Koblenzer | WohnBau

~ Unternehmensbericht v




Organe der Gesellschaft

Lagebericht der Geschdaftsfithrung

> Grundlagen des Unternehmens

> Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen
> Geschéftsverlauf

> Wirtschaftliche Unternehmenslage

» Finanzielle Leistungsindikatoren

> Prognosebericht

> Chancen- und Risikobericht

> Risikoberichterstattung Uber die Verwendung von Finanzinstrumenten

Bericht des Aufsichtsrates

Inhalt

10
23
29
31
32
33
35

36

Allgemeiner Bericht

> Vergleichszahlen aus den Geschéftsjahren 2015-2023
> Anlagevermogen/Neubau
> Baujahr der Wohnungen

> Anzahl der Wohnungen nach Stadtteilen

Bilanz, Gewinn und Verlust

> Bilanz zum 31. Dezember 2023

> Gewinn- und Verlustrechnung

Anhang fir das Geschdaftsjahr 2023

> Allgemeine Angaben zum Jahresabschluss

> Erlauterungen zum Jahresabschluss

Impressum

38

39
40
41
42

43

44
46

49
49

58



Organe der Gesellschatft

Vv



GESELLSCHAFTER UND DEREN
BETEILIGUNGSVERHALTNIS:

Stadt Koblenz,
12.740.450 € = 100 %

FIRMA UND SITZ:

Koblenzer Wohnungsbaugesellschaft mbH,
GorgenstraBe 11, 56068 Koblenz

HANDELSREGISTER:

HRB 227, Amtsgericht Koblenz

GRUNDUNG:

11. April 1950



Ulrike Mohrs,
Biirgermeisterin
— Vorsitzende —

Stephan Otto,
Ratsmitglied, Dipl. Verwaltungswirt
— stellvertretender Vorsitzender —

Andrea Mehlbreuer,
Ratsmitglied, kaufménnische
Angestellte

GESCHAFTSFUHRER

Adalbert Fettweil

MITGLIEDER DES AUFSICHTSRATES

Christian Altmaier,
Ratsmitglied, Bankkaufmann

Ulrike Bourry,
Ratsmitglied, Dipl. Sozialarbeiterin

Toni Bundgen,
Ratsmitglied,
Dipl. Verwaltungswirt (FH)

Tobias Christmann,
Ratsmitglied, Kaufmann flir
Biromanagement

Ernst Knopp,
Ratsmitglied, EDV-Berater

Fritz Naumann,
Ratsmitglied,
Verwaltungsangestellter

Joachim Paul,
Ratsmitglied, Landtagsabgeordneter

Torsten Schupp,
Ratsmitglied, selbsténdig

Julia Maria Kubler,
Ratsmitglied, Lehrerin

Detlef Knopp,
Ratsmitglied, Kulturdezernent a.D.

Bert Flock,
Beigeordneter, Baudezernent
— beratendes Mitglied —






Lagebericht der Geschaftsfiihrung

vV



Grundlagen
des Unternehmens

Mit 3.195 Wohnungen ist die Koblenzer WohnBau
der groBBte Anbieter von Wohnraum in Koblenz.
Seit unserer Griindung vor tiber 70 Jahren bieten
wir Menschen in jedem Lebensalter bezahlbaren
und attraktiven Wohn- und Lebensraum an. Die
fortlaufende und nachhaltige Investition in unseren
Bestand ist eine Kernaufgabe unseres Geschifts-
modells.

Grundlagen des Unternehmens

Geschaftsmodell des Unternehmens
Die Koblenzer Wohnungsbaugesellschaft mbH
hat einen Liegenschaftsbestand von insgesamt
3.195 Wohnungen, mehrere Gewerbe sowie
eine Vielzahl von Tiefgaragenstellplatzen, Ga-
ragen und Stellplatzen. AuBerdem verflgt sie
Uber spezielle Liegenschaftseinheiten, wie
zwei Schulen, eine Sporthalle, ein Burgerzen-
trum und drei Schulmensen, welche sie dem
Gesellschafter Stadt Koblenz zur Verfligung
stellt. Das Unternehmen erfullt die branchen-
Ublichen Aufgaben eines kommunalen Woh-
nungsunternehmens einschlieBlich der Errich-
tung von Neubauten und der Betreuung von
Liegenschaftseinheiten Dritter.

Entwicklung des Objektbestandes

und Immobilienservice

Modernisierung, Sanierung und laufende In-
standhaltung der Gebaude, WWohnungen und
des Wohnumfeldes gehdrten zu den Haupt-
aufgaben im abgelaufenen Geschéftsjahr.
Unser Liegenschaftsbestand wird durch of-
fentlich geforderte und frei finanzierte Neu-
bauten erganzt

Zu unseren Mietern zahlt auch die Stadt Kob-
lenz, an die schulische Objekte, wie Mensen,
Sporthallen und Schulgebaude vermietet wer-
den. Zur Unterbringung von Asylbewerbern
wurden von der Bundesanstalt fir Immobili-
enaufgaben Wohnungen angemietet. Diese
werden der Stadt Koblenz zur Belegung zur
Verflgung gestellt.

Die Mieten sind auch in 2023 leicht gestiegen.
Ebenso gab es eine minimale Zunahme der
Bevdlkerung in Koblenz. Das Uberschaubare
Angebot an preiswerten Mietwohnungen in
Koblenz kann mit dem weiterhin hohen Bedarf
nicht Schritt halten.



Liegenschaftsbestand 2023

2 1 soziale Einrichtungen

1 4 sonstige Liegen-
schaftseinheiten

Garagen,
Tiefgaragen- und
Hofstellplatze

3.195 987

Wohnungen

1 1 Gewerbe-

objekte

Grundlagen des Unternehmens

Neu registrierte Kunden
3 o O ; 9

Fluktuationsquote

7,10 %

Umsatzerlose

23.239.074 €

Einwohner Koblenz (Januar 2023)

115.097

Investition in Instandhaltung
und Sanierung

7.167.000€

Jahresuberschuss

625.291€



Wirtschaftsbericht

Gesamtwirtschatftliche
und branchenbezogene
Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft stand auch 2023 vor

erheblichen Herausforderungen. Insbesondere flir

die Baubranche gestaltete sich das Jahr schwierig.

Anhaltend hohe Baukosten, der fortbestehende

Fachkraftemangel und steigende Zinsen hatten 10,00 %
einen dramatischen Riickgang der Wohnungsbau- 8,00 %

investitionen und Baugenehmigungen zur Folge. 600% 53 51

4,00 %

, 1,9
2,00 %

INTERNATIONALE UND BUNDES-
WEITE RAHMENBEDINGUNGEN

Folgen der globalen Krisen belasten

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 Lohn-

einkommen im Vergleich zum Vorjahr be-

schleunigt. Allerdings blieb die Erholung beim
privaten Konsum bislang aus. In realer Rech-
nung sind die Einkommen in Deutschland tber
langere Zeit zurtickgegangen.

Die Zinsanhebungen der Européischen Zen-
tralbank leiteten zudem auf dem deutschen
Immobilienmarkt einen deutlichen Rickgang
ein. Bis zuletzt gingen deshalb insbesondere
die Investitionen in Wohnbauten stark zurtck.

—2,00 % =1,0

-4,00 %

-6,00 %
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Wirschaftswachstum in Deutschland
Jjéhrliche Wachstumsraten des preisbereinigten Bruttoinlandsprodukts 1990-2024;
Quelle: Statistisches Bundesamt. VGR. 2024, Schétzung auf Grundlage der fihrenden deutschen Wirtschaftsforschungsinstitute
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Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP)
ist im Jahr 2023 nach ersten Berechnungen
des Statistischen Bundesamtes um 0,3 %
gesunken. Damit setzte sich die Erholung der
deutschen Wirtschaft vom tiefen Einbruch im
Corona-Jahr 2020 nicht weiter fort. So lag
das BIP im Jahr 2023 preisbereinigt nur um
0,7 % hoher als vor der Pandemie im Jahr
2019. Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung
kam damit deutlich ins Stocken.

Die derzeitige konjunkturelle Perspektive ist
zudem von geopolitischen Risiken getribt: Im
Krieg in der Ukraine gibt es keine Anzeichen
fUr eine schnelle Losung. Die Bemuhungen,
die wirtschaftlichen Beziehungen zwischen
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der Européischen Union (EU) und der Russi-
schen Foderation zu trennen, dauern an. Der
Krieg zwischen Israel und der Hamas kénnte
sich auf andere Lander in der Region auswei-
ten. Die relevanten Akteure im Nahen Osten
haben zwar durchblicken lassen, dass sie
keine Eskalation anstreben. Doch unvorher-
gesehene Ereignisse kdnnten die Energieprei-
se steigen lassen.

Die Vorausschatzungen der Wirtschaftsfor-
schungsinstitute' zur Wachstumsrate des
Bruttoinlandsproduktes bewegen sich in einer
Spannweite von -0,5 % bis +1,3 %. Die deut-
sche Wirtschaft durfte im Jahresmittel um
0,4 % wachsen.

" In die Analyse dieses Berichtes zur zukUnftigen Wirtschaftsentwicklung flossen die Ergebnisse der aktuellen Konjunkturberichte der
folgenden Institute ein: DIW — Deutsches Institut fir Wirtschaftsforschung, Berlin; HWWI — Hamburgisches Welt-Wirtschafts-Institut;
Gemeinschaftsdiagnose - ifo mit KOF Konjunkturforschungsstelle ETH Zurich, IWH mit Kiel Economics, IfW, RWI mit
Institut fur Hohere Studien Wien; IAB — Institut fir Arbeitsmarkt- und Berufsforschung; ifo — ifo-Institut fir Wirtschaftsforschung,
Munchen; IfW — Institut fUr Weltwirtschaft, Kiel; IMK — Institut fir Makrodkonomie und Konjunkturforschung in der Hans-Bdckler-
Stiftung, Dusseldorf; IW — Institut der Deutschen Wirtschaft, Kdin; IWH — Institut fur Wirtschaftsforschung, Halle; RWI — Rheinisch-
Westfalisches Institut fir Wirtschaftsforschung, Essen; SVR — Sachverstandigenrat zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen
Entwicklung.

11

IST

6,0
5,0

40 3,2

3.0 1,9
2,0

1,0

-1,0
-2,0
-3,0
-4,0
=50
-6,0

2020 2021 2022 2023

SVR
HWWI

diagnose
Bundes-
regierung

Gemeinschafts-

Sep23 Okt24 Okt24 Dez23

HWWI Hamburgisches Welt-Wirtschafts-Institut W

DIW Deutsches Institut flir Wirtschaftsforschung e. V., Berlin IWF
ifo ifo-Institut fur Wirtschaftsforschung, Miinchen IWH
Ifw Institut fur Weltwirtschaft, Kiel RWI
IMK  Institut fur Makro6konomie und Konjunkturforschung, Diisseldorf SVR

PROGNOSEN 2024

= S z = = 2 2% =
= 2 T a 83 =
3
[}
Dez23 Dez23 Dez23 Dez23 Dez23 Dez23 Dez23 Dez23

Institut der Deutschen Wirtschaft, Kéin

Internationaler Wahrungsfond, Washington

Institut fUr Wirtschaftsforschung, Halle
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Prognosen fiir 2024, Bruttoinlandsprodukt in Deutschland

preisbereinigt, Wachstumsrate zum Vorjahr in %,
Quelle: Statistisches Bundesamt, sowie Prognosen
der genannten Institute



Land- und Forstwirtschaft, Fischerei

Information und Kommunikation

Sonstige Dienstleister

Grundstiicks- und Wohnungswesen

Offentliche Dienstleister, Erziehung, Gesundheit

Unternehmensdienstleister

Baugewerbe

Finanz- und Versicherungsdienstleister

Handel, Verkehr, Gastgewerbe

Produzierendes Gewerbe ohne Baugewerbe

Wirtschaftsbericht

Bruttowertschépfung 2023 nach Wirtschaftsbereichen
preisbereinigt; Verdnderung gegentiber dem Vorjahr in %
Quelle: Statistisches Bundesamt

Bruttowertschépfungsanteil der Inmobilienwirtschaft

Anteil der Witschaftsbereiche an der Bruttowertschépfung 2023, nominal.
Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 18, Bruttowertschépfung nach
Wirtschaftsbereichen; Bruttowertschdpfung zuzliglich Steuern, abzlglich
Subventionen, entspricht dem Bruttoinlandsprodukt
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Im Baugewerbe machten sich neben den
weiterhin hohen Baukosten und dem Fach-
kraftemangel die zunehmend schlechteren
Finanzierungsbedingungen bemerkbar. Hier-
von war vor allem der Hochbau betroffen.
Dagegen konnte die Produktion im Tiefoau
und im Ausbaugewerbe gesteigert werden.
Insgesamt erreichte das Baugewerbe 2023
preisbereinigt ein kleines Plus von 0,2 %.

Dienstleistungen
ohne Grundsticks-
und Wohnungswesen

58,5 %

Die Grundsttcks- und Wohnungswirtschaft,
die im Jahr 2023 rund 10 % der gesamten
Bruttowertschdpfung erzeugte, erreicht fur
gewohnlich nur moderate Wertschopfungs-
zuwachse und ist aber nur geringen Schwan-
kungen unterworfen. Gerade diese Bestan-
digkeit begrundet die stabilisierende Funktion
der Immobiliendienstleister fUr die Gesamt-
wirtschaft. Nominal erzielte die Grundstiicks-
und Immobilienwirtschaft 2023 eine Brutto-
wertschoépfung von 376 Milliarden €.

Landwirtschaft

ohne Baugewerbe

Baugewerbe

Grundstiicks-

Produzierendes Gewerbe

und Wohnungswesen



Gute Nettozuwanderung fiihrt zu neu-
em Hochststand an Beschaftigten,
Fachkraftemangel dauert an

Trotz schwierigem Umfeld zeigte sich der
Arbeitsmarkt bislang trotz den wirtschaftlichen
Herausforderungen der Energiekrise und der
hohen Inflation robust. Die Erwerbstatigkeit
stieg 2023 sogar auf den bislang héchsten
Stand seit der Wiedervereinigung. Drei Jahre
zuvor im Jahr 2020 hatte die Corona-Krise
den zuvor Uber 14 Jahre anhaltenden Anstieg
der Erwerbstétigenzahl zeitweilig beendet und
zu einem Ruckgang gefthrt. Im Zuge des
Aufholprozesses nach der Pandemie war die
Erwerbstétigkeit bereits im Jahr 2022 kréaftig
gestiegen.

Die Wirtschaftsleistung wurde im Jahr 2023
von durchschnittlich 45,9 Millionen Erwerbsta-
tigen erbracht. Das waren 0,7 % oder 333.000
Personen mehr als im Jahr zuvor. Die Beschéf-
tigung nahm im Jahr 2023 vor allem durch die
Zuwanderung auslandischer Arbeitskrafte zu.
Hinzu kam eine steigende Erwerbsbeteiligung
der inlandischen Bevolkerung.

Damit das Arbeitskrafteangebot in Deutschland
auch in Zukunft nicht nennenswert schrumpft,
musste die Nettozuwanderung nach Modell-
rechnungen des IAB bis 2050 in einer Spanne
von 346.000-533.000 Personen pro Jahr
liegen.?

Der russische Angriffskrieg gegen die Ukraine
hat einen sprunghaften Anstieg der Zuzlge
von Schutzsuchenden verursacht. Bereits im
Jahr 2022 wurden rund 1.098.000 Zuzlge
von Menschen aus der Ukraine registriert. Die
Nettozuwanderung aus der Ukraine lag im
selben Jahr bei 960.000 Personen. Der Grof3-
teil der Zuwanderung fand von Mérz bis Mai
2022 statt und sank seit August 2022 stetig.
Im Jahr 2023 sind bis November im Saldo
114.000 Schutzsuchende aus der Ukraine
nach Deutschland geflohen.

Insgesamt kamen im Jahr 2023, die Nettozu-
wanderung ukrainischer Kriegsflliichtlinge ein-
gerechnet, nach vorlaufiger Schatzung des
Statistischen Bundesamtes rund 650.000 bis
700.000 Personen mehr nach Deutschland

Wirtschaftsbericht

als ins Ausland fortgezogen sind. Damit war
die Nettozuwanderung deutlich geringer als
im Vorjahr (2022: 1,5 Mio.), aber deutlich ho-
her als im Durchschnitt des letzten Jahrzehnts.

Trotz der guten Nettozuwanderung ist der
Fachkraftemangel in Deutschland immer mehr
zum flachendeckenden Problem geworden,
der nahezu alle Wirtschaftsbereiche und Re-
gionen 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 bishe-
rige Alizeithoch des Indikators war im Juli 2022
mit einem Wert von 49,7 % erreicht worden.
Die Fachkrafteknappheit hat sich durch die
schwachere Konjunktur verringert, ist aber
weiterhin historisch hoch.

Langfristig gesehen zeigt der Verlauf, dass
sich der Fachkraftemangel seit 2009 deutlich
erhoéht hat. Zwischen 2009 und 2011 stieg
der Indikator von ca. 10 % auf knapp 20 %
sichtlich an. Im April 2018 erreichte der Indi-
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Zuzige, Fortztige und Nettozuwanderung 1960-2023/24
Quelle: Statistisches Bundesamt, Wanderungsstatistik;

bis 1990 nur friiheres Bundesgebiet; 2023/24 eigene Schéatzung

2 |AB (2015): Zuwanderungsbedarf aus Drittstaaten in Deutschland
bis 2050. Bertelsmann-Stiftung. Gutersloh. 346.000 Personen
(bei extrem steigenden Erwerbsquoten der inlandischen Beval-
kerung) bis 533.000 Personen (bei realistisch steigenden Er-
werbsquoten)
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12,0 %

10,0 %

Jahresteuerungsrate
+5,9 %

Januar Méarz Mai Juli September November

Verbraucherpreisindex insgesamt fiir Deutschland
Verdnderungen gegendber Vorjahr in %
Quelle: Statistisches Bundesamt, Veerbraucherpreisindex

kator einen zwischenzeitlichen Hochststand
von 36,2 %, der mittlerweile deutlich Ubertrof-
fen ist. Angesichts des demografischen Wan-
dels durfte Arbeitskrafteknappheit auch in
Zukunft eine groBe Herausforderung fir die
deutsche Wirtschaft darstellen.

Wirtschaftsbericht

Inflation sinkt, Entwicklung der Bau-
preise leicht gebremst auf hohem
Niveau

Die Inflationsrate in Deutschland — gemessen
als Veranderung des Verbraucherpreisindex (VPI)
zum Vorjahresmonat — ist im Laufe des Jahres
2023 deutlich zurickgegangen und erreichte im
Dezember eine Rate von 3,9 %. Damit liegt sie
weiterhin spurbar Uber dem Geldwertstabilitats-
ziel der Européischen Zentralbank. Im Jahres-
mittel 2023 haben sich die Verbraucherpreise
in Deutschland um 5,9 % erhoht. Damit lag die
Preissteigerung deutlich unter dem Rekordwert
des Vorjahres (+7,9 %). Die historisch hohe
Jahresteuerungsrate wurde vor allem von den
extremen Preisanstiegen fUr Energieprodukte
und Nahrungsmittel seit Beginn des Kriegs in
der Ukraine getrieben. Im Jahr 2021 hatte die
Inflation noch bei 3,1 % gelegen.

Die Preise fur den Neubau von Wohngebauden
in Deutschland sind im 4. Quartal 2023 um
4,3 % gegenuber dem Vorjahreszeitraum ge-
stiegen. Im 3. Quartal 2023 hatten die Preise
noch um 6,4 % zugelegt. Damit hat sich der
seit mehr als drei Jahren andauernde beispiel-
lose Preisauftrieb bei den Baupreisen zuletzt
wieder der allgemeinen Inflation angenahert.
Diese lag im November 2023 im Vorjahres-
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vergleich bei 3,2 %. Im Jahresmittel sind die
Baupreise von Wohngebauden 2023 um 8,5 %
gestiegen, im Vergleich zu 16,4 % im Jahr

War 2021 zunachst die weltweite Nachfrage
nach Baustoffen, die mit Abflauen der Coro-
nakrise sprunghaft gestiegen war, ausschlag-

Zuvor. gebend fUr den erheblichen Preisdruck bei
220
200
Baupreise Neubau Wohngebaude
+4,3 % (+39,4 %)
180
160
140
120
Allgemeine Preissteigerung
+3,2 % (+17,9 %)
100
80 T T T T T T

N

1995 2000 2005 2010 2015 2020

Baupreise fiir den Neubau von Wohngeb&uden

im Vergleich zur allgemeinen Preissteigerung

Indexwerte (2000=100)

prozentuale Verdnderung, Vorjahresvergleich [Q4 2023 zu Q4 2022],

(in Klammern Vorjahresvergleich [Q4 2023 zu Q4 2019])

Quelle: Statistisches Bundesamt, VPl und Baupreisindex, eigene Berechnung



Baumaterialien, kamen durch den Krieg in der
Ukraine weitere Lieferengpéasse und eine enor-
me Verteuerung der Energiepreise hinzu. Ver-
glichen mit dem Vorkrisenniveau stiegen die
Baupreise von Ende 2019 bis Ende 2023 um
insgesamt 39,4 %. Einen derartigen Preis-
schock hat es seit den frilhen 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 fur Ausbau-
arbeiten nahmen im 4. Quartal 2023 gegenuber
dem Vorjahr um 6,5 % zu.

Hierbei erhdhten sich die Preise fur Tischler-
arbeiten um 5,5 %. Diese haben unter den
Ausbauarbeiten den gréBten Anteil am Bau-
preisindex fur Wohngebaude. Bei Heizanlagen
und zentralen Wassererwarmungsanlagen
(zum Beispiel Warmepumpen) stiegen die
Preise um 9,0 %, bei Nieder- und Mittelspan-

nungsanlagen (zum Beispiel Elektro-Warm-
wasserbereiter) um 8,0 %. Die Preise fur
Warmedamme-Verbundsysteme nahmen um
7,1 % zu.

Neben dem Neubau werden auch die Preise
fUr Instandhaltungsarbeiten an Wohngebauden
(ohne Schonheitsreparaturen) erhoben. Diese
lagen im 4. Quartal 2023 um 6,6 % Uber de-
nen des Vorjahresmonats.

Die Preise fur Rohbauarbeiten an Wohnge-
bauden haben sich dagegen, angesichts der
rucklaufigen Bautatigkeit, bereits 2023 deutlich
moderater entwickelt. Sie stiegen von Novem-
ber 2022 bis November 2023 lediglich um
1,5 %. Den gréBten Anteil an den Rohbauar-
beiten und auch am Gesamtindex fur den
Neubau von Wohngebauden haben Betonar-
beiten und Mauerarbeiten. Wahrend Beton-
arbeiten im Vorjahresvergleich um 1,3 % giin-
stiger waren, nahmen die Preise fur Mauerar-
beiten im Vergleich zum November 2022 um

Wirtschaftsbericht

3,3 % zu. Fur Dachdeckungs- und Dachab-
dichtungsarbeiten erhdhten sich die Preise
um 4,6 %, Erdarbeiten waren 6,2 % teurer als
im November 2022. Die Preise fur Zimmer- und
Holzbauarbeiten sind im Vergleich zum No-
vember 2022 um 1,9 % gesunken.

Obwohl sich die Preisdynamik im vergangenen
Jahr damit in einigen Bereichen deutlich ab-
geschwacht hat, bleibt das Niveau weiterhin
hoch. Durch die schwindende Nachfrage ist
die Kapazitatsauslastung im Baugewebe zu-
letzt deutlich gesunken und lag im Hochbau
zum Jahresende 2023 unterhalb der 70-Pro-
zent-Marke. Dies mindert zusammen mit nach-
lassenden Materialpreisen den Preisdruck. Die
Baupreise durften nach drei Jahren enormer
Anstiege im Jahr 2024 erstmals wieder etwas
zurlickgehen. Darauf weisen auch die Preis-
erwartungen der Bauunternenmen hin.
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Schwierigeres Finanzierungsumfeld
und hohe Baupreise schicken
Bauinvestitionen auf Talfahrt.

Die Baukonjunktur wurde aufgrund von Preis-
steigerungen bei Baumaterialien und Bauprei-
sen, die durch den anhaltenden Krieg in der
Ukraine noch deutlich verstarkt wurden, sowie
durch steigende Zinsen und verschlechterte
Finanzierungsbedingungen bei weiter anhal-
tendem Fachkraftemangel auf Abwartskurs
geschickt. Bereits im Vorjahr waren die Bau-
investitionen erstmals seit sechs Jahren zu-
rickgegangen. 2023 sanken sie wiederum
um 2,1 %.

Im Wohnungsbau hat die Bundesregierung
nach mehreren abrupten Fdrderstopps mit
anschlieBenden deutlichen Verscharfungen
der Forderbedingungen das Vertrauen in die
Verlasslichkeit der Wohnungsbauforderung
untergraben. Dies durfte im Zusammenspiel
mit dem deutlich unguinstigeren Finanzierungs-
umfeld und den hohen Preisen maBgeblich

zu den hohen Stornierungsraten im Wohnbau
beigetragen haben, die seit der zweiten Jah-
reshélfte 2022 zu beobachten waren. Erst zum
Jahresende 2023 zeigen die Auftragseingan-
ge im Wohnungsbau eine leicht stabilisieren-
de Tendenz.

Insgesamt nahmen die WWohnungsbauinvesti-
tionen 2023 mit 2,8 % sogar spurbar starker
ab als die Bauinvestitionen insgesamt. Jahre-
lang hatte der Wohnungsbau die treibende
Kraft unter den Bausparten gebildet und war
deutlich stérker als die Ubrigen Baubereiche
gewachsen. Lediglich der 6ffentliche Bau zeig-
te sich 2023 mit einem nur geringen Rickgang
(-0,2 %) weitgehend stabil. Der gewerbliche
Bau schrumpfte um 1,2 % Insgesamt blieb
der Nichtwohnungsbau auch 2023 im Vorjah-
resvergleich deutlich im Minus (1,0 %).

In Neubau und Modernisierung der WWohnungs-
bestande flossen 2023 rund 300 Mrd. €. An-
teilig wurden 61,0 % der Bauinvestitionen im
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Ausriistungen
und Anlagen

Bauinvestitionen:
Gewerbe/offentlicher Bau

Bauinvestitionen:
Wohnungsbau

AuBenbeitrag
(Exporte minus Importe)

Konsumausgaben
des Staates

Anteil der Bauinvestitionen am BIP 2023

Verwendungsstruktur des deutschen Bruttoinlandsprudukts 2023, nominal, in %
Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 18, Ausristungsinvestitionen
inkl. Investitionen in sonstige Anlagen und Lagerverdnderungen

Privater Konsum
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Wohnungsbau getétigt; leicht weniger als im
Vorjahr. Insgesamt umfassen die Bauinvesti-
tionen Uber alle Immobiliensegmente 2023
einen Anteil von 13 % des Bruttoinlandspro-
duktes.

Aufgrund der weiterhin wachsenden Bevol-
kerung bleibt der Bedarf an Wohnraum hoch.
Die derzeit verflUgbaren niedrigen Fordermittel,
die weiterhin hohen Zinsen und das erreichte
Niveau der Baupreise durften den Wohnungs-
bau aber deutlich bremsen. Die bisher nicht
ausgeglichenen Realeinkommensverluste der
Privathaushalte in den vergangenen drei Jah-
ren erschweren die Finanzierung von Wohn-
bauprojekten zusatzlich.

Im Jahr 2024 durften die Investitionen in Wohn-
bauten nochmals deutlich zuriickgehen, da
die Baupreise nach wie vor hoch sind und die
Kreditzinsen nur sehr langsam sinken. Ange-
sichts der deutlich sinkenden Inflationsraten
im Euroraum hat die Geldpolitik der EZB aber
ihren Zinsgipfel wohl erreicht. Im Sommer/
Herbst des kommenden Jahres erwarten Ex-
perten eine erste Leitzinssenkung. Die Zins-
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satze flUr die Hauptrefinanzierungsgeschafte
durften dann bis Mitte 2025 allmahlich auf
etwa die Hélfte des heutigen Niveaus sinken.
Baupreis- und Zinsreduktion werden damit
die Bedingungen fUr Bauinvestitionen nur lang-
sam schrittweise verbessern.

Insgesamt durften die Investitionen in Wohn-
bauten den Prognosen der Institute zufolge
im Jahr 2024 um 3,7 % bis 4,2 % einbrechen.
Erstim kommenden Jahr 2025 durfte allmah-
lich eine Trendwende zu wieder wachsenden
Wohnungsbauinvestitionen eingeleitet werden.
Dann durften auch die Effekte der Anfang 2024
eingeflhrten degressiven Sonderabschreibung
im Wohnungsneubau wirksam werden. Diese
ist freilich fur die groBBe Mehrheit der profes-
sionellen gewerblichen Anbieter ohne Bedeu-
tung, ermdglicht allerdings Steuersparmodel-
le fUr gutverdienende Einzelinvestoren.

Da der Fokus der Férderprogramme der Bun-
desregierung bislang auf Sanierungen beste-
hender Wohngebéude liegt und die hohen
Energiekosten verbunden mit den postulierten
Zielen des Klimaschutzes starke Anreize daftr

bieten, durften sich innerhalb der Bauinvesti-
tionen die Gewichte zugunsten des Bestandes
verschieben. Es ist also mit einem sehr deut-
lichen Ruckgang der Neubauten und einer
anteiligen Verlagerung von Investitionsmitteln
zur Modernisierung von Wohngebauden zu
rechnen.

Wohnungsbaugenehmigungen

brechen weiter ein

Im Jahr 2023 durften nach letzten Schéatzun-
gen die Genehmigungen fur rund 260.000
neue Wohnungen auf den Weg gebracht wor-
den sein. Damit wurden 27 % weniger Woh-
nungen bewilligt als im Jahr zuvor. Damit setzt
sich der bereits im Vorjahr begonnene Ab-
wartstrend im Wohnungsbau (2022: -7 %)
dramatisch fort.

Aktuell ist die Gemengelage fur den Woh-
nungsbau auBerst schwierig: Ein historischer
Preisanstieg bei den Bauleistungen trifft auf
deutlich gestiegene Bauzinsen und eine durch
die Haushaltslage bedingte Unklarheit bezlig-
lich der gultigen Foérderkonditionen. Diese
schwierigen Rahmenbedingungen fur den
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Wohnungsneubau schlugen sich 2023 sowohl
bei Genehmigungen von Ein- und Zweifamili-
enhausern als auch im Geschosswohnungs-
bau nieder. Dabei ging die Zahl der neu ge-
nehmigten Ein- und Zweifamilienh&dusern
(=41 %) noch deutlich starker zurtick als die
genehmigten Wohnungen in Mehrfamilienhau-
sern (25 %).

Die Zahl neu genehmigter Eigentumswohnun-
gen sank dabei ersten Schatzungen etwas
weniger stark (-22 %) als die Genehmigungen
fr neue Mietwohnungen (-27 %). Insgesamt
wurden 2023 wohl rund 64.000 Eigentums-
wohnungen und 79.000 Mietwohnungen im
Geschosswohnungsbau genehmigt.

Baufertigstellungen ebenfalls

deutlich riicklaufig

Im Jahr 2023 wurden voraussichtlich 255.000
Wohneinheiten fertiggestellt. Nach dem leich-
ten Fertigstellungsanstieg im Vorjahr, der durch
einen Schlussspurt bereits genehmigter Pro-
jekte gepragt war, wurde der Einbruch im
Wohnungsbau 2023 auch bei den Fertigstel-
lungszahlen greifbar (-14 %). Fur die Jahre

2024 ist auf Grundlage der Entwicklungen bei
den Genehmigungen ein noch starkerer Ein-
bruch zu erwarten. Die Fertigstellungen durf-
ten dann um weitere 18 % auf rund 208.000
neu errichtete Wohnungen einbrechen. Auch
2025 wird sich dieser Trend fortsetzen, wenn
auch deutlich abgeschwacht. Die Fertigstel-
lungen durften dann erstmals seit 2011 wieder
unterhalb der 200.000-Marke liegen.

Wie eine Umfrage unter den im GdW organi-
sierten Unternehmen zum Jahresende 2023
zeigt, ist die Lage fur den Neubau dramatisch
und spitzt sich weiter zu: Mehr als 22 %, der
von den Unternehmen flr das Jahr 2024 ge-
planten neuen Wohnungen, k&nnen unter den
derzeitigen Rahmenbedingungen nicht gebaut
werden. Im Jahr 2025 sind sogar 38 % der
Neubaupléne nicht realisierbar. Uber zweli
Drittel der GAW-Wohnungsunternehmen wer-
den in den kommenden beiden Jahren nach
gegenwartiger Lage gar keine Wohnungen
mehr errichten konnen.

Wirtschaftsbericht
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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 moder-
nisieren kdnnen. Von den urspriinglich vorge-
sehenen rund 184.000 Wohneinheiten werden
28.000 nicht klima- und altersgerecht ange-
passt werden kdnnen. Von den verbleibenden
etwa 156.000 Wohnungen wird wiederum bei
einem Funftel (22 %) der Umfang der urspring-
lich geplanten MaBnahmentiefe deutlich redu-
ziert. Dies betrifft insgesamt 35.000 Wohnein-
heiten.

Die Entwicklung der Wohnungsfertigstellungen
entfernt sich damit immer deutlicher vom Ziel
der Bundesregierung, rund 400.000 Wohnun-
gen pro Jahr neu zu errichten. Vor dem Hin-
tergrund steigender Wohnungsbedarfe, einer
wachsenden Einwohnerzahl und um die Woh-
nungsbau- und Klimaziele nicht komplett ab-
schreiben zu mussen, sollte die Bundesregie-
rung schnell weitere MaBnahmen fur ein So-
fortprogramm flr bezahlbaren und sozialen
Wohnungsbau ergreifen. Die jungst in der
Bereinigungssitzung zum Bundeshaushalt
2024 beschlossene Bereitstellung von einer
Milliarde € fUr ein neues Forderprogramm flr
den Neubau energieeffizienter, bezahlbarer
Wohnungen mit Wohnflachenbegrenzung ist
ein erster Schritt in die richtige Richtung®.

Wirtschaftsbericht

SITUATION IN RHEINLAND-PFALZ

Am Jahresende 2022 lebten 4.159.150 Ein-
wohner in Rheinland-Pfalz, 53.300 mehr als
ein Jahr zuvor. Mehr Sterbefélle und weniger
Geburten lieBen das Geburtendefizit deutlich
auf 17.200 Personen steigen. Dieses Defizit
wurde durch eine extrem hohe Nettozuwan-
derung von 70.500 Personen deutlich Uber-
kompensiert — weit mehr als im Jahr der Fliicht-
lingskrise 2015. Infolge des russischen An-
griffskriegs kamen 60 Prozent der Nettozuge-
wanderten aus der Ukraine. Schulkinder
zwischen sechs und 17 Jahren sowie Erwach-
sene zwischen 35 und 59 Jahren waren unter
den aus der Ukraine Geflichteten deutlich
Uberreprasentiert. Sowohl in den kreisfreien
Stédten als auch in den Landkreisen stieg die
Bevdlkerungszahl um 1,3 %. Alle kreisfreien
Stédte verbuchten Wanderungsgewinne, am
starksten Kaiserslautern, Pirmasens und Spey-
er. Mit Ausnahme des von der Flutkatastrophe
betroffenen Landkreises Ahrweiler verbuchten
auch alle Landkreise Wanderungsgewinne. In
den Wanderungsbeziehungen mit den ande-
ren Bundeslandern setzte sich 2022 der Trend
der Vorjahre fort: Rheinland-Pfalz verlor Ein-
wohner an die Stadtstaaten sowie an Bayern
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und einige ostdeutsche Lander, gewann aber
Einwohner aus den angrenzenden Bundes-
landern. Davon profitierten vor allem die Ver-
waltungsbezirke nahe der Landesgrenze.
Wanderungsgewinne wies Rheinland-Pfalz in
allen Altersgruppen ab 30 Jahren und bei den
Minderjahrigen aus.

Die Zahl der Erwerbstatigen stiegt auf 2,047
Millionen Personen. Die Arbeitslosenquote
sank leicht auf 4,6 % (-0,4 Prozentpunkte).
Auf der Angebotsseite des Wohnungsmarktes
nahm die Zahl der Wohnungen im Land 2022
um rund 14.000 bzw. um 0,7 Prozent zu. Der
Bevolkerungsanstieg um 1,3 % konnte damit
nicht kompensiert werden. Die Wohnraum-
versorgung verschlechterte sich sowohl in den
kreisfreien Stadten als auch in den Landkrei-
sen. Die Zinswende sowie stark gestiegene
Energie- und Rohstoffpreise wirkten sich in
der zweiten Jahreshélfte negativ auf die Bau-
tatigkeit aus: Die Zahl genehmigter Wohnun-
gen sank um 4,9 %. Wahrend die Zahl der
BaumaBnahmen an bestehenden Gebauden
gleichblieb, wurden 5,7 % weniger Neubau-
wohnungen als im Vorjahr genehmigt. Zu-
wachse gab es ausschlieBlich bei Mehrfami-
lienhausern. Die Zahl fertiggestellter Wohnun-

gen stieg leicht (+1,6 %). Wahrend die Zahl
fertiggestellter Neubauwohnungen etwas
zulegte, wurden in bestehenden Gebauden
weniger Wohnungen fertiggestellt als 2021.
Die Zahl der genehmigten, aber noch nicht
fertiggestellten Wohnungen stieg im Vergleich
zum Vorjahr um 2,9 % auf 41.500. Jeweils ein
Drittel der Neubauwohnungen im Bautberhang
waren noch nicht begonnen, im Bau bzw.
rohbaufertig. Die Neuvertragsmieten und die
Kaufpreise fur Eigentumswohnungen sowie
Ein- und Zweifamilienhduser legten 2022 wei-
ter zu, in den Landkreisen stérker als in den
kreisfreien Stadten. Bei der Neuvermietung
einer Geschosswohnung wurden 2022 im
Mittel 8,65 € monatliche Nettokaltmiete je
Quadratmeter verlangt. Das sind 6,3 % mehr
als 2021. Die Preise fur Eigentumswohnungen
stiegen binnen Jahresfrist um 5,2 %; der Me-
dianpreis betrug 3.227 € je Quadratmeter
Wohnflache. Besonders starke Preisaufschla-
ge waren im Bereich der Ein- und Zweifamili-
enhauser zu beobachten. Der mittlere Kauf-
preis erhdhte sich um 14 % auf 2.261 € je
Quadratmeter®.

% GdW-Information 168
4 Basisindikatoren 2023



Die Verbraucherpreise lagen im Dezember
2023 um 3,5 % Uber dem Niveau des Vorjah-
resmonats. Im November 2023 betrug die
Inflationsrate 3,0 %?°.

STADT KOBLENZ UND LOKALER
WOHNUNGSMARKT

Analog zu Rheinland-Pfalz hat auch Koblenz
in 2023 einen leichten Anstieg der Einwohner-
zahl zu verzeichnen gehabt. Am 31.12.2023
waren insgesamt 115.097 Einwohner mit al-
leinigem oder Hauptwohnsitz in Koblenz re-
gistriert. Letztmals wurde vor 40 Jahren im
Jahr 1982 ein hoherer Bevolkerungsbestand
in der Rhein-Mosel-Stadt verzeichnet. Im Vor-
jahresvergleich ist die Einwohnerzahl um 48
angestiegen. Nach dem kréftigen Zuwachs
im Jahr 2022 aufgrund der Zuwanderung von
Flichtlingen aus der Ukraine hat die Bestand-
sentwicklung damit wieder den Stagnations-
kurs der letzten funf Jahre eingeschlagen. Die
Zahl ukrainischer Kriegsflichtlinge, die im
Koblenzer Melderegister erfasst sind, hat sich
im Verlauf des Berichtsjahres auf einem Niveau
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von gut 1.500 stabilisiert. Zum 31.12.2023
waren 1.536 ukrainische Staatsangehorige,
die nach Kriegsbeginn am 24. Februar 2022
nach Koblenz kamen, hier mit Hauptwohnsitz
gemeldet.

Die Kennzahlen der Altersstruktur haben sich
2023 kaum verandert. Das Durchschnittsalter
der Koblenzerinnen und Koblenzer liegt bei
43,3 Jahren (2022: 43,2 Jahre). Am starksten
fallen die altersstrukturellen Veranderungen
innerhalb der Altersgruppe der Senioren ins
Gewicht. Der so genannte Greying-Index setzt
die Zahl der Hochbetagten (80 Jahre plus) in
Relation zum Bestand der jungeren Senioren
(60 bis unter 80 Jahre). Im Jahr 2013 lag der
Greying-Index in Koblenz noch bei 29,5, d. h.
auf 100 jungere Senioren kamen knapp 30
Hochbetagte. Bis zum Jahr 2021 stieg der
Wert deutlich bis auf 38,5 (2020: 37,6). Im
aktuellen Berichtsjahr ist ein deutlicher Ruck-
gang auf 36,9 zu verzeichnen. Dieser, erstmals
im Vorjahr beobachtete Rickgang des Grey-
ing-Index durfte tatsachlich eine Trendwende
hin zur ,Verjungung*“ der strukturellen Zusam-
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mensetzung in der Altersgruppe 60plus ein-
lauten. Aufgrund des derzeitigen Einrlickens
der Babyboomer in die Altersgruppen der
jungeren Senioren einerseits und der gebur-
tenschwachen Jahrgange der Kriegs- und
unmittelbaren Nachkriegszeit in die Gruppe
der Hochbetagten andererseits ist in den kom-
menden Jahren mit einer anhaltenden Schwer-
punktverlagerung zu rechnen.

Der Zuwanderungsuberschuss liegt 2023 mit
einem Plus von 526 ungefahr auf dem Niveau
der Jahre 2017 bis 2019, aber deutlich unter
den Zuwanderungsgewinnen im vierstelligen
Bereich der Jahre 2013 bis 2016, die von star-
ken internationalen Migrations- und hier insbe-
sondere Fluchtlingsstromen gepragt waren.

Fast 30 % aller 8.553 Wegzlge aus Koblenz
waren im Berichtsjahr in den engeren Nahver-
flechtungsraum um die Stadt Koblenz gerich-
tet. Die Wanderungsbilanz mit diesem, einen
Radius um das Oberzentrum von ca. 15 bis
20 km umfassenden Verflechtungsraum ist
auch 2023 tief im negativen Bereich. Im Saldo

hat die Stadt Koblenz im letzten Jahr 608,
Uber die letzten zehn Jahre kumuliert sogar
mehr als 5.000 Einwohner an das nahe Umland
verloren®,

GemaB der aktualisierten Bevolkerungs- und
Haushaltsprognose fur Koblenz schrumpft die
Bevolkerung bis 2042 nur sehr langsam. Dem-
nach leben 2042 etwa 114.323 Einwohner in
der Stadt.” Insbesondere bis 2025 steigen die
Haushaltszahlen sogar leicht an, bis es nach
2025 zu einem leichten Ruckgang kommt.

5 Statistisches Landesamt Pressemitteilung vom 04.01.24

5 Kommunalstatistik und Stadtforschung: Uberblick tber
die demographische Entwicklung der Stadt Koblenz
Berichtsjahr 2023

7 Aktualisierte Bevolkerungs- und Haushaltsprognose
Koblenz 2022/2042 und Dezember 2022 zu Dezember 2021
kommunale Statistik
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Geschatftsverlauf
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WOHNBAU 2023 MOBIL -
DIGITAL - ENERGIEBEWUSST

Im Das Geschéftsjahr 2023 wurde genutzt,
um den Wohnungsbestand weiterhin sukzes-
sive mit Zentralheizungen auszustatten; wie
schon in den Vorjahren wurden Gasetagen-
heizungen zurtickgebaut.

Neben den beiden bestehenden Photovol-
taik Anlagen wurden auf zwei Gebauden wei-
tere Anlagen erstellt. Weiterhin wird bei jeder
Dachsanierung die Tragféhigkeit fur PV-Anla-
gen gepruft.

In unserem Fuhrpark wurden zwei alte Elek-
trofahrzeuge durch zwei neue Elektrofahrzeu-
ge ersetzt. Bei Austausch eines Fahrzeuges
wird weiterhin immer gepruft, ob eine regene-
rative LOsung umsetzbar ist. Neben unserem
E-Bike im Fuhrpark planen wir fir 2024 das
Leasing von Dienstradern und bieten deren
Nutzung per Lohn- oder Gehaltsumwandlung
jedem Arbeitnehmer — auch flr die private
Nutzung — an.

Unser Carsharing-Angebot in der Karl-Russell-
StraBBe wird von unseren Mietern haufig ge-
nutzt. Die Parkplatzsituation kann so weiter
entspannt werden und es wird ein Beitrag zur
Ressourcenschonung geleistet.

Die immer weitreichendere Nutzung des digi-
talen Archivs hat den Papierverbrauch in der
taglichen Buroarbeit deutlich eingeschrankt.

In unserem angemieteten Blrogebaude hat
eine kombinierte Kihl- und Warmeversorgung
per Warmepumpe die konventionelle Heizung
komplett ersetzt. Die Beleuchtung wurde auf
energiesparende LEDs umgestellt.

Im Herbst haben wir unsere wohnungswirt-
schaftliche Software aktualisiert. Das seit 2011
eingesetzte Wodis Sigma wurde durch die
neue Softwareldsung Yuneo des gleichen
Anbieters Aareon ersetzt.

AuBerdem haben wir vom reinen Zeiterfas-
sungsprogramm Time Organizer umgestellt
auf Personio, womit wir neben der Zeiterfas-
sung auch die FUhrung von digitalen Perso-
nalakten abgedeckt haben.
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Die CTI (Computer Telefon Integration) Soft-
ware wurde umgestellt von Estos ProCall auf
Unify MyPortal.

DarUber hinaus haben wir unserem Intranet
auf Basis von MediaWiki ein moderneres Aus-
sehen gegeben.

Auch die nachsten Jahre werden stark davon
gepréagt sein, kleinere und gréBere Beitrage
zu einem ressourcenschonenden Miteinander
zu gestalten. Dabei sind Fragen der Klima-
schonung, der Finanzierbarkeit der Mieten in
Koblenz fur die Menschen und die Ertlichtigung
der Bestande bestimmende Faktoren.

MODERNISIERUNG UND
INSTANDHALTUNG

Im Jahr 2023 wurden 1.790 T€ (Vorjahr
1.574 T€) fir Modernisierungen verausgabt.
Davon wurden bei der der Fritz-Michel-Str. 25
(Vollsanierung) 881 T€ und bei der Fritz-Michel-
Str. 7-13 604 T€ fUr energetische Optimie-
rungen ausgegeben. In 31 (Vorjahr: 34) Woh-
nungen haben wir im Rahmen von Mieter-
wechseln die Gelegenheit genutzt, diese durch
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Instandhaltungsaufwendungen/m? im Mehrjahresvergleich in €

umfassende Sanierungsarbeiten in einen
zeitgemalen Zustand zu versetzen. Fur zwei
dieser Wohnungen erwarten wir baukosten-
mindernde Tilgungszuschusse von insgesamt
15 T€. Weitere Modernisierungen betrafen
Speicherboden- und Dachddmmung in Hohe
von 171 T€ und den Ersteinbau von Sprech-
anlagen in Hohe von 11 T€ (Vorjahr 266 T€).
Flr geplante Sanierungs- und laufende In-
standhaltungsmaBnahmen sind rund 7.167 T€
(Vorjahr: 5.192 T€) verausgabt worden. Dies
sind 35,31 €/m2 (Vorjahr: 25,58 €/m2). Insge-
samt sind 44,12 €/mz2 (Vorjahr: 33,34 €/m?)
investiert worden.

35,31

2023



VERKAUF VON WOHNEIGENTUM

2023 wurden keine Liegenschaften verauBert.

SANIERUNG UND
PROJEKTENTWICKLUNG

Im Rahmen des umfangreichen Neubau-,
Sanierungs- und Instandhaltungsbudgets wur-
den zahlreiche Projekte umgesetzt. Exempla-
risch sind folgende MaBnahmen zu nennen:

Stadtteilverschénerung und
Bestandsentwicklung

Unsere MaBnahmen im Wohnquartier ,WeiBe
Siedlung” in Neuendorf wurden auch in 2023
durch das Programm ,Soziale Stadt” unter-
stutzt, u. a. wurde eine Tiefgarage zurlickge-
baut. Es flossen hierbei Fordergelder vom
Bund, vom Land Rheinland-Pfalz und der Stadt
Koblenz.

Die von der Stadt Koblenz in Umsetzung be-
findliche Starkung der Verbindung zwischen
der Siedlung und dem alten Ortskern am Rhein
sorgt wie geplant flr eine gréBere Identifika-
tion der Bewohnerschaft mit inrem Quartier.

Die ebenfalls durch Bund und Land geforder-
te energetische Sanierung des Hochhauses
Fritz-Michel-Str. 25 ist abgeschlossen. Ein
durch Brandstiftung wahrend der Sanierung
entstandener Kellervollbrand am Hochhaus
ist ebenfalls saniert. Auch das Umfeld des
Hauses soll unter Beteiligung der Bewohner
2024 fertig gestellt.

Am Luisenturm 11, in der Schutzenstr. 71,
71aund in der Magdeburger Str. 16, 18 wur-
den die D&cher saniert — bei den beiden erst-
genannten zusatzlich PV-Anlagen montiert.

In der Magdeburger Str. 40-46 haben wir 24
Balkone auf einen modernen Stand gebracht.

An einigen Objekten sind die Zentralheizungen
erneuert worden bzw. es wurde erstmalig
eine Zentralheizung eingebaut.

Neubau ,,Am Rauentaler Moselbogen*
(ehemaliger Nutzviehhof)

Die WohnBau plant die Errichtung von 90 bis
100 Wohnungen, von denen 30 % o6ffentlich
gefbrdert werden sollen. Aufgrund verschie-
dener Umstande (Baukostenanstieg, Energie-
krise, Zinsanstieg, Inflation, Altlastensanierung,
Wegfall von Bundesférderungen) war eine
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unmittelbare Umsetzung des Projektes nicht
realisierbar. Das Bauprojekt am Rauentaler
Moselbogen wurde verschoben. Wir hoffen,
dass sich die Rahmenbedingungen in Zukunft
verbessern werden.

VERWALTEN, KOOPERIEREN,
SERVICE

Bestandsbetreuung und

Neuvermietung

Insgesamt haben sich 3.079 (Vorjahr: 3.099)
Kunden durch Abgabe eines Bewerbungsbo-
gens neu als Wohnungssuchende bei uns
registriert. Dies dokumentiert die weiterhin
hohe Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum
in Koblenz.

226 Wohnungen wurden neu vermietet (Vor-
jahr: 216). Die Fluktuationsquote betrug rund
7,10 % (Vorjahr 6,77 %). 46 unserer Mieter
haben im Bestand eine passende neue Woh-
nung gefunden (Vorjahr: 29).

Forderungsmanagement

80 Ratenzahlungsvereinbarungen (Vorjahr:
110) wurden getroffen. Mit diesen und weite-
ren flexiblen Losungen wurden zahlreiche
Mieter vor dem Verlust der Wohnung bewahrt.
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Fluktuationsquote 2014-2023 in %

85 fristlose Kindigungen (Vorjahr: 118),
14 Raumungsklagen (Vorjahr: 22) und
2 Zwangsraumungen (Vorjahr: 2) konnten
trotzdem nicht vermieden werden. 9 zur Rau-
mung verurteilte Mieter (Vorjahr: 12) verlieBen
ihre Wohnung bereits vor der anberaumten
Raumung.

Mietanpassung und
Wohnungsbauférderung

1.218 (Vorjahr: 640) der 2.896 (Vorjahr: 2.747)
preisfreien Wohnungen wurden mit Hilfe des
qualifizierten Mietspiegels Uberpruft. Die Miet-

2018

9,53

8,59 8,45

7,32
6,77 7,10

2023

2019 2020 2021 2022

ertrage stiegen hierdurch um rund 190 T€
(Vorjahr: 179 T€).

Die Forderung ,,Ankauf von Belegungsrechten®
des Landes verbilligte 2023 fur 61 Wohnungen
(Vorjahr: 25) die Miete um 15 %. Dieses Instru-
ment wurde fur 148 der freifinanzierten Woh-
nungen (Vorjahr: 100) genutzt. 6 Wohnungen
unterlagen der Modernisierungsforderung der
ISB. AuBerdem sind noch 293 (rd. 9,2 %) un-
serer Wohnungen 6ffentlich gefordert. Auf den
|. Férderweg entfallen davon 196 Wohnungen
und 97 Einheiten auf den lll. Forderweg.

8,70

Q
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PERSONAL

Gesundheitsmanagement und
Arbeitssicherheit

Im Frahjahr haben wir unser Gebaude mit
einer Heiz-Klhlanlage ausgestattet, um be-
sonders in den Sommermonaten ertragliche-
re Raumtemperaturen zu erhalten. Die Um-
baumaBnahme war mit erheblichen Aufwand
verbunden, da die Mitarbeiter in der Zeit nicht
vor Ort sein konnten. Dies haben wir gemein-
sam gut gemeistert.

Gleichzeitig wurde auch die Digitalisierung
vorangetrieben. Ablaufe wurden Uberdacht
und angepasst, neue Softwareldsungen
wurden eingefuhrt. Dies fUhrte zeitweise zu
einer Mehrbelastung unserer Angestellten.
Ein Aspekt, den wir bei der zunehmenden
Digitalisierung nicht auBer Acht lassen werden.

Zum Ausgleich zur erhdhten Bildschirmtatigkeit
bieten wir Yoga — und Entspannungskurse tber
externe Anbieter fUr alle Mitarbeitenden an.

Personalbestand

Per 31.12.2023 arbeiteten bei der Koblenzer
WohnBau einschlieBlich Geschaftsfuhrer
insgesamt 54 hauptberufliche Mitarbeiter
(Vorjahr: 52).

Wirtschaftsbericht

Geschéftsfihrer 1

Prokuristen 2

kaufmannische Mitarbeiter‘innen 31
davon 11 in Teilzeit

technische Mitarbeiterinnen 10
davon 1 in Teilzeit

Auszubildende 2

Hausmeister 8

Personalbestand Koblenzer WohnBau
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Wirtschatftliche
Unternehmenslage

Trotz der schwierigen wirtschaftlichen Lage und
den hohen Anforderungen an energetische Sanie-
rungen, konnten wir das Geschaftsjahr 2023 positiv
abschlieBen. Fiir die stabile finanzielle Basis sorg-
ten die regelmaBigen Mieteinnahmen ebenso

wie die fortlaufenden Mietanpassungen an den
aktuellen Mietspiegel.

Wirtschaftliche Unternehmenslage

Ertragslage

Die wirtschaftliche Lage ist durch das opera-
tive Geschaft der Liegenschaftsbetreuung und
-vermietung gepragt. Erganzt wird das Ergeb-
nis unter anderem durch die Betreuung der
fUr die Stadt Koblenz zur Fltichtlingsunterbrin-
gung angemieteten BImA-Wohnungen. Trotz
der hohen Anforderung der energetischen
Sanierung und der Neubauplanung konnte
auch das Jahr 2023 positiv abgeschlossen
werden.

Es ergab sich im abgelaufenen Geschaftsjahr
trotz der gesellschaftlichen Einschrankungen
ein positives Jahresergebnis von 625 T€ (Vor-
jahr 2.693 T€).
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Finanzlage

Die Finanzlage der Koblenzer WohnBau ist
durch die regelmaBigen Mieteinnahmen sowie
durch Mietanpassungen an den aktuellen qua-
lifizierten Mietspiegel stabil. Verbindlichkeiten
werden zeitnah beglichen. Die Eigenkapital-
quote hat sich weiter verbessert. Dies ist auch
bedingt durch das positive Jahresergebnis
mit kontinuierlichen Zufihrungen zu den Riick-
lagen.

Die Sicherung des Unternehmenserfolgs ge-
genuber finanziellen Risiken jeder Art ist Ziel
unseres Finanzmanagements. Bei Finanz-
dispositionen wird immer eine konservative
Risikopolitik verfolgt. Der Finanzmittelbestand
am 31. Dezember 2023 belduft sich auf
4,2 Mio. € (Vorjahr 4,2 Mio. €). Der Cashflow
aus der laufenden Geschaftstatigkeit betragt
7,6 Mio. € (Vorjahr: 9,2 Mio. €).

Vermégenslage

Vom Gesamtvermogen der Gesellschaft mit
107,1 Mio. € (Vorjahr 109,1 Mio. €) entfallen
81,8 % auf das Anlagevermdgen (Vorjahr
81,9 %) und 18,2 % auf das Umlaufvermdgen
und den Rechnungsabgrenzungsposten
(Vorjahr 18,1 %).

Dauerhaft gebundene Vermdgenswerte sind
mit Eigen- und Fremdkapital branchentblich
langfristig finanziert.
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Finanzielle Leistungsindikatoren

Finanzielle
Leistungsindikatoren

Der Trend der letzten Jahre setzt sich fort: Eigenkapitalquote Weitere Kennziffern
Die Eigenkapitalquote hat sich weiter verbessert, Das Eigenkapital deckt unter Berticksichtigung — Entwicklung einzelner Kennziffern im Vorjah-
der verschuldungsgrad ist weiter gesunken der Finanzierungsmittel aus der Schulsanierung  resvergleich:
. - - - 50,4 % des G tvermo jahr 48,9 %).
Die hohe Inflationsrate und die gestiegenen Bau- e Gesamivermogens (Vorjahr 46,9 %)

Bereinigt um diese Mittel betragt die Eigenka- ~_Kennaiffer 2023 2022
kosten schlagen sich jedoch in den Zahlen fur pitalquote 53,9 % (Voriahr 52,6 %). Umsatz 2329 Te 23.363 Te
2023 nieder. So stieg die Materialaufwandsquote Materialaufwandsquote 54,5 % 45.9%
deutlich und die Umsatzrentabilitat sank von Personalaufwand pro Kopf 74Te 70Te
11,2 Prozent in den einstelligen Bereich. Investitionen* 2017 T€ 1842 7€

Eigenkapital Eigenkapital Umsatzrentabilitat 27% 11,5 %
Eigenkapitalrentabilitat 1,2 % 51 %
Verschuldungsgrad 49,6 % 511 %
Anlagendeckungsgrad 61,5 % 59,7 %
Cashflow aus Ifd. Geschéftstatigkeit 7.593 T€ 9.210 T€

* Investitionen ohne Verrechnung Zuschuss

Eigenkapitalquote Figenkapitalquote
inkl. Schulsanierung ohne Schulsanierung
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Prognosebericht

Die Wirtschaftslage der Koblenzer WohnBau ist
stabil - trotz der anhaltend schwierigen politischen
und wirtschaftlichen Situation. Durch die hohe
Nachfrage nach preisgilinstigem Wohnraum bei

zu geringem Angebot sind die Mieteinnahmen
gesichert. Um die internen Arbeitsablaufe zukunfts-
fahig zu gestalten, wurde die Digitalisierung weiter
vorangetrieben.

Prognosebericht

Die Geschaftsleitung rechnet mit einer positi-
ven Entwicklung des Unternehmens. Unsere
Prognose aus 2022 fur das nun abgeschlos-
sene Geschaftsjahr 2023 hat sich hinsichtlich
einer soliden Geschéftslage bestatigt.

Das Risiko von maBnahmen- und rickstands-
bedingten Mietausfallen ist grundsatzlich vor-
handen, aber wegen der weiter hohen Nach-
frage nach preisguinstigen Wohnungen gering.

Die preisfreien Wohnungen werden an die
ortsibliche Vergleichsmiete geman Mietspie-
gel herangefuhrt. Ertragsverzichte werden
moglichst abgebaut. Insgesamt sind Vermie-
tungssituation und Wohnungsnachfrage sta-
bil und fuhren zu gestiegenem Umsatz.

29

Der Immobilienbestand wird kontinuierlich
weiter optimiert, um am Wohnungsmarkt nach-
haltig erfolgreich zu bleiben. Dies erfolgt durch
Neubau, Modernisierung und Sanierung zur
Anpassung an die aktuellen Marktgegeben-
heiten; auch unter energetischen Gesichts-
punkten. Die Entwicklung der Nebenkosten
des Wohnens zu begrenzen wird anspruchs-
voller.

Auch der Einsatz zeitgemaBer Informations-
technologie und rationelle Arbeitsablaufe ge-
wahrleisteten den Geschaftsverlauf im Ge-
schéftsjahr 2023. So wurde auch die Digita-
lisierung der Arbeitsablaufe vorangetrieben.
So ist mobiles Arbeiten schon heute alltaglich.
Dieser Weg wurde anhand unseres Digitali-
sierungskonzeptes in 2023 konsequent wei-
tergegangen, unter anderem wurde Ende des
Jahres die digitale Personalakte eingefuhrt.

Flr das Geschaftsjahr 2024 wird ein Jahres-
Uberschuss von rund 1.913 T€ erwartet.

Flr das Geschéaftsjahr 2023 wurde ein Jah-
resuberschuss von rund 654 T€ erwartet.



Chancen- und
Risikobericht

Mit der permanenten Sanierung und Modernisie-
rung des Bestandes sichern wir unsere gute
Position auf dem Koblenzer Wohnungsmarkt, was
sich an der konstant hohen Vermietungsquote
zeigt. Risiken gehen von den Rahmenbedingungen
aus, unter anderem von moglichen Zinserhéhun-
gen und der einseitigen Fokussierung auf Klima-
neutralitat.

Chancen- und Risikobericht

Risikobericht

Das Risikomanagement erhalt die Zahlungs-
fahigkeit und sichert unser Eigenkapital. Auch
zukunftig werden wesentliche Teile der Jah-
resUberschisse den Rucklagen zugefuhrt, um
unter anderem den umfangreichen zusétzlichen
finanziellen Anforderungen im Neubau und der
zusatzlichen energetischen Ertlichtigung der
Bestande, gerecht werden zu kdnnen.

Risikoreiche Finanztransaktionen und Siche-
rungsgeschafte werden nicht getétigt. Das
Anlagevermogen ist branchentblich langfristig
finanziert. Mit langen Zinsfestschreibungen,
einer zeitlichen Streuung sowie dem Instrument
der Endtilgerdarlehen werden Zinsanderungs-
risiken reduziert.

Unsicherheiten bestehen weiter im Hinblick
auf schlechtere immobilienwirtschaftliche und
politische Rahmenbedingungen sowie mdg-
liche Zinserhdhungen, insbesondere bei of-
fentlichen Baudarlehen. Die Abwicklung der
Darlehen der abgeschlossenen Schulsanierung
erfolgt vertragsgeman.
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Veranderungen rechtlicher, wirtschaftlicher
und steuerrechtlicher Rahmenbedingungen
konnen Risiken bergen. Dies gilt insbesonde-
re, wenn diese Anderungen auch Auswirkun-
gen auf den Wohnungsmarkt in Koblenz haben.
Die einseitige Fokussierung auf Klimaneutra-
litdt — insbesondere des Bundes — birgt wirt-
schaftlichen und sozialen Sprengstoff. Dies
kann zu Spannungen in den Quartieren fuhren.
Die weiterhin begleitenden weltpolitischen
»otdrungen® bleiben herausfordernd.

Chancenbericht

Die Sanierung unserer Liegenschaften auf ein
zeitgemaBes technisches Niveau sichert un-
sere Position am Koblenzer Wohnungsmarkt.
Die groBe Nachfrage nach preisgtnstigem
Wohnraum fUhrt zu einer auf hohem Niveau
verstetigten Vermietungsquote. Zur Erganzung
unseres Bestandes sollen auch zukulnftig
NeubaumaBnahmen realisiert werden, sofern
uns geeignete GrundstUtcksflachen zur Verfi-
gung stehen.

Gesamtaussage

Risiken bestehen in sich verschlechternden
gesetzlichen und steuerlichen Rahmenbedin-
gungen fur die Immobilienwirtschaft. Die Viel-
zahl von gleichzeitigen weltpolitischen und
nationalen Krisen stellen auch uns vor groB3e
Herausforderungen. Auf Grund der kontinu-
ierlichen Optimierung unseres Wohnungsbe-
standes und der anhaltend hohen Nachfrage
nach preiswertem Wohnraum ist das Unter-
nehmen gut aufgestellt.

Die Geschaftsfuhrung stellt fest, dass aus
jetziger Sicht und fUr die Uberschaubare Zu-
kunft keine den Bestand des Unternehmens
geféahrdenden Risiken erkennbar sind.
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Risikoberichterstattung
Uber die Verwendung

Chancen- und Risikobericht

von Finanzinstrumenten

Eine gesicherte Liquiditat und ein optimales Zins-
niveau - das waren auch 2023 die Ziele unserer
konservativen Finanzpolitik. Verbindlichkeiten
wurden termingerecht beglichen, die Kapitalbe-
schaffung weiter optimiert. So konnten wir durch
Umschuldungen, Darlehensriickzahlungen und
Sondertilgungen aus Eigenmitteln die Zinszahlun-
gen erneut reduzieren.

Zu den im Unternehmen bestehenden Finan-
zinstrumenten zahlen im Wesentlichen Forde-
rungen, Verbindlichkeiten und Guthaben bei
Kreditinstituten. Erganzt wurden die Guthaben
in 2023 durch ein Festgeld- und ein Geld-
marktkonto.

Forderungen bestehen insbesondere gegen-
Uber unseren Mietern. Diese werden bei Zah-
lungsrickstanden im Rahmen der gesetzlichen
Mdglichkeiten beigetrieben. Verbindlichkeiten
werden innerhalb der vereinbarten Zahlungs-
fristen gezahlt.

Mit dem Finanz- und Risikomanagement wird
der Unternehmenserfolg gegen finanzielle Ri-
siken abgesichert. Bei den Finanzdispositionen
verfolgt die Gesellschaft eine konservative
Risikopolitik.
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Soweit wirtschaftlich vorteilhaft und unter Ri-
sikoaspekten vertretbar, werden seitens der
Geschéftsleitung Darlehensaufnahmen bzw.
Umschuldungen im Rahmen von Forward-
Darlehen als Instrument der gunstigen Kapi-
talbeschaffung genutzt.

2023 wurden 195 T€ Zinsen weniger veraus-
gabt als im Vorjahr (Vorjahr: 172 T€). Kredite
werden vorzeitig zurickgefuhrt und Sonder-
tilgungen geleistet, soweit unsere Liquiditat
dies erlaubt. Im abgelaufenen Geschéaftsjahr
waren dies 455 T€ (Vorjahr: 354 T€) aus Ei-
genmitteln.

Die Gesellschaft bedient sich ihrer Finanzin-
strumente, um die Liquiditat sicherzustellen
und das Zinsniveau zu optimieren. Sonstige
risikoreiche Finanzierungs- oder Anlageformen
werden nicht angewendet.

Dank
Flr das positive Zusammenwirken und den

sachkundigen Rat danken wir den Mitgliedern
des Aufsichtsrates sowie dem Gesellschafter,
der Stadt Koblenz, fur die kontinuierliche Un-
terstutzung. Unseren Mieterinnen und Mietern
sowie den zahlreichen Geschéaftspartnern
danken wir fur ihr Vertrauen.

Die Zusammenarbeit mit dem Betriebsrat war
von Respekt und Wertschatzung gepragt.
Daflr danken wir ebenso wie auch unseren
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern flr ihr En-
gagement und ihre Leistungsbereitschaft.

Koblenz, 28. Méarz 2024

Adalbert Fettweil3
Geschaftsfuhrer
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Bericht des Aufsichtsrates

Bericht des Aufsichtsrates

zum Geschaftsjahr und dem
Jahresabschluss 2023

Der Aufsichtsrat hat im Geschaftsjahr 2023
die wirtschaftliche Situation und Entwicklung
sowie Schwerpunkte der wohnungswirt-
schaftlichen und sozialen Aktivitaten der
Gesellschaft in drei Sitzungen erortert und
dargelegt. Zuséatzlich wurden die Mitglieder
des Gremiums mit vierteljghrlichen Berichten
schriftlich informiert.

Beraten und beschlossen wurde Uber den
Wirtschaftsplan sowie die Modernisierungs-
und Instandhaltungsplanung, den Abschluss
des Vorjahres und weitere auBergewdhnliche
Geschéaftsvorfélle, wie Neu- und Umbau-
vorhaben.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss,
den Lagebericht und den Vorschlag fur die
Verwendung des Bilanzgewinns mit der Ge-
schaftsfuhrung erortert. Er hat den Bericht der
Wirtschaftsprifungsgesellschaft WIKOM AG,
Essen Uber die gesetzliche Prifung des Ge-
schéaftsjahres 2023 und des Jahresabschlus-
ses zur Kenntnis genommen und besprochen.
Einwendungen haben sich nicht ergeben.

Der Aufsichtsrat stimmt dem Jahresabschluss
2023 mit Lagebericht zu und empfiehlt der
Gesellschafterversammlung diesen entspre-
chend zu beschlieBen. Dem Vorschlag der
Geschaftsfuhrung zur Verwendung des Jah-
resergebnisses mit ZufUhrung zu den Ruck-
lagen sowie dem Vortrag des Bilanzgewinns
auf neue Rechnung, schlieBt sich der Auf-
sichtsrat an.

Er empfiehlt der Gesellschafterversammlung,

das Jahresergebnis entsprechend zu verwen-
den sowie den Jahresabschluss festzustellen.
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Allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern spricht
der Aufsichtsrat seinen Dank und seine Aner-
kennung fUr die geleistete erfolgreiche Arbeit
aus.

Koblenz, den 23.04.2024
Koblenzer Wohnungsbaugesellschaft mbH
BuUrgermeisterin

Ulrike Mohrs
Vorsitzende des Aufsichtsrates
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Allgemeiner Bericht

Vergleichszahlen aus den Geschaftsjahren 2016 bis 2023

Betriebswirtschaftliche Kennzahlen

Stammkapital

Bilanzsumme

Anlagevermdgen

Umlaufvermégen

Eigenkapital

Fremdkapital

Summe G + V bzw. Gesamtleistung
Gewinn/Jahresuberschuss

Eigene Wohnungen

Mio. €

Mio. €

Mio. €

Mio. €

Mio. €

Mio. €

Mio. €

T€

12,70
145,51
104,31

41,17

41,16
100,97

30,51

3.250,23

3.191

12,70
133,65
100,49

33,12

43,56

86,58

30,51

2.400,84

3.176
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12,70
126,39
97,66
28,70
45,10
78,76
22,80
1.640,26

3.171

12,70
116,87
95,32
21,51
46,82
68,66
22,82
1.720,75

3.168

12,70
115,31
94,95
20,32
48,37
65,95
22,50
1.549,16

3.169

12,70
111,81
91,25
20,51
50,61
60,82
23,35
2.238,02

3.191

12,70
109,10
89,31
19,72
53,30
55,26
23,98
2.692,50

3.195

12,70
107,09
87,62
19,42
53,93
52,27
23,94
625,29

3.195



Anlagevermoégen/Neubau

Allgemeiner Bericht

0 0 0 0 0

Hauser/Wohneinheiten/Garagen/Gewerb. Einheiten 1/20/0 0 0
DurchschnittsgroBe einer Wohnung in m?2 0 0 0 0 0 46,66 0 0
Reine Baukosten m3-Preise € 0 0 0 0 0 477,70 0 0
Gesamtkosten m?-Preise € 0 0 0 0 0 2.427,94 0 0
Soziale Einrichtungen/Einheiten 0 0 0 0 0/0 0/0 0/0 0/0
Nutzflache gesamt in m? 0 0 0 0 0 0 0 0
Reine Baukosten m®-Preise € 0 0 0 0 0 0 0 0
Gesamtkosten m2-Preise € 0 0 0 0 0 0 0 0
Umlaufvermégen/Neubau

Hauser/Eigentumswohnungen 0 0 0 0/0 0/0 0/0 0/0 0/0
Reihenhauser 0 0 0 0/0 0/0 0/0 0/0 0/0
Investitionsvolumen in Mio. € 0 0 0 0 0 0 0 0
Investitionen in den Gebdudebestand

Instandhaltungsaufwendungen e/m? ‘ 21,83 26,39 ‘ 28,83 29,40 ‘ 23,80 33,10 ‘ 05,58 35,31
Modernisierungsleistungen €/m? ‘ 2,14 1,58 ‘ 4,22 2,72 ‘ 4,30 1,12 ‘ 7,76 8,82
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Allgemeiner Bericht

Baujahr der Wohnungen
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Allgemeiner Bericht

Anzahl der Wohnungen nach Stadtteilen

Die Durchschnittsmiete der VWohnungen
ohne Betriebs- und Heizkosten betrug
6,73 € je m2 Wohnflache monatlich

Die Betriebskosten betrugen durch-
schnittlich 1,93 € je m? Wohnflache und
Nutzflache monatlich (1,76 € im Jahr

(6,61 €im Jahr 2022). 2022).

Bubenheim

Wallersheim °

Neuendorf

Die Heizkosten betrugen durchschnitt-
lich 1,02 € je m2 Wohnflache und Nutz-
flache monatlich (0,68 € im Jahr 2022).

Immendorf
Metternich

Rauenta Altstadt (&%)
Goldgrube e

540

e ° Arenberg

Niederberg

Ehrenbreit-

Qstem

e Siidliche

- Vorstadt Pfaffendorf Asterstein
MoselweiB e

3 Karthause a Pfaffendorfer

Hohe

. @
Oberwerth e Horchheim
Stolzenfels °
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Bilanz, Gewinn und Verlust
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Allgemeiner Bericht

Bilanz zum

31. Dezember 2023 ]

Aktiva

Stand 31.12.2023 Vorjahr
Aktiva € €
A. Anlagevermégen
Immaterielle Vermégensgegenstande
1. Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und &hnliche Rechte und Werte 154.551,00 110.569,00
sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten
2. Geleistete Anzahlungen 0,00 154.551,00 52.082,73 162.651,73
Il. Sachanlagen
1. Grundstlicke, grundsticksgleiche Rechte mit Wohnbauten 80.262.404,97 81.410.072,40
2. Grundstlcke, grundstlicksgleiche Rechte mit Geschéfts- und anderen Bauten 6.156.287,85 6.355.564,85
3. Grundstlcke und grundstticksgleiche Rechte ohne Bauten 23.367,91 23.367,91
4. Bauten auf fremden Grundstiicken 24.713,00 28.276,00
5. Technische Anlagen 21.548,00 25.991,00
6. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 205.503,51 196.225,51
7. Anlagenim Bau 603.849,47 1.025.041,61
8. Bauvorbereitungskosten 155.710,21 87.453.384,92 63.982,51 89.128.521,79
lll. Finanzanlagen
1. Beteiligungen 14.500,00 14.500,00
87.622.435,92 89.305.673,52
B. Umlaufvermégen
I. Andere Vorrite
1. Unfertige Leistungen 6.561.428,70 5.733.083,94
2. Andere Vorrate 0,00 6.561.428,70 5.010,52 5.738.094,46
Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 139.221,95 135.644,21
2. Forderungen gegenuber dem Gesellschafter 7.573.072,16 8.742.675,62
3. Sonstige Vermdgensgegenstande 974.228,75 8.686.517,86 948.573,65 9.826.893,48
Ill. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 4.171.936,85 4.157.069,01

C. Rechnungsabgrenzungsposten

19.419.883,41

49.085,47

19.722.056,95

77.076,90

107.091.404,80

109.104.807,37

Treuhandvermégen
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2.724.150,51

2.628.675,94



Bilanz zum
31. Dezember 2023

Passiva

Allgemeiner Bericht

Stand 31.12.2023 Vorjahr
Passiva € €
A. Eigenkapital
l. Gezeichnetes Kapital 12.740.450,00 12.740.450,00
Il. Kapitalriicklage 7.309.812,20 7.309.812,20
lll. Gewinnriicklagen
SatzungsmaBige Rucklagen 4.812.000,00 4.742.000,00
Bauerneuerungsriicklage 18.250.000,00 17.350.000,00
Andere Gewinnrlicklagen 9.890.000,00  32.952.000,00 9.790.000,00 31.882.000,00
IV. Bilanzgewinn
Gewinnvortrag 1.370.846,09 1.378.342,22
Jahrestberschuss 625.291,16 2.692.503,87
Einstellung in andere Gewinnriicklagen -1.070.000,00 926.137,25 —2.700.000,00 1.370.846,09
53.928.399,45 53.303.108,29
B. Riickstellungen
1. Steuerrlickstellungen 706.487,36 599.240,00
2. Sonstige Rickstellungen 1.308.604,75 2.015.092,11 1.574.169,48 2.173.409,48
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenUber Kreditinstituten 33.904.380,56 37.623.400,56
2. Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 6.846.166,54 8.032.652,68
3. Erhaltene Anzahlungen 6.910.648,35 6.146.667,23
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 262.391,19 255.271,63
5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 109.243,70 109.243,70
6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.136.044,64 891.476,63
7. Verbindlichkeiten gegenuiber Gesellschafter 75.317,66 23.224,94
8. Sonstige Verbindlichkeiten: 8.331,24 5.822,91

davon aus Steuern: € 5.565,64 (Vorjahr € 7083,35), davon im Rahmen
der sozialen Sicherheit: € 2.765,60 (Vorjahr € 4.865,66)

D. Rechnungsabgrenzungsposten

50.252.523,88

53.087.760,28

895.389,36

540.529,32

107.091.404,80

109.104.807,37

Treuhandverbindlichkeiten
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2.724.150,51

2.628.675,94



Gewinn- und Verlustrechnung

fUr die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2023

Allgemeiner Bericht

2023

Vorjahr

€

. Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Betreuungstatigkeit

c) aus anderen Lieferungen und Leistungen

23.086.983,57
128.925,42
23.165,27

23.239.074,26

22.744.625,08
564.006,58
54.435,62

23.363.067,28

2. Erh6hung des Bestandes an unfertigen Leistungen 828.344,76 —275.941,42
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 0,00
4. Sonstige betriebliche Ertriage 699.522,56 620.184,15
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 13.190.378,03 10.324.935,17

b) Aufwendungen flr andere Lieferungen und Leistungen 309.175,76 13.499.558,79 392.875,96 10.717.811,13
6. Personalaufwand

a) Léhne und Gehélter 2.934.4883,04 2.698.316,59

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen flr Altersversorgung 792.183,94 735.450,19

— davon aus Altersversorgung: € 208.139,33 (Vorjahr: € 194.771,44) 3.726.666,98 3.433.766,78

7. Abschreibungen

auf immaterielle Vermdgensgegenstéande des Anlagevermdgens und Sachanlagen 3.687.040,59 3.711.100,17
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.632.949,04 1.378.448,58
9. Ertrdge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens 0,00
10. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertréage 12.959,68 69.506,97

— davon Ertrage aus Abzinsung: € 2.158,86 (Vorjahr: € 1.224,00)
11. Zinsen und dhnliche Aufwendungen

— davon Aufwendungen aus Abzinsung: € 0,00 (Vorjahr: € 1.275,51) 683.604,57 878.494,22
12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 518.472,04 565.500,00
13. Ergebnis nach Steuern 1.031.614,25 3.091.696,10
14. Sonstige Steuern 406.323,09 399.192,23
15. Jahresiiberschuss 625.291,16 2.692.5083,87
16. Gewinnvortrag 1.370.846,09 1.378.342,22
17. Einstellung in die satzungsméaBige Riicklage —70.000,00 —-350.000,00
18. Einstellung in Bauerneuerungsriicklage —-900.000,00 —2.250.000,00
19. Einstellung in andere Gewinnriicklagen —-100.000,00 -100.000,00
20. Bilanzgewinn 926.137,25 1.370.846,09
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Anhang fur das Geschaftsjahr 2023
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ALLGEMEINE ANGABEN
ZUM JAHRESABSCHLUSS

Rechtliche Verhiltnisse

Firma: Koblenzer Wohnungsbau-
gesellschaft mbH

Sitz: Koblenz

Registergericht: Amtsgericht Koblenz
Handelsregisternummer: HRB 227

Gliederung der Bilanz und der Gewinn-
und Verlustrechnung

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2023
wurde auf der Grundlage der Rechnungsle-
gungsvorschriften des Dritten Buches des
Handelsgesetzbuches sowie der ergénzenden
Bestimmungen des Gesetzes betreffend die
Gesellschaften mit beschrankter Haftung er-
stellt. Die Gliederung des Jahresabschlusses
erfolgt nach den Vorschriften §§ 266 ff. HGB.
Dartber hinaus wurde die Verordnung Uber
Formblatter fur die Gliederung des Jahresab-
schlusses von Wohnungsunternehmen be-
rucksichtigt.

Die Bilanz wird unter teilweiser Ergebnisver-
wendung erstellt.

Entsprechend § 265 Abs. 5 HGB wurde die

Bilanz weiter untergliedert und um folgende

Positionen erweitert:

¢ Forderungen/ Verbindlichkeiten gegentber
Gesellschaftern

¢ Verbindlichkeiten aus Vermietung

¢ Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit.

Fur die Gliederung der Gewinn- und Verlust-
rechnung wurde das Gesamtkostenverfahren
gewahlt. Angaben, die alternativ in Bilanz,
Gewinn- und Verlustrechnung oder Anhang
gemacht werden durfen, werden in der Regel
im Anhang dargestellt.

Ein grundlegender Bewertungswechsel ge-
genuber dem Vorjahr fand nicht statt.

Bilanzierungs- und Bewertungs-
grundsatze

Ausfiihrungen zu den angewendeten Bilan-
zierungs- und Bewertungsgrundsétzen erfol-
gen nachfolgend unter ,Erlauterungen zum
Jahresabschluss*.

Erlduterungen zum Jahresabschluss

ERLAUTERUNGEN ZUM
JAHRESABSCHLUSS

Die entgeltlich erworbenen immateriellen
Vermdgensgegenstande (EDV-Software)
sind zu den Anschaffungskosten bewertet und
werden Uber eine Nutzungsdauer von drei bis
zwolf Jahren linear abgeschrieben.

Das Sachanlagevermdgen ist zu den An-
schaffungs- bzw. Herstellungskosten abzUg-
lich Abschreibung bewertet. Die Herstellungs-
kosten umfassen die Mindestbestandteile
geman § 255 Abs. 2 HGB.

Es wurden sowohl Kosten der Modernisierung
beim Einbau von Sammel- bzw. Gasetagen-
heizungen in bisher ofenbeheizten Wohnungen
als auch umfassende Einzelmodernisierungen
als Herstellungskosten i. S. v. § 255 Abs. 2
HGB aktiviert. Der Ersatz bereits vorhandener
Gebaudeteile wurde zu Lasten des Jahreser-
gebnisses als Instandhaltungskosten erfasst.

Die Wohnbauten wurden nach folgenden
Grundsatzen abgeschrieben:

Bis zum 31. Dezember 1993 wurden die

Wohnbauten mit 1,5 % p. a. auf die Anschaf-
fungs- und Herstellungskosten abgeschrieben.
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Zum 31. Dezember 1994 erfolgte eine Um-
stellung in der Weise, dass alle WWohnbauten,
die eine Restnutzungsdauer von weniger als
50 Jahren hatten, Uber die verbleibende Rest-
nutzungsdauer abgeschrieben wurden.

Bei Wohnbauten, die eine Restnutzungsdau-
er von mehr als 50 Jahren hatten, wurde die
Restnutzungsdauer auf 50 Jahre verkurzt.

Soweit umfassende Sanierungsarbeiten (vgl.
oben) auf Wohnbauten entfallen, die zum 31.
Dezember 1994 eine Restnutzungsdauer von
mehr als 50 Jahren hatten, wurden die nach-
traglichen Herstellungskosten Uber die beste-
hende Restnutzungsdauer abgeschrieben.
Bauten zwischen den Jahren 1994 und 2021
werden Uberwiegend mit dem steuerlichen
Abschreibungssatz von 50 Jahren abgeschrie-
ben.

Der Abschreibungssatz fur Neubauten, Fer-
tigstellung ab 2015 betragt 2 %.

Durch umfassende Modernisierung wird die
Abschreibungsdauer der Fritz-Michel-Str. 25
um neun Jahre verlangert bis zum 31.12.2050.
Die Nachaktvierungen der Modernisierung in
Hohe von 1.906 T€ werden ebenfalls bis zu
diesem Zeitpunkt abgeschrieben.

Die Gewerbeobjekte werden mit 4 % p. a.
linear, Schulen mit 2 % p. a., die AuBenanla-
gen mit 5 % p. a. linear, die Hof- und Weg-
befestigungen mit 10 % p. a. linear abge-
schrieben.

Die Abschreibungen auf im Geschaftsjahr
bezogene Objekte erfolgen zeitanteilig. Se-
parate Garagenobjekte werden mit 5 % p. a.
abgeschrieben.

Betriebs- und Geschéaftsausstattung wird
entsprechend den steuerlichen Abschrei-
bungssétzen jahrlich linear abgeschrieben.

Finanzanlagen

Die Beteiligungen wurden mit den Anschaf-
fungskosten bzw. mit dem niedrigeren bei-
zulegenden Wert bewertet.

Umlaufvermégen

Die Position ,Unfertige Leistungen® Uber
6.561 T€ beinhaltet die noch nicht abgerech-
neten Betriebskosten (6.494 T€, davon 393 T€
BImA-Wohnungen) und zu aktivierende Kosten
einer Betreuungsleistung fur die Stadt Koblenz
in Hohe von 67 T€. Die Betriebskosten wer-
den unter Abzug der auf Wohnungsleerstan-
de entfallenden Kostenanteile mit den noch
nicht mit den Mietern abgerechneten Kosten
ausgewiesen.
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Forderungen und sonstige
Vermoégensgegenstande
Die Position gliedert sich wie folgt:

insgesamt davon mit einer
Restlaufzeit von
mehr als 1 Jahr

(Vorjahr in Klammern) € €
Forderungen aus Vermietung 139.221,95 0,00
(135.644,21) (0,00)
Forderungen gegen den Gesellschafter 7.573.072,16 6.315,464,75
(8.742.675,62) (7.582.992,06)
Sonstige Vermdgensgegenstande 974.223,75 33.233,97
(948.573,65) (33.233,97)
8.686.517,86 6.348.698,72
(9.826.893,48) (7.616.226,03)

Die ruckstandigen Forderungen aus Vermie-
tung sind mit dem Nominalbetrag abzuglich
Wertberichtigungen bewertet. Der Abschlag
in Hohe von 30,49 % sich aus einem flnfjah-
rigen Durchschnitt der Forderungsausfalle im
Verhaltnis zu den Mietforderungen.

Die Forderungen gegen den Gesellschafter
sind zum Nominalbetrag bewertet und betref-
fen Uberwiegend Forderungen aus der Schul-
sanierung.

Bei den unter der Position ,Sonstige Vermé-
gensgegenstande” erfassten Forderungen an
Versicherungen sind Pauschalwertberichti-
gungen vorgenommen worden. Im Ubrigen

sind die Forderungen zum Nominalbetrag
bewertet. Es sind keine Betrage groBeren
Umfangs enthalten, die erst nach dem Bilanz-
stichtag rechtlich entstehen.

Fliissige Mittel wurden zum Nennwert an-
gesetzt.

In dem aktiven Rechnungsabgrenzungs-
posten sind diverse Abgrenzungen (Softwa-
re-Lizenzen, Wartungsvertrage, etc.) enthalten.
Eine Abgrenzungshdhe wird ab einer Hohe
von 500,00 € brutto vorgenommen.

Erlduterungen zum Jahresabschluss
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Der Ansatz des Eigenkapitals erfolgt zu Nenn-
werten. Die Zusammensetzung und Entwick-
lung stellt sich wie folgt dar:

Gezeichnetes Kapital- Gesellschafts- Bau- Andere Bilanz- Gesamt
Kapital riicklage vertragliche erneuerungs-  Gewinn- gewinn
Riicklage riicklage riicklagen

€ € € € € € €
Bestand 12.740.450,00 7.309.812,20 4.742.000,00  17.350.000,00 9.790.000,00 1.370.846,09  53.303.108,29
1.1.2023
Jahresiiberschuss 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 625.291,16 625.291,16
Einstellungen aus dem 0,00 0,00 70.000,00 900.000,00 100.000,00  —-1.070.000,00 0,00
Jahresiiberschuss
Bestand 12.740.450,00 7.309.812,20 4.812.000,00  18.250.000,00 9.890.000,00 926.137,25  53.928.399,45
31.12.2024

Die Geschaftsfihrung wird nach Abstimmung
mit dem Aufsichtsrat der Gesellschafterver-
sammlung vorschlagen, den Bilanzgewinn auf
neue Rechnung vorzutragen.

Riickstellungen

Die Ruckstellungen werden zu Vollkosten bzw.
mit den nach vernunftiger kaufmannischer
Beurteilung notwendigen zu erwartenden Er-
fUllungsbetragen angesetzt. Rickstellungen
mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr
werden mit dem ihrer Restlaufzeit entspre-
chenden durchschnittlichen Marktzinssatz der
vergangenen sieben Jahre abgezinst.



Erlduterungen zum Jahresabschluss

Die sonstigen Riickstellungen entwickelten

sich wie folgt:
Stand am 1.1.2023 Inanspruchnahme Auflésung Zufiihrung Zinsaufwand Zinsertrag Stand am 1.12.2023
€ € € € € € €
Riickstellung fiir 36.470,28 36.470,28 0,00 1.481,55 0,00 0,00 1.481,55
ausstehende Rechnungen
Jubildumszuwendungen 10.146,00 306,78 30,68 1.509,32 0,00 697,86 10.620,00
Riickstellung nach CO,- 0,00 0,00 0,00 11.400,00 0,00 0,00 11.400,00
Kostenaufteilungsgesetz
Arbeitszeitguthaben 26.470,00 26.470,00 0,00 25.390,00 0,00 0,00 25.390,00
Jahresabschluss-, Priifungs- 26.875,20 18.707,68 767,52 24.248,20 0,00 0,00 31.648,20
und Beratungskosten
Interne Jahresabschlusskosten 39.790,00 39.790,00 0,00 41.430,00 0,00 0,00 41.430,00
Urlaubsreste 46.420,00 46.420,00 0,00 52.700,00 0,00 0,00 52.700,00
Aufbewahrung von Geschéfts- 109.705,00 20.342,00 0,00 12.142,00 0,00 1.095,00 100.410,00
unterlagen
Riickstellung fiir Betriebs- 84.737,00 3.185,25 0,00 19.542,25 0,00 366,00 100.728,00
priifung
Instandhaltungsriickstellungen 705.000,00 669.241,45 35.758,55 369.000,00 0,00 0,00 369.000,00
1.-3. Monat
Kosten der Hausbewirtschaf- 488.556,00 353.632,78 26.110,80 454.984,58 0,00 0,00 563.797,00
tung
1.574.169,48 1.214.566,22 62.667,55 1.013.827,90 0,00 2.158,86 1.308.604,75
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Verbindlichkeiten

Die ausgewiesenen Verbindlichkeiten sind
samtlich mit dem Erfullungsbetrag passiviert.
Es sind keine Betrage enthalten, die erst nach
dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.
Die Fristigkeiten sowie die zur Sicherung ge-
wahrten Grundpfandrechte ergeben sich aus
dem Verbindlichkeitenspiegel.

Die Verbindlichkeiten gegentiber Gesellschaf-
ter resultiert aus Leistungen der Stadt Koblenz
im Rahmen der Vermietung von Wohnungen
an die Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben.

Erlduterungen zum Jahresabschluss

Verbindlichkeitenspiegel

Restlaufzeiten
und Sicherheiten

Betrdge mit Restlaufzeiten

Bilanzposten Gesamtbetrag bis zu einem von mehr als von mehr als davon davon gegen-  Art und Form
Jahr einem Jahr fiinf Jahren gesicherte tiber Gesell- der Sicherheit
Betrdage schaftern
€ € € € € € €
1. Verbindlichkeiten gegeniiber 33.904.380,56 4.939.527,42 28.964.853,14 13.987.864,66 33.482.371,83 0,00  Grundpfandrecht,
Kreditinstituten (37.623.400,56)  (4.670.180,85) (32.953.219,71)  (16.793.802,73)  (37.339.106,54) (0,00)  Biirgschaften
(Vorjahr)
2. Verbindlichkeiten gegeniiber 6.846.166,54 1.038.557,63 5.807.608,91 1.714.074,93 6.795.009,46 0,00  Grundpfandrecht
anderen Kreditgebern (8.032.652,68) (1.019.282,38) (7.013.370,30) (2.990.267,86) (7.978.145,94) (0,00)
(Vorjahr)
3. Erhaltene 6.910.648,35 6.910.648,35 0,00 0,00 0,00 649.665,41 -
Anzahlungen (6.146.667,23)  (6.146.667,23) (0,00) (0,00) (0,00) (657.400,10)
(Vorjahr)
4.Verbindlichkeiten aus Vermietung 262.391,19 262.391,19 0,00 0,00 0,00 0,00 -
(Vorjahr) (255.271,63) (255.271,63) (0,00) (0,00) (0,00) 1,75)
5. Verbindlichkeiten aus 109.243,70 109.243,70 0,00 0,00 0,00 109.243,70 -
Betreuungstatigkeit (109.243,70) (109.243,70) (0,00) (0,00) (0,00) (109.243,70)
(Vorjahr)
6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen 2.136.044,64 2.136.044,64 0,00 0,00 0,00 12.100,61 -
und Leistungen (891.476,63) (891.476,63) (0,00) (0,00) (0,00) (2.421,40)
(Vorjahr)
7.Verbindlichkeiten gegeniiber 75.317,66 75.317,66 0,00 0,00 0,00 75.317,66 -
dem Gesellschafter (23.224,94) (23.224,94) (0,00) (0,00) (0,00) (23.224,94)
(Vorjahr)
8. Sonstige Verbindlichkeiten 8.331,24 8.331,24 0,00 0,00 0,00 0,00 -
(Vorjahr) (5.822,91) (5.822,91) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00)
Summen 50.252.523,88 15.480.061,83 34.772.462,05 15.701.939,59 40.277.381,29 846.327,38
(Vorjahr) (63.087.760,28)  (13.121.170,27)  (39.966.590,01)  (19.784.070,59)  (45.317.252,48) (792.291,89)
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Latente Steuern

Die latenten Steuern beruhen auf temporaren
Differenzen zwischen handels- und steuer-
rechtlichen Wertanséatzen.

Latente Steueransprtiche (aktive latente Steu-
ern) bestehen im Bereich des Anlagevermo-
gens in Hohe von 9.498 T€. Dem stehen la-
tente Steuerschulden (passive latente Steuern)
aus sonstigen Ruckstellungen in Hohe von
6 T€ gegenuber.

Eine Bilanzierung des sich damit ergebenden
Uberhangs aktiver latenter Steuern unterbleibt
durch Verzicht auf die Austibung des Ansatz-
wahlrechtes nach § 274 Abs. 1 S. 2 HGB.

Es wurde ein Steuersatz von 30,53 % ange-
wandt, der sich aus dem kombinierten Er-
tragssteuersatz aus Korperschaftsteuer, So-
lidaritdtszuschlag und Gewerbesteuer zusam-
mensetzt.

Erlduterungen zum Jahresabschluss

Haftungsverhaltnisse, sonstige
finanzielle Verpflichtungen
Haftungsverhéltnisse i. S. v. § 251 HGB
bestehen nicht.

Die Gesellschaft hat zum Bilanzstichtag son-
stige finanzielle Verpflichtungen in H6he
von 4.745 T€ (davon bis 1 Jahr: 1.642 T€,
1-5 Jahre: 1.187 T€, >5 Jahre: 1.916 T€).
Diese resultieren im Wesentlichen aus Vertra-
gen zu Betriebskosten, Leasingvertrdgen und
der Miete der Geschéftsraume.

Sonstiges

Als Treuhandvermdgen werden unter der Bi-
lanz die von den Mietern vereinnahmten Kau-
tionen sowie die fur Wohnungseigentlimerge-
meinschaften verwalteten Bankkonten aus-
gewiesen (2.724 T€).

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist in

Staffelform nach dem Gesamtkostenverfahren
aufgestellt worden.
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Die Umsatzerldse betragen 23.239 T€
(Vorjahr: 23.363 T€) und setzen sich,
wie folgt zusammen:

2023 2022
€ €
Umsatzerldse:
aus der Wohnungswirtschaft 22.814.771,07 22.930.995,89
aus der Flichtlingsunterbringung (BImA) 424.303,19 432.071,39
23.239.074,26 23.363.067,28

Die sonstigen betrieblichen Ertrage
enthalten in Hohe von 3 T€ Buchge-
winne aus dem Verkauf eines Schlep-
pers sowie EDV-Hardware und der
Auflésung von Ruckstellungen (63 T€).



ErlGuterungen zum Jahresabschluss

Der Personalaufwand entwickelte sich folgen-

dermaBen:
2023 2022
€ €
a.Loéhne und Gehalter 2.934.483,04 2.698.316,59
b.Soziale Abgaben und
Aufwendungen fiir
Altersversorgung
Soziale Abgaben 581.041,35 533.082,08
Aufwendungen flr Altersversorgung 208.139,33 194.771,44
Arbeitsmed. Betreuung 3.003,26 7.596,67
792.183,94 735.450,19
3.726.666,98 3.433.766,78

Die Zahl der im Geschéftsjahr 2023 durch-
schnittlich beschéftigten Arbeitnehmer betrug
50,50 (Vorjahr: 49,25). Diese gliedern sich wie
folgt:

2023 2022 2023 2022
davon in Teilzeit davon in Teilzeit
Gehaltsempfianger
kaufmannische Mitarbeiter 32,50 32,00 10,00 11,25
technische Mitarbeiter 10,00 9,50 1,75 2,00
Lohnempfanger
Hausmeister 8,00 7,75 0,00 0,00
50,50 49,25 11,75 13,25

GemaB § 267 Abs. 5 HGB ohne Geschaftsflihrer und Auszubildende
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Abschlusspriiferhonorare

Das Honorar des Abschlussprufers fur die
Prifung des Jahresabschlusses und des La-
geberichts fur das Wirtschaftsjahr betragt
13 T€ zuzuglich gesetzlicher Umsatzsteuer.
Geschafte mit nahestehenden Unternehmen
und Personen, die nicht zu markttblichen
Konditionen vereinbart wurden, liegen nicht
vor.

Ergebnisverwendung

Die Geschéftsfuhrung wird nach Abstimmung
mit dem Aufsichtsrat der Gesellschafterver-
sammlung vorschlagen, aus dem Bilanzgewinn
70.000,00 € in die SatzungsmaBige Rucklage,
900.000,00 € in die Bauerneuerungsricklage,
100.000,00 € in die Anderen Gewinnrticklagen
einzustellen und den verbleibenden Betrag
von 926.137,25 € auf neue Rechnung vorzu-
tragen.

Nachtragsbericht

Vorgange von besonderer Bedeutung, insbe-
sondere Risiken, die die Vermobgens-, Finanz-
und Ertragslage negativ beeinflussen, haben
sich nach dem 31.12.2023 nicht ergeben. Die
Zahlungsbereitschaft der Gesellschaft ist je-
derzeit gewahrleistet.



Anlagespiegel zum 31. Dezember 2023

Erlduterungen zum Jahresabschluss

Anschaffungskosten/Herstellungskosten Abschreibungen Restbuchwerte
Stand Zugang Zuschuss  Abgang Umbuchungen  Stand Kumuliert Zugang Abgang Stand Stand Stand
1.1.2023 31.12.2023 Stand 1.1.2023 31.12.2023 31.12.2023 31.12.2022
€ € € € € € € € €
I. Immaterielle
Vermdgensgegenstidnde
1. Entgeltlich erworbene
Konzessionen, gewerbliche Schutz-
rechte und ahnliche Rechte
und Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten und Werten 385.170,45 29.213,77 34.685,60 52.082,73 431.781,35 274.601,45 37.305,50 34.676,60 277.230,35 154.551,00 110.569,00
2. Geleistete Zahlungen 52.082,73 0,00 0,00 -52.082,73 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 52.082,73
437.253,18 29.213,77 0,00 34.685,60 0,00 431.781,35 274.601,45 37.305,50 34.676,60 277.230,35 154.551,00 162.651,73
Il. Sachanlagen
1. Grundstlicke und grundsticks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten 164.177.678,64 306.065,09 13.253,02 378.184,00 1.905.950,25  165.998.256,96 82.767.606,24 3.346.429,75 378.184,00 85.735.851,99 80.262.404,97 81.410.072,40
2. Grundstlcke und grundstuicks-
gleiche Rechte mit Geschéfts- und
anderen Bauten 10.325.222,44 0,00 0,00 0,00 0,00 10.325.222,44 3.969.657,59 199.277,00 0,00 4.168.934,59 6.156.287,85 6.355.564,85
3. Grundstlcke und grundstuicks-
gleiche Rechte ohne Bauten 23.367,91 0,00 0,00 0,00 0,00 23.367,91 0,00 0,00 0,00 0,00 23.367,91 23.367,91
4. Bauten auf fremden Grundstticken 526.544,99 12.676,41 0,00 21.602,39 0,00 517.619,01 498.268,99 16.238,41 21.601,39 492.906,01 24.713,00 28.276,00
5. Technische Anlagen und Maschinen 80.821,57 0,00 0,00 0,00 0,00 80.821,57 54.830,57 4.443,00 0,00 59.273,57 21.548,00 25.991,00
6. Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung 1.161.042,61 92.638,93 0,00 94.968,55 0,00 1.158.712,99 964.817,10 83.346,93 94.954,55 953.209,48 205.503,51 196.225,51
7. Anlagen im Bau 1.025.041,61  1.484.758,11 0,00 0,00 0,00 603.849,47 0,00 0,00 0,00 0,00 603.849,47 1.025.041,61
8. Bauvorbereitungskosten 63.982,51 91.727,70 0,00 0,00 -1.905.950,25 155.710,21 0,00 0,00 0,00 0,00 155.710,21 63.982,51
177.383.702,28  1.987.866,24 13.253,02 494.754,94 0,00 178.863.560,56 88.255.180,49 3.649.735,09 494.739,94 91.410.175,64 87.453.384,92 89.128.521,79
Ill. Finanzanlagen
1. Beteiligungen 14.500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 14.500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 14.500,00 14.500,00
14.500,00 0,00 0,00 0,00 14.500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 14.500,00 14.500,00
177.835.455,46  2.017.080,01 13.253,02 529.440,54 0,00 179.309.841,91 88.529.781,94 3.687.040,59 529.416,54 91.687.405,99 87.622.435,92 89.305.673,52
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Geschéftsfiihrer
Adalbert Fettweil

Mitglieder des Aufsichtsrates
Ulrike Mohrs

Bdrgermeisterin

— Vorsitzende -

Stephan Otto
Ratsmitglied, Dipl. Verwaltungswirt
— stellvertretender Vorsitzender —

Andrea Mehlbreuer
Ratsmitglied, kaufménnische Angestellte

Christian Altmaier
Ratsmitglied, Bankkaufmann

Ulrike Bourry
Ratsmitglied, Dipl. Sozialarbeiterin

Toni Bundgen
Ratsmitglied, Dipl. Verwaltungswirt (FH)

Tobias Christmann
Ratsmitglied, Kaufmann flr
Bdromanagement

Erlduterungen zum Jahresabschluss

Ernst Knopp
Ratsmitglied, EDV-Berater

Fritz Naumann
Ratsmitglied, Verwaltungsangestellter

Joachim Paul
Ratsmitglied, Landtagsabgeordneter

Torsten Schupp
Ratsmitglied, selbstédndig

Julia Maria Kubler
Ratsmitglied, Lehrerin

Detlef Knopp
Ratsmitglied, Kulturdezernent a.D.

Bert Flock

Beigeordneter, Baudezernent
— beratendes Mitglied —
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Vergiitungen
Die VergUltungen des Aufsichtsrates betra-
gen 36 T€ (Vorjahr: 34 T€).

Auf die Angabe der Bezlge des Geschéfts-
fUhrers wird gemaB § 286 Abs. 4 HGB ver-
zichtet.

Koblenzer Wohnungsbaugesellschaft mbH

Adalbert Fettweil
— Geschéftsfuihrer —

Koblenz, den 28. Marz 2024



Koblenzer | WohnBau

Koblenzer Wohnungsbaugesellschaft mbH
GorgenstraBe 11
56068 Koblenz

Telefon 0261 30454-0
Fax 0261 30454-90
info@koblenzer-wohnbau.de
www.koblenzer-wohnbau.de

Gestaltung: www.lehnstein.de

Bildnachweise: S. 6/31: Photo by Jonathan Kemper on unsplash - alle Anderen: Koblenzer Wohnbaugesellschaft mbH
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