gegenliber den Mietern noch nicht
abgerechnete Betriebs- und Heizkosten sowie mit Dritten noch nicht abgerechnete Kosten aus

Wiarmelieferungen ausgewiesen,



3.3 Finanzlage

Die nachfolgende Aufgliederung der Bilanz zum 31. Dezember 2021 nach Fristigkeiten zeigt folgende

Deckungsverhéltnisse:

2021
TEUR
Langfristiger Bereich
Vermégenswerte 51.111,1
Finanzierungsmitte 47.401,3
Uberdeckung +3.709,8
Kurzfristiger Bereich
Finanzmittelbestand (Flissige Mittel) 403,0
Ubrige kurzfristig realisierbare
Vermogensgegenstinde 2.055,7
Kurzfristige Verpflichtungen 6.168,5
Stichtagsliquiditat -3.709,8

2020
TEUR

48.992,0
45.920,1
+3.071,9

634,5

2.265,3
5.917,7
-3,071,9

Verdnderungen

%

4,3
32

-36,5

-9,3

i

3,3

Die in der Bilanz zum 31.12.2021 enthaltenen langfristigen Vermégenswerte, insbesondere
Sachanlagen, sind durch Eigenkapital und langfristiges Fremdkapital nahezu vollstindig gedeckt.

Samtliche Neubau- und ModernisierungsmalRnahmen

Zahlungsfahigkeit war im Jahr 2021 gegeben.

3.4 Betriebliche Kennzahlen

Kennzahlen fur Vermdégenstruktur und Rentabilitat (%)

Eigenkapitalguote
(Eigenkapital / Bilanzsumme)

Gesamtkapitalrentabilitat
(Jahrestiberschuss + FK-Zinsen / Bilanzsumme)

Return of Investment (
Jahresiiberschuss / Bilanzsumma)

Anlageintensitdt
(Anlagenvermogen/Bilanzsumme)

Sachanlagendeckungsgrad

sind

fristgerecht

(Eigenkapital + langfristige Riickstellung + langfristige Verhindlichkeiten / Sachanlagen)

finanziert.
2021 2020
46,47 45,03
3,34 1,68
2,85 1,15
95,41 94,41
92,74 93.73

Die



4, Risiko- und Chancenbericht

4.1 Risiken der kiinftigen Entwicklung, Risikomanagement und Compliance

Das im Unternehmen eingesetzte Risikomanagementsystem ist darauf ausgerichtet, die dauerhafte
Zahlungsfahigkeit sicherzustellen und das Eigenkapital zu stdrken. Dazu werden in verschiedenen
Beobachtungshereichen Risikoindikatoren, die zu einer Storung der Vermietung oder zu
Mietminderungen fiithren kénnten, ermittelt und bewertet.

Der Liquiditdtsstatus wird téglich abgestimmt. Die fortlaufenden Abstimmungen werden monatlich der
Geschaftsfiihrung berichtet. Die Geschaftsfihrung berichtet dem Vorstand quartalsweise lber die
Entwicklung der wirtschaftlichen und unternehmenswesentlichen Kennzahlen.

Zum internen Kontrollsystem gehoren auch Regelungen zur Compliance. Neben den geltenden
gesetzlichen Bestimmungen sind unternehmensinterne Richtlinien und Anweisungen Bestandteil des
Compliance.

Die Aktualisierung und Weiterentwicklung des Risikomanagements und des Compliance Systems ist
eine laufende und mit Prioritdt verfolgte Aufgabe flir Geschaftsfiihrung und Vorstand.

Risikoanalyse

Wie bereits in den vergangenen Jahren wirkten sich die geringe Fluktuation und die dynamische
Bevdlkerungsstruktur positiv auf die wirtschaftliche Lage des Unternehmens aus. Die Wohnungen des
Unternehmens sind voll vermietet. Aufgrund der stabilen stadtebaulichen und sozialen Entwicklung
der Gemeinden, der nachhaltig gesicherten Wettbewerbsposition und der ebenso wirtschaftlichen wie
fairen Mietpreisgestaltung sind auch in den nachsten beiden Jahren keine erhéhten Leerstands- und
Fluktuationszahlen mit korrespondierenden Mietausfallen zu erwarten. In 2022 wurden zudem die
Kaltmieten auf breiter Front erhéht, um die Liquiditatssituation des Unternehmens zu verbessern.
Die Betriebskosten waren 2021 gegeniiber den Vorjahren im Wesentlichen konstant. Die Arbeitspreise
flir das vom KWV bezogene Heizgas sind bis 2022 fest vereinbart. Bei den Betriebskosten fiir die
Heizung ist ab 2023 aufgrund der nationalen energiewirtschaftlichen Situation eine Erhdhung zu
erwarten, die an die Mieter weitergegen wird. Ein ggf. hieraus resultierender Anstieg der offenen
Forderungen bei den Betriebskosten soll durch die frilhzeitige Erhdhung der Vorauszahlungen
begegnet werden.

Bei Neuvermietungen von Wohnungen und der Gewerbeeinheit erfolgt eine standardisierte
Bonitdtspriifung potenzieller Mieter. Durch die aktive Betreuung des Wohnungsangebotes bis hin zu
nachhaltiger Bestandsmieterpflege sichert der Kreiswohnungsverband langfristige Mietverhaltnisse.
Zudem sichert das Forderungsmanagement die kontinuierlichen Zahlungseingdnge und kann zeitnah
méglichen Versdumnisausfillen entgegenwirken. Das Risiko von Mietausféllen ist in Einzelfdllen
vorhanden, in seiner Gesamtheit ist es jedoch als gering zu erachten. Insgesamt zeichnen sich derzeit
keine Vermietungsrisiken ab.

Bei den langfristigen Fremdmitteln handelt es sich Giberwiegend um langfristige Annuitdtendarlehen,
die zum Teil dinglich gesichert sind. Der Uberwiegende Darlehenshestand ist mit einer Zinshindung bis
zum Tilgungsende vereinbart. Ein Zinsanderungsrisiko besteht fir einzelne Darlehen im Hinblick auf
die zukilinftige Refinanzierung der auslaufenden Kredite. Der Kreiswohnungsverband nutzt dabei das
derzeitige Marktumfeld, um sich zu glinstigen Konditionen bei Refinanzierungen vor diesem Risiko
abzusichern. Dies geschieht in Form langfristiger Festzinssatzkredite, um Zinsanderungsrisiken zu
minimieren. Insgesamt halt sich das Zinsdnderungsrisike aufgrund steigender Tilgungsanteile in
beschrinktem Rahmen. Ausfallrisiken sind nicht zu verzeichnen. Dariiber hinaus wird die
Zinsentwicklung durch das Risikomanagementsystem fortlaufend beobachtet und Uberpriift.
Wesentlichen Risiken aus Zahlungsstromschwankungen und Liquiditatsrisiken st der
Kreiswohnungsverband aufgrund regelméBiger Mieteinzahlungen nicht ausgesetzt. Die Mietertrige



sind durch die Nutzungs- und Mietvertrige gesichert, Preisanderungsrisiken bestehen aufgrund des
vielfach bestehenden Abstands zum ortsiiblichen Mietpreisniveau nicht. Das aktuelle Mietniveau
bietet weiteres mittelfristig Mieterhéhungsmoglichkeiten.

Angesichts des Mangels an Neubauwohnungen im Landkreis sowie in der Metropolregion und der sehr
positiven &ffentlichen Resonanz auf Neubauvorhaben wird auch das Risiko aus freigewordenen bzw.
neu zu vermietenden Wohnungen als gering hewertet.

4.2 Chancen der kiinftigen Entwicklung

Der Wohnungsbestand wird seit vielen Jahren kontinuierlich und in groRem Umfang den sich
éndernden Marktgegebenheiten und -entwicklungen entsprechend nachfragegerecht angepasst und
verbessert.

Die demografische Entwicklung mit der entsprechenden Nachfrage nach barrierefreien und
energetisch modernisierten Wohnungen wird bereits seit vielen lahren angemessen in der
Geschaftspolitik beriicksichtigt. Dies betrifft sowohl die Herstellung barrierearmer und -freier
Wohnungen, als auch den altersgerechten Umbau von Bestandswohnungen in unbewohntem und
bewohnitem Zustand. Damit kann einerseits altersbedingte Fluktuation vermindert, andererseits die
steigende Nachfrage bedient werden.

Das Unternehmen hat in den letzten Jahren die Liquiditdt verstirkt in energetische Mafnahmen
investiert um die Attraktivitat des Wohnungsangebotes zu erhalten und zu verbessern.

Aktuell wird eine CO%- Bewertung des gesamten Bestandes durchgefiihrt um die Investitionsmittel fiir
energetische MalRnahmen effizient zu nutzen.

Ebenfalls infolge der demografischen Entwicklung steigt der Bedarf an Wohnraum fiir kranke und
behinderte Menschen. In Kooperation mit Trigern der Sozialhilfe entwickelt der KWV passende
Immaobhilienangehote.

Diese Investitionen sind Bestandteil der Strategie des Portfolio-Managements. Dazu gehdren auch
neben barrierefreien und energetischen Modernisierungen auch die Herstellung nachfragegerechter
Grundrisse im Altbaubestand. Die durchgefiihrten und geplanten Neubaumafnahmen dienen
denselben Zielen und sichern die nachhaltige Vermietbarkeit aller Objekte.

Nicht zuletzt bietet der Wohnungsbestand weiterhin hohes Mieterhéhungspotenzial gemessen am
aktuellen Mietpreisniveau in der Region.

5. Prognaosebericht

Der Kreiswohnungsverband wird weiterhin den Fokus auf die nachhaltige Entwicklung des Bestandes,
insbesondere die bauliche Erneuerung der Objekte durch umfassende energetische Modernisierungs-
und InstandhaltungsmaBnahmen richten und in grofem Umfang den sich &ndernden
Marktgegebenheiten und -entwicklungen entsprechend anpassen und verbessern. Als Basis dafiir
dienen die durchgefiihrte und stetig fortgeschriebene energetische Portfoliobewertung und das
daraus resultierende Investitionsprogramm der kommenden lJahre. Mit diesen zielgerichteten
Investitionen wird friihzeitig bedarfsgerechter Wohnraum fiir die Nachfragegruppen der Zukunft
geschaffen. Dabei wird im Hinblick auf die nationalen Klimaziele der Focus bei Investitionen auf
energetische MaBnahmen und Projekte zur CO2 Reduzierung der Bestandsimmaobilien gelegt. Somit
baut der Kreiswohnungsverband seine starke Position im Wetthewerb langfristig aus, wobei auf
sozialvertragliche und angemessene Mieten geachtet wird.

Neben der zukunftsorientierten Entwicklung bestehender Objekte werden und wurden auch
NeubaumaBnahmen durchgefiihrt, insbesondere mit den in der Umsetzung befindlichen und



geplanten Projekten in Limburgerhof, Hochdorf-Assenheim und Mutterstadt. Diese orientieren sich
ebenfalls an den gegenwdrtigen und zukiinftigen Wohnanspriichen, Energieeffizienz sowie der
Nachfrage. Neubauvorhaben werden stets im Einzelfall aufgrund einer Wirtschaftlichkeitsberechnung
bewertet. Die Umsetzung erfolgt regelmaRig nur, wenn eine nachhaltige Wirtschaftlichkeit gegeben
ist.

Angesichts der gesetzlichen und gesellschaftlichen Anforderungen an Energieeinsparungen und CO2-
Reduktion im Bestand dberpriifen, bewerten und priorisieren die Unternehmensorgane in einem
kontinuierlichen  Prozess Investitionen zur energetischen  Bestandsertiichtigung und
NeubaumaBnahmen.

Der Kreiswohnungsverband wird deshalb weiterhin eine hohe Reinvestitionsquote ausweisen.

An- und Verkdufe von Wohnimmobilien in nennenswertem Umfang sind hingegen kurz- und
mittelfristig nicht geplant.

Angesichts der prognostizierten hohen Nachfrage an Wohnraum im Landkreis, der guten Ertragslage,
der geplanten Sanierungs- und Bautatigkeit sowie der Modernisierung steht einer weiteren positiven
Entwicklung nichts im Wege. Die Gremien haben hat fiir das Geschiftsjahr 2022 einen Wirtschaftsplan
beschlossen, welcher - bei vorsichtigen betriebswirtschaftlichen Ansétzen - ein Ergebnis von 353.900€
erwarten ldsst. '

Der geplante Jahresiiberschuss flir das lahr 2022 setzt sich gemiR Wirtschaftsplan ausfolgenden
wesentlichen Posten zusammen:

Umsatzerldse aus Hausbewirtschaftung 8.196.000 EUR

Aufwendungen f. bezogene Leistungen

einschl. Instandhaltungsaufwendungen 4.737.900 EUR
Abschreibungen 1.330.200 EUR
Zinsaufwendungen 247.600 EUR
Personalausgaben 1.234.100 EUR

Ludwigshafen am Rhein, den 12.10.2022
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