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Grundlagen
des Unternehmens

Mit 3.195 Wohnungen bleibt die Koblenzer WohnBau
der gréBte Anbieter von Wohnraum in Koblenz. Seit
Uber 70 Jahren bieten wir bezahlbaren Wohnraum und
kiimmern uns um die Pflege und Modernisierung
unseres Bestandes. Zusatzlich verwalten wir gewerb-
liche Liegenschaften sowie Schulen und Sporthallen,

die der Stadt Koblenz zur Verfligung gestellt werden.

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 verflugt sie
Uber spezielle Liegenschaftseinheiten, wie
zwei Schulen, eine Sporthalle, ein Burgerzen-
trum und drei Schulmensen, welche sie dem
Gesellschafter Stadt Koblenz zur Verflgung
stellt. Das Unternehmen erfllt 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 Geb&aude, Wohnungen und
des Wohnumfeldes gehdrten zu den Haupt-
aufgaben im abgelaufenen Geschéaftsjahr.
Unser Liegenschaftsbestand wird durch 6f-
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 Schulgebdude vermietet wer-
den. Zur Unterbringung von Asylbewerbern
wurden von der Bundesanstalt fur Immobili-
enaufgaben Wohnungen angemietet. Diese
werden der Stadt Koblenz zur Belegung zur
Verfugung gestellt.

Die Mieten sind auch in 2024 leicht gestiegen.
Ebenso gab es eine minimale Abnahme der
Bevolkerung in Koblenz. Das Uberschaubare
Angebot an preiswerten Mietwohnungen in
Koblenz kann mit dem weiterhin hohen Bedarf
nicht Schritt halten.
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Liegenschaftsbestand 2024

1 8 soziale Einrichtungen

1 O sonstige Liegen-
schaftseinheiten

Garagen,
9 9 O Tiefgaragen- und
' Hofstellplatze

Wohnungen

objekte

Neu registrierte Kunden

35.057

Fluktuationsquote

7,55 %

Umsatzerlose

24H.816.H4H8 €

Einwohner Koblenz (Januar 2024)

115030

Jahresuberschuss

1.H68.HH6 €

Investition in Instandhaltung
und Sanierung

7.602.000 €
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Gesamtwirtschaftliche
und branchenbezogene
Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft stagnierte 2024 mit einem
leichten Rickgang des BIP. Besonders die Baubranche
kampfte mit hohen Baupreisen, Fachkraftemangel

und steigenden Zinsen, was zu einem Ruckgang der
Wohnungsbauinvestitionen fuhrte. Die Immobilien-
wirtschaft konnte jedoch ihre Wertschopfung leicht

steigern und stabilisierte die Gesamtwirtschaft.
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INTERNATIONALE UND BUNDES-
WEITE RAHMENBEDINGUNGEN

Krisenbelastete deutsche Wirtschaft
verharrt in Stagnation

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP)
ist im Jahr 2024 nach ersten Berechnungen
des Statistischen Bundesamtes um 0,2 %
gegenuber dem Vorjahr gesunken. Die Wirt-
schaftsleistung sank damit im zweiten Jahr in
Folge leicht. Das BIP lag im Jahr 2024 nur
noch 0,3 % hoher als vor der Corona-Pande-
mie im Jahr 2019.

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung ist da-
mit seit lAngerem ins Stocken gekommen.
Neben der ausgepragten konjunkturellen
Schwaéche lastet der strukturelle Wandel auf
der deutschen Wirtschaft. Von der Industrie
sind keine gréBeren Impulse zu erwarten und
die Unternehmen werden weiterhin nur wenig

IST
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HWWI Hamburgisches Welt-Wirtschafts-Institut

DIW  Deutsches Institut fir Wirtschaftsforschung e. V., Berlin

ifo ifo-Institut fur Wirtschaftsforschung, Miinchen

Ifw Institut fir Weltwirtschaft, Kiel

IMK Institut fir Makrodkonomie und Konjunkturforschung, Diisseldorf

PROGNOSEN 2025
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HWWI
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Ifw

IWH

RWI

DIW

ifo

Deutsche
Bundesbank

W Institut der Deutschen Wirtschaft, KéIn

IWF  Internationaler Wahrungsfond, Washington

IWH  Institut fir Wirtschaftsforschung, Halle

RWI  Rheinisch-Westfélisches Institut fir Wirtschaftsforschung, Essen

SVR Sachverstandigenrat zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung

Prognosen fiir 2025, Bruttoinlandsprodukt in Deutschland
preisbereinigt, Wachstumsrate zum Vorjahr in %, Quelle: Statistisches Bundesamt,

sowie Prognosen der genannten Institute

investieren. Auch vom AuBenhandel durften
keine Impulse kommen. Angesichts der be-
vorstehenden Amtseinfihrung von US-
Prasident Trump besteht das Risiko, dass
es kunftig vermehrt zu internationalen Zéllen
und weiteren Handelsbeschrankungen kom-
men wird.

Erst ab Mitte des Jahres 2025 durfte die kon-
junkturelle Dynamik leicht anziehen, wenn die
Plane einer neuen Bundesregierung klarer
werden und sich die auBenwirtschaftlichen
Unwagbarkeiten besser einordnen lassen. Bei
weiterhin steigenden verfligbaren Einkommen
und einer geringeren Sparneigung der privaten
Haushalte durfte dann auch der private Kon-
sum etwas stérker zulegen und die Wirtschafts-
leistung stutzen.

IMK
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Lagebericht flir das Geschdjftsiahr 2024 > Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Information und Kommunikation

Offentliche Dienstleister, Erziehung, Gesundheit
Grundstiicks- und Wohnungswesen

Sonstige Dienstleister

Handel, Verkehr, Gastgewerbe
Unternehmensdienstleister

Land- und Forstwirtschaft, Fischerei

Finanz- und Versicherungsdienstleister
Produzierendes Gewerbe ohne Baugewerbe

Baugewerbe

Die Wirtschaftsforschungsinstitute' erwarten
im laufenden Jahr 2025 nur ein schwaches
Wachstum. Die Vorausschatzungen bewegen
sich in einer Spannweite von 0,0 % bis 0,8 %.
Im Jahresmittel 2025 durfte die deutsche
Wirtschaft also um 0,4 % wachsen. Erst 2026,
wenn auch die Wohnungsbauinvestitionen
ihre Talsohlen verlassen haben und wieder
zulegen, wird die deutsche Konjunktur den
Instituten zufolge verhalten positive Wachs-
tumsraten von 0,8 % bis 1,1 % aufweisen.

Im Baugewerbe nahm die Bruttowertschop-
fung 2024 gegenlber dem Vorjahr mit —3,8 %
noch etwas starker ab als im Verarbeitenden
Gewerbe. Die nach wie vor hohen Baupreise
und Zinsen fuhrten dazu, dass insbesondere
weniger Wohngeb&ude errichtet wurden. Auch
das Ausbaugewerbe musste Produktions-
rickgange hinnehmen.

Die Grundstucks- und Wohnungswirtschaft
konnte ihre Bruttowertschdpfung im Jahr 2024
um 1 % steigern und erreichte damit einen
Bruttowertschépfungsanteil von knapp 10 %.
Fur gewohnlich hat die Grundstiicks- und
Wohnungswirtschaft nur moderate Wertschop-
fungszuwéchse und ist nur geringen Schwan-
kungen unterworfen. Gerade diese Bestan-
digkeit begrindet die stabilisierende Funktion
der Immobiliendienstleister fUr die Gesamt-
wirtschaft, vor allem in Zeiten einer flauen
Gesamtentwicklung. Nominal erzielte die
Grundstuicks- und Immobilienwirtschaft 2024
eine Bruttowertschopfung von 386 Milliarden €.

Bruttowertschépfung 2024 nach Wirtschaftsbereichen
preisbereinigt; Verdnderung gegeniber dem Vorjahr in %
Quelle: Statistisches Bundesamt

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 Konjunkturforschungs-
stelle ETH Zirich, IWH mit Kiel Economics, If\W, RWI mit Institut fir Hohere Studien Wien; IAB — Institut fir Arbeitsmarkt- und Berufsforschung; ifo — ifo-Institut flr
Wirtschaftsforschung, Muinchen; IfW — Institut fir Weltwirtschaft, Kiel; IMK — Institut fir Makrodkonomie und Konjunkturforschung in der Hans-Bockler-Stiftung, Dus-
seldorf; IW — Institut der Deutschen Wirtschaft, KoIn; IWH — Institut fir Wirtschaftsforschung, Halle; RWI — Rheinisch-Westfalisches Institut fir Wirtschaftsforschung,
Essen; SVR — Sachverstandigenrat zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung.
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Dienstleistungen Landwirtschaft
ohne Grundstucks-

und Wohnungswesen

Produzierendes Gewerbe
ohne Baugewerbe

60,6 %

Baugewerbe

Grundstiicks-
und Wohnungswesen

Bruttowertschépfungsanteil der Inmobilienwirtschaft

Anteil der Witschaftsbereiche an der Bruttowertschépfung 2024, nominal.

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 18, Bruttowertschépfung nach

Wirtschaftsbereichen, Bruttowertschdpfung zuzlglich Steuern, abziglich

Subventionen, entspricht dem Bruttoinlandsprodukt
Beschaéftigung liberschreitet ihren
Zenit, Fachkraftemangel dauert an
Der Arbeitsmarkt wird durch die anhaltende
Stagnation der deutschen Wirtschaft zuneh-
mend beeintrachtigt. Gemessen an der schwa-
chen Konjunktur hélt sich die Beschaftigung
aber vergleichsweise gut, scheint aber im
Jahresverlauf einen vorlaufigen Hochststand
Uberschritten zu haben.
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Die Wirtschaftsleistung wurde im Jahr 2024
von durchschnittlich 46,1 Millionen Erwerbs-
tatigen erbracht. Damit wurde der Vorjahres-
wert nochmals um 72.000 Erwerbstéatige
(+0,2 %) Ubertroffen. Vier Jahre zuvor im Jahr
2020 hatte die Corona-Krise den zuvor Uber
14 Jahre anhaltenden Anstieg der Erwerbs-
tatigenzahl zeitweilig beendet und zu einem
Rickgang gefuhrt. Im Zuge des Aufholpro-
zesses nach der Pandemie war die Erwerbs-
tatigkeit seit 2022 wieder kontinuierlich ge-
wachsen. Dennoch war der Zuwachs in 2024
Zu gering, um einen Anstieg von Arbeitslosig-
keit und Unterbeschaftigung zu verhindern.

Damit das Arbeitskrafteangebot in Deutschland
auch in Zukunft nicht nennenswert schrumpft,
musste die Nettozuwanderung nach Modell-
rechnungen des IAB bis 2050 innerhalb einer
Spanne von 346.000 Personen (bei extrem
steigenden Erwerbsquoten) bis 533.000 Per-
sonen (bei realistisch steigenden Erwerbsquo-
ten) pro Jahr liegen.?

3.000

in 1.000 Personen
2.500

2.000

Trendwende
bei Zuwanderung
ab 2010

\

1.500

1.000

500

Saldo

-500

~1.000 Fortziige

-1.500
| | | | | | | |
1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020 2024

Wanderungsbewegungen nach Deutschland

Zuztge, Fortztige und Nettozuwanderung 1960-2024/25

Quelle: Statistisches Bundesamt, Wanderungsstatistik; bis 1990 nur friiheres Bundesgebiet;
2023 eigene Schéatzung auf Basis der vorliegenden ENtwickliung in 2023; 2024 Prognose

2 1AB (2015): Zuwanderungsbedarf aus Drittstaaten in Deutschland
bis 2050. Bertelsmann-Stiftung. Gutersloh.
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Der russische Angriffskrieg gegen die Ukraine
hat vorUbergehend einen sprunghaften Anstieg
der ZuzUge von Schutzsuchenden verursacht.
Im Jahr 2022 wurden rund 1.098.000 Zuziige
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 im Saldo 121.160 Schutz-
suchende aus der Ukraine nach Deutschland
geflohen.

Insgesamt verzeichnete Deutschland im Jahr
2024 wieder ein deutliche geringere Nettozu-
wanderung als die beiden Jahre zuvor. Nach
vorlaufiger Schatzung des Statistischen Bun-
desamtes sind rund 380.000 Personen mehr
nach Deutschland gezogen als ins Ausland
fortgezogen. Damit liegt die Nettozuwanderung
im Durchschnitt der Jahre 2016 bis 2021.

Trotz der Nettozuwanderung bleibt der Fach-
kraftemangel in Deutschland ein flachendek-
kendes Problem, der nahezu alle Wirtschafts-
bereiche und Regionen betrifft. Allerdings hat
sich die Situation im Laufe des Jahres 2024
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entsprechend der lahmenden Konjunktur etwas
entspannt. So ermittelte das ifo-Institut im
Rahmen seiner Konjunkturumfragen im August
2024, dass bei knapp 34 % der Unternehmen
in Deutschland die Geschaftstatigkeit vom
Fachkraftemangel behindert wird. Im Jahr
zuvor lag der Wert noch bei 42 %. Das bis-
herige Allzeithoch des Indikators war im Juli
2022 mit einem Wert von 49,7 % erreicht
worden. Angesichts des demografischen Wan-
dels durfte Arbeitskrafteknappheit auch in
Zukunft eine groBe Herausforderung fir die
deutsche Wirtschaft darstellen.

Inflation erreicht Zielmarke fast,
Baupreise wachsen nur noch leicht

Die Inflationsrate in Deutschland — gemessen
als Veranderung des Verbraucherpreisindex
(VPI) zum Vorjahresmonat — ist im Laufe des
Jahres 2024 deutlich zurlckgegangen und
erreichte im Dezember eine Rate von 2,2 %.
Damit erreicht sie knapp das Geldwertstabi-
litdtsziel der Europaischen Zentralbank. Im
Jahresmittel 2023 hatten sich die Verbrau-
cherpreise in Deutschland noch um 5,9 %
erhoht.

3,0

Jahresteuerungsrate
+2,2 %

Januar Méarz Mai Juli September November

Verbraucherpreisindex insgesamt fiir Deutschland 2024
Verédnderungen gegentiber Vorjahr in %, Quelle: Statistisches Bundesamt, Verbraucherpreisindex

240
e [nstandhaltungsleistungen: +3,6 % (+46,7 %)
220 Ausbauarbeiten Neubau: +3,8 % (+47,5 %)
e==== Bauleistungen Neubau insg.: +3,1 % (+43,7 %)
200
e= Allgemeine Preissteigerung: +2,2 % (+20,5 %)
180 Nettokaltmiete Bestand: +2,3 % (+9,5 %)
160
140
120
100
80 T T T T T

2000 2005 2010 2015 2020 2024

Entwicklung der Baupreise im Wohnungsbau (Neubau/Instandhaltung)

im Vergleich zu Inflation und Mieten

Indexwerte (2000=100), prozentuale Verdnderung,

Vorjahresvergleich [Q4 2023 zu Q4 2022], (in Klammern Vorjahresvergleich [2019 zu 2024))
Quelle: Statistisches Bundesamt, VPl und Baupreisindex, eigene Berechnung

War 2021 zunachst die weltweite Nachfrage
nach Baustoffen, die mit Abflauen der Coro-
nakrise sprunghaft gestiegen war, ausschlag-
gebend fur den erheblichen Preisdruck bei
Baumaterialien, kamen durch den Krieg in der
Ukraine weitere Lieferengpasse und eine enor-
me Verteuerung der Energiepreise hinzu. Ver-
glichen mit dem Vorkrisenniveau stiegen die
Baupreise von Ende 2019 bis Ende 2024 um
etwa 44 %. Einen derartigen Preisschock hat
es seit den frhen 70er-dahren 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 2024 gegentber
dem Vorjahr um 3,8 % zu.
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Hierbei erhdhten sich die Preise fur Heizanla-
gen und zentrale Wassererwarmungsanlagen
(darunter zum Beispiel Warmepumpen) um
4,9 %. Diese haben unter den Ausbauarbeiten
neben Metallbauarbeiten den gréBten Anteil
am Baupreisindex fur Wohngebaude. Fir Me-
tallbauarbeiten stiegen die Preise um 3,0 %.
Bei Elektro-, Sicherheits- und Informations-
technischen Anlagen — darunter fallen zum
Beispiel Elektro-Warmwasserbereiter und
Kommunikationsanlagen — nahmen sie um
6,3 % zu, bei Warmedamm-Verbundsystemen
um 3,3 %.

Neben dem Neubau werden auch die Preise
fOr Instandhaltungsarbeiten an Wohngebauden
(ohne Schénheitsreparaturen) erhoben. Auch
diese legten im 4. Quartal 2024 mit 3,6 %
weiterhin starker zu als die allgemeine Preis-
steigerung.

Unterdurchschnittlich war die Teuerung 2024
lediglich bei Rohbauarbeiten an Wohngebau-
den. Hier stiegen die Preise von November
2023 bis November 2024 um 2,0 %. Den
groBten Anteil an den Rohbauarbeiten haben
Betonarbeiten und Mauerarbeiten. Wahrend
die Preise fur Betonarbeiten im Vorjahresver-
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gleich um 1,0 % zunahmen, erhdhten sich die
Preise fur Mauerarbeiten um 1,2 %. Dachdek-
kungsarbeiten waren im November 2024 um
3,6 % teurer als im November 2023, die Prei-
se fUr Erdarbeiten stiegen im gleichen Zeitraum
um 4,5 % und die Preise flr Zimmer- und
Holzbauarbeiten um 2,6 %.

Trotz rucklaufiger Nachfrage, durch die die
Kapazitatsauslastung im Baugewebe zuletzt
deutlich gesunken ist, traten die erwarteten
Preisrlickgange bei den Bauleistungen bisher
nicht ein. Der Einbruch der Baugenehmigun-
gen seit Anfang 2022 wirkt sich mit einer Ver-
z8gerung von ein bis zwei Jahren auf die
Wohnungsbauinvestitionen aus, weshalb ins-
besondere auch fir 2025 mit einer negativen
Entwicklung in diesem Segment zu rechnen
ist. Die Baupreise durften nach den enormen
Anstiegen der letzten vier Jahren 2025 erstmals
wieder leicht nachgeben. Ab 2026 ist mit zu-
nehmender Erholung und einer héheren Ka-
pazitatsauslastung der Bauwirtschaft bereits
wieder mit einer steigenden Tendenz bei den
Bauinvestitionen zu rechnen.

Wohnungsbauinvestitionen sind abge-
stiirzt, aber Talsohle allmahlich in Sicht
In den vergangenen Jahren fUhrten stark stei-
gende Zinsen und Baupreise zu héheren Ko-
sten und erschwerten die Finanzierung von
Bauvorhaben erheblich. Die Auftrags- und
Genehmigungszahlen brachen ein. Vor allem
im Wohnungsbau waren die Rickgange deut-
lich. Erstmals seit der Finanzkrise im Jahr 2009
sanken die Wohnungsbauinvestitionen 2024
in nominaler Betrachtung, preisbereinigt ging
es schon seit 2021 Jahr fur Jahr zurlck.

Insgesamt nahmen die WWohnungsbauinvesti-
tionen preisbereinigt auch 2024 mit 5,0 %
sogar spurbar stéarker ab als die Bauinvesti-
tionen insgesamt (-3,0 %). Jahrelang hatte
der Wohnungsbau die treibende Kraft unter
den Bausparten gebildet und war deutlich
stérker als die Ubrigen Baubereiche gewach-
sen.

In Neubau und Modernisierung der VWohnungs-
bestande flossen 2024 rund 284 Mrd. €. An-
teilig wurden 61 % der Bauinvestitionen im
Wohnungsbau getétigt; leicht weniger als im
Vorjahr. Insgesamt umfassen die Bauinvesti-
tionen Uber alle Immobiliensegmente 2021
einen Anteil von 11 % des Bruttoinlandspro-
duktes.

Ausriistungen
und Anlagen

Bauinvestitionen:
Gewerbe/o6ffentlicher Bau

Bauinvestitionen:
Wohnungsbau

AuBenbeitrag
(Exporte minus Importe)

Konsumausgaben
des Staates

Anteil der Bauinvestitionen am BIP 2024

Verwendungsstruktur des deutschen Bruttoinlandsprudukts 2024, nominal, in %
Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 18, Ausriistungsinvestitionen
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Aufgrund der weiterhin hohen Zuwanderung
und einer wachsenden Bevolkerung bleibt der
Bedarf an Wohnraum hoch. Die derzeit ver-
fligbaren niedrigen Fordermittel und das er-
reichte Niveau der Baupreise durften den
Wohnungsbau aber weiter bremsen. Die bis-
her nicht vollstandig ausgeglichenen Realein-
kommensverluste der Privathaushalte aus
vergangenen Jahren erschweren die Finan-
zierung von Wohnbauprojekten zusatzlich.

Im Jahre 2025 durften sich die Investitionen
in Wohnbauten noch nicht erholen. Allerdings
zeigt der unterjahrige Verlauf im Jahr 2024,
dass sich die Lage zunehmend stabilisiert. Bei
den Auftragszahlen zeichnet sich eine Boden-
bildung ab, und die Zinsen sind zuletzt wieder
leicht gesunken. Da die Konjunktur insgesamt
im Jahr 2025 wohl weiter schwécheln wird,
ist mit einem Aufschwung noch nicht zu rech-
nen.

Insgesamt werden vorrausichtlich die Investi-
tionen in Wohnbauten, den Prognosen der
Institute zufolge, im Jahr 2025 nochmals um
1,1 % bis 1,4 % zurlckgehen. Erst im folgen-
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den Jahr 2026 durfte eine Trendwende zu
wieder wachsenden Wohnungsbauinvestitio-
nen eingeleitet werden. Die Institute rechnen
dann mit einem Zuwachs von 2,2 % bis 2,4 %.
Vor allem der Wohnungsneubau durfte dann
wieder deutlich stérker zulegen. Das Investi-
tionsniveau wird aber weit von den Héchst-
standen vergangener Jahre entfernt bleiben.

Die allmahlich sichtbare Trendwende im Woh-
nungsbau darf aber nicht dartber hinwegtéu-
schen, dass die Ruckgange der letzten Jahre
eine noch gréBere Licke zwischen Baubedarf
und Bauleistung gerissen haben. Wohnraum
ist in den Stadten so knapp wie seit Langem
nicht mehr. Selbst wenn 2026 wieder positive
Wachstumsraten erzielt werden, liegen die
realen Wohnungsbauinvestitionen um gut zehn
Prozent unter dem Spitzenwert von 2020.
Ausschlaggebend ist hier der Wohnungsneu-
bau. Sein reales Volumen durfte auch 2026
noch um rund 25 Prozent unter dem Niveau
von 2020 liegen. Der politische Handlungs-
druck, insbesondere den Wohnungsmangel
zu beheben, ist also eher groBer als kleiner
geworden.

Riickgang der Wohnungsbaugenehmi-
gungen schwacht sich ab

Im Jahr 2024 durften nach letzten Schatzun-
gen die Genehmigungen fir rund 213.000
neue Wohnungen auf den Weg gebracht wor-
den sein, somit wurden 18 % weniger Woh-
nungen bewilligt als im Jahr zuvor. Damit hat
sich der dramatische Abwartstrend des Vor-
jahres (-27 %) etwas abgeschwacht, zeigt
aber weiterhin deutlich nach unten.

Derzeit gestalten sich die Rahmenbedingungen
far den Wohnungsbau weiter schwierig. Trotz
der erfolgten Zinskorrektur trifft ein hohes
Preisniveau bei den Bauleistungen auf eine
durch die Haushaltslage bedingte Unklarheit
bezuglich der zuklnftigen Férderkonditionen.
Diese schwierigen Rahmenbedingungen fur
den Wohnungsneubau schlugen sich 2024
sowohl bei Genehmigungen von Ein- und
Zweifamilienhdusern als auch im Ge-
schosswohnungsbau nieder.

Die Zahl neu genehmigter Eigentumswohnun-
gen sank dabei ersten Schatzungen zufolge
deutlich starker (-30 %) als die Genehmigun-
gen fur neue Mietwohnungen (=14 %). Insge-
samt wurden 2024 wohl rund 44.000 Eigen-
tumswohnungen und 68.000 Mietwohnungen
im Geschosswohnungsbau genehmigt.
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Baufertigstellungen 2024 deutlich
ricklaufig

Im Jahr 2024 wurde der Einbruch im Woh-
nungsbau auch bei den Fertigstellungszahlen
greifbar (<17 %). Schatzungsweise 245.000
neue Wohnungen wurden fertiggestellt. Pro-
jekte aus dem BauUberhang des letzten Jah-
res sorgten daflr, dass der Einbruch nicht
noch drastischer ausfiel. FUr das Jahr 2025
ist auf Grundlage der Entwicklungen bei den
Genehmigungen ein weiterer Rickgang auf
rund 218.000 neu errichtete Wohnungen zu
erwarten. Auch 2026 wird sich dieser Trend
fortsetzen, wenn auch deutlich abgeschwécht.
Die Fertigstellungen durften dann erstmals seit
2011 wieder unterhalb der 200.000-Marke
liegen. Erst danach durfte eine Trendwende
zu wieder steigenden Fertigstellungen erkenn-
bar werden.

Die sozial orientierten WWohnungsunternehmen
befinden sich in einer dramatischen Lage, wie
eine Umfrage vom Juni 2024 verdeutlicht: Im
Jahr 2024 kénnen demnach rund 6.000 und
damit 20 % der ursprtnglich geplanten Wohn-
einheiten nicht realisiert werden. 2025 wird
sich die Situation im Neubau nochmals zu-
spitzen: Der Anteil der Stornierungen, gemes-
sen an den ursprunglichen Planungen, steigt
auf Gber 12.000 Wohnungen oder 40 %.

Auch bei den Modernisierungen bedingen die
Kostensteigerungen und das schwierigere
Finanzierungsumfeld einen deutlichen Ruck-
gang der Aktivitaten. Die GAW-Umfrage zeigt,
dass 2024 von ursprunglich geplanten 110.000
zu modernisierenden Wohnungen nur 75.000
oder 68 % vollstandig umgesetzt werden.
Weitere knapp 21.000 Wohnungen oder 19 %
koénnen zwar angegangen, die MaBnahmen-
tiefe muss aber deutlich reduziert werden.
14.000 Wohnungen oder 13 %, deren Mo-
dernisierung fur 2024 geplant war, werden
zurlickgestellt und erstmal gar nicht moder-
nisiert. 2025 verscharft sich die Lage weiter.

Von rund 102.000 geplanten Modernisierun-
gen koénnen nur 63 % vollstandig realisiert
werden. 20 % finden in vermindertem Umfang
statt, 16 % werden vorerst storniert.

Die im Juni 2024 durchgefuhrte Umfrage zeigt
dartber hinaus, dass zwei Drittel der Woh-
nungsunternehmen im GdW 2024 gar keine
Wohnungen bauen kdnnen — 2025 steigt die-
ser Anteil auf 70 %.

Vor dem Hintergrund steigender Wohnungs-
bedarfe, einer wachsenden Einwohnerzahl
und um die Wohnungsbau- und Klimaziele
nicht komplett abschreiben zu mussen, sollte
die kommende Bundesregierung schnell Mal3-
nahmen fur ein Sofortprogramm fur bezahl-
baren und sozialen Wohnungsbau ergreifen.®Die
entscheidenden Stellschrauben hierbei: Bau-
en und Umbauen mussen wieder wirtschaft-
lich umsetzbar gemacht werden. Also weg
von einseitig immer héheren Anforderungen,
hin zum Grundsatz: Das beste Kosten-Nutzen-
Verhaltnis muss entscheiden. Dem sozialen
Wohnungsbau muss dabei in Gebieten mit
Wohnungsmangel ein absoluter Vorrang ein-
geraumt werden®.

3 Ausflhrliche Positionen der Wohnungswirtschaft flr eine zu-
kinftige Wohnstrategie der Bundesregierung finden sich im
Positionspapier zur Bundestagswahl, https://www.gdw.de/
media/2024/11/gdw-positionspapier-2s.pdf

4 GdW-Information 172
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SITUATION IN RHEINLAND-PFALZ

Am Jahresende 2023 lebten 4.174.311 Ein-
wohnerinnen und Einwohner in Rheinland-
Pfalz, 15.161 Einwohnerinnen und Einwohner
mehr als ein Jahr zuvor (+0,4 Prozent). Durch
weniger Sterbefélle als 2022, aber auch we-
niger Geburten, verharrte das Geburtendefizit
auf einem hohen Niveau von 16.800 Personen.
Dieses Defizit wurde durch eine hohe Netto-
zuwanderung von 32.900 Personen Uberkom-
pensiert. Die Nettozuwanderung aus dem
Ausland war in etwa so hoch wie 2016, ein
Jahr nach der Flichtlingskrise 2015. Im zwei-
ten Jahr des russischen Angriffskriegs gegen
die Ukraine, der im Februar 2022 begann,
kamen nur noch rund zehn Prozent der Net-
tozugewanderten aus der Ukraine. In den
kreisfreien Stadten stieg die Bevdlkerungszahl
um 0,6 Prozent, in den Landkreisen um 0,3
Prozent. Alle kreisfreien Stadte und Landkrei-
se verbuchten Wanderungsgewinne, gemes-
sen an der Bevolkerungszahl die hdchsten in
Landau, Pirmasens und Worms. Rheinland-
Pfalz verbuchte wie in den Jahren zuvor vor
allem Wanderungsgewinne gegenuber den
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angrenzenden Bundeslandern Nordrhein-
Westfalen, Hessen und Baden-Wurttemberg;
erstmals seit 2017 fiel der Wanderungsgewinn
jedoch niedriger aus als im Vorjahr. Der GroB-
teil der Wanderungsgewinne ging zurtick auf
30- bis 50-Jahrige sowie Minderjahrige.

Auf der Angebotsseite des Wohnungsmarktes
nahm die Zahl der Wohnungen 2023 um rund
14.100 bzw. um 0,7 Prozent zu. Damit stieg
die Zahl der Wohnungen prozentual starker
als die der Bevolkerung. Die Wohnraumver-
sorgung verbesserte sich in den Landkreisen
wieder leicht, in den kreisfreien Stadten blieb
sie nahezu unverandert.

Die Zinswende sowie stark steigende Energie-
und Rohstoffpreise wirkten sich in der zweiten
Jahreshalfte negativ auf die Bautétigkeit aus.
Die Zahl genehmigter Wohnungen sank um
27 Prozent. Wahrend die Zahl der genehmig-
ten Neubauwohnungen sogar um 33 Prozent
zurlickging, stieg die Zahl der genehmigten
BaumaBnahmen in bestehenden Gebauden
mit 3,2 Prozent leicht. Differenziert nach Ge-
baudeart gab es ausschlielich Zuwéachse bei

den Wohnheimen. Im Unterschied zu Ein- und
Zweifamilienh&dusern verlief der Ruckgang der
Baugenehmigungen fur Wohnungen in Mehr-
familienhdusern gedampft. Die Zahl fertigge-
stelliter Wohnungen stieg leicht (+0,8 Prozent).
Wahrend die Zahl fertiggestellter Neubauwoh-
nungen etwas zuruckging, wurden in beste-
henden Gebauden deutlich mehr Wohnungen
fertiggestellt als 2022.

Der Preisanstieg setzte sich auf dem Mietmarkt
fort. Bei der Neuvermietung einer Geschoss-
wohnung wurden 2023 im Mittel 9,13 € mo-
natliche Nettokaltmiete je Quadratmeter ver-
langt — 5,5 Prozent mehr als 2022. In den
Landkreisen stiegen die Preise stérker als in
den kreisfreien Stadten (+6,5 bzw. +5,1 Pro-
zent). Kontrér zum bisherigen Trend entwik-
kelten sich die Preise fur Eigentumswohnun-
gen sowie fur Ein- und Zweifamilienhduser
rucklaufig (-5 bzw. 2,4 Prozent). Das lag
ausschlieflich an Wohnungen in bestehenden
Gebauden. Die Preise fUr neu errichtete Ei-
gentumswohnungen sowie fUr Ein- und Zwei-
familienhauser stiegen innerhalb eines Jahres
um 7,3 bzw. 2,5 Prozent. Der mittlere Kaufpreis

fur Eigentumswohnungen betrug 3.064 € je
Quadratmeter Wohnflache, bei Ein- und Zwei-
familienhauser waren es 2.208 € je Quadratme-
ter. In den kreisfreien Stadten mussten Kaufin-
teressierte je Quadratmeter im Mittel 900 € mehr
aufbringen als in den Landkreisen. Mit rund
100 € war die Differenz zwischen kreisfreien
Stadten und Landkreisen fur Eigentumswoh-
nungen viel geringer®.

Die Verbraucherpreise lagen im Dezember 2024
um 3,0 % Uber dem Niveau des Vorjahresmo-
nats. Im November 2024 betrug die Inflations-
rate 2,7 Prozent®.

5 Statistisches Landesamt RLP: Wohnungsmarkt Basisindikato-
ren 2024
© Statistisches Landesamt RLP: Pressemitteilung vom 09.01.25
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STADT KOBLENZ UND LOKALER
WOHNUNGSMARKT

Am 31.12.2024 waren insgesamt 115.030
Einwohner mit alleinigem oder Hauptwohnsitz
in Koblenz registriert. Im Vorjahresvergleich
ist die Einwohnerzahl damit um 67 gesunken.
Nach dem kraftigen Zuwachs im Jahr 2022
aufgrund der Zuwanderung von Flichtlingen
aus der Ukraine hat die Bestandsentwicklung
damit wieder den Stagnationskurs der letzten
funf Jahre eingeschlagen. Zum 31.12.2024
waren 1.751 ukrainische Staatsangehorige,
die nach Kriegsbeginn am 24. Februar 2022
nach Koblenz kamen, hier mit Hauptwohn-
sitz gemeldet. Das ist der bisherige Hochst-
stand. Zum Stichtag Vorjahresende waren es
noch 1.536.

Die Kennzahlen der Altersstruktur haben sich
2024 nicht systematisch verandert. Das Durch-
schnittsalter der Koblenzerinnen und Koblen-
zer liegt bei 43,4 Jahren (2023: 43,3 Jahre).
Am stérksten fallen die altersstrukturellen Ver-
anderungen innerhalb der Altersgruppe der
Seniorinnen und Senioren ins Gewicht. Der so
genannte Greying Index setzt die Zahl der
Hochbetagten (80 Jahre plus) in Relation zum
Bestand der jungeren Seniorinnen (60 bis
unter 80 Jahre). Im Jahr 2013 lag der Greying
Index in Koblenz noch bei 29,5, d. h. auf 100
jungere Seniorinnen kamen knapp 30 Hoch-
betagte. Bis zum Jahr 2021 stieg der Wert
deutlich bis auf 38,5. Seitdem ist ein Rlckgang
auf nunmehr 36,0 zu verzeichnen. Dieser Riick-
gang des Greying-Index durfte tatsachlich
eine Trendwende hin zur ,Verjingung“ der
strukturellen Zusammensetzung in der Alters-
gruppe 60plus einlduten. Aufgrund des der-
zeitigen EinrlUckens der Babyboomer in die
Altersgruppen der jiingeren Seniorinnen einer-
seits und der geburtenschwachen Jahrgange
der Kriegs- und unmittelbaren Nachkriegszeit
in die Gruppe der Hochbetagten andererseits
ist in den kommenden Jahren mit einer anhal-
tenden Schwerpunktverlagerung zu rechnen.

Der Zuwanderungsuberschuss liegt mit einem
Plus von 427 ungefahr auf dem Niveau der
Jahre 2017 bis 2019, aber deutlich unter den
Zuwanderungsgewinnen im vierstelligen Be-
reich der Jahre 2013 bis 2016, die von starken
internationalen Migrations- und hier insbeson-
dere Flichtlingsstromen gepragt waren. Fast
30 % aller 8.123 Wegzlige aus Koblenz waren
im Berichtsjahr in den engeren Nahverflech-
tungsraum um die Stadt Koblenz gerichtet.
Die Wanderungsbilanz mit diesem, einen Ra-
dius um das Oberzentrum von ca. 15 bis 20
km umfassenden Verflechtungsraum ist auch
2024 im negativen Bereich. Im Saldo hat die
Stadt Koblenz im letzten Jahr 330, Uber die
letzten zehn Jahre kumuliert sogar fast 5.000
Einwohner an das nahe Umland verloren’.

GemanB der aktualisierten Bevolkerungs-
und Haushaltsprognose fur Koblenz schrumpft
die Bevolkerung bis 2042 nur sehr langsam.
Demnach leben 2042 etwa 114.323 Einwoh-
ner in der Stadt. Insbesondere bis 2025 stei-
gen die Haushaltszahlen sogar leicht an, bis
es nach 2025 zu einem leichten Ruckgang
kommen soll.

7 Kommunalstatistik und Stadtforschung: Uberblick tber die
demographische Entwicklung der Stadt Koblenz Berichtsjahr
2024

8 Aktualisierte Bevolkerungs- und Haushaltsprognose Koblenz
2022/2042
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Geschadftsverlauf
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WOHNBAU 2024 MOBIL -
DIGITAL - ENERGIEBEWUSST

Das Geschéftsjahr 2024 wurde genutzt, um
den Wohnungsbestand weiterhin sukzessive
mit Zentralheizungen auszustatten; wie schon
in den Vorjahren wurden Gasetagenheizungen
zurlickgebaut.

Neben den vier bestehenden Photovoltaik-
Anlagen haben wir in unserem Bestand auch
eine thermische Solaranlage zur Erzeugung
von Warmwasser. Weiterhin wird bei jeder
Dachsanierung die Tragfahigkeit fir PV-Anla-
gen oder thermische Anlagen gepruft.

Bei Austausch eines Fahrzeuges in unserem
Fuhrpark wird grundsétzlich immer gepruft,
ob eine regenerative Losung umsetzbar ist.
Neben unserem E-Bike im Fuhrpark wurde
2024 das Leasing von Dienstradern und deren
Nutzung per Lohn- oder Gehaltsumwandlung
jedem Arbeitnehmer — auch fur die private
Nutzung — angeboten. Von diesem Angebot
machen bereits 4 Mitarbeiter Gebrauch.
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Zur regelmaBigen Schulung unserer Mitarbei-
ter zu Themen wie Datenschutz, Arbeitsschutz
oder Erste-Hilfe haben wir auf eine digitale
Vorgehensweise umgestellt und nutzen die
E-Learning Plattform eines lokalen Anbieters.
Die verpflichtende Unterweisung in Unfallver-
hitungsvorschriften aller Nutzer von Dienst-
fahrzeugen wird Uber eine E-Learning-Soft-
ware des TUV abgedeckt.

MODERNISIERUNG UND
INSTANDHALTUNG

Im Jahr 2024 wurden 1.232 T€ (Vorjahr 1.790
T€) fir Modernisierungen verausgabt. Davon
wurden bei der energetischen Sanierung der
Fritz-Michel-Str. 7-13 ca. 852 T€ ausgegeben.
In 19 (Vorjahr: 31) Wohnungen haben wir im
Rahmen von Mieterwechseln die Gelegenheit
genutzt, diese durch umfassende Sanierungs-
arbeiten in einen zeitgemaBen Zustand zu
versetzen. Fur eine dieser Wohnungen erwar-
ten wir einen baukostenmindernden Tilgungs-
zuschuss von 13 T€. Zudem wurden 13 leer-
stehende, sanierungsbedurftige WWohnungen
zur Vermietung fertiggestellt.

Weitere Modernisierungen betrafen Speicher-
bodenddmmungen in Hohe von 63 T€. Fur
geplante Sanierungs- und laufende Instand-
haltungsmaBnahmen sind rund 7.602 T€ (Vor-
jahr: 7.167 T€) verausgabt worden. Dies sind
37,49 €/m2 (Vorjahr: 35,31 €/m2). Insgesamt
sind 43,57 €/m? (Vorjahr: 44,12 €/m?) investiert
worden.

VERKAUF VON WOHNEIGENTUM

2024 wurden zwei Liegenschaften verauBert.
Es ergab sich ein Ertrag unter Abzug der Buch-
werte von rund 441 T€ (Vorjahr: keine Verau-
Berungen).

SANIERUNG UND
PROJEKTENTWICKLUNG

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

40,-€

2015 2016 2017 2018

Instandhaltungsaufwendungen/m? im Mehrjahresvergleich in €

Stadtteilverschénerung, Bestands-
entwicklung und energetische
Ertichtigung

2024 war dadurch gepréagt, dass viele Pro-
jekte (gerade auch energetische) langere Pla-
nungs- und Genehmigungszeiten bendtigt
haben. Es hat sich bewahrt, dass wir gesam-
tenergetische und einzelenergetische Sanie-
rungen umsetzen. Insbesondere sind dies in
der einzelenergetischen Sanierung die Pro-
gramme ,Fensteraustausch®, ,Heizungsaus-
tausch” und , Speicherbodendammung®.
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An einigen Objekten sind die Zentralheizungen
erneuert worden bzw. es wurde erstmalig
eine Zentralheizung eingebaut.

AuBerdem sind im Rahmen unserer Energie-
einsparmaBnahmen an 11 Objekten mit ins-
gesamt 87 Wohneinheiten die Fenster durch
energiesparende 3-fach-verglaste Fenster
ersetzt worden. In diesem Zuge haben auch
27 Gebaude eine neue hochwertige Haustur
erhalten.

Eine Gesamtenergetische Sanierung wurde
bei der Fritz-Michel-Str. 7, 9, 11 und 13 vor-
genommen.

DarUber hinaus ist ein Bauantrag zur energe-
tischen Sanierung der Magdeburger Str. 6, 8
und Fritz-Michel-Str. 15 eingereicht worden.

Zur seriellen Sanierung der Fritz-Michel-Str.
14 wurde eine Machbarkeitsstudie erstellt. FUr
die europaweite Ausschreibung der Planungs-
leistungen ist eine Vergabeberatung beauftragt
worden.

In der Grenzmarkstr. 43, 45 und 47 und in der

Memeler Str. 1, 3 und 5 haben wir 36 Balko-
ne auf einen modernen Stand gebracht.
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Neubau ,,Am Rauentaler Moselbogen*
(ehemaliger Nutzviehhof)

Die WohnBau plant die Errichtung von 90 bis
100 Wohnungen, von denen 30% offentlich
geforderten werden sollen. Aufgrund verschie-
dener Umstande (Baukostenanstieg, Energie-
krise, Zinsanstieg, Inflation, Altlastensanierung,
Wegfall von Bundesférderungen) konnte das
Bauprojekt in den Vorjahren nicht realisiert
werden. Die beihilferechtliche Prifung der
Ubertragung durch die Stadt verlief positiv.
Der Haupt- und Finanzausschuss und der
Stadtrat der Stadt Koblenz haben die Ent-
scheidung zur Grundsticksubertragung im
Oktober 2024 bestétigt. Die ErschlieBung und
Ubertragung des Baugrundstiickes von der
Stadt Koblenz ist fur 2025/2026 geplant.

VERWALTEN, KOOPERIEREN,
SERVICE

Bestandsbetreuung und

Neuvermietung

Insgesamt haben sich 3.057 (Vorjahr: 3.079)
Interessenten durch Abgabe eines Bewer-
bungsbogens neu als Wohnungssuchende
bei uns registriert. Dies dokumentiert die wei-
terhin hohe Nachfrage nach bezahlbarem
Wohnraum in Koblenz.

235 Wohnungen wurden neu vermietet (Vor-
jahr: 226). Die Fluktuationsquote betrug rund
7,35 % (Vorjahr 7,10 %). 41 unserer Mieter
haben im Bestand eine passende neue \Woh-
nung gefunden (Vorjahr: 46).

Forderungsmanagement

130 Ratenzahlungsvereinbarungen (Vorjahr:
80) wurden getroffen. Mit diesen und weiteren
flexiblen Losungen wurden zahlreiche Mieter
vor dem Verlust der Wohnung bewahrt. 104
fristlose Kuindigungen (Vorjahr: 85), 18 Rau-
mungsklagen (Vorjahr: 14) und 9 Zwangsrau-
mungen (Vorjahr: 2) konnten trotzdem nicht
vermieden werden. 8 zur R&umung verurteil-
te Mieter (Vorjahr: 9) verlieBen ihre Wohnung
bereits vor der anberaumten Raumung.

Mietanpassung und
Wohnungsbauférderung

566 (Vorjahr: 1.218) der 2.904 (Vorjahr: 2.896)
preisfreien Wohnungen wurden mit Hilfe des
qualifizierten Mietspiegels Uberpruft. Die Miet-
ertrage stiegen hierdurch um rund 64 T€ (Vor-
jahr: 190 T€).

12,0 % 11,45

10,0 % 9,40
g7 %

8,0 %
6,0 %
4,0 %

2,0%

2015 2016 2017 2018

Fluktuationsquote 2015-2024 in %

Die Forderung ,Ankauf von Belegungsrechten®
des Landes verbilligte 2024 fir 4 Wohnungen
(Vorjahr: 61) die Miete um 15 %. Dieses Instru-
ment wurde fUr 142 der freifinanzierten Woh-
nungen (Vorjahr: 148) genutzt. 43 Wohnungen
unterlagen der Modernisierungsférderung der
ISB (Vorjahr: 6). AuBerdem sind noch 250 (rd.
7,8 %) unserer Wohnungen &offentlich geférdert.
Auf den I. Férderweg entfallen davon 172 Woh-
nungen und 78 Einheiten auf den Ill. Forderweg.

9,53

2019

7,32

2020

8,45

2021

6,77

2022

7,10

2023

7,35

2024

8,41
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Lagebericht fur das Geschdftsiahr 2024 > Geschdftsverlauf

PERSONAL

Gesundheitsmanagement und
Arbeitssicherheit

Zur Gesunderhaltung unserer Angestellten
bieten wir den kostenfreien Zugang zu einem
Fitness-Studio in Koblenz und mobile Massa-
ge mit regelmaBigen Terminen im Haus. Die
Belegschaft nutzt diese Angebote sehr gerne.
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Personalbestand

Per 31.12.2024 arbeiteten bei der Koblenzer
WohnBau einschlieBlich Geschaftsfuhrer
insgesamt 55 hauptberufliche Mitarbeiter,
(Vorjahr: 54).

Geschaftsflihrer

Prokuristen

kaufmannische Mitarbeiter‘innen
davon 11 in Teilzeit

technische Mitarbeiter*innen
davon 1 in Teilzeit

Auszubildende

Hausmeister
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10

Personalbestand Koblenzer WohnBau
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@ Teizeit



Lagebericht fir das Geschdftsiahr 2024 > Wirtschaftliche Unternehmenslage

Wirtschaftliche
Unternehmenslage

Trotz der Herausforderungen im Bereich energetische
Sanierungen und Neubauplanungen konnten

wir das Geschaftsjahr 2024 erfolgreich abschlieBen.
Das positive Jahresergebnis von 1.468 T€ spiegelt
die stabile Ertragslage wider, die durch regelmaBige
Mieteinnahmen sowie Mietanpassungen an den

aktuellen Mietspiegel gestitzt wurde.
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Ertragslage

Die wirtschaftliche Lage ist durch das opera-
tive Geschéaft der Liegenschaftsbetreuung und
-vermietung gepragt. Erganzt wird das Ergeb-
nis unter anderem durch die Betreuung der
fUr die Stadt Koblenz zur Flichtlingsunterbrin-
gung angemieteten BImA-Wohnungen. Trotz
der hohen Anforderung der energetischen
Sanierung und der Neubauplanung konnte
auch das Jahr 2024 positiv abgeschlossen
werden.

Es ergab sich im abgelaufenen Geschéaftsjahr
ein positives Jahresergebnis von 1.468 T€
(Vorjahr 625 T€).

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 ZufUhrungen zu den Ruck-
lagen.

Die Sicherung des Unternehmenserfolgs ge-
genUber finanziellen Risiken jeder Art ist Ziel
unseres Finanzmanagements. Bei Finanzdis-
positionen wird immer eine konservative Risi-
kopolitik verfolgt. Der Finanzmittelbestand am
31. Dezember 2024 beléduft sich auf 4,5 Mio. €
(Vorjahr 4,2 Mio. €). Der Cashflow aus der
laufenden Geschéftstatigkeit betragt 6,0 Mio. €
(Vorjahr: 7,6 Mio. €).

Vermégenslage

Vom Gesamtvermogen der Gesellschaft mit
103,6 Mio. € (Vorjahr 107,1 Mio. €) entfallen
82,0 % auf das Anlagevermdgen (Vorjahr
81,8 %) und 18,0 % auf das Umlaufvermdgen
und den Rechnungsabgrenzungsposten
(Vorjahr 18,2 %).

Dauerhaft gebundene Vermdgenswerte sind
mit Eigen- und Fremdkapital branchenublich
langfristig finanziert.
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Lagebericht fur das Geschdftsjahr 2024 > Finanzielle Leistungsindikatoren

Finanzielle
Leistungsindikatoren

Die Eigenkapitalquote konnte 2024 weiter gesteigert Eigenkapitalquote Weitere Kennziffern

. Das Eigenkapital deckt unter Berticksichtigun Entwicklung einzelner Kennziffern im Vorjah-
und der Verschuldungsgrad weiter gesenkt werden. -geniaptare 19N " J
der Finanzierungsmittel aus der Schulsanierung  resvergleich:

Die Umsatzrentabilitat stieg auf 5,9 % bei nahezu 63,5 % des Gesamtvermbgens (Vorjahr 50,4 %).
) i ) Bereinigt um diese Mittel betragt die Eigenka- ~_enn=iffer 2024 2023
gleicher Materialaufwandsquote wie 2023. oitalouote 56,8 % (Vorjahr 53,9 %) Umsatz 24,816 T€ 23289 T
Materialaufwandsquote 55,8 % 55,0 %
Personalaufwand pro Kopf 77T TE 74 TE
Eigenkapital Eigenkapital Investitionen* 1.325T€ 2.018 TE€
Umsatzrentabilitat 5,9 % 2,7 %
Eigenkapitalrentabilitat 2,7 % 1,2 %
Verschuldungsgrad 46,5 % 49,6 %
Anlagendeckungsgrad 65,2 % 61,5 %
Cashflow aus Ifd. Geschiftstatigkeit 5.959 TE€ 7.593 TE

* Investitionen ohne Verrechnung Zuschuss

Eigenkapitalquote Eigenkapitalquote
inkl. Schulsanierung ohne Schulsanierung
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Lagebericht fir das Geschdftsiahr 2024 > Prognosebericht

Prognosebericht

Die Koblenzer WohnBau erwartet eine stabile Geschafts-
entwicklung trotz der weiterhin schwierigen politischen
und wirtschaftlichen Lage. Die hohe Nachfrage nach
preisgunstigem Wohnraum sichert die Mieteinnahmen.
Zur Zukunftssicherung wird die Digitalisierung weiter
vorangetrieben, und auch der Immobilienbestand

wird durch Neubau, Modernisierung und Sanierungen

kontinuierlich optimiert.

28

Die Geschéftsleitung rechnet mit einer positi-
ven Entwicklung des Unternehmens. Unsere
Prognose aus 2023 fur das nun abgeschlos-
sene Geschaftsjahr 2024 hat sich hinsichtlich
einer soliden Geschaftslage bestatigt.

Das Risiko von maBnahmen- und riickstands-
bedingten Mietausfallen ist grundséatzlich vor-
handen, aber wegen der weiter hohen Nach-
frage nach preisgunstigen Wohnungen gering.

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

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 Geschéftsverlauf im Ge-
schéaftsjahr 2024. Unsere Pflichtschulungen
in verschiedenen Bereichen wurden auf eine
digitale Vorgehensweise umgestellt. Die Digi-
talisierung der Arbeitsablaufe wurde anhand
unseres Digitalisierungskonzeptes in 2024
konsequent weitergegangen.

Fur das Geschéftsjahr 2025 wird ein Jahres-
Uberschuss von rund 1.226 T€ erwartet

Fur das Geschaftsjahr 2024 wurde ein Jah-
resuberschuss von rund 1.913 T€ erwartet.



Lagebericht fir das Geschdftsiahr 2024 > Chancen- und Risikobericht

Chancen- und
Risikobericht

Die kontinuierliche Sanierung und Modernisierung
unseres Bestandes sichert unsere starke Position auf
dem Koblenzer Wohnungsmarkt. Risiken bestehen
vor allem durch moégliche Zinserh6hungen und eine
einseitige Fokussierung auf Klimaneutralitat. Dennoch
bleibt die hohe Nachfrage nach preisgunstigem

Wohnraum ein stabilisierender Faktor.
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Risikobericht

Das Risikommanagement erhalt die Zahlungs-
fahigkeit und sichert unser Eigenkapital. Auch
zukUnftig werden wesentliche Teile der Jah-
restberschusse den Ricklagen zugefuhrt, um
unter anderem den umfangreichen zusétzlichen
finanziellen Anforderungen im Neubau und der
zusétzlichen energetischen Ertlichtigung der
Bestande, gerecht werden zu kdnnen.

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

Unsicherheiten bestehen weiter im Hinblick
auf schlechtere immobilienwirtschaftliche und
politische Rahmenbedingungen sowie mdg-
liche Zinserhdhungen, insbesondere bei 6f-

fentlichen Baudarlehen. Die Abwicklung der
Darlehen der abgeschlossenen Schulsanierung
erfolgt vertragsgemas.

Veranderungen rechtlicher, wirtschaftlicher
und steuerrechtlicher Rahmenbedingungen
kénnen Risiken bergen. Dies gilt insbesonde-
re, wenn diese Anderungen auch Auswirkun-
gen auf den Wohnungsmarkt in Koblenz haben.
Die einseitige Fokussierung auf Klimaneutra-
litat — insbesondere des Bundes — birgt wirt-
schaftlichen und sozialen Sprengstoff. Dies
kann zu Spannungen in den Quartieren fUhren.
Die weiterhin begleitenden weltpolitischen
»otérungen” 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 zukUnftig Neu-
baumaBnahmen realisiert werden, sofern uns
geeignete Grundstucksflachen zur Verflgung
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 flr die Uberschaubare Zu-
kunft keine den Bestand des Unternehmens
gefahrdenden Risiken erkennbar sind.
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Lagebericht fur das Geschdftsjahr 2024 > Risikoberichterstattung Uber die Verwendung von Finanzinstrumenten

Risikoberichterstattung
uber die Verwendung
von Finanzinstrumenten

2024 wurde die Liquiditat weiterhin gesichert und das

Zinsniveau durch konservative Finanzpolitik optimiert.

Verbindlichkeiten wurden termingerecht beglichen,
und die Kapitalbeschaffung durch Umschuldungen
weiter optimiert. Dadurch konnten die Zinszahlungen

erneut gesenkt werden.
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Zu den im Unternehmen bestehenden Finan-
zinstrumenten zahlen im Wesentlichen Forde-
rungen, Verbindlichkeiten und Guthaben bei
Kreditinstituten. Erganzt wurden die Guthaben
in 2024 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.

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.

2024 wurden 112 T€ Zinsen weniger veraus-
gabt als im Vorjahr (Vorjahr: 195 T€). Kredite
werden vorzeitig zuriickgefuhrt und Sonder-
tilgungen geleistet, soweit unsere Liquiditat
dies erlaubt. Im abgelaufenen Geschéaftsjahr
wurden keine Sondertilgungen aus Eigenmit-
teln geleistet (Vorjahr: 455 T€).

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, 24. Méarz 2025

Adalbert Fettweil3
Geschaftsfuhrer
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Nachhaltigkeitsbericht

Nachhaltigkeltsbericht

Die Koblenzer WohnBau setzt auf nachhaltige
Lésungen, indem energetische Sanierungen kontinu-
ierlich vorangetrieben werden. 2024 wurden an
mehreren Objekten Fenster und Heizungen erneuert,
wahrend auch Warmedammverbundsysteme und
Speicherbodendammungen zur Energieeinsparung
beigetragen haben. Zusatzlich wird verstarkt auf
Photovoltaik und Elektromobilitat gesetzt, um eine

umweltfreundliche Entwicklung zu férdern.
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Energetische Bestandssanierung

Es hat sich bewahrt, dass wir gesamtenerge-
tische und einzelenergetische Sanierungen
umsetzen. Es wird stets im Vorfeld eine Ein-
zelbetrachtung vorgenommen, im Hinblick auf
das energetische Einsparpotenzial, Hohe des
notwendigen Investments und die soziale Ver-
traglichkeit der Mieten.

Im Rahmen unserer EnergieeinsparmaBnah-
men sind im Jahr 2024 an 11 Objekten mit
insgesamt 87 Wohneinheiten die Fenster durch
energiesparende 3-fach-verglaste Fenster
ersetzt worden. In diesem Zuge haben auch
27 Gebaude eine neue hochwertige Haustur
erhalten.

An 6 Objekten mit insgesamt 67 Wohneinhei-
ten sind die Zentralheizungen erneuert worden.
Bei einem Objekt mit 40 Wohneinheiten wur-
de erstmalig eine Zentralheizung eingebaut.

AuBerdem haben wir in diesem Jahr ein Objekt
mit 28 Wohneinheiten mit einem Warmedamm-
verbundsystem ausgestattet.

Speicherbodendammung in Kombination mit
MaBnahmen zur Dach- und Kellerdeckendam-
mung erganzen unsere Strategie zur Energie-
einsparung.

Nutzung von Sonnenenergie

Neben unseren Photovoltaik-Anlagen nutzen
wir in unserem Bestand auch thermische So-
laranlagen zur Erzeugung von Warmwasser.
Bei jeder Dachsanierung wird die Tragfahigkeit
far PV-Anlagen oder thermische Anlagen ge-
pruft.

Umstellung auf Elektromobilitat

Bei Austausch eines Fahrzeuges in unserem
Fuhrpark wird grundsatzlich immer gepruft,
ob eine regenerative Losung umsetzbar ist.



BERICHT DES
AUFSICHTSRATS

34




Bericht des Aufsichtsrates zum Geschdftsjahr und dem Jahresabschluss 2024

Bericht des Aufsichtsrates
zum Geschaftsjahr und dem

Jahresabschluss 2024

Der Aufsichtsrat hat im Geschéftsjahr 2024
die wirtschaftliche Situation und Entwicklung
sowie Schwerpunkte der wohnungswirt-
schaftlichen und sozialen Aktivitaten der Ge-
sellschaft in zwei Sitzungen erdrtert und dar-
gelegt. Zusatzlich wurden die Mitglieder des
Gremiums mit vierteljdhrlichen Berichten
schriftlich informiert.
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Beraten und beschlossen wurde Uber den
Wirtschaftsplan sowie die Modernisierungs-
und Instandhaltungsplanung, den Abschluss
des Vorjahres und weitere auBergewohnliche
Geschaftsvorfalle, wie Neu- und Umbauvor-
haben.

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-
schaftsjahres 2024 und des Jahresabschlus-
ses zur Kenntnis genommen und besprochen.
Einwendungen haben sich nicht ergeben.

Der Aufsichtsrat stimmt dem Jahresabschluss
2024 mit Lagebericht zu und empfiehlt der
Gesellschafterversammlung diesen entspre-
chend zu beschlieBen. Dem Vorschlag der
GeschaftsfUhrung zur Verwendung des Jah-
resergebnisses mit ZufGhrung 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.

Allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern spricht
der Aufsichtsrat seinen Dank und seine Aner-
kennung fur die geleistete erfolgreiche Arbeit
aus.

Koblenz, den 25. Juni 2025
Koblenzer Wohnungsbaugesellschaft mbH
Bulrgermeisterin

Ulrike Mohrs
Vorsitzende des Aufsichtsrates
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Allgemeiner Bericht
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Vergleichszahlen aus den Geschaftsjahren 2017 bis 2024

Betriebswirtschaftliche Kennzahlen

Stammkapital

Bilanzsumme

Anlagevermdgen

Umlaufvermdgen

Eigenkapital

Fremdkapital

Summe G + V bzw. Gesamtleistung
Gewinn/JahresUberschuss

Eigene Wohnungen

Mio. €

Mio. €

Mio. €

Mio. €

Mio. €

Mio. €

Mio. €

T€

12,70
133,65
100,49

33,12

43,56

86,58

30,51

2.400,84

3.176

12,70
126,39
97,66
28,70
45,10
78,76
22,80
1.540,26

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

12,70
103,60
84,93
18,61
55,40
47,38
25,97
1.468,45

3.195



Allgemeiner Bericht

Anlagevermoégen/Neubau

0 0 0 0 0 0

Hauser/Wohneinheiten/Garagen/Gewerb. Einheiten 1/20/0 0

DurchschnittsgroBe einer Wohnung in m2 0 0 0 0 46,66 0 0 0
Reine Baukosten m8-Preise € 0 0 0 0 477,70 0 0 0
Gesamtkosten m2-Preise € 0 0 0 0 2.427,94 0 0 0
Soziale Einrichtungen/Einheiten 0 0 0 0/0 0/0 0/0 0/0 0/0
Nutzflache gesamt in m2 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 0/0
Reihenhauser 0 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 Gebaudebestand

Instandhaltungsaufwendungen e/m? ‘ 26,39 ‘ 28,83 ‘ 29,40 ‘ 23,80 ‘ 33,10 ‘ 05,58 ‘ 35,31 ‘ 37,49

Modernisierungsleistungen €/mm? ‘ 1,58 ‘ 4,00 ‘ 272 ‘ 4,30 ‘ 1,12 ‘ 7,76 ‘ 8,82 ‘ 6,08
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Baujahr der Wohnungen
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AllgemeinerB

Anzahl der Wohnungen
nach Stadtteilen

Die Durchschnittsmiete der VWohnungen

Neuendorf ohne Betriebs- und Heizkosten betrug

Bubenheim Wallersheim °

o84 Immendorf 6,93 € je m2 Wohnflache monatlich
Metternich ° (6,73 € im Jahr 2023).
= Die Betriebskosten betrugen durch-
@ ° schnittlich 2,07 € je m2 Wohnflache und
540 Arenberg
Altstadt (€T Niederberg Nutzflache monatlich (1,93 € im Jahr
a

Rauent Ehrenbreit- 2023).
stein
Goldgrube e 9
@ Siidliche Die Heizkosten betrugen durchschnitt-
Vorstadt Pfaffendorf @ Asterstein lich 1,06 € je m2 Wohnflache und Nutz-

MoselweiB B ) )
e flache monatlich (1,02 € im Jahr 2023).
Pfaffendorfer

Hohe

e Horchheim

3 Karthause

Lay
Oberwerth

Stolzenfels °
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UND VERLUST
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Bilanz, Gewinn und Verlust

H2

Bilanz zum

31 . Dezem ber 2024 l. Immaterielle Vermégensgegenstinde

Aktiva

Stand 31.12.2024 Vorjahr
Aktiva € €
A. Anlagevermoégen
1. Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und &hnliche Rechte und Werte 121.156,00 121.156,00 154.551,00 1564.551,00
sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten
Il. Sachanlagen
1. Grundstlcke, grundsticksgleiche Rechte mit Wohnbauten 76.705.756,35 80.262.404,97
2. Grundstlcke, grundstlicksgleiche Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten 5.957.010,85 6.156.287,85
3. Grundstlicke und grundstlicksgleiche Rechte ohne Bauten 23.367,91 23.367,91
4. Bauten auf fremden Grundstiicken 25.114,00 24.713,00
5. Technische Anlagen und Maschinen 73.508,00 21.548,00
6. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 178.116,51 205.5083,51
7. Anlagen im Bau 1.593.421,42 603.849,47
8. Bauvorbereitungskosten 238.577,22  87.794.867,26 1565.710,21 87.453.384,92
lll. Finanzanlagen
1. Beteiligungen 14.500,00 14.500,00
84.930.523,26 87.622.435,92
B. Umlaufvermégen
. Vorrdte
Unfertige Leistungen 6.900.701,16 6.900.701,16 6.561.428,70 6.561.428,70
Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstédnde
1. Forderungen aus Vermietung 122.872,02 139.221,95
2. Forderungen gegenuber dem Gesellschafter 6.318.446,34 7.573.072,16
3. Sonstige Vermdgensgegenstéande 786.606,51 7.227.924,87 974.223,75 8.686.517,86
lll. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 4.484.729,41 4.171.936,85
18.613.355,44 19.419.883,41
C. Rechnungsabgrenzungsposten 56.639,40 49.085,47

103.600.518,10

107.091.404,80

Treuhandvermdégen

2.833.287,83

2.724.150,51



Bilanz, Gewinn und Verlust

Bilanz zum

31. Dezember 2024

Passiva

H3

Stand 31.12.2024 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 4.962.000,00 4.812.000,00
Bauerneuerungsriicklage 19.450.000,00 18.250.000,00
Andere Gewinnrlicklagen 9.990.000,00  34.402.000,00 9.890.000,00 32.952.000,00
IV. Bilanzgewinn
Gewinnvortrag 926.137,25 1.370.846,09
Jahrestberschuss 1.468.445,80 625.291,16
Einstellung in andere Gewinnriicklagen —-1.450.000,00 944.5883,05 —-1.070.000,00 926.137,25
55.396.845,25 53.928.399,45
B. Riickstellungen
1. Steuerrlickstellungen 60.587,67 706.487,36
2. Ruckstellung fur Bauinstandhaltung 904.000,00 369.000,00
3. Sonstige Rickstellungen 1.057.917,08 2.022.504,75 939.604,75 2.015.092,11
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 30.281.683,70 33.904.380,56
2. Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern 5.855.322,61 6.846.166,54
3. Erhaltene Anzahlungen 7.162.756,39 6.910.648,35
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 369.129,10 262.391,19
5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 0,00 109.243,70
6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.545.330,07 2.136.044,64
7. Verbindlichkeiten gegentiber Gesellschafter 133.069,84 75.317,66
8. Sonstige Verbindlichkeiten: 7.276,04 8.331,24
davon aus Steuern: € 0,00 (Vorjahr € 5.565,65), davon im Rahmen 45.354.567,75 50.252.523,88
der sozialen Sicherheit: € 3.244,10 (Vorjahr € 2.765,60)
D. Rechnungsabgrenzungsposten

826.600,35

895.389,36

103.600.518,10

107.091.404,80

Treuhandverbindlichkeiten

2.833.287,83

2.724.150,51



Bilanz, Gewinn und Verlust

Gewinn- und Verlustrechnung

fur die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2024

4y

2024 Vorjahr
€ €

1. Umsatzerlése

a) aus der Bewirtschaftungstatigkeit 24.566.879,35 23.086.983,57

b) aus Betreuungstatigkeit 112.309,84 128.925,42

c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 137.258,47 24.816.447,66 23.165,27 23.239.074,26
2. Erhéhung/ Verminderung des Bestandes an unfertigen Leistungen 339.272,46 828.344,76
3. Sonstige betriebliche Ertrage 1.152.401,69 699.522,56
4. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fur Bewirtschaftungstatigkeit 14.038.059,13 13.190.378,03

b) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen 333.835,16 14.371.894,29 309.175,76 13.499.553,79
5. Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter 3.165.196,94 2.934.483,04

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen flr Altersversorgung 857.108,72 792.183,94

— davon aus Altersversorgung: € 224.398,64 (Vorjahr: € 208.139,33) 4.022.300,66 3.726.666,98

6. Abschreibungen

auf immaterielle Vermdgensgegenstande des Anlagevermdgens und Sachanlagen 3.709.056,64 3.687.040,59
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.484.731,84 1.632.949,04
8. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

— davon Ertrage aus Abzinsung: € 2.539,00 (Vorjahr: € 2.158,86) 42.754,80 12.959,68
9. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 572.069,07 683.604,57
10. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 323.738,79 518.472,04
11. Ergebnis nach Steuern 1.867.085,32 1.031.614,25
12. Sonstige Steuern 398.639,52 406.323,09
13. Jahresiiberschuss 1.468.445,80 625.291,16
14. Gewinnvortrag 926.137,25 1.370.846,09
15. Einstellung in die satzungsméaBige Riicklage -150.000,00 —70.000,00
16. Einstellung in Bauerneuerungsriicklage —-1.200.000,00 —-900.000,00
17. Einstellung in andere Gewinnriicklagen -100.000,00 -100.000,00
18. Bilanzgewinn 944.583,05 926.137,25
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ALLGEMEINE ANGABEN
ZUM JAHRESABSCHLUSS

Rechtliche Verhéltnisse

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 2024
wurde auf der Grundlage der Rechnungsle-
gungsvorschriften des Dritten Buches des
Handelsgesetzbuches sowie der ergdnzenden
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-
racksichtigt.

Die Bilanz wird unter teilweiser Ergebnisver-
wendung erstellt.

Entsprechend § 265 Abs. 5 HGB wurde die

Bilanz weiter untergliedert und um folgende

Positionen erweitert:

e Forderungen/ Verbindlichkeiten gegentber
Gesellschaftern

¢ \erbindlichkeiten aus Vermietung

¢ Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit.

Aufgrund der steigenden Bedeutung wurde
entsprechend den Formblattern fur Wohnungs-
bauunternehmen die Position Rickstellungen
fUr Bauinstandhaltung eingeflgt und die son-
stigen Ruckstellungen entsprechend vermin-
dert. Das Vorjahr wurde aufgrund der besse-
ren Vergleichbarkeit ebenfalls angepasst. Die
Positionen ,Umsatzerldse aus der Hausbe-
wirtschaftung® und ,,Aufwendungen flr Haus-
bewirtschaftung” wurden geméaBi der Form-
blattverordnung in die Positionen ,Umsatzer-
|6se aus Bewirtschaftungstatigkeit und ,Auf-
wendungen fur Bewirtschaftungstatigkeit®
umbenannt.

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-
grundsétze

Ausflihrungen zu den angewendeten Bilan-
zierungs- und Bewertungsgrundsétzen erfol-
gen nachfolgend unter Il. Erlauterungen zum
Jahresabschluss.
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ERLAUTERUNGEN ZUM
JAHRESABSCHLUSS

Die entgeltlich erworbenen immateriellen
Vermoégensgegenstande (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 abzlg-
lich Abschreibung bewertet. Die Herstellungs-
kosten umfassen die Mindestbestandteile
gemaB § 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:

48

Bis zum 31. Dezember 1993 wurden die
Wohnbauten mit 1,5 % p. a. auf die Anschaf-
fungs- und Herstellungskosten abgeschrieben.

Zum 31. Dezember 1994 erfolgte eine Um-
stellung in der Weise, dass alle Wohnbauten,
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 verkirzt.

Soweit umfassende Sanierungsarbeiten (vgl.
oben) auf Wohnbauten entfallen, die zum 31.
Dezember 1994 eine Restnutzungsdauer von
mehr als 50 Jahren hatten, wurden die nach-
tréglichen 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 fir 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 Nachaktivierungen der Modernisierung in
Hohe von 1.905 T€ werden ebenfalls bis zu
diesem Zeitpunkt abgeschrieben.

Die Gewerbeobjekte werden mit 4 % p. a. li-
near, Schulen mit 2 % p. a., die AuBenanlagen
mit 5 % p. a. linear, die Hof- und Wegbefesti-
gungen mit 10 % p. a. linear abgeschrieben.

Die Abschreibungen auf im Geschéftsjahr
bezogene Objekte erfolgen zeitanteilig. Sepa-
rate Garagenobjekte werden mit 5 % p. a.
abgeschrieben.

Betriebs- und Geschéftsausstattung wird ent-
sprechend den steuerlichen Abschreibungs-
sétzen jahrlich linear abgeschrieben.

Finanzanlagen

Die Beteiligungen wurden mit den Anschaf-
fungskosten bzw. mit dem niedrigeren beizu-
legenden Wert bewertet.

Umlaufvermdgen

Die Position ,Unfertige Leistungen® beinhaltet
die noch nicht abgerechneten Betriebskosten
(6.901 T€, davon 407 T€ BImA-Wohnungen).
Die Betriebskosten werden unter Abzug der
auf Wohnungsleerstéande entfallenden Kosten-
anteile mit den noch nicht mit den Mietern
abgerechneten Kosten ausgewiesen.

Forderungen und sonstige
Vermégensgegenstande
Die Position gliedert sich wie folgt:

insgesamt davon mit einer
Restlaufzeit von
mehr als 1 Jahr

(Vorjahr in Klammern) € €
Forderungen aus Vermietung 122.872,02 0,00
(139.221,95) (0,00)
Forderungen gegen Gesellschafter 6.318.446,34 5.181.775,79
(7.573.072,16) (6.315,464,75)
Sonstige Vermdégensgegenstande 786.606,51 33.233,97
(974.223,75) (83.233,97)
7.227.924,87 5.215.009,76
(8.686.517,86) (6.348.698,72)
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Die ruckstandigen Forderungen aus Vermie-
tung sind mit dem Nominalbetrag abztglich
Wertberichtigungen bewertet. Der Abschlag
in Hohe von 32,01 % berechnet sich aus einem
funfijahrigen Durchschnitt der Forderungsaus-
falle im Verhaltnis zu den Mietforderungen.

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

Bei den unter der Position ,Sonstige Vermo-
gensgegenstande” erfassten Forderungen an
Versicherungen sind Pauschalwertberichti-
gungen vorgenommen worden. Im Ubrigen
sind die Forderungen zum Nominalbetrag
bewertet. Es sind keine Betrage gréBeren
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.

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

Gezeichnetes  Kapital- Satzungs- Bau- Andere Bilanz- Gesamt
Kapital riicklage maBige erneuerungs-  Gewinn- gewinn
Riicklagen riicklage riicklagen

€ € € € € € €
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
1.1.2024
Jahresiiberschuss 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.468.445,80 1.468.445,80
Einstellungen aus dem 0,00 0,00 150.000,00 1.200.000,00 100.000,00  -1.450.000,00 0,00
Jahresiiberschuss
Bestand 12.740.450,00 7.309.812,20 4.962.000,00  19.450.000,00 9.990.000,00 944.583,056  55.396.845,25
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.
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Die Ruickstellung fiir Bauinstandhaltung
und die sonstigen Riickstellungen ent-
wickelten sich wie folgt:

Stand am 1.1.2024 Inanspruchnahme Auflésung Zufiihrung Zinsaufwand Zinsertrag Stand am 31.12.2024

€ € € € € € €
Jubildumszuwendungen 10.620,00 1.533,88 9.086,12 0,00 0,00 0,00 0,00
Riickstellung fiir 1.481,55 1.481,55 0,00 1.637,10 0,00 0,00 1.637,10
ausstehende Rechnungen
Riickstellung nach CO,- 11.400,00 13,54 9.171,46 2.000,00 0,00 0,00 4.215,00
Kostenaufteilungsgesetz
Arbeitszeitguthaben 25.390,00 25.390,00 0,00 13.610,00 0,00 0,00 13.610,00
Jahresabschluss-, Priifungs- 31.648,20 23.236,15 612,05 24.647,20 0,00 0,00 32.447,20
und Beratungskosten
Interne Jahresabschlusskosten 41.430,00 41.430,00 0,00 42.840,00 0,00 0,00 42.840,00
Urlaubsreste 52.700,00 52.700,00 0,00 66.100,00 0,00 0,00 66.100,00
Riickstellung fiir 100.728,00 0,00 0,00 7.524,00 0,00 816,00 107.436,00
Betriebspriifung
Aufbewahrung von 100.410,00 21.883,00 0,00 31.361,00 0,00 1.723,00 108.165,00
Geschéftsunterlagen
Kosten der Haus- 563.797,00 441.496,79 0,00 559.266,57 0,00 0,00 681.566,78
bewirtschaftung
Instandhaltungsriickstellungen 369.000,00 347.923,74 21.076,26 904.000,00 0,00 0,00 904.000,00
1.-3. Monat

1.308.604,75 957.088,65 39.945,89 1.652.885,87 0,00 2.539,00 1.961.917,08

50
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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-
tern resultiert aus Leistungen der Stadt Kob-
lenz im Rahmen der Vermietung von Wohnun-
gen an die Bundesanstalt fir Immobilienauf-
gaben.

Verbindlichkeitenspiegel

Restlaufzeiten
und Sicherheiten

Betrdage 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 uber Gesell- der Sicherheit
Betrdage schaftern
€ € € € € € €
1. Verbindlichkeiten gegeniiber 30.281.683,70 4.430.475,36 25.851.208,34 12.999.947,31 29.929.781,56 0,00  Grundpfandrecht,
Kreditinstituten (33.904.380,56) (4.939.527,42)  (28.964.853,14)  (13.987.864,66)  (33.482.371,83) (0,00)  Burgschaften
(Vorjahr)
2. Verbindlichkeiten gegeniiber 5.855.322,61 1.051.705,75 4.803.616,86 750.285,86 5.807.608,91 0,00  Grundpfandrecht
anderen Kreditgebern (6.846.166,54) (1.038.557,63) (5.807.608,91) (1.714.074,93) (6.795.009,46) (0,00
(Vorjahr)
3. Erhaltene 7.162.756,39 7.162.756,39 0,00 0,00 0,00 736.910,96 -
Anzahlungen (6.910.648,35)  (6.910.648,35) (0,00) (0,00) (0,00) (649.665,41)
(Vorjahr)
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 369.129,10 369.129,10 0,00 0,00 0,00 0,00 -
(Vorjahr) (262.391,19) (262.391,19) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00)
5. Verbindlichkeiten aus 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -
Betreuungstatigkeit (109.243,70) (109.243,70) (0,00) (0,00) (0,00 (109.243,70)
(Vorjahr)
6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen 1.545.330,07 1.545.330,07 0,00 0,00 0,00 16.210,45 -
und Leistungen (2.136.044,64) (2.136.044,64) (0,00) (0,00) (0,00) (12.100,61)
(Vorjahr)
7.Verbindlichkeiten gegeniiber 133.069,84 133.069,84 0,00 0,00 0,00 133.069,84 -
dem Gesellschafter (75.317,66) (75.317,66) (0,00) (0,00) (0,00) (75.317,66)
(Vorjahr)
8. Sonstige Verbindlichkeiten 7.276,04 7.276,04 0,00 0,00 0,00 0,00 -
(Vorjahr) (8.331,24) (8.331,24) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00)
Summen 45.354.567,75 14.699.742,55 30.654.825,20 13.750.233,17 35.737.390,47 886.191,25
(Vorjahr) (50.252.523,88)  (15.480.061,83)  (34.772.462,05) (15.701.939,59)  (40.277.381,29) (846.327,38)
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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 9.455 T€. Dem stehen la-
tente Steuerschulden (passive latente Steuern)
aus sonstigen Ruckstellungen in Hohe von
143 T€ gegenuber.

Eine Bilanzierung des sich damit ergebenden
Uberhangs aktiver latenter Steuern unterbleibt
durch Verzicht auf die Austubung 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.

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

Die Gesellschaft hat zum Bilanzstichtag son-
stige finanzielle Verpflichtungen in H5he
von 4.585 T€ (davon bis 1 Jahr: 1.663 T€, 1-5
Jahre: 1.408 T€, >5 Jahre: 1.514 T€). Diese
resultieren im Wesentlichen aus Vertragen zu
Betriebskosten, Leasingvertragen und der
Miete der Geschaftsrdume.

Die Koblenzer Wohnungsbaugesellschaft ist
Mitglied der Rheinischen Versorgungskassen
in KoIn. Durch diese Zusatzversorgung wird
den Arbeitnehmern der Gesellschaft eine zu-
satzliche Altersversorgung gewahrt. Die Bei-
trage werden fur alle Beschaftigten der Ge-
sellschaft entrichtet.

Der Umlagesatz der Zusatzversorgungskasse
betragt 4,25 % zuzUglich einem Sanierungs-
geld von 3,50 %. Die RZVK-pflichtigen Gehéal-
ter der Gesellschaft betragen fur das Ge-
schéftsjahr 2.904 TE.

Sonstiges

Als Treuhandvermdgen werden unter der Bi-
lanz die von den Mietern vereinnahmten Kau-
tionen sowie die fur Wohnungseigentiimerge-
meinschaften verwalteten Bankkonten aus-
gewiesen (2.833 T€).

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist in
Staffelform nach dem Gesamtkostenverfahren
aufgestellt worden.

Die im Inland erzielten Umsatzerlése betra-
gen 24.816 T€ (Vorjahr: 23.239 T€) und setzen
sich, wie folgt zusammen:

2024 2023
€ €
Umsatzerldse:
aus der Wohnungswirtschaft 24.419.968,71 22.814.771,07
aus der Fliichtlingsunterbringung (BImA) 396.478,95 424.303,19
24.816.447,66 23.239.074,26

Die sonstigen betrieblichen Ertrage ent-
halten in Hohe von 441 T€ Buchgewinne aus
dem Verkauf zweier Liegenschaften und der
Auflésung von Ruickstellungen (40 T€).
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Der Personalaufwand entwickelte sich fol-

gendermaBen:
2024 2023
€ €
a.Loéhne und Gehalter 3.165.196,94 2.934.483,04
b.Soziale Abgaben und
Aufwendungen fiir
Altersversorgung
Soziale Abgaben 628.303,46 581.041,35
Aufwendungen flr Altersversorgung 224.398,64 208.139,33
Arbeitsmedizinische Betreuung 4.401,62 3.003,26
857.103,72 792.183,94
4.022.300,66 3.726.666,98

Die Zahl der im Geschéftsjahr 2024 durch-
schnittlich beschéftigten Arbeitnehmer betrug
52,25 (Vorjahr: 50,50). Diese gliedern sich wie
folgt:

2024 2023 2024 2023
davon in Teilzeit davon in Teilzeit
Gehaltsempfianger
kaufméannische Mitarbeiter 34,75 32,50 10,50 10,00
technische Mitarbeiter 9,75 10,00 0,50 1,75
Lohnempfanger
Hausmeister 7,75 8,00 0,00 0,00
52,25 50,50 11,00 11,75

GemaB § 267 Abs. 5 HGB ohne Geschaftsflihrer und Auszubildende

Abschlusspriiferhonorare

Das Honorar des Abschlussprufers fur die
Prifung des Jahresabschlusses und des La-
geberichts fur das Geschaftsjahr betrégt 13 TE€
zuzUglich gesetzlicher Umsatzsteuer.

Geschafte mit nahestehenden Unternehmen
und Personen, die nicht zu marktublichen
Konditionen vereinbart wurden, liegen nicht
VOr.

Ergebnisverwendung

Die Geschaftsfuhrung wird nach Abstimmung
mit dem Aufsichtsrat der Gesellschafterver-
sammlung vorschlagen, aus dem Bilanzgewinn
150.000,00 € in die SatzungsmaBige Ruck-
lage, 1.200.000,00 € in die Bauerneuerungs-
ricklage, 100.000,00 € in die Anderen Ge-
winnrtcklagen einzustellen und den verblei-
benden Betrag von 944.583,05 € auf neue
Rechnung vorzutragen.

Nachtragsbericht

Vorgange von besonderer Bedeutung, insbe-
sondere Risiken, die die Vermbgens-, Finanz-
und Ertragslage negativ beeinflussen, haben
sich nach dem 31.12.2024 nicht ergeben. Die
Zahlungsbereitschaft der Gesellschaft ist je-
derzeit gewahrleistet.
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Anlagespiegel zum 31. Dezember 2024

Anschaffungskosten/Herstellungskosten Abschreibungen Restbuchwerte
Stand Zugang Zuschuss  Abgang Umbuchungen  Stand Kumuliert Zugang Abgang Stand Stand Stand
1.1.2024 31.12.2024 Stand 1.1.2024 31.12.2024 31.12.2024 31.12.2023
€ € € € € € € € €
I. Immaterielle
Vermdgensgegenstidnde
Entgeltlich erworbene
Konzessionen, gewerbliche Schutz-
rechte und ahnliche Rechte
und Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten und Werten 431.781,35 0,00 0,00 4.677,89 0,00 427.103,46 277.230,35 33.392,00 4.674,89 305.947,46 121.156,00 154.551,00
431.781,35 0,00 0,00 4.677,89 0,00 427.103,46 277.230,35 33.392,00 4.674,89 305.947,46 121.156,00 154.551,00
1. Sachanlagen
1. Grundstticke und grundstlcks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten 165.998.256,96 126.618,73 15.980,00 488.006,54 0,00  165.620.889,15 85.735.851,99 3.375.854,35 196.573,54 88.9156.132,80 76.705.756,35 80.262.404,97
2. Grundstlcke und grundstuicks-
gleiche Rechte mit Geschafts- und
anderen Bauten 10.325.222,44 0,00 0,00 0,00 0,00 10.325.222,44 4.168.934,59 199.277,00 0,00 4.368.211,59 5.957.010,85 6.156.287,85
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 Grundstlicken 517.619,01 2.296,31 0,00 0,00 0,00 519.915,32 492.906,01 1.895,31 0,00 494.801,32 25.114,00 24.713,00
5. Technische Anlagen und Maschinen 80.821,57 0,00 195,00 0,00 59.354,87 139.981,44 59.273,57 7.204,87 0,00 66.478,44 73.503,00 21.548,00
6. Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéaftsausstattung 1.1568.712,99 56.611,87 0,00 47.523,25 0,00 1.167.801,61 953.209,48 83.980,87 47.505,25 989.685,10 178.116,51 205.503,51
7. Anlagen im Bau 603.849,47 989.571,95 0,00 0,00 0,00 1.593.421,42 0,00 0,00 0,00 0,00 1.593.421,42 603.849,47
8. Bauvorbereitungskosten 155.710,21 149.674,12 0,00 7.452,24 -59.354,87 238.577,22 0,00 7.452,24 7.452,24 0,00 238.577,22 156.710,21
178.863.560,56  1.324.772,98 16.175,00 542.982,03 0,00 179.629.176,51 91.410.175,64 3.675.664,64 251.531,03 94.834.309,25 84.794.867,26 87.453.384,92
Ill. Finanzanlagen
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 0,00 14.500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 14.500,00 14.500,00
179.309.841,91  1.324.772,98 16.175,00 547.659,92 0,00 180.070.779,97 91.687.405,99 3.709.056,64 256.205,92 95.140.256,71 84.930.523,26 87.622.435,92
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Mitglieder des Aufsichtsrates
Ulrike Mohrs

Bdrgermeisterin

— Vorsitzende -

Stephan Otto
Ratsmitglied, Dipl. Verwaltungswirt
— stellvertretender Vorsitzender —

Andrea Mehlbreuer
Ratsmitglied, kaufménnische Angestellte,
bis 11.07.2024

Christian Altmaier
Ratsmitglied, Bankkaufmann

Ulrike Bourry
Ratsmitglied, Dipl. Sozialarbeiterin,
bis 11.07.2024

Toni Bundgen
Ratsmitglied, Dipl. Verwaltungswirt (FH)

Tobias Christmann
Ratsmitglied, Kaufmann far
Bdromanagement, bis 11.07.2024

Ernst Knopp
Ratsmitglied, EDV/-Berater, bis 11.07.2024

Fritz Naumann
Ratsmitglied, Verwaltungsangestellter,
bis 11.07.2024

Joachim Paul
Ratsmitglied, Landtagsabgeordneter

Torsten Schupp
Ratsmitglied, selbsténdig

Karl-Heinz Rosenbaum
Ratsmitglied, Rentner,
vom 01.01.2024 bis 11.07.2024

Detlef Knopp
Ratsmitglied, Kulturdezernent a. D.,
bis 11.07.2024

Bert Flock
bis 30.04.2024:
Beigeordneter, Baudezernent
— beratendes Mitglied —
ab 12.07.2024:
Ratsmitglied, Baudezernent a. D.

Andreas Lukas
Beigeordneter, Baudezernent
— beratendes Mitglied —, ab 01.05.2024

Martina von Berg
Ratsmitglied, Dipl. Sozialpddagogin,
ab 12.07.2024

Christine Reeka
Ratsmitglied, kaufménnische Angestellte,
ab 12.07.2024

Kim Theisen
Ratsmitglied, Verwaltungsbeamtin,
ab 12.07.2024

Dominik Schmidt
Ratsmitglied, Jurastudent,
ab 12.07.2024

Anke Holl
Ratsmitglied, Industriekauffrau,
ab 12.07.2024

Loriana Metzger
Ratsmitglied, Erziehungswissenschattlerin,
ab 12.07.2024

Vergiitungen
Die Vergutungen des Aufsichtsrates betra-
gen 33 T€ (Vorjahr: 36 T€).

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

Koblenzer Wohnungsbaugesellschaft mbH

Adalbert Fettweil
— Geschéftsfuhrer —

Koblenz, den 24. Marz 2025
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