
Herzlich Willkommen 

zur ordentlichen Hauptversammlung der 

KWG Kommunale Wohnen AG am 13. Juni 2014 

im Hotel Le Royal Méridien, Hamburg 
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1. KWG-Highlights 
 Geschäftsjahr 2013 
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ÁUmsatzerlöse erhöht auf ú 45,7 Mio. (Vj. ú 27,9 Mio.) 

ÁNettokaltmieten gestiegen auf ú 30,7 Mio. (Vj. ú 19,8 Mio.) 

ÁFFO mehr als verdoppelt auf ú 5,4 Mio. (Vj. ú 2,0 Mio.) 

Ertragskraft deutlich 

gesteigert 

Á Immobilienvermögen gesunken auf ú 424,5 Mio. (Vj. ú 428,1 Mio.) 

ÁEigenkapitalquote erhöht auf 40,0% (Vj. 36,9%) 

Á LTV reduziert auf 55,5% (Vj. 56,2%) 

Bilanzstruktur weiter 

gestärkt 

ÁWohn- und Gewerbeimmobilien gesunken auf 9.332 Einheiten (Vj. 9.636) 

Á Immobilienvermögen pro m² gestiegen auf ú 723 (Vj. ú 712)  

Á Leerstand im Gesamtbestand reduziert auf 11,7% (Vj. 13,0%) 

Immobilienportfolio 

optimiert 

ÁTrotz Verkäufe Nettokaltmieten von mehr als ú 30 Mio. erwartet (Vj. 30,7 Mio.) 

ÁZusätzliche Ertragskraft durch erfolgreiche Immobilienverkäufe 

ÁErgebnis (EBDT) von rund ú 5,0 Mio. erwartet (Vj. ú 4,7 Mio.) 

Positive Aussichten für 

2014 

Die KWG blickt auf ein operativ erfolgreiches Geschªftsjahr 2013 zur¿ck é 
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2. Bestandsentwicklung 
 Highlights 2009 bis 2015 

4 

Mehr als ú 40 Mio. Bestandsinvestitionen in den letzten f¿nf Jahren é 
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2. Bestandsentwicklung 
 Aktuelle Projekte 
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Aktuelle Sanierungsmaßnahmen in Nordrhein-Westfalen 

Baujahr: 1976   ï   Einheiten: 250   ï   Nutzfläche: 20.516 m² 

ÁUmfang: Energetische Sanierung der 

Gebäudehülle, Wohnungssanierung,  

Herrichtung der Außenanlagen 

ÁBauzeit: 2014/15 

ÁBaukosten: 8,2 Mio. ú 

Á Leerstand vor Sanierung: 49,74% 

Mathildestraße, Oberhausen Gropius Terrassen, Bochum 

Baujahr: 1975   ï   Einheiten: 102   ï   Nutzfläche: 8.085 m² 

ÁUmfang: Energetische Sanierung der 

Gebäudehülle, Wohnungssanierung,  

Herrichtung der Außenanlagen 

ÁBauzeit: 2014 

ÁBaukosten: 2,7 Mio. ú 

Á Leerstand vor Sanierung: 55,68% 
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3. Jahresrückblick 
 Portfolioentwicklung 
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Entwicklung des Immobilienportfolios 

KWG-Portfolio 

Kernbestand Investitionsbestand 

4.681 4.866 5.419 

9.725 9.332 
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Entwicklung des Immobilienbestands 

Einheiten Leerstand in % Nettomiete in ú/m² 

Bestandskennzahlen 2011 2012 2013 

Wohn- und Gewerbeeinheiten 5.419 9.636 9.332 

Stellplätze 1.210 2.623 2.542 

Gesamtfläche in m² 311.249 601.613 586.939 

Immobilienvermögen ú/m²  727 712 723 

Leerstand Kernbestand in % 2,7 1,6 2,4 

ø Miete Kernbestand ú/m² 4,92 4,99 4,99 
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3. Jahresrückblick 
 Geschäftsentwicklung 
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Operativer Erfolg spiegelt sich in Kennzahlen wider é 

Immobilienportfolio konsequent optimiert é Ertragskraft mehr als verdoppelt é 

Bestandsqualitªt weiter gesteigert é 

* Vorjahreswert angepasst, Restatement 
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Mieteinnahmen deutlich gesteigert é 
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KWG-Aktie vs. DIMAX* 
Aktienkursentwicklung 01.01.2013-11.06.2014 

E&G - Dimax KWG

3. Jahresrückblick 
 Aktienkursentwicklung 
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KWG-Aktie hat sich positiv entwickelt é 

Börsenkürzel BIW 

Grundkapital ú 15.881.234 

Aktienkurs per 11.06.2014 ú 7,35 

Marktkapitalisierung per 11.06.2014 ú 117 Mio.  

Nettofinanzverschuldung per 31.12.2013 ú 228 Mio. 

Enterprise Value ú 345 Mio. 

NNNAV per  31.12.2013 ú 11,38 

Aktienkurs versus NNNAV -35 % 

News 06.05.: 

Portfolio Verkauf News 20.03.:  

vorl. Ergebnis 2012 

News 07.08. :  

H1 Ergebnis 

* DIMAX: Deutscher Immobilienaktienindex, Bankhaus Ellwanger & Geiger KG 

News 14.04.: 

Ergebnis 2012 

News 06.11. :  

9M-Ergebnis 

News 03.02. :  

Neuer Vorstand 

News 14.04.:  

Ergebnis 2013 
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4. Finanzen 
 Wesentliche Finanzkennzahlen 
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Dynamische Steigerung 

der Ertragskraft und Profitabilität 

Substanzbasiertes Wachstum  

bei konservativer Verschuldung 

Umsatzerlöse und Nettokaltmieten 

deutlich gesteigert 

+64% 

+55% 

+2% 

+175% 

-1% 

+8% 

Positive Entwicklung der Kennzahlen verdeutlicht operativen Erfolg é 

27,9 m.ú 

45,7 m.ú 

2012 2013

Umsatzerlöse 

19,8 m.ú 

30,7 m.ú 

2012 2013

Nettokaltmieten 

36,9 % 

40,0 % 

31.12.2012* 31.12.2013

Eigenkapitalquote 

0,12 ú 

0,33 ú 

2012* 2013

FFO je Aktie 

* Vorjahreswerte angepasst, Restatement 

11,16 ú 11,38 ú 

2012* 2013

NNNAV je Aktie 

56,2 % 55,5 % 

31.12.2012* 31.12.2013

Loan-to-Value 
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in Mio. ú 31.12.2013 31.12.2012* 

 Umsatzerlöse 45,7 27,9 

+ Sonstige Erträge 2,7 19,7 

- Materialaufwand 15,0 8,4 

- Personalkosten 3,3 3,5 

- Aufwendungen aus Investment Properties 8,6 4,4 

- Sonstige Aufwendungen 5,2 3,5 

= EBITDA 16,3 27,8 

- Abschreibungen 0,2 0,2 

+ Bewertungseffekte -1,7 35,6 

= EBIT 14,4 63,2 

- Finanzergebnis 10,0 7,1 

= EBT 4,4 56,1 

- Steuern 3,2 10,3 

= Konzernjahresergebnis 1,2 45,8 

4. Finanzen 
 Gewinn- und Verlustrechnung 2013 
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Profitable Entwicklung zeigt sich in Gewinn- und Verlustrechnung é 

Â Eine Vergleichbarkeit ist aufgrund 

von Sondereffekten (Akquisitionen) 

in 2012 beeinträchtigt. 

Â Die Nettokaltmieten sind 

gegenüber dem Vorjahr um 55% 

auf EUR 30,7 Mio. gestiegen.  

Â Von den Nettokaltmieten entfielen 

EUR 14,7 Mio. bzw. 48% auf die in 

2012 erworbenen Einheiten. 

Â Die KWG AG hat ihre Prognosen 

für sämtliche Ertragskennziffern 

erreicht bzw. übertroffen. 

Â Der Konzernjahresüberschuss 

entwickelte sich aufgrund von 

Bewertungseffekten 

unterdurchschnittlich. 

* Vorjahreswerte angepasst, Restatement 
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4. Finanzen 
 Bilanz zum 31.12.2013 
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Die KWG verf¿gt ¿ber eine konservative Bilanzstruktur é 

Bilanzpositionen in Mio. ú 31.12.2013 31.12.2012* 
Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien 420,3 423,9 

Sonstige langfristige Vermögenswerte 0,4 0,6 

Langfristige Vermögenswerte, gesamt 420,7 424,5 
  

Flüssige Mittel 7,0 30,3 

Sonstige kurzfristige Vermögenswerte 9,5 14,9 

Kurzfristige Vermögenswerte, gesamt 16,5 45,2 

Eigenkapital, gesamt 174,9 173,3 

Langfristige Finanzschulden 223,1 160,9 

Sonstige langfristige Verbindlichkeiten 17,3 16,1 

Langfristiges Fremdkapital, gesamt 240,4 177,0 

Kurzfristige Finanzschulden 12,3 16,1 

Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 9,6 103,3 

Kurzfristiges Fremdkapital, gesamt 21,9 119,4 

Bilanzsumme 437,2 469,7 

174,9 m.ú 173,3 m.ú 

240,4 m.ú 
177,0 m.ú 

21,9 m.ú 119,4 m.ú 

31.12.2013 31.12.2012*

Passivseite 

Eigenkapital langfr. FK kurzfr. FK

420,7 m.ú 424,5 m.ú 

16,5 m.ú 

45,2 m.ú 

31.12.2013 31.12.2012*

Aktivseite 

langfristig kurzfristig

Kennzahlen 31.12.2013 31.12.2012* 

Eigenkapitalquote 40,0% 36,9% 

Loan-to-Value 55,5% 56,2% 

Immobilienwert ú pro Quadratmeter 723 712 

* Vorjahreswerte angepasst, Restatement 
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5. Ausblick 
 Geschäftsjahr 2014 
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Die KWG wird ihre profitable Entwicklung in 2014 fortsetzen é 

Â Nettokaltmieten sollen auf Like-for-Like-Basis deutlich 

gesteigert werden. 

Â Wir erwarten steigende Mieten pro Quadratmeter und 

sinkende Leerstände in 2014. 

Â Die ausgewiesene Ertragskraft aus Vermietungserlösen soll 

durch Immobilienverkäufe weiter erhöht werden. 

Â Der Verschuldungsgrad soll auf einem günstigen Niveau 

gehalten werden. 

Â Durchführung von Großsanierungen, um das Potenzial des 

Investitionsbestands zu heben. 

Â Fortführung der proaktiven Bestandsbewirtschaftung des 

Bestandsportfolios. 

Â Generierung zusätzlicher Liquidität für die Bestands-

entwicklung durch selektive Immobilienverkäufe. 

Â Realisierung von Synergieeffekten mit dem Mehrheits-

gesellschafter conwert Immobilien Invest SE. 

 

Unsere Ziele für 2014: 

1. Nettokaltmieten 2014e: > ú 30,0 Mio. 

2. FFO 2014e: > ú 5,4 Mio. 

3. EBDT 2014e: ~ ú 5,0 Mio.* 

4. Loan-to-Value 2014e: 50-60% 

* Cashwirksames Ergebnis, exkl. Bewertungseffekte 

Unsere strategischen Schwerpunkte: 

 Konsequente Bestandsinvestitionen 

+ Optimierung des Bestandsportfolios 

+ Ausschöpfung von Mietpotenzial 

+ Aktives Portfoliomanagement 

= nachhaltig profitables Wachstum 
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Vielen Dank für Ihre 
Aufmerksamkeit! 
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