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GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS

Grundlagen des Unternehmens

Den Bestand zu modernisieren, zu sanieren und
Instand zu halten, gehorte 2022 zu den Kern-
aufgaben der Koblenzer WohnBau. 3099 neu
registrierte Kunden belegen den weiterhin hohen
Bedarf an preiswertem Wohnraum, der auch
2022 durch das Angebot nicht gedeckt wurde.

Geschaftsmodell des
Unternehmens

Die Koblenzer Wohnungsbaugesell-
schaft mbH hat einen Liegenschafts-
bestand von insgesamt 3.195 Wohnun-
gen, mehrere Gewerbe sowie eine
Vielzahl von Tiefgaragenstellplatzen,
Garagen und Stellplatzen. AuBerdem
verflgt sie Uber spezielle Liegenschafts-
einheiten, wie zwei Schulen, eine Sport-
halle, ein BUrgerzentrum und drei Schul-
mensen, welche sie dem Gesellschafter
Stadt Koblenz zur Verfligung stellt. Das
Unternehmen erfullt die branchenubli-
chen Aufgaben eines kommunalen
Wohnungsunternehmens einschlieBlich
der Errichtung von Neubauten und der
Betreuung von Liegenschaftseinheiten
Dritter.

Entwicklung des Objektbestandes
und Immobilienservice
Modernisierung, Sanierung und laufen-
de Instandhaltung der Gebaude, Woh-
nungen und des Wohnumfeldes gehor-
ten zu den Hauptaufgaben im abgelau-
fenen Geschéaftsjahr. Unser Liegen-
schaftsbestand wird durch 6ffentlich
geférderte und frei finanzierte Neubau-
ten erganzt.

Zu unseren Mietern zahlt auch die Stadt
Koblenz, an die schulische Objekte, wie
Mensen, Sporthallen und Schulgebau-
de vermietet werden. Zur Unterbringung
von Asylbewerbern wurden von der
Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben
Wohnungen angemietet. Diese werden
der Stadt Koblenz zur Belegung zur
Verfugung gestellt.

Die Mieten sind auch in 2022 leicht ge-
stiegen. Ebenso gab es eine leichte
Zunahme der Bevdlkerung in Koblenz.
Das Uberschaubare Angebot an preis-
werten Mietwohnungen in Koblenz kann
mit dem weiterhin hohen Bedarf nicht
Schritt halten.
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Liegenschaftsbestand 2022
2 I soziale Einrichtungen

I 4 sonstige Lie-
genschaftsein-
heiten

3-195

Wohnungen

I O 5 Garagen,
° 3 Tiefgaragen-
und Hofstell-
platze

I I Gewerbe-
objekte

GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS

Neu registrierte Kunden

3-099

Fluktuationsquote

6,77 %

Umsatzerlose

23.363.0067 €

Einwohner Koblenz (Januar 2021)

115.049

Investition
in Instandhaltung
und Sanierung

5.192.000 €

JahresUberschuss

2.692.503 €
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WIRTSCHAFTSBERICHT

Gesamtwirtschaftliche und
branchenbezogene Rahmenbedingungen

2022 ist das Bruttoinlandsprodukt nach dem
tiefen wirtschaftlichen Einbruch der Corona-
Krisenjahre erstmals wieder leicht gewachsen.
Davon ausgenommen war das Grundstiicks-
und Wohnungswesen. Unter anderem stark
gestiegene Energie- und Materialpreise, gestie-
gene Bauzinsen und abrupte Forderstopps
verschlechterten die Bedingungen und fiihrten
in allen Segmenten zu einem Riickgang.

INTERNATIONALE UND BUNDES-
WEITE RAHMENBEDINGUNGEN

Trotz Krieg in der Ukraine, Ener-
giekrise und Inflation nur leichte
Rezession der deutschen Wirt-
schaft erwartet

Die gesamtwirtschaftliche Lage in
Deutschland war im Jahr 2022 vor allem
gepragt von den Folgen des Kriegs in
der Ukraine, zu denen extreme Ener-
giepreiserhdhungen zéhlten. Hinzu ka-
men dadurch verschéarfte Material- und
Lieferengpasse, massiv steigende Prei-
se flr weitere GUter wie beispielsweise
Nahrungsmittel und Baustoffe sowie
der Fachkraftemangel und die andau-
ernde, wenn auch im Jahresverlauf

nachlassende Corona-Pandemie. Im
Frdhjahr 2022 wurden fast alle Corona-
SchutzmaBnahmen aufgehoben. Mit
dem Angriff Russlands auf die Ukraine
Ende Februar und den in der Folge ex-
trem steigenden Energiepreisen wurde
der Aufschwung gebremst. Die Inflati-
onsrate stieg so hoch wie noch nie seit
der deutschen Vereinigung. In der Fol-
ge kam die konjunkturelle Erholung
Deutschlands ins Stocken.

FUr das vierte Quartal 2022 schatzt das
Statistische Bundesamt mit seiner Jah-
resrechnung implizit eine Stagnation
der wirtschaftlichen Entwicklung gegen-
Uber dem Vorquartal, nachdem das BIP
im 3. Quartal noch gewachsen war.

Im Jahresmittel 2022 war das preisbe-
reinigte Bruttoinlandsprodukt nach er-
sten Berechnungen des Statistischen
Bundesamtes um 1,9 % hoéher als im
Vorjahr. Im Vergleich zum Jahr 2019,
dem Jahr vor der Corona-Pandemie,
war das BIP preisbereinigt um 0,7 %
hoher. Die deutsche Wirtschaft hat sich
damit weiter vom tiefen Einbruch im
ersten Corona-Krisenjahr erholt und das
Vorkrisenniveau erstmals wieder Uber-
troffen.
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Wirschaftswachstum in Deutschland
Jjahrliche Wachstumsraten des preisbereinigten
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Quelle: Statistisches Bundesamt. VGR. 2023,
Schétzung auf Grundlage der flhrenden
deutschen Wirtschaftsforschungsinstitute
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Die derzeitig konjunkturelle Entwicklung
ist mit hohen Risiken behaftet: Im Krieg
in der Ukraine gibt es keine Anzeichen
fUr eine schnelle Losung. Eine langfri-
stige Unterbrechung der Erdgasliefe-
rungen aus Russland werden die Erd-
gaspreise vermutlich weiter in die Hohe
treiben, aber zumindest auf einem ho-
hen Niveau halten.

Weiterhin besteht das Risiko, dass die
inflationaren Tendenzen noch langer
anhalten. Zwar wird flr die kommenden

WIRTSCHAFTSBERICHT

1,9

2016 2018 2020 2022

beiden Jahre eine Abkuhlung der Infla-
tion prognostiziert, doch kénnten wei-
tere Schocks bei den Energie- und
Lebensmittelpreisen die Gesamtinflati-
on langer hochhalten. Dies konnte sich
auch auf die Kerninflation auswirken
und somit eine restriktivere geldpoliti-
sche Reaktion rechtfertigen.

Die Vorausschatzungen der Wirtschafts-
forschungsinstitute’ zur Wachstumsra-
te des Bruttoinlandsproduktes im lau-
fenden Jahr 2023 bewegen sich in einer
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HWWI Hamburgisches Welt-Wirtschafts-Institut

ifo ifo-Institut fir Wirtschaftsforschung, Miinchen

IfW Institut fur Weltwirtschaft, Kiel

IMK  Institut fir Makrodkonomie und Konjunkturforschung, Diisseldorf
IW Institut der Deutschen Wirtschaft, Kéin

PROGNOSEN 2021

HWWI RWI \%% IfW IMK Deutsche IWH

Bundes-
bank
Dez 22 Dez 22 Dez 22 Dez 22 Dez 22

Dez 22 Dez 22

IWF  Internationaler Wahrungsfond, Washington
IWH Institut fur Wirtschaftsforschung, Halle
RWI  Rheinisch-Westfélisches Institut fir Wirtschaftsforschung, Essen

ifo

Dez 22

SVR Sachverstandigenrat zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung

Prognosen fiir 2023, Bruttoinlandsprodukt in Deutschland

preisbereinigt, Wachstumsrate zum Vorjahr in %;

Quelle: Statistisches Bundesamt, sowie Prognosen

der genannten Institute

" In die Analyse dieses Berichtes zur zukinftigen Wirtschaftsentwicklung flossen die Ergebnisse der aktuellen Konjunkturberichte der
folgenden Institute ein: DIW — Deutsches Institut fur Wirtschaftsforschung, Berlin; HWWI — Hamburgisches Welt-Wirtschafts-Institut;
Gemeinschaftsdiagnose — ifo mit KOF Konjunkturforschungsstelle ETH Zdrich, IWH mit Kiel Economics, IfW, RWI mit Institut fir Hohe-
re Studien Wien; IAB — Institut fUr Arbeitsmarkt- und Berufsforschung; ifo — ifo-Institut fur Wirtschaftsforschung, Minchen; IfW — Institut
flr Weltwirtschaft, Kiel; IMK — Institut fir Makrodkonomie und Konjunkturforschung in der Hans-Bdckler-Stiftung, Disseldorf; IW — In-
stitut der Deutschen Wirtschaft, Koin; IWH — Institut fir Wirtschaftsforschung, Halle; RWI — Rheinisch-Westfélisches Institut fir Wirt-
schaftsforschung, Essen; SVR — Sachverstandigenrat zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung.
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Sonstige Dienstleister

Handel, Verkehr, Gastgewerbe

Information und Kommunikation
Unternehmensdienstleister

Offentliche Dienstleister, Erziehung, Gesundheit
Finanz- und Versicherungsdienstleister
Grundstiicks- und Wohnungswesen
Produzierendes Gewerbe ohne Baugewerbe
Baugewerbe

Land- und Forstwirtschaft, Fischerei

WIRTSCHAFTSBERICHT

Bruttowertschépfung 2022 nach Wirtschaftsbereichen
preisbereinigt; Verdnderung gegendiber dem Vorjahr in %
Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 18

Spannweite von -0,8 % bis 0,3 %. Nach
einem schwierigen Winterhalbjahr durf-
te die deutsche Wirtschaft in der zwei-
ten Jahreshélfte wieder mehr Schwung
aufnehmen. Insgesamt erwarten aber
nahezu alle Institute im laufenden Jahr
eine leichte Rezession. Die deutsche
Wirtschaft durfte im Jahresmittel um
0,3 % schrumpfen.

Hohe Preise, Materialmangel und
Zinsen lieBen den Bau einbre-
chen, Dienstleistungen profitier-
ten von Nachholeffekten

Die konjunkturelle Entwicklung verlief
2022 in den einzelnen Wirtschaftsbe-
reichen sehr unterschiedlich: Einige
Dienstleistungsbereiche profitierten nach
dem Wegfall nahezu aller Corona-
SchutzmaBnahmen von Nachholeffek-
ten. Besonders stark zulegen konnten
die sonstigen Dienstleister, zu denen

auch die Kreativ- und Unterhaltungs-
branche zahlt (+6,3 %). Auch die Wirt-
schaftsbereiche Verkehr und Gastge-
werbe profitierten von der Aufhebung
der SchutzmaBnahmen. Diese beiden
Bereiche sorgten fur ein kraftiges Plus
im zusammengefassten Wirtschaftsbe-
reich Handel, Verkehr und Gastgewer-
be (+4,0 %).

Im Baugewerbe brach die Wirtschafts-
leistung deutlich ein, nachdem bereits
im Vorjahr durch die steigenden Bau-
kosten und Materialengpésse die Brut-
towertschépfung im Bau leicht zurtick-
gegangen war. Material- und Fach-
kraftemangel, hohe Baukosten und zu-
nehmend schlechtere Finanzierungs-
bedingungen fuhrten zu einer spurbaren
Investitionszurtickhaltung und Stornie-
rungen. Die Bruttowertschdpfung in der
Bauwirtschaft ging im Jahresmittel um
2,3 % zurlck.
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Dienstleistungen
ohne Grundstticks-
und Wohnungswesen

Landwirtschaft

Produzierendes Gewerbe
ohne Baugewerbe

Baugewerbe

Grundstiicks-
und Wohnungswesen

Bruttowertschdpfungsanteil der Immobilienwirtschaft

Anteil der Witschaftsbereiche an der Bruttowertschdépfung 2022, nominal.
Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 18, Bruttowertschépfung nach
Wirtschaftsbereichen; Bruttowertschdpfung zuztglich Steuern, abzlglich
Subventionen, entspricht dem Bruttoinlandsprodukt

WIRTSCHAFTSBERICHT

Die Grundstiicks- und Wohnungswirt-
schaft, die im Jahr 2022 rund 10,0 %
der gesamten Bruttowertschopfung
erzeugte, konnte &hnlich wie im Vorjahr
um 1 % zulegen, Lediglich im ersten
Coronajahr 2020 war sie leicht um 0,5 %
gesunken.

FUr gewdhnlich erreicht die Wachstums-
rate der GrundstUcks- und Wohnungs-
wirtschaft nur moderate Werte und ist
zudem nur geringen Schwankungen
unterworfen. Gerade diese Bestandig-
keit begrindet die stabilisierende Funk-
tion der Immobiliendienstleister fur die
Gesamtwirtschaft. Nominal erzielte die
Grundstltcks- und Immobilienwirtschaft
2022 eine Bruttowertschoépfung von
349 Milliarden €.

Die Bedeutung der Immobilienwirtschaft
als Stabilitatsanker zeigt sich vor allem
beim Vergleich mit dem Vorkrisenjahr
2019: Trotz der Zuwéchse in den ver-
gangenen zwei Jahren hat die Wirt-
schaftsleistung Ende 2022 in einigen
Wirtschaftsbereichen das Vorkrisenni-
veau noch nicht erreicht. So liegt das
Verarbeitende Gewerbe insgesamt noch
mehr als 3 % unter dem Vorkrisenniveau
von 2019. Auch der Handel, das Gast-
gewerbe, der Verkehr sowie die sonsti-
gen Dienstleistungen konnten noch nicht
wieder an das Vorkrisenniveau anknup-
fen. Die Bauwirtschaft, die relativ gut
durch die Coronakrise gekommen war,
rutschte dagegen erst mit dem Jahr
2022 unter den Vorkrisenstand.

Arbeitsmarkt auf Rekordniveau,
zunehmender Fachkraftemangel
Trotz schwierigem Umfeld zeigte sich
der Arbeitsmarkt bislang von den wirt-
schaftlichen Herausforderungen der
Energiekrise und der hohen Inflation
relativ unbeeindruckt. Die Erwerbsta-
tigkeit stieg 2022 sogar auf den bislang
hochsten Stand seit der Wiedervereini-
gung. Zwei Jahre zuvor im Jahr 2020
hatte die Corona-Krise den zuvor Uber
14 Jahre anhaltenden Anstieg der Er-
werbstatigenzahl zeitweilig beendet und
zu einem Ruckgang gefuhrt. Im Jahr
2021 war die Erwerbstétigkeit nur leicht
gewachsen.

Die Wirtschaftsleistung wurde im Jahr
2022 von durchschnittlich 45,6 Millionen
Erwerbstatigen mit Arbeitsort in
Deutschland erbracht. Das waren 1,3 %
oder 589.000 Personen mehr als im
Jahr zuvor und so viele wie noch nie in
Deutschland. Die Beschaftigung nahm
im Jahr 2022 unter anderem durch die
Zuwanderung auslandischer Arbeits-
krafte, besonders aus der Ukraine, zu.
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Hinzu kam eine steigende Erwerbsbe-

jahresdurchschnittlich noch deutlich

der Kriegsflichtlinge aus der Ukraine

teiligung der inlandischen Bevolkerung,  starker um 297.000 Personen bzw. hat aber auch die Zuwanderung von —

insbesondere von weiblichen und &lte- 11 % zurlickgegangen. Menschen aus anderen Regionen zu- 2.000

ren Erwerbspersonen. Diese positiven genommen. Aufgrund der fortdauernden Trendwende
Effekte Uberwogen den dampfenden  Damit das Arbeitskrafteangebot in  Kriegssituation in der Ukraine ist auch o > Zuwaggezrg?g
Effekt des demografischen Wandels.  Deutschland auch in Zukunft nicht nen-  im laufenden Jahr mit einer im histori- 1.000 \/
Die Grundstlicks- und Wohnungswirt-  nenswert schrumpft, musste die Net-  schen Vergleich eher hohen Nettozu-

schaft verzeichnete mit 0,8 % ebenfalls  tozuwanderung nach Modellrechnungen  wanderung von rund 650.000 Personen 500

einen kleinen Erwerbstatigenaufbau.
Kaum zulegen konnten dagegen das
produzierende Gewerbe sowie die Bau-

des IAB bis 2050 in einer Spanne von
346.000 Personen (bei extrem steigen-
den Erwerbsquoten) bis 533.000 Per-

zU rechnen.

Trotz der hohen Nettozuwanderung ist

Saldo

wirtschaft. sonen (bei realistisch steigenden Er-  der Fachkréftemangel in Deutschland o
werbsquoten) pro Jahr liegen.? immer mehr zum flachendeckenden -1.000 Fortzlge
Entsprechend der positiven Beschafti- Problem geworden, der nahezu alle
gungslage ist die Zahl der Arbeitslosen  Das Jahr 2022 war durch eine starke  Wirtschaftsbereiche und Regionen be- o | | | | | | |
im Jahresdurchschnitt 2022 um 195.000  Zuwanderung von Kriegsflichtlingen  trifft. So ermittelte das ifo-Institut im 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020

Personen gesunken. Dies entspricht
einem Ruckgang um 7 %. Die Arbeits-
losenquote — bezogen auf alle zivilen
Erwerbspersonen - betrug 5,3 %. Im
Jahr 2021 hatte sie noch 5,7 % erreicht.
Insgesamt waren im Jahresdurchschnitt
2022 in Deutschland 2.418.000 Men-
schen arbeitslos gemeldet. Rechnet
man die Staatsangehdrigen aus der
Ukraine heraus, ist die Arbeitslosigkeit

aus der Ukraine gepragt. Nach vorlau-
figer Schatzung des Statistischen Bun-
desamtes kamen 1,42 Millionen bis 1,45
Millionen Personen mehr nach Deutsch-
land als ins Ausland fortgezogen sind.
Damit war die Nettozuwanderung 2022
Uber viermal so hoch wie im Vorjahr
(2021: 329.163) und so hoch wie noch
nie seit Beginn der Zeitreine im Jahr
1950. Neben der starken Zuwanderung

Rahmen seiner Konjunkturumfragen im
Juli 2022, dass bei knapp 50 % der
Unternehmen in Deutschland die Ge-
schéaftstatigkeit vom Fachkraftemangel
behindert wird. Das waren erheblich
mehr als noch ein Quartal zuvor (43,6 %)
und so viele wie noch nie seit Beginn
der Befragung.

Wanderungsbewegungen nach Deutschland

Zuztige, Fortztige und Nettozuwanderung 1960-2022/23
Quelle: Statistisches Bundesamt, Wanderungsstatistik;

bis 1990 nur friheres Bundesgebiet;, 2022/23 eigene Schétzung

2 1AB (2015): Zuwanderungsbedarf aus Drittstaaten in
Deutschland bis 2050. Bertelsmann-Stiftung. Gutersloh.
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Verbraucherpreisindex insgesamt fiir Deutschland
Verédnderungen gegentiber Vorjahr in %
Quelle: Statistisches Bundesamt, Verbraucherpreisindex

Langfristig gesehen zeigt der Verlauf,
dass sich der Fachkraftemangel seit
2009 deutlich erh6ht hat. Zwischen
2009 und 2011 stieg der Indikator von
ca. 10 % auf knapp 20 % sichtlich an.
Im April 2018 erreichte der Indikator
einen zwischenzeitlichen Hochststand

September November

von 36,2 % der mittlerweile deutlich
Ubertroffen ist. Angesichts des demo-
grafischen Wandels durfte Arbeitskraf-
teknappheit auch in Zukunft eine groBe
Herausforderung fur die deutsche Wirt-
schaft darstellen.

WIRTSCHAFTSBERICHT

Lebenshaltungskosten und
Baupreise klettern auf einen
langjahrigen Hochstwert

Sowohl die allgemeinen Lebenshal-
tungskosten als auch die Baupreise
haben im Laufe des Jahres 2022 — wie
bereits im Vorjahr — hohe Steigerungs-
raten verzeichnet. Die Inflationsrate in
Deutschland — gemessen als Verande-
rung des Verbraucherpreisindex (VPI)
zum Vorjahresmonat — erreichte im
Oktober 2022 mit 10,4 % einen histo-
rischen Hochststand im wiederverei-
nigten Deutschland. Zum Jahresende
schwachte sich die Preissteigerung
leicht ab, blieb aber auf einem sehr ho-
hen Stand. Im Jahresmittel haben sich
die Verbraucherpreise in Deutschland
um 7,9 % erhdht. 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 Infla-
tion noch bei 3,1 % gelegen.

Die Preise flr den Neubau von Wohn-
gebauden in Deutschland sind im No-
vember 2022 um 16,9 % gegenuber
dem Vorjahresmonat angestiegen. Im
Jahresmittel lag die Preissteigerung nur
leicht niedriger bei 16,4 %. Dies ist der
hoéchste Anstieg der Baupreise seit Be-
ginn der Zeitreihe 1950. Bereits im Jahr
2021 hatte der Preisauftrieb mit 9,1 %
ein lange nicht mehr gemessenes Ni-
veau erreicht.

War 2021 zunachst die weltweite Nach-
frage nach Baustoffen, die mit Abflauen
der Coronakrise sprunghaft gestiegen
war, ausschlaggebend fir den erheb-
lichen Preisdruck bei Baumaterialien,
kamen durch den Krieg in der Ukraine

weitere Lieferengpasse und eine enor-
me Verteuerung der Energiepreise hin-
zu. Die Preise fUr Baumaterialien stiegen
im ersten Halbjahr 2022 durchweg in
bisher nicht bekanntem AusmaB. Seit
Juli konnte bei einigen Materialien aller-
dings eine leichte Preisberuhigung be-
obachtet werden. Dies konnte die Stei-
gerung der Vormonate aber nicht
vollstandig ausgleichen. Das Preisniveau
liegt bei den meisten Baumaterialien
noch deutlich Gber dem Vorjahresniveau
und insbesondere Uber dem Niveau zu
Jahresbeginn 2021.

Von der Preisberuhigung profitieren al-
lerdings nicht alle Produkte. So belasten
die stark gestiegenen Energiekosten
— der Erzeugerpreis fur Energie lag im
November 2022 um 65,8 % Uber dem
Vorjahresniveau — die in ihrer Produkti-
on besonders energieintensiven Pro-
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dukte, wie etwa Flachglas, nach wie
vor: Deren Preis ist in den vergangenen
Monaten regelrecht explodiert und lag
im November um 56,4 % Uber dem
Vorjahr.

Der Preisdruck schlug sich in nahezu
allen Gewerken des Wohnungsbaus
nieder. Im Jahresdurchschnitt stiegen
die Wohnungsbaupreise im Ausbauge-
werbe mit 16,6 % etwas stérker als die
Rohbauarbeiten (16,1 %). Den groBten
Anteil an den Rohbauarbeiten und auch
am Gesamtindex fur den Neubau von
Wohngebauden haben Betonarbeiten
und Mauerarbeiten. Betonarbeiten sind
gegenuber 2021 um 18,3 % teurer ge-
worden, Mauerarbeiten um 12,2 %. Fur
Dachdeckungs- und Dachabdichtungs-
arbeiten erhdhten sich die Preise um
19,6 %.

Bei den Ausbauarbeiten erhohten sich
vor allem die Preise fur Tischlerarbeiten
um 18,7 %. Diese haben unter den
Ausbauarbeiten den gréBten Anteil am
Preisindex fiir Wohngebaude. Uber-

durchschnittlich stiegen zudem die
Preise flr Verglasungsarbeiten
(+21,2 %), Metallbauarbeiten (+20,7 %)
und raumlufttechnische Anlagen
(+17,8 %).

Schwierigeres Finanzierungsum-
feld und hohe Baupreise schicken
Bauinvestitionen auf Talfahrt.

Die Baukonjunktur wurde aufgrund von
Preissteigerungen bei Baumaterialien
und Baupreisen, die durch den anhal-
tenden Krieg in der Ukraine noch deut-
lich verstérkt wurden, sowie durch stei-
gende Zinsen und verschlechterte
Finanzierungsbedingungen bei weiter
anhaltendem Fachkraftemangel auf Ab-
wartskurs geschickt. Die Bauinvestitio-
nen waren 2022 erstmals seit sechs
Jahren wieder rucklaufig und sanken
um 1,6 %.

Im Wohnungsbau hat die Bundesregie-
rung nach mehreren abrupten Forder-
stopps mit anschlieBenden deutlichen
Verscharfungen der Férderbedingungen
die Férderanforderungen im Laufe des
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Jahres erheblich verschlechtert und
zudem das Vertrauen in die Verlasslich-
keit der Wohnungsbauférderung unter-
graben. Dies dUrfte im Zusammenspiel
mit dem deutlich ungunstigeren Finan-
zierungsumfeld und den hohen Preisen
mafgeblich zu den hohen Stornierungs-
raten im Wohnbau beigetragen haben,
die seit der zweiten Jahreshélfte 2022
zu beobachten waren.

Insgesamt nahmen die Wohnungsbau-
investitionen 2022 mit 2 % sogar spur-
bar starker ab als die Bauinvestitionen
insgesamt. Jahrelang hatte der Woh-
nungsbau die treibende Kraft unter den
Bausparten gebildet und war deutlich
starker als die Ubrigen Baubereiche
gewachsen. Lediglich der 6ffentliche
und gewerbliche Tiefbau konnten 2022
gegenuber dem Vorjahr Zuwéachse er-
zielen. Insgesamt blieb aber auch der
Nichtwohnungsbau im Vorjahresver-
gleich im Minus (1,1 %).
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Verédnderungsrate zum Vorjahr in %

Quelle: Statistisches Bundesamt, Preisindizes flir die Bauwirtschatft,

Wohngebédude mit Umsatzsteuer

2015

2016

2017

2018

2019

2020

2021

2022



Betonstahl +72 % (+124 %)
Kupfer +5% (+64 %)
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VdW Rheinland Westfalen — Die Wohnungswirtschaft im Westen
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In Neubau und Modernisierung der
Wohnungsbestéande flossen 2022 rund
293 Mrd. €. Anteilig konnte der Woh-
nungsbau seine Position innerhalb der
Bauinvestitionen nicht halten. 2022
wurden 62 % der Bauinvestitionen fur
den Neubau und die Modernisierung
von Wohnungen verwendet. Leicht we-
niger als im Vorjahr. In den vergangenen
15 Jahren dagegen hatte der Woh-
nungsbau seinen Anteil kontinuierlich
um 6 Prozentpunkte steigern konnen.
Insgesamt umfassen die Bauinvestitio-
nen Uber alle Immobiliensegmente 2022
einen Anteil von 13 % des Bruttoin-
landsproduktes.

Aufgrund der weiterhin hohen Zuwan-
derung und einer wachsenden Bevol-
kerung bleibt der Bedarf an Wohnraum
hoch. Die derzeit verflgbaren niedrigen
Fordermittel, die steigenden Kreditver-
gabestandards und die hohen Bauprei-
se durften den Wohnungsbau aber
deutlich bremsen. Die zun&chst weiter
sinkenden Realeinkommen der Privat-
haushalte erschweren die Finanzierung
von Wohnbauprojekten zusatzlich.

Im Jahr 2023 durften die Investitionen
in Wohnbauten weiter zuriickgehen. Die
Nachfrage nach Wohnungsbau ist am
aktuellen Rand weiter rucklaufig, und
auch die Geschéftsaussichten der Un-
ternehmen der Grundstuicks- und Woh-
nungswirtschaft stagnieren auf histo-
risch niedrigem Niveau. Angebotsseitig
behindern besonders der hohe Fach-
kraftemangel und immer noch in einigen
Bereichen bestehende Materialeng-
passe die Bauprozesse. Dies fuhrt zu
langeren Produktionszeiten und wei-
teren Unsicherheiten bei der Kosten-
kalkulation.

Insgesamt durften die Investitionen in
Wohnbauten den Prognosen der Insti-
tute zufolge im laufenden Jahr 2023 um
3,5 % bis 3,9 % einbrechen. Erst im
kommenden Jahr 2024 duirfte alm&hlich
eine Trendwende zu wieder wachsen-
den Wohnungsbauinvestitionen einge-
leitet werden. Da der Fokus der Férder-
programme der Bundesregierung
bislang auf Sanierungen bestehender
Wohngebaude liegt und die hohen En-
ergiekosten starke Anreize daflr bieten,

durften sich innerhalb der Bauinvesti-
tionen die Gewichte zugunsten des
Bestandes verschieben. Es ist also mit
einem sehr deutlichen Ruckgang der
Neubauten und einer anteiligen Verla-
gerung von Investitionsmitteln zur Mo-
dernisierung von Wohngebauden zu
rechnen.

Wohnungsbaugenehmigungen
brechen spiirbar ein

Im Jahr 2022 durften nach letzten
Schatzungen die Genehmigungen flr
rund 350.000 neue Wohnungen auf den
Weg gebracht worden sein. Damit wur-
den 8,1 % weniger Wohnungen bewil-
ligt als im Jahr zuvor. Zum ersten Mal
seit vielen Jahren bricht damit die Zahl
der Baugenehmigungen deutlich ein.
Letztmalig waren diese im Jahr 2017
gesunken. Der damalige Rlckgang war
allerdings vorrangig eine Reaktion auf
Vorzieheffekte im Jahr 2016. Die be-
troffenen Bauherren wollten sich damals
durch eine vorgezogene Genehmigung
der Vorhaben eine Durchfihrung nach
einem alten Standard der Energieein-
sparverordnung (EnEV) sichern.

Ausriistungen und Anlagen

Bauinvestitionen:
Gewerbe/offentlicher Bau

Bauinvestitionen: Privater Konsum

Wohnungsbau

AuBenbeitrag
(Exporte minus Importe)

Konsumausgaben
des Staates

Anteil der Bauinvestitionen am BIP 2022

Verwendungsstruktur des deutschen Bruttoinlandsprudukts 2022, nominal, in %
Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 18, Ausristungsinvestitionen

inkl. Investitionen in sonstige Anlagen und Lagerverénderungen
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Prognose Bautétigkeit 2023/2024: Deutlicher Einbruch erwartet

Aktuell ist die Gemengelage fur den
Wohnungsbau dramatischer: Ein histo-
rischer Preisanstieg bei den Bauleistun-
gen trifft auf deutlich gestiegene Bau-
zinsen und ein Hin- und Her bei den
Forderkonditionen. Diese schwierigen
Rahmenbedingungen fur den Woh-
nungsneubau schlugen sich 2022 zuerst
bei Genehmigungen von Ein- und Zwei-

2021 2022 2023 2024

Quelle: Statistisches Bundesamt, Bautétigkeitsstatistik bis Oktober 2022,

eigene Schétzung 2023-2024
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familienhausern nieder. Ihre Zahl sank
um voraussichtlich rund 20.000 Einhei-
ten (-15,9 %).

Mehr Wohnungen wurden 2022 vor-
aussichtlich allein im Geschosswoh-
nungsbau (+0,8 %) auf den Weg ge-
bracht. Die Zahl neu genehmigter
Eigentumswohnungen stieg dabei er-
sten Schéatzungen zufolge etwas stérker
(+1,5 %) als die Genehmigungen fur
neue Mietwohnungen (+0,3 %). Insge-
samt wurden 2022 wohl rund 82.000
Eigentumswohnungen und 113.000
Mietwohnungen im Geschosswoh-
nungsbau auf den Weg gebracht.

Baufertigstellungen ebenfalls
deutlich riicklaufig

Im Jahr 2022 wurden voraussichtlich
280.000 Wohneinheiten fertiggestellt.
Damit setzte sich der Abwartstrend bei
den Fertigstellungen, der bereits im
Vorjahr einsetzte, leicht verstarkt fort
(2022: -4,6 %). Fur die Jahre 2023 und
2024 ist ein noch starkerer Ruckgang
ZuU erwarten.

Eine Umfrage unter den Mitgliedsunter-
nehmen des GdW zum Jahresende
2022 ergab, dass rund ein Drittel der
von den Unternehmen fur die Jahre
2023 und 2024 geplanten neuen Woh-
nungen (32 %) unter den derzeitigen
Rahmenbedingungen nicht gebaut wer-
den kdnnen. Von den urspringlich ge-
planten 61.000 Wohnungen werden die
Unternehmen im Spitzenverband der
Wohnungswirtschaft GdW also knapp
20.000 weniger errichten konnen.

Nahezu zwei Drittel der Unternehmen
geben unter anderem die nicht verlas-
sliche (64 %) und unzureichende (62 %)
Férderung der Bundesregierung als

Ursache an. Mehr als drei Viertel der
Wohnungsunternehmen (79 %) nennen
auBerdem die gestiegenen Materialko-
sten und ebenfalls mehr als drei Viertel
(76 %) die gestiegenen Finanzierungs-
zinsen. Daruber hinaus schlagen feh-
lende Bau- und Handwerkskapazitaten
(42 %), Materialengpéasse (38 %) und
gestiegene Energiekosten (30 %) zu
Buche.

Eine ebenso dramatische Lage ergibt
die Umfrage auch bei den eigentlich
geplanten Modernisierungsvorhaben:
Rund ein Funftel der vorgesehenen Mo-
dernisierungsmaBnahmen (19 %) wer-
den die sozial orientierten Wohnungs-
unternehmen 2023 und 2024 nicht
umsetzen kénnen. Von den urspringlich
vorgesehenen rund 272.000 Wohnein-
heiten werden 53.000 weniger erneuert
werden kdnnen. Von den verbleibenden
etwa 219.000 Wohnungen wird wie-
derum bei einem Funftel (19 %) der
Umfang der MalBBnahmen bei der Mo-
dernisierung deutlich reduziert werden
mussen.
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FUr ganz Deutschland rechnet die Woh-
nungswirtschaft mit einem Einbruch der
Baufertigstellungszahlen im Wohnungs-
neubau insgesamt auf nur noch 242.000
Wohnungen fir 2023 und lediglich
214.000 Wohnungen im Jahr 2024.
Damit wirde die Zahl der neu auf den
Markt kommenden Wohnungen 2023
um 14 % und im Folgejahr um weitere
11 % sinken. Die Entwicklung der Woh-
nungsfertigstellungen entfernt sich da-
mit immer deutlicher vom Ziel der Bun-
desregierung, rund 400.000 Wohnungen
pro Jahr neu zu errichten. Vor dem
Hintergrund steigender Wohnungsbe-
darfe, einer wachsenden Einwohnerzahl
und um die Wohnungsbau- und Klima-
ziele nicht komplett abschreiben zu
mussen, sollte die Bundesregierung
schnell MaBnahmen fUr ein Sofortpro-
gramm fUr bezahlbaren und sozialen
Wohnungsbau ergreifen?.

SITUATION IN
RHEINLAND-PFALZ

Auch in Rheinland-Pfalz wuchs die Be-
volkerungszahl im Jahr 2021 trotz Ge-
burtendefizit aufgrund eines Wande-
rungsUberschusses um 8.100 Personen.
Am Jahresende lebten 4.106.485 Ein-
wohnerinnen und Einwohner in Rhein-
land-Pfalz. In den kreisfreien Stadten
stagnierte die Einwohnerzahl, wahrend
sie in den Landkreisen stieg. Sowohl
die Geburten als auch die Sterbefalle
erreichten ein Zehnjahreshoch. Der
Wanderungsgewinn stieg 2021 auf das
vorpandemische Niveau: Uber die Lan-
desgrenze kamen per Saldo rund
20.700 Personen nach Rheinland-Pfalz.
Wahrend Kaiserslautern und Ludwigs-
hafen Einwohnerinnen und Einwohner
verloren, verbuchten die anderen zehn
kreisfreien Stadte Wanderungsgewinne.
Mit Ausnahme des von der Flutkata-
strophe betroffenen Landkreises Ahr-
weiler verbuchten alle Landkreise Wan-
derungsgewinne. Die Nettozuwanderung
kam Uberwiegend aus dem Ausland.
GegenUber den anderen Bundeslandern
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setzte sich 2021 der Trend der Vorjah-
re fort: Rheinland-Pfalz verlor Einwoh-
nerinnen und Einwohner an die Stadt-
staaten sowie an Bayern und einige
ostdeutsche Lander, gewann aber
Einwohnerinnen und Einwohner aus
den angrenzenden Bundeslandern. Da-
von profitierten vor allem die Verwal-
tungsbezirke nahe der Landesgrenze.
Wanderungsgewinne wies Rheinland-
Pfalz in allen Altersgruppen ab 30 Jah-
ren und bei den Minderjahrigen aus.

Auf der Angebotsseite des Wohnungs-
marktes nahm die Zahl der Wohnungen
im Land 2021 um rund 13.600 bzw.
um 0,6 % zu. Der Bevdlkerungsanstieg
um 0,2 % wurde damit deutlich Gber-
kompensiert. Die Wohnraumversorgung
verbesserte sich in den kreisfreien Stad-
ten und in den Landkreisen.

Die Bautétigkeit lag 2021 weiterhin auf
hohem Niveau. Die Zahl genehmigter
Wohnungen zog um 13 % an. Es wur-
den zwdlf Prozent mehr Neubauwoh-
nungen und knapp 20 % mehr Woh-
nungen in Bestandsgebauden als im

Vorjahr genehmigt. Die groBten Zuwéch-
se gab es bei den Zweifamilienhdusern
gefolgt von den Mehrfamilienhdausern.
Die Zahl fertiggestellter Wohnungen
veranderte sich hingegen kaum
(+0,3 %). Wahrend die Zahl fertigge-
stellter Neubauwohnungen etwas zu-
riickging, wurden deutlich mehr Woh-
nungen in bestehenden Gebauden
fertiggestellt als 2020. Die Zahl der
genehmigten, aber noch nicht fertigge-
stellten Wohnungen stieg im Vergleich
zum Vorjahr um neun Prozent auf
40.300. Jeweils ein Drittel der Neubau-
wohnungen im BauUberhang waren
noch nicht begonnen, im Bau oder roh-
baufertig.

Die Neuvertragsmieten und die Kauf-
preise fur Eigentumswohnungen sowie
Ein- und Zweifamilienhauser legten 2021
weiter zu, wobei sich die Steigerungs-
raten im Vergleich zu 2020 erhdhten.
Bei der Neuvermietung einer Ge-
schosswohnung wurde 2021 im Mittel
8,14 € monatliche Nettokaltmiete je
Quadratmeter verlangt. Das sind
5,9 %mehr als 2020. Die Preise fur Ei-

gentumswohnungen stiegen binnen
Jahresfrist um zehn Prozent und Uber-
schritten die 3.000-€-Marke; der Medi-
anpreis betrug 3.068 € je Quadratmeter
Wohnflache. Besonders starke Preisauf-
schlage waren im Bereich der Ein- und
Zweifamilienh&user zu beobachten. Der
mittlere Kaufpreis erhdhte sich um 15 %
auf 1.982 € je Quadratmeter. Dieser
Preissprung kdnnte ein Hinweis darauf
sein, dass sich die Wohnformen Ein- und
Zweifamilienhaus nach wie vor groBer
Beliebtheit erfreuen.

Die Verbraucherpreise lagen im Dezem-
ber 2022 um 8,4 % Uber dem Niveau
des Vorjahresmonats. Im November
2022 betrug die Inflationsrate 9,8 %.*

3 GdW-Information 167

4 Statistisches Landesamt: Wohnungsmarkt Rheinland-
Pfalz, Basisindikatoren 2022 und Statistisches Lan-
desamt Pressemitteilung vom 03.01.2023
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5 Aktualisierte Bevolkerungs- und Haushaltsprognose
Koblenz 2020/2040 und Dezember 2022 zu Dezember
2021 kommunale Statistik

5 Kommunalstatistik und Stadtforschung: Uberblick tioer
die demographische Entwicklung der Stadt Koblenz
Berichtsjahr 2022

STADT KOBLENZ UND LOKALER
WOHNUNGSMARKT

Analog zu Rheinland-Pfalz hat auch
Koblenz in 2022 einen leichten Anstieg
der Einwohnerzahl zu verzeichnen ge-
habt. Am 31.12.2022 waren insgesamt
115.049 Einwohner mit alleinigem oder
Hauptwohnsitz in Koblenz registriert.
Letztmals wurde vor 40 Jahren im Jahr
1982 ein héherer Bevolkerungsbestand
in der Rhein-Mosel-Stadt verzeichnet.
Im Vorjahresvergleich ist die Einwoh-
nerzahl um 1.631 angestiegen. Urséach-
lich fOr diesen deutlichen Zuwachs ist
fast ausschlieBlich die Zuwanderung
von Fluchtlingen aus der Ukraine nach
dem von Russland am 24. Februar 2022
begonnenen Angriffskrieg. Die Zahl
ukrainischer KriegsflUchtlinge, die im
Koblenzer Melderegister erfasst sind,
hat sich seit Mitte des Jahres auf einem
Niveau zwischen 1.440 und 1.500 sta-
bilisiert. Zum 31.12.2022 waren 1.489
ukrainische Staatsangehorige, die nach
Kriegsbeginn nach Koblenz kamen, hier
mit Hauptwohnsitz gemeldet.
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Gemal der aktualisierten Bevolkerungs-
und Haushaltsprognose fur Koblenz
schrumpft die Bevolkerung bis 2040
nur sehr langsam. Demnach leben 2040
etwa 111.650 Einwohner.® Insbeson-
dere bis 2030 steigen die Haushalts-
zahlen sogar leicht an, bis es nach 2030
zu einem leichten Rickgang kommt.

Die Kennzahlen der Altersstruktur haben
sich 2022 tendenziell in Richtung Ver-
jungung verandert. Das Durchschnitts-
alter der Koblenzerinnen und Koblenzer
liegt bei 43,2 Jahren (2021: 43,4 Jahre).
Am stérksten fallen die altersstrukturellen
Veranderungen innerhalb der Altersgrup-
pe der Seniorinnen ins Gewicht. Der so
genannte Greying Index setzt die Zahl
der Hochbetagten (80 Jahre plus) in Re-
lation zum Bestand der jungeren Seni-
oren (60 bis unter 80 Jahre). Im Jahr
2013 lag der Greying Index in Koblenz
noch bei 29,5, d.h. auf 100 jungere Se-
nioren kamen knapp 30 Hochbetagte.
Bis zum Jahr 2021 stieg der Wert deut-
lich bis auf 38,5 (2020: 37,6). Im aktuel-
len Berichtsjahr ist erstmals ein deutlicher

Rickgang um einen Prozentpunkt auf
37,5 zu verzeichnen. Dieser Ruckgang
des Greying-Index durfte tatsachlich ei-
ne Trendwende hin zur ,Verjlngung” der
strukturellen Zusammensetzung in der
Altersgruppe 60plus einlduten. Aufgrund
des derzeitigen Einrlckens der Baby-
boomer in die Altersgruppen der jinge-
ren Senioren einerseits und der gebur-
tenschwachen Jahrgange der Kriegs- und
unmittelbaren Nachkriegszeit in die
Gruppe der Hochbetagten andererseits,
ist in den kommenden Jahren mit einer
anhaltenden Schwerpunktverlagerung
zu rechnen.

Waren die Jahre 2020 und 2021 von
den mobilitdtsbeschrankenden Auswir-
kungen der Corona-Pandemie gepragt,
s0 steht 2022 ganz im Zeichen der Zu-
wanderung von Kriegsflichtlingen aus
der Ukraine. Die Gesamtzahl| der Zu-
wanderungen erreicht mit 10.492 einen
historischen Hochstwert und liegt um
23 % Uber dem Vorjahreswert. Fast
20 % aller Zuwanderungen des letzten
Jahres haben ihre Ursache im Krieg in
der Ukraine. Erstmals Uberhaupt sind
mehr auslandische als deutsche Staats-
angehorige nach Koblenz zugezogen.
Da die Zahl der Abwanderungen nur
leicht um 4 % angestiegen ist, steht im
Wanderungssaldo ein Uberschuss an
Zuwanderungen von 2.503 Menschen.®
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Geschaftsverlauf

Die nachsten Jahre werden stark gepragt sein
von Investitionen in die energetische Sanierung.
Die Grundlagen dazu wurden mit einer 2022

in Auftrag gegebenen Bestandsanalyse aus ener-
getischer Sicht gelegt. Einzelne MaBnahmen
wurden bereits eingeleitet, darunter der Einbau
von Zentralheizungen, der Kauf von Elektrofahr-
zeugen und die Digitalisierung der Personalakten.

WIRTSCHAFTSBERICHT

Die Anzahl der verwalteten Wohnein-
heiten nach dem WEG anderte sich
nicht.

Die bereinigte Leerstandquote der
Wohneinheiten lag im Jahresdurch-
schnitt mit 1,41 % um 0,40 % unter
dem Vorjahreswert (Vorjahr: 1,81 %).
201 Kundigungen (Vorjahr: 256) ergaben
zum 31. Dezember 2022 eine Quote
von 6,30 % (Vorjahr: 8,04 %).

KLIMAPFAD

Im Klimaschutzgesetz vom 12.05.2021
wurden diverse Klimaschutzziele for-
muliert, wie z. B. eine 65%ige CO,-
Minderung bis zum Jahr 2030, 88%
weniger Treibhausgasemissionen bis
2040 und eine Klimaneutralitat bis zum
Jahr 2045 (Rheinland-Pfalz plant dies
sogar bis zum Jahr 2040). FUr Immo-
bilienunternehmen sind damit neue

soziale

Tief-

Gewerbe- Einrich- garagen- Hofstell- sonstige
Hauser WE objekte tungen Garagen stellplatze platze Mansarden Nutzung
Eigenbestand 498 3.195 11 21 303 402 330 39 14
WEG 1 15 1 0 0 21 17 0 0
BImA 0 55} 0 0 0 0 0 0 0
GESAMT 499 3.265 12 21 303 423 347 39 14
Ubersicht Liegenschaftsbestand zum 31.12.2022
12,0 %
1047 1008 O
9,32 8,86
10,0 9 9,35 0
o 8,71 8,40
8,04
8,0 % 7,77
6,30
6,0 %
4,0 %
2,0 %
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 20'22 (]

Kundigungsquoten 2013-2022 in %
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Vorgaben zu energetischer Erneuerung
und Dekarbonisierung im Gebaudebe-
reich verbunden.

Zur systematischen Bearbeitung der
komplexen Herausforderung im Rahmen
der operativen und strategischen Be-
standsbewirtschaftung wurde zu Beginn
des Jahres 2022 die iwb Immobilien-
wirtschaftliche Beratung GmbH beauf-
tragt, eine umfassende Analyse der
Besténde aus energetischer Sicht vor-
zunehmen. Daraus sollen die Prioritaten
fOr den Bestand, insbesondere fUr die
Gebaude mit Energieklasse G und H
(zu sanieren bis 2030) und die Geb&u-
de der Klasse F (zu sanieren bis 2033)
abgeleitet werden. Ebenso soll damit
die Grundlage fir die Erstellung der CO,
Bilanz und einer Klimastrategie verbes-
sert werden. Das Portfoliomanagement
wird um diverse energiewirtschaftliche
Kennzahlen erganzt. Zukunftig sind
Entscheidungsfindungen in diesem Be-
reich immer auch an energetische Merk-
male gebunden.
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WOHNBAU 2022 MOBIL -
DIGITAL - ENERGIEBEWUSST

Somit wurde das Jahr 2022 genutzt um
eine zukunftsfahige Datengrundlage zu
erreichen und sie zu dynamisieren. Wei-
terhin wird der Wohnungsbestand suk-
zessive mit Zentralheizungen ausge-
stattet, Gasetagenheizungen werden
zurlickgebaut. Alternative Beheizungs-
arten werden gepruft.

In der Vergangenheit wurden statt en-
ergetischer Vollmodernisierung ganzer
Gebaude in der Regel einzelne Gewer-
ke energetisch modernisiert, um gun-
stigere Mieten garantieren zu kénnen.
Mit der Fritz-Michel-StraBe 25 ist ein
Haus mit 36 Wohnungen in der ener-
getischen Vollmodernisierung. Diese
MaBnahme fordert das Land Rheinland-
Pfalz Uber die Investitions- und Struk-
turbank (ISB) und hilft, Vollmodernisie-
rung und preiswerte Mieten zu verbin-
den. Ausgerechnet bei dieser Moder-
nisierung wurde durch eine Brandstiftung
im Kellerbereich die MaBnahme deutlich
zurlickgeworfen. Hierbei ist niemand zu

Schaden gekommen, die Notfallplane
haben funktioniert. Die Fertigstellung ist
fUr das 1. Halbjahr 2023 vorgesehen.
Neben den beiden bestehenden Pho-
tovoltaik Anlagen wurden im Budget
2023 Gelder eingestellt, um weitere
Anlagen zu erstellen. Bei jeder Dachsa-
nierung wird zukUnftig verpflichtend die
Tragfahigkeit fur erneuerbare Energien
gepruft.

In unserem Fuhrpark wurden zwei Fahr-
zeuge mit Verbrennungsmotor durch
Elektrofahrzeuge ersetzt. Bei Austausch
eines Fahrzeuges wird zukUnftig immer
gepruft, ob eine regenerative Losung
umsetzbar ist. Zusatzlich wurde ein E-
Bike im Fuhrpark integriert.

FUr Carsharing-Interessierte gibt es in
der Karl-Russell-StraBBe ein Kooperati-
onsangebot mit book-n-drive. Unsere
Mieter profitieren von besonderen Kon-
ditionen. Durch diese Zusammenarbeit
kann die Parkplatzsituation unserer
Mieter entspannt werden und es wird
ein Beitrag zur Ressourcenschonung
geleistet.

Wir verzichten mehr und mehr auf Pa-
pier, haben ein digitales Archiv einge-
richtet und zwei Mitarbeiterinnen aus-
schlieBlich zur WeiterfUhrung von Digi-
talisierungsmaBnahmen abgestellt.

Im eigenem Burogebaude — wo die
WohnBau selbst lediglich Mieterin ist
—wurde mit dem Eigentimer der Miet-
vertrag langfristig verlangert. Dabei soll
eine kombinierte Kuhl- und Warmever-
sorgung per Warmepumpe die konven-
tionelle Heizung (fast) ersetzen. Die
Beleuchtung wird komplett auf LED
umgestellt und zuséatzlich in den Schall-
schutz und damit in die Arbeitsplatz-
qualitdt im Sinne der Mitarbeiterlnnen
investiert.

Auch die n&chsten Jahre werden stark
davon gepragt sein, kleinere und gro-
Bere Beitrdge zu einem ressourcen-
schonenden Miteinander zu gestalten.
Dabei sind Fragen der Klimaschonung,
der Finanzierbarkeit der Mieten in Kob-
lenz fUr die Menschen und die Ertlch-
tigung der Bestande bestimmende
Faktoren.
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MODERNISIERUNG UND
INSTANDHALTUNG

Im Jahr 2022 wurden 1.574 T€ (Vorjahr
228 T€) fur Modernisierungen veraus-
gabt. Davon wurden bei der der Fritz-
Michel-Str. 25 (Vollsanierung) 1.025 T€
fUr energetische Optimierungen ausge-
geben. In 34 (Vorjahr: 22) Wohnungen
haben wir im Rahmen von Mieterwech-
seln die Gelegenheit genutzt, diese
durch umfassende Sanierungsarbeiten
in einen zeitgemalen Zustand zu ver-
setzen. Fur zwei dieser Wohnungen

33,10

2019 2020 2021 2022

erhielten wir baukostenmindernde Til-
gungszuschusse von insgesamt 28 T€.
Weitere Modernisierungen betrafen
energetische MaBnahmen und den
Ersteinbau von Sprechanlagen in
Hoéhe von 266 T€ (Vorjahr 173 T€).
Flr geplante Sanierungs- und laufen-
de InstandhaltungsmaBnahmen sind
rund 5.192 T€ (Vorjahr: 6.717 T€) ver-
ausgabt worden. Dies sind 25,58 €/m?
(Vorjahr: 33,10 €/m?). Insgesamt sind
33,34 €/m2 (Vorjahr: 34,22 €/m?2) inve-
stiert worden.

WIRTSCHAFTSBERICHT

VERKAUF VON WOHNEIGENTUM

2022 wurden keine Liegenschaften ver-
auBert.

SANIERUNG UND
PROJEKTENTWICKLUNG

Im Rahmen des umfangreichen Neu-
bau-, Sanierungs- und Instandhaltungs-
budgets wurden zahlreiche Projekte
umgesetzt. Exemplarisch sind folgende
MaBnahmen zu nennen:

Stadtteilverschénerung und
Bestandsentwicklung

Durch die Neugestaltung der AuBenan-
lagen und Hochbauten im 70er Jahre
Quartier ,WeiBe Siedlung® in Neuendorf
wird eine groBere Identifikation der Be-
wohnerschaft mit ihrem Wohnquartier
erreicht. Dies férdert die soziale Inte-
gration und Verantwortung fur das
Wohngebiet. Ein wichtiger Baustein zur
Erreichung dieser Ziele war die Beteili-
gung der Bewohner an der Vorplanung.

Die Mieterschaft nahm die Mdglichkeit,
sich mit den eigenen Bedarfen und Ide-
en bei den Vorortterminen zu beteiligen,
rege war. Viele dieser Punkte konnten
in der weiteren AuBenanlagenplanung
bertcksichtigt werden.

Auch die von der Stadt Koblenz ab Ja-
nuar 2023 beabsichtigte Starkung der
Verbindung zwischen dem Wohnqguar-
tier und dem alten Ortskern am Rhein
wird hierzu einen wesentlichen Teil bei-
tragen.

Die MaBnahmen wurden auch in 2022
durch das Programm ,Soziale Stadt*
unterstitzt. Es flossen hierbei Férder-
gelder vom Bund, vom Land Rheinland-
Pfalz und der Stadt Koblenz.

Die Sanierung der Déacher, Fassaden
und Balkone der Gebaudekomplexe
Fritz-Michel-Str. 17—23 und Fritz-Michel-
Str. 27-33 in Neuendorf ist abgeschlos-
sen.

Der letzte Abschnitt der Balkonsanierung
in der Karl-Russell-Str. in LUtzel ist an
den Objekten mit den Hausnummern
42 bis 52 mit insgesamt 36 Balkonen
ausgefuhrt worden.

Neubau ,,Am Rauentaler Moselbo-
gen“ (ehemaliger Nutzviehhof)

Die WohnBau plant die Errichtung von
90 bis 100 Wohnungen, von denen
30 % offentlich geférdert werden sollen.
Aufgrund verschiedener Umstande
(Baukostenanstieg, Energiekrise, Zins-
anstieg, Inflation, Altlastensanierung,
Wegfall von Bundesforderungen) war
eine unmittelbare Umsetzung des Pro-
jektes nicht realisierbar. Das Bauprojekt
am Rauentaler Moselbogen wurde ver-
schoben. Wir hoffen, dass sich die Rah-
menbedingungen in Zukunft verbessern
werden.
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VERWALTEN, KOOPERIEREN,
SERVICE

Bestandsbetreuung und
Neuvermietung

Insgesamt haben sich 3.099 (Vorjahr:
2.826) Kunden durch Abgabe eines
Bewerbungsbogens neu als Wohnungs-
suchende bei uns registriert. Dies do-
kumentiert die weiterhin hohe Nachfra-
ge nach bezahlbarem Wohnraum in
Koblenz.

216 Wohnungen wurden neu vermietet
(Vorjahr: 269). Die Fluktuationsquote
betrug rund 6,77 % (Vorjahr 8,45 %).
29 unserer Mieter haben im Bestand
eine passende neue Wohnung gefunden
(Vorjahr: 74).

Forderungsmanagement

110 Ratenzahlungsvereinbarungen (Vor-
jahr: 97) wurden getroffen. Mit diesen
und weiteren flexiblen Lésungen wurden
zahlreiche Mieter vor dem Verlust der
Wohnung bewahrt. 118 fristlose Kin-
digungen (Vorjahr: 93), 22 Raumungs-
klagen (Vorjahr: 26) und 2 Zwangsrau-
mungen (Vorjahr: 6) konnten trotzdem
nicht vermieden werden. 12 zur R&u-
mung verurteilte Mieter (Vorjahr: 16)
verlieBen ihre Wohnung bereits vor der
anberaumten Raumung.

Mietanpassung und
Wohnungsbauférderung

640 (Vorjahr: 1.716) der 2.747 (Vorjahr:
2.691) preisfreien Wohnungen wurden
mit Hilfe des qualifizierten Mietspiegels
Uberpruft. Die Mietertrage stiegen hier-
durch um rund 179 T€ (Vorjahr; 258 T€).

Die Férderung ,,Ankauf von Belegungs-
rechten” des Landes verbilligte 2022 flr
25 Wohnungen (Vorjahr: 5) die Miete um
15 %. Dieses Instrument wurde fir 100
der freifinanzierten Wohnungen (Vorjahr:
82) genutzt. 2 Wohnungen unterlagen
der Modernisierungsforderung der ISB.
AuBerdem sind noch 446 (rd. 14 %)
unserer Wohnungen 6ffentlich geférdert.
Auf den |. Férderweg entfallen davon
325 Wohnungen und 121 Einheiten auf
den Ill. Forderweg.

12,0 % 11,45

9,01
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PERSONAL

Gesundheitsmanagement und
Arbeitssicherheit

Auch 2022 hat uns im Arbeits- und
Gesundheitsschutz die Corona-Pande-
mie gefordert. Bereits in 2021 umge-
setzte MaBnahmen zum Schutz vor
einer Virusansteckung wurden laufend
Uberprift und entsprechend den ge-
setzlichen Regelungen und Vorschriften
bei Bedarf angepasst.

Personalbestand

Per 31.12.2022 arbeiteten bei der Kob-
lenzer WohnBau einschlieBlich Ge-
schéaftsflhrer insgesamt 52 hauptbe-
rufliche Mitarbeiter (Vorjahr: 51).

WIRTSCHAFTSBERICHT

Geschéaftsflhrer

Prokuristen

kaufmannische Mitarbeiter*innen
davon 10 in Teilzeit

technische Mitarbeiter*innen
davon 3 in Teilzeit

Auszubildende

Hausmeister

30

10

Personalbestand Koblenzer WohnBau
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25

30
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WIRTSCHAFTLICHE UNTERNEHMENSLAGE

Wirtschaltliche Unternehmenslage

Trotz der wirtschaftlichen Probleme in zahirei-
chen Branchen kann die Koblenzer WohnBau
ein positives Jahresergebnis vorlegen, das im
Vergleich zum Vorjahr um 20 Prozent gesteigert
wurde. Angepasste Mieteinnahmen und eine
verbesserte Eigenkapitalquote sorgen weiter-
hin fir eine stabile Wirtschaftslage.

Ertragslage

Die wirtschaftliche Lage ist durch das
operative Geschéft der Liegenschafts-
betreuung und -vermietung gepragt.
Erganzt wird das Ergebnis unter ande-
rem durch die Betreuung der fur die
Stadt Koblenz zur Flichtlingsunterbrin-
gung angemieteten BImA-Wohnungen.
Die in vielen Branchen festzustellenden
wirtschaftlichen Probleme konnten fur
die meisten Unternehmen der Woh-
nungswirtschaft, wie auch bei unserem
Unternehmen nicht konstatiert werden.

Es ergab sich im abgelaufenen Ge-
schéaftsjahr trotz der gesellschaftlichen
Einschrankungen ein positives Jahres-
ergebnis von 2.693 T€ (Vorjahr 2.238 T€).

Finanzlage

Die Finanzlage der Koblenzer WohnBau
ist durch die regelmaBigen Mieteinnah-
men sowie durch Mietanpassungen an
den aktuellen qualifizierten Mietspiegel
stabil. Verbindlichkeiten werden zeitnah
beglichen. Die Eigenkapitalquote hat
sich weiter verbessert. Dies ist auch
bedingt durch das positive Jahreser-
gebnis mit kontinuierlichen Zufihrungen
zu den Rucklagen.

Die Sicherung des Unternehmenserfolgs
gegenuber finanziellen Risiken jeder Art
ist Ziel unseres Finanzmanagements.
Bei Finanzdispositionen wird immer ei-
ne konservative Risikopolitik verfolgt.
Der Finanzmittelbestand am 31. De-
zember 2022 belauft sich auf 4,2 Mio.
€ (Vorjahr 3,1 Mio. €). Der Cashflow aus
der laufenden Geschéftstatigkeit betragt
9,2 Mio. € (Vorjahr: 6,5 Mio. €).

Vermégenslage

Vom Gesamtvermdgen der Gesellschaft
mit 109,1 Mio. € (Vorjahr 111,8 Mio. €)
entfallen 81,9 % auf das Anlagevermdgen
(Vorjahr 81,6 %) und 18,1 % auf das
Umlaufvermdgen und den Rechnungs-
abgrenzungsposten (Vorjahr 18,4 %).

Dauerhaft gebundene Vermodgenswer-
te sind mit Eigen- und Fremdkapital
branchenublich langfristig finanziert.
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Finanzielle Leistungsindikatoren

2022 konnte die positive Entwicklung der vergan-
genen Jahre fortgesetzt werden. Der Umsatz
erhohte sich leicht. Verbesserungen konnten bei
Umsatzrentabilitat, Eigenkapitalrentabilitat,
Verschuldungsgrad und Anlagendeckungsgrad
erzielt werden. Deutlich gestiegen sind die
Investitionen, die mit 1.842 T€ um 70 % uber

Vorjahresniveau liegen.

Eigenkapital

FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

Eigenkapitalquote

Das Eigenkapital deckt unter Bertick-
sichtigung der Finanzierungsmittel aus
der Schulsanierung 48,9 % des Ge-
samtvermoégens (Vorjahr 45,3 %). Be-
reinigt um diese Mittel betragt die
Eigenkapitalquote 52,6 % (Vorjahr
49,1 %).

Eigenkapital

Eigenkapitalquote
inkl. Schulsanierung

Eigenkapitalquote
ohne Schulsanierung

Weitere Kennziffern

Entwicklung einzelner Kennziffern im

Vorjahresvergleich:

Kennziffer 2022 2021
Umsatz 23.363 TE 22.610T€
Materialaufwandsquote 45,9 % 54,2 %
Personalaufwand pro Kopf 70TE 67 T€
Investitionen* 1.842 T€ 1.098 T€
Umsatzrentabilitat 11,6 % 9,2 %
Eigenkapitalrentabilitat 51 % 4,4 %
Verschuldungsgrad 51,1 % 54,7 %
Anlagendeckungsgrad 59,7 % 55,5 %
Cashflow aus Ifd. Geschéftstatigkeit 9.210 TE 6.539 TE

* Investitionen ohne Verrechnung Zuschuss
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Prognosebericht

Zahlreiche MaBnahmen stellen sicher, dass
sich die Geschaftslage der Koblenzer WohnBau
solide und nachhaltig entwickelt. Dazu zahlen
die fortlaufende Anpassung der Mieten sowie
die Optimierung des Wohnungsbestands durch
Modernisierung und Sanierung, auch in energe-
tischer Hinsicht. Daneben fordert der Digitali-
sierungsprozess ein modernes Arbeitsumfeld.

PROGNOSEBERICHT

Die Geschaftsleitung rechnet mit einer
positiven Entwicklung des Unterneh-
mens. Unsere Prognose aus 2021 fur
das nun abgeschlossene Geschéftsjahr
2022 hat sich hinsichtlich einer soliden
Geschaftslage bestatigt.

Das Risiko von maBnahmen- und rtck-
standsbedingten Mietausféllen ist grund-
sétzlich vorhanden, aber wegen der
weiter hohen Nachfrage nach preisgun-
stigen Wohnungen gering.

Die preisfreien Wohnungen werden an
die ortsubliche Vergleichsmiete geman
Mietspiegel herangefuhrt. Ertragsver-
zichte werden mdglichst abgebaut.
Insgesamt sind Vermietungssituation
und Wohnungsnachfrage stabil und
fihren zu gestiegenem Umsatz.

Der Immobilienbestand wird kontinuier-
lich weiter optimiert, um am Wohnungs-
markt nachhaltig erfolgreich zu bleiben.
Dies erfolgt durch Neubau, Modernisie-
rung und Sanierung zur Anpassung an
die aktuellen Marktgegebenheiten; auch
unter energetischen Gesichtspunkten.
Die Entwicklung der Nebenkosten des
Wohnens zu begrenzen wird anspruchs-
voller.

Auch der Einsatz zeitgemaler Informa-
tionstechnologie und rationelle Arbeits-
ablaufe gewahrleisteten den Geschéafts-
verlauf im Geschéaftsjahr 2022. So wur-

de, auch unter dem Eindruck der Co-
rona-Pandemie, die Digitalisierung der
Arbeitsablaufe vorangetrieben. So ist
mobiles Arbeiten schon heute alltaglich.
Dieser Weg wurde anhand unseres Di-
gitalisierungskonzeptes in 2022 konse-
quent weitergegangen, unter anderem
wurde Ende des Jahres die digitale
Personalakte eingefuhrt.

Fur das Geschaftsjahr 2023 wird ein
Jahresuberschuss von rund 654 T€
erwartet.
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CHANCEN- UND RISIKOBERICHT

Chancen- und Risikobericht

Durch die anhaltend hohe Nachfrage nach
bezahlbarem und zeitgemaB modernisiertem
Wohnraum ist das Geschaftsmodell der
Koblenzer WohnBau zukunftsfahig aufgestellt.
Zu den Herausforderungen zahlen die finan-
zielle Entwicklung im Neubau und die Anforde-
rungen der energetischen Sanierung.

Risikobericht

Das Risikomanagement erhalt die Zah-
lungsfahigkeit und sichert unser Eigen-
kapital. Auch zukUnftig werden wesent-
liche Teile der Jahresuberschisse den
Rucklagen zugefihrt, um unter anderem
den umfangreichen zuséatzlichen finan-
ziellen Anforderungen im Neubau und
der zusatzlichen energetischen Ertlch-
tigung der Bestéande, gerecht werden
zu kénnen.

Risikoreiche Finanztransaktionen und
Sicherungsgeschéafte werden nicht ge-
tatigt. Das Anlagevermodgen ist bran-
chenlblich langfristig finanziert. Mit
langen Zinsfestschreibungen, einer
zeitlichen Streuung sowie dem Instru-
ment der Endtilgerdarlenen werden
Zinsanderungsrisiken reduziert.

Unsicherheiten bestehen weiter im Hin-
blick auf schlechtere immobilienwirt-
schaftliche und politische Rahmenbe-
dingungen sowie mdagliche Zinserho-

hungen, insbesondere bei dffentlichen
Baudarlehen. Die Abwicklung der Dar-
lehen der abgeschlossenen Schulsa-
nierung erfolgt vertragsgeman.

Veranderungen rechtlicher, wirtschaft-
licher und steuerrechtlicher Rahmen-
bedingungen kdnnen Risiken bergen.
Dies gilt insbesondere, wenn diese
Anderungen auch Auswirkungen auf
den Wohnungsmarkt in Koblenz haben.
Die einseitige Fokussierung auf Klima-
neutralitdt — insbesondere des Bundes
— birgt wirtschaftlichen und sozialen
Sprengstoff. Dies kann zu Spannungen
in den Quartieren fuhren. Die weiterhin
begleitenden weltpolitischen ,Stérun-
gen* bleiben herausfordernd.

Chancenbericht

Die Sanierung unserer Liegenschaften
auf ein zeitgemaBes technisches Niveau
sichert unsere Position am Koblenzer
Wohnungsmarkt. Die groBe Nachfrage
nach preisgunstigem Wohnraum fuhrt

zu einer auf hohem Niveau verstetigten
Vermietungsquote. Zur Erganzung un-
seres Bestandes sollen auch zukunftig
weitere NeubaumaBnahmen realisiert
werden, sofern uns geeignete Grund-
stlcksflachen zur Verflgung stehen.

Gesamtaussage

Risiken bestehen in sich verschlechtern-
den gesetzlichen und steuerlichen Rah-
menbedingungen fur die Immobilienwirt-
schaft. Die Vielzahl von gleichzeitigen
weltpolitischen und nationalen Krisen
stellen auch uns vor groBe Herausfor-
derungen. Auf Grund der kontinuierlichen
Optimierung unseres Wohnungsbestan-
des und der anhaltend hohen Nachfrage
nach preiswertem Wohnraum ist das
Unternehmen gut aufgestellt.

Die Geschéftsfihrung stellt fest, dass
aus jetziger Sicht und fUr die Uberschau-
bare Zukunft keine den Bestand des
Unternehmens gefahrdenden Risiken
erkennbar sind.
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CHANCEN- UND RISIKOBERICHT

Risikoberichterstattung tiber die
Verwendung von Finanzinstrumenten

Das Finanz- und Risikomanagement der
Koblenzer WohnBau ist auf Risikominimierung
ausgelegt. Unter diesem Aspekt erfolgten 2022
Darlehensaufnahmen und Umschuldungen
zwecks Zinsoptimierung. Darlehensriickzah-
lungen aus Eigenmitteln konnten den Verschul-
dungsgrad weiter reduzieren. In der Folge sank
die Zinsbelastung um 74 T€ auf 172 T€.

Zu den im Unternehmen bestehenden
Finanzinstrumenten z&hlen im Wesent-
lichen Forderungen, Verbindlichkeiten
und Guthaben bei Kreditinstituten.

Forderungen bestehen insbesondere
gegenuber unseren Mietern. Diese wer-
den bei Zahlungsrickstanden im Rah-
men der gesetzlichen Moglichkeiten
beigetrieben. Verbindlichkeiten werden
innerhalb der vereinbarten Zahlungsfri-
sten gezahlt.

Mit dem Finanz- und Risikomanagement
wird der Unternehmenserfolg gegen
finanzielle Risiken abgesichert. Bei den
Finanzdispositionen verfolgt die Gesell-
schaft eine konservative Risikopolitik.

Soweit wirtschaftlich vorteilhaft und un-
ter Risikoaspekten vertretbar, werden
seitens der Geschéftsleitung Darlehens-
aufnahmen bzw. Umschuldungen im
Rahmen von Forward-Darlehen als In-
strument der glinstigen Kapitalbeschaf-
fung in der derzeitigen Niedrigzinspha-
se genutzt.

2022 wurden 172 T€ Zinsen weniger
verausgabt als im Vorjahr (Vorjahr:
246 T€). Kredite werden vorzeitig zu-
ruckgefuhrt und Sondertilgungen gelei-
stet, soweit unsere Liquiditat dies er-
laubt. Im abgelaufenen Geschaftsjahr
waren dies 354 T€ (Vorjahr: 463 T€) aus
Eigenmitteln.

Die Gesellschaft bedient sich ihrer Fi-
nanzinstrumente, um die Liquiditat si-
cherzustellen und das Zinsniveau zu
optimieren. Sonstige risikoreiche Finan-
zierungs- 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 Unterstttzung.
Unseren Mieterinnen und Mietern sowie
den zahlreichen Geschéftspartnern dan-
ken wir fUr ihr Vertrauen.

Die Zusammenarbeit mit dem Betriebs-
rat war von Respekt und Wertschétzung
gepragt. Daflr danken wir ebenso wie
auch unseren Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeitern fur ihr Engagement und ihre
Leistungsbereitschaft.

Koblenz, 24. Februar 2023

Adalbert Fettweil
Geschaftsflhrer






20
22

BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Bericht des Aufsichtsrates zum

Geschiltsjahr und zum Jahresabschluss 2022

Der Aufsichtsrat hat im Geschaftsjahr
2022 die wirtschaftliche Situation und
Entwicklung sowie Schwerpunkte der
wohnungswirtschaftlichen und sozialen
Aktivitaten der Gesellschaft in drei Sit-
zungen erortert und dargelegt. Zuséatz-
lich wurden die Mitglieder des Gremiums
mit vierteljahrlichen Berichten schriftlich
informiert.

Beraten und beschlossen wurde Uber
den Wirtschaftsplan sowie die Moder-
nisierungs- und Instandhaltungspla-
nung, den Abschluss des Vorjahres und
weitere auBergewodhnliche Geschéafts-
vorfalle, wie Neu- und Umbauvorhaben.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresab-
schluss, den Lagebericht und den Vor-
schlag fur die Verwendung des Bilanz-
gewinns mit der Geschéaftsfihrung er-
Ortert. Er hat den Bericht der Wirt-
schaftsprifungsgesellschaft WIKOM
AG, Essen Uber die gesetzliche Prifung
des Geschéftsjahres 2022 und des Jah-
resabschlusses zur Kenntnis genommen
und besprochen. Einwendungen haben
sich nicht ergeben.

Der Aufsichtsrat stimmt dem Jahresab-
schluss 2022 mit Lagebericht zu und
empfiehlt der Gesellschafterversamm-
lung diesen entsprechend zu beschlie-
Ben. Dem Vorschlag der Geschaftsflh-
rung zur Verwendung des Jahresergeb-
nisses mit Zufihrung zu den Rucklagen
sowie dem Vortrag des Bilanzgewinns
auf neue Rechnung, schlieBt sich der
Aufsichtsrat an.

Er empfiehlt der Gesellschafterversamm-
lung, das Jahresergebnis entsprechend
zu verwenden sowie den Jahresab-
schluss festzustellen.

Allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
spricht der Aufsichtsrat seinen Dank
und seine Anerkennung fur die gelei-
stete erfolgreiche Arbeit aus.

Koblenz, den 19.04.2023

Koblenzer Wohnungsbaugesellschaft
mbH

Blrgermeisterin
Ulrike Mohrs
Vorsitzende des Aufsichtsrates
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ALLGEMEINER BERICHT

Vergleichszahlen aus den Geschaftsjahren 2015 bis 2022

Betriebswirtschaftliche Kennzahlen

Stammkapital

Bilanzsumme

Anlagevermdgen

Umlaufvermégen

Eigenkapital

Fremdkapital

Summe G + V bzw. Gesamtleistung
Gewinn/Jahresuberschuss

Eigene Wohnungen

Mio. €

Mio. €

Mio. €

Mio. €

Mio. €

Mio. €

Mio. €

e

12,70
143,75
108,06

35,67

37,91
105,29

28,64

-821,00

3.201

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

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
1.649,16

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
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Anlagevermégen/Neubau

ALLGEMEINER BERICHT

0 0 0 0

Hauser/Wohneinheiten/Garagen/Gewerb. Einheiten 1/42/19 0 1/20/0 0
DurchschnittsgroBe einer Wohnung in m? 47,88 0 0 0 0 0 46,66 0
Reine Baukosten m®-Preise € 286,20 0 0 0 0 0 477,70 0
Gesamtkosten m?2-Preise € 1.465,00 0 0 0 0 0 2.427,94 0
Soziale Einrichtungen/Einheiten 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 m?2-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
Reihenhauser 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 €/m? ‘ 16,30 21,83 ‘ 26,39 28,83 29,40 23,80 33,10 25,58
Modernisierungsleistungen €/m? ‘ 1,41 2,14 ‘ 1,58 4,22 2,72 4,30 1,12 7,76
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Baujahr der Wohnungen
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ALLGEMEINER BERICHT

\ Die Durchschnittsmiste der Wohnungen
ohne Betriebs- und Heizkosten betrug

6,61 € je m2 Wohnflache monatlich
(6,35 € im Jahr 2021).

Bubenheim Wallersheim °

Neuendorf
Immendorf

Metternich

Altstadt {KZ]

Rauenta
Goldgrube °
° Siidliche
@ Vorstadt

608

Liitzel

540

e ° Arenberg

Niederberg

Ehrenbreit-

Qstem

Pfaffendorf ° Asterstein
° °Pfaffendorfer

Hohe

. @
Oberwerth e Horchheim
Stolzenfels °

Moselwei

3 Karthause

Anzahl der Wohnungen nach Stadtteilen

Die Betriebskosten betrugen durch-
schnittlich 1,76 € je m2 Wohnflache und
Nutzflache monatlich (1,73 € im Jahr
2021).

Die Heizkosten betrugen durchschnitt-
lich 0,68 € je m2 Wohnflache und Nutz-
flache monatlich (0,72 € im Jahr 2021).
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Bilanz zum

ALLGEMEINER BERICHT

31 . Dezember 2022 I. Immaterielle Vermégensgegensténde

Aktiva

Stand 31.12.2022 Vorjahr
Aktiva € €
A. Anlagevermoégen
1. Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und &hnliche Rechte und Werte 110.569,00 135.007,00
sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten
2. Geleistete Anzahlungen 52.082,73 162.651,73 4.998,00 140.005,00

Il. Sachanlagen

1.

Grundstlcke, grundstlicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

81.410.072,40

84.143.884,99

2. Grundstlcke, grundstiicksgleiche Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten 6.355.564,85 6.554.845,85

3. Grundstlcke und grundsticksgleiche Rechte ohne Bauten 23.367,91 23.367,91

4. Bauten auf fremden Grundstiicken 28.276,00 34.868,00

5. Technische Anlagen 25.991,00 30.434,00

6. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 196.225,51 186.155,51

7. Anlagenim Bau 1.025.041,61 0,00

8. Bauvorbereitungskosten 63.982,51 89.128.521,79 125.463,33 91.099.019,59
lll. Finanzanlagen

1. Beteiligungen 14.500,00 14.500,00

89.305.673,52 91.253.524,59
B. Umlaufvermégen

I. Andere Vorrite

1. Unfertige Leistungen 5.733.083,94 6.009.025,36

2. Andere Vorrate 5.010,52 5.738.094,46 5.430,96 6.014.456,32
Il. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung 135.644,21 161.340,04

2. Forderungen gegenlber dem Gesellschafter 8.742.675,62 10.039.598,17

3. Sonstige Vermdgensgegenstande 948.573,65 9.826.893,48 1.230.266,11 11.431.204,32
lll. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 4.157.069,01 3.063.202,18

C. Rechnungsabgrenzungsposten

19.722.056,95

77.076,90

20.508.862,82

48.085,97

109.104.807,37

111.810.473,38

Treuhandvermdégen

2.628.675,94

2.5653.628,65
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Bilanz zum
31. Dezember 2022

Passiva

ALLGEMEINER BERICHT

. Verbindlichkeiten

Stand 31.12.2022 Vorjahr
Passiva € €
A. Eigenkapital
. Gezeichnetes Kapital 12.740.450,00 12.740.450,00
Il. Kapitalriicklage 7.309.812,20 7.309.812,20
lll. Gewinnriicklagen
SatzungsmaBige Rucklagen 4.742.000,00 4.392.000,00
Bauerneuerungsriicklage 17.350.000,00 15.100.000,00
Andere Gewinnrlicklagen 9.790.000,00  31.882.000,00 9.690.000,00 29.182.000,00
IV. Bilanzgewinn
Gewinnvortrag 1.378.342,22 1.440.323,93
Jahresuberschuss 2.692.503,87 2.326.574,29
Einstellung in andere Gewinnriicklagen —2.700.000,00 1.370.846,09 —2.300.000,00 3.766.898,22
53.303.108,29 50.610.604,42
. Ruckstellungen
1. Steuerrlckstellungen 599.240,00 227.530,08
2. Sonstige Rickstellungen 1.574.169,48 2.173.409,48 1.930.049,20 2.157.579,28

1. Verbindlichkeiten gegenUber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegenliber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Betreuungstéatigkeit
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Verbindlichkeiten gegenlber Gesellschafter

© N o o M D

Sonstige Verbindlichkeiten:
davon aus Steuern: € 703,35 (Vorjahr € 10.160,63), davon im Rahmen der
sozialen Sicherheit: € 4.865,66 (Vorjahr € 2.748,00)

D. Rechnungsabgrenzungsposten

37.623.400,56
8.032.652,68
6.146.667,23
255.271,63
109.243,70
891.476,63
23.224,94
5.822,91

53.087.760,28

42.004.101,07
9.196.952,31
5.829.481,63
272.390,64
463.276,00
884.944,03
0,00
13.138,63

58.664.284,31

540.529,32

378.005,37

109.104.807,37

111.810.473,38

Treuhandverbindlichkeiten

2.628.675,94

2.553.628,65
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Gewinn- und Verlustrechnung

fUr die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2022

ALLGEMEINER BERICHT

2022

Vorjahr

€

. Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung

22.744.625,08

21.723.299,04

b) aus Betreuungstatigkeit 564.006,58 128.920,42

c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 54.435,62 23.363.067,28 757.737,14 22.609.956,60
2. Erh6hung des Bestandes an unfertigen Leistungen -275.941,42 578.041,57
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 0,00 17.604,00
4. Sonstige betriebliche Ertrdage 620.184,15 726.742,65
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 10.324.935,17 11.773.082,80

b) Aufwendungen flr andere Lieferungen und Leistungen 392.875,96  10.717.811,13 662.430,53 12.435.513,33
6. Personalaufwand

a) Léhne und Gehélter 2.698.316,59 2.489.199,70

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen flr Altersversorgung 735.450,19 685.111,28

— davon aus Altersversorgung: € 194.771,44 (Vorjahr: € 181.843,13) 3.433.766,78 3.174.310,98

7. Abschreibungen

auf immaterielle Vermdgensgegenstande des Anlagevermdgens und Sachanlagen 3.711.100,17 3.687.617,18
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.378.448,58 1.201.100,76
9. Ertrdge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermégens 0,00 0,51
10. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 69.506,97 21.713,36

— davon Ertrage aus Abzinsung: € 1.224,00 (Vorjahr: € 282,67)
11. Zinsen und ahnliche Aufwendungen

— davon Aufwendungen aus Abzinsung: € 1.275,51 (Vorjahr: € 3.523,00) 878.494,22 1.050.388,09
12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 565.500,00 -232.606,23
13. Ergebnis nach Steuern 3.091.696,10 2.637.734,58
14. Sonstige Steuern 399.192,23 399.716,29
15. Jahresiiberschuss 2.692.503,87 2.238.018,29
16. Gewinnvortrag 1.378.342,22 1.440.323,93
17. Einstellung in die satzungsmaBige Riicklage -350.000,00 —-300.000,00
18. Einstellung in Bauerneuerungsriicklage —2.250.000,00 -1.900.000,00
19. Einstellung in andere Gewinnriicklagen -100.000,00 —-100.000,00
20. Bilanzgewinn 1.370.846,09 1.378.342,22
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ALLGEMEINE ANGABEN
ZUM JAHRESABSCHLUSS

Rechtliche Verhaltnisse

Firma: Koblenzer Wohnungsbaugesell-
schaft mbH

Sitz: Koblenz

Registergericht: Amtsgericht Koblenz
Handelsregisternummer: HRB 227

Gliederung der Bilanz und
der Gewinn- und Verlust-
rechnung

Der Jahresabschluss zum 31. Dezem-
ber 2022 wurde auf der Grundlage der
Rechnungslegungsvorschriften des
Dritten Buches des Handelsgesetzbu-
ches sowie der erganzenden Bestim-
mungen des Gesetzes betreffend die
Gesellschaften mit beschrankter Haf-
tung erstellt. Die Gliederung des Jah-
resabschlusses erfolgt nach den Vor-
schriften §§ 266 ff. HGB. DarUber hin-
aus wurde die Verordnung tber Form-
blatter fur die Gliederung des Jahres-
abschlusses von Wohnungsunterneh-
men berdcksichtigt.

Die Bilanz wird unter teilweiser Ergeb-
nisverwendung erstellt.

Fur die Gliederung der Gewinn- und
Verlustrechnung wurde das Gesamt-
kostenverfahren gewahlt. Angaben, die
alternativ in Bilanz, Gewinn- und Verlu-
strechnung oder Anhang gemacht wer-
den durfen, werden in der Regel im
Anhang dargestellt.

Ein grundlegender Bewertungswechsel
gegenuber dem Vorjahr fand nicht statt.

Bilanzierungs- und
Bewertungsgrundsétze

Ausfuhrungen zu den angewendeten
Bilanzierungs- und Bewertungsgrund-
satzen erfolgen nachfolgend unter II.
Erlauterungen zum Jahresabschluss.

ERLAUTERUNGEN ZUM JAHRESABSCHLUSS

ERLAUTERUNGEN ZUM
JAHRESABSCHLUSS

Die entgeltlich erworbenen immateri-
ellen Vermdgensgegenstande (EDV-
Software) sind zu den Anschaffungs-
kosten bewertet und werden Uber eine
Nutzungsdauer von drei bis zwolf Jah-
ren linear abgeschrieben.

Das Sachanlagevermdgen ist zu den
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten
abzUglich Abschreibung bewertet.

Es wurden sowohl Kosten der Moder-
nisierung beim Einbau von Sammel-
bzw. Gasetagenheizungen in bisher
ofenbeheizten Wohnungen als auch
umfassende Einzelmodernisierungen
als Herstellungskosten i. S. v. § 255
Abs. 2 HGB aktiviert. Der Ersatz bereits
vorhandener Gebé&udeteile wurde zu
Lasten des Jahresergebnisses als In-
standhaltungskosten erfasst.

Die Wohnbauten wurden nach folgen-
den Grundsatzen abgeschrieben:

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

Zum 31. Dezember 1994 erfolgte eine
Umestellung in der Weise, dass alle
Wohnbauten, die eine Restnutzungs-
dauer von weniger als 50 Jahren hatten,
Uber die verbleibende Restnutzungs-
dauer abgeschrieben wurden.

Bei Wohnbauten, die eine Restnut-
zungsdauer 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 Rest-
nutzungsdauer von mehr als 50 Jahren
hatten, wurden die nachtraglichen Her-
stellungskosten Uber die bestehende
Restnutzungsdauer abgeschrieben.

Bauten zwischen den Jahren 1994 und
2021 werden Uberwiegend mit dem
steuerlichen Abschreibungssatz von 50
Jahren abgeschrieben.

Der Abschreibungssatz fur Neubauten,
Fertigstellung ab 2015 betragt 2 %.

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

Die Abschreibungen auf im Geschafts-
jahr bezogene Objekte erfolgen zeitan-
teilig. Separate Garagenobjekte werden
mit 5 % p. a. abgeschrieben.

Betriebs- und Geschéaftsausstattung
wird entsprechend den steuerlichen
Abschreibungssétzen jahrlich linear ab-
geschrieben.

Finanzanlagen
Die Beteiligungen wurden mit den An-

schaffungskosten bzw. mit dem nied-
rigeren beizulegenden Wert bewertet.
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Umlaufvermoégen

Die Position ,Unfertige Leistungen® Uber
5.733 T€ beinhaltet die noch nicht ab-
gerechneten Betriebskosten (5.672 TE,
davon 387 T€ BImA-Wohnungen) und
zu aktivierende Kosten einer Betreu-
ungsleistung fur die Stadt Koblenz in
Hohe von 61 T€. Die Betriebskosten
werden unter Abzug der auf Wohnungs-
leersténde entfallenden Kostenanteile
mit den noch nicht mit den Mietern
abgerechneten Kosten ausgewiesen.

Die Position ,,Andere Vorrate" beinhaltet
5 T€ fUr Streusalz.

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 135.644,21 0,00
(161.340,04) (0,00)
Forderungen gegen den Gesellschafter 8.742.675,62 7.582.992,06
(10.039.598,17) (8.5682.842,67)
Sonstige Vermégensgegensténde 948.573,65 33.233,97
(1.230.266,11) (33.233,97)
9.826.893,48 7.616.226,03
(11.431.204,32) (8.616.076,64)

Die rlckstandigen Forderungen aus
Vermietung sind mit dem Nominalbetrag
abzuglich Wertberichtigungen bewertet.
Der Abschlag in Hohe von 32,72 %
berechnet sich aus einem funfjahrigen
Durchschnitt der Forderungsausfélle im
Verhaltnis zu den Mietforderungen.

Die Forderungen gegen den Gesell-
schafter mit einer Laufzeit unter ein Jahr
sind zum Nominalbetrag bewertet.

Bei den unter der Position ,Sonstige
Vermdgensgegenstande® erfassten
Forderungen an Versicherungen sind
Pauschalwertberichtigungen vorgenom-
men worden. Im Ubrigen sind die For-
derungen zum Nominalbetrag bewertet.
Es sind keine Betrage gréBeren Um-
fangs enthalten, die erst nach dem Bi-
lanzstichtag rechtlich entstehen.

Fliissige Mittel wurden zum Nennwert
angesetzt.

In dem aktiven Rechnungsabgren-
zungsposten sind diverse Abgrenzun-
gen (KFZ-Steuer, Wartungsvertrage,
etc.) enthalten.
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Der Ansatz des Eigenkapitals erfolgt
zu Nennwerten. Die Zusammensetzung
und Entwicklung 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 4.392.000,00  15.100.000,00 9.690.000,00 1.378.342,22  50.610.604,12
1.1.2022
Jahresiiberschuss 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.292.503,87 2.692.503,87
Einstellungen aus dem 0,00 0,00 350.000,00 2.250.000,00 100.000,00  —2.700.000,00 0,00
Jahresiiberschuss
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
31.12.2022

Die Geschéftsfuhrung wird nach Ab-
stimmung mit dem Aufsichtsrat der
Gesellschafterversammlung vorschla-
gen, den Bilanzgewinn auf neue Rech-
nung vorzutragen.

Riickstellungen
Die Ruckstellungen werden zu Vollko-

sten bzw. mit den nach vernunftiger
kaufmannischer Beurteilung notwendi-

gen zu erwartenden Erflllungsbetragen
angesetzt. Ruckstellungen mit einer
Restlaufzeit von mehr als einem Jahr
werden mit dem ihrer Restlaufzeit ent-
sprechenden durchschnittlichen Markt-
zinssatz der vergangenen sieben Jahre
abgezinst.

Der Steuerriickstellung wurden
511 T€ fUr das Geschaftsjahr 2022 zu-
gefuhrt.
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Die sonstigen Riickstellungen ent-

wickelten sich wie folgt:

ERLAUTERUNGEN ZUM JAHRESABSCHLUSS

Stand am Inanspruch- Auflésung Zufihrung Zinsaufwand Zinsertrag Stand am

1.1.2022 nahme 31.12.2022

€ € € € € € €
Jahresabschluss-, 18.195,20 10.295,20 0,00 18.975,20 0,00 0,00 26.875,20
Priifungs- und
Beratungskosten
Riickstellung fiir 64.130,00 1.492,00 0,00 21.605,00 494,00 0,00 84.737,00
Betriebspriifung
Interne Jahres- 38.390,00 38.390,00 0,00 39.790,00 0,00 0,00 39.790,00
abschlusskosten
Urlaubsreste 39.530,00 39.530,00 0,00 46.420,00 0,00 0,00 46.420,00
Arbeitszeit- 25.240,00 25.240,00 0,00 26.470,00 0,00 0,00 26.470,00
guthaben
Jubildums- 11.697,00 3.681,32 0,00 1.348,81 781,51 0,00 10.146,00
zuwendungen
Aufbewahrung 81.789,00 20.250,00 0,00 49.390,00 0,00 1.224,00 109.705,00
von Geschafts-
unterlagen
Riickstellung f. 3.557,00 3.5657,00 0,00 36.470,28 0,00 0,00 36.470,28
ausstehende
Rechnungen
Kosten der Haus- 595.021,00 485.135,49 0,00 378.670,49 0,00 0,00 488.556,00
bewirtschaftung
Instandhaltungs- 1.052.500,00 998.751,30 53.748,70 705.000,00 0,00 0,00 705.000,00
riickstellungen
1.-3. Monat

1.930.049,20 1.626.322,31 53.748,70 1.324.139,78 1.275,51 1.224,00 1.574.169,48
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Verbindlichkeiten

Die ausgewiesenen Verbindlichkeiten
sind sémtlich mit dem Erflllungsbetrag
passiviert. Es sind keine Betrage ent-
halten, die erst nach dem Abschluss-
stichtag rechtlich entstehen. Die Fristig-
keiten sowie die zur Sicherung gewahr-
ten Grundpfandrechte ergeben sich aus
dem Verbindlichkeitenspiegel.

Verbindlichkeitenspiegel

Restlaufzeiten
und Sicherheiten

ERLAUTERUNGEN ZUM JAHRESABSCHLUSS

Betrdge mit Restlaufzeiten

Bilanzposten Gesamtbetrag bis zu einem von mehr als von mehr als davon davon gegen-  Art und
Jahr einem Jahr fuinf Jahren gesicherte liber Gesell- Form der
Betrage schaftern Sicherheit
€ € € € € € €

1. Verbindlichkeiten gegeniiber 37.623.400,56 4.670.180,85 32.953.219,71 16.793.802,73 37.339.106,54 0,00  Grundpfand-
Kreditinstituten (42.004.101,07) (4.700.822,65)  (37.303.278,42) (20.868.837,44)  (41.610.012,08) (0,000  recht,
(Vorjahr) Burgschaften

2. Verbindlichkeiten gegeniiber 8.032.652,68 1.019.282,38 7.013.370,30 2.990.267,86 7.978.145,94 0,00  Grundpfand-
anderen Kreditgebern (9.196.952,31) (1.000.445,52) (8.196.506,79) (4.266.828,58) (9.139.126,35) (0,000  recht
(Vorjahr)

3. Erhaltene 6.146.667,23 6.146.667,23 0,00 0,00 0,00 657.400,10 -
Anzahlungen (6.829.481,63)  (5.829.481,63) (0,00) (0,00) (0,00) (704.593,79)
(Vorjahr)

4.Verbindlichkeiten aus Vermietung 255.271,63 255.271,63 0,00 0,00 0,00 NG
(Vorjahr) (272.390,64) (272.390,64) (0,00 (0,00) (0,00) (0,00)

5. Verbindlichkeiten aus 109.243,70 109.243,70 0,00 0,00 0,00 109.243,70 -
Betreuungstatigkeit (463.276,00) (463.276,00) (0,00) (0,00) (0,00) (463.276,00)
(Vorjahr)

6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen 891.476,63 891.476,63 0,00 0,00 0,00 2.421,40 -
und Leistungen (884.944,03) (884.944,03) (0,00) (0,00) (0,00) (4.527,83)
(Vorjahr)

7. Verbindlichkeiten gegeniiber 23.224,94 23.224,94 0,00 0,00 0,00 23.224,94 -
dem Gesellschafter (0,00) (0,00 (0,00 (0,00) (0,00) (0,00)
(Vorjahr)

8. Sonstige Verbindlichkeiten 5.822,91 5.822,91 0,00 0,00 0,00 0,00 -
(Vorjahr) (13.138,63) (13.138,63) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00)

Summen 53.087.760,28 13.121.170,27 39.966.590,01 19.784.070,59 45.317.252,48 792.291,89

(Vorjahr) (58.664.284,31)  (13.164.499,10)  (45.499.785,21)  (25.135.666,02)  (50.749.138,43) (1.172.397,62)
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Latente Steuern

Die latenten Steuern beruhen auf tem-
poréaren Differenzen zwischen handels-
und steuerrechtlichen Wertansatzen.

Latente Steueranspriiche (aktive laten-
te Steuern) bestehen im Bereich des
Anlagevermdgens in Hohe von 9.545 T€.
Dem stehen latente Steuerschulden
(passive latente Steuern) aus sonstigen
Ruckstellungen in Hohe von 7 T€ ge-
genuber.

Eine Bilanzierung des sich damit erge-
benden Uberhangs aktiver latenter
Steuern von T€ unterbleibt durch Ver-
zicht auf die Austbung des Ansatzwahl-
rechtes nach § 274 Abs. 1 S. 2 HGB.

Es wurde ein Steuersatz von 30,53 %
angewandt, der sich aus dem kombi-
nierten Ertragssteuersatz aus Korper-
schaftsteuer, Solidaritatszuschlag und
Gewerbesteuer zusammensetzt.

ERLAUTERUNGEN ZUM JAHRESABSCHLUSS

Haftungsverhaltnisse, sonstige
finanzielle Verpflichtungen

Haftungsverhéltnisse i. S. v. § 251
HGB bestehen nicht.

Die Gesellschaft hat zum Bilanzstichtag
sonstige finanzielle Verpflichtungen
in Hohe von 5.387 T€ (davon bis 1 Jahr:
1.914 T€, 1-5 Jahre: 1.727 T€, >5 Jah-
re: 1.746 T€). Diese resultieren im We-
sentlichen aus Vertragen zu Betriebs-
kosten, Leasingvertrdgen und der Mie-
te der Geschéaftsraume.

Sonstiges

Als Treuhandvermodgen werden unter
der Bilanz die von den Mietern verein-
nahmten Kautionen sowie die fur Woh-
nungseigentumergemeinschaften ver-
walteten Bankkonten ausgewiesen
(2.629 T€).

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

Die Umsatzerldse betragen 23.363 T€
(Vorjahr: 22.610 T€) und setzen sich,
wie folgt zusammen:

2022 2021
€ €
Umsatzerlose:
aus der Wohnungswirtschaft 22.930.995,89 21.466.953,13
aus dem Schulsanierungsvertrag 0,00 730.795,93
aus der Flichtlingsunterbringung (BImA) 432.071,39 412.207,54
23.363.067,28 22.609.956,60

Die Umsatzerlése enthalten in Hohe
von 1 T€ Buchgewinne aus dem Verkauf
einer Grundstlcksparzelle (Nachver-
messung aus Verkauf 2021) und der
Auflésung von Rickstellungen (54 T€).
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Der Personalaufwand entwickelte sich

folgendermaBen:
2021 2021
€ €
a.Lohne und Gehalter 2.698.316,59 2.489.199,70
b.Soziale Abgaben und
Aufwendungen fiir
Altersversorgung
Soziale Abgaben 533.082,08 499.532,67
Aufwendungen flr Altersversorgung 194.771,44 181.843,13
Arbeitsmed. Betreuung 7.596,67 3.735,48
735.450,19 685.111,28
3.433.766,78 3.174.310,98
Die Zahl der im Geschéftsjahr 2022
durchschnittlich beschéaftigten Arbeit-
nehmer betrug 49,25 (Vorjahr: 47,50).
Diese gliedern sich wie folgt:
2022 2021 2022 2021
davon in Teilzeit davon in Teilzeit
Gehaltsempféanger
kaufmannische Mitarbeiter 32,00 30,75 11,25 11,50
technische Mitarbeiter 9,50 8,75 2,00 2,00
Lohnempféanger
Hausmeister 7,75 8,00 0,00 0,00
49,25 47,50 13,25 13,50

GemaB § 267 Abs. 5 HGB ohne Geschaftsflihrer und Auszubildende

Abschlusspriiferhonorare

Das Honorar des Abschlussprufers fur
die PrUfung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts fur das Wirtschaftsjahr
betragt 13 T€ zuzuglich gesetzlicher
Umsatzsteuer.

Geschéfte mit nahestehenden Unter-
nehmen und Personen, die nicht zu
markttblichen Konditionen vereinbart
wurden, liegen nicht vor.

Ergebnisverwendung

Die Geschéaftsfuhrung wird nach
Abstimmung mit dem Aufsichtsrat
der Gesellschafterversammlung vor-
schlagen, aus dem Bilanzgewinn
350.000,00 € in die SatzungsmaBige
Rucklage, 2.250.000,00 € in die Bau-
erneuerungsricklage, 100.000,00 €in
die Anderen Gewinnrlcklagen einzu-
stellen und den verbleibenden Betrag
von 1.370.846,09 € auf neue Rechnung
vorzutragen.

Nachtragsbericht

Vorgange von besonderer Bedeutung,
insbesondere Risiken, die die Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage negativ
beeinflussen, haben sich nach dem
31.12.2022 nicht ergeben. Die Zah-
lungsbereitschaft der Gesellschaft ist
jederzeit gewahrleistet.
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Anlagespiegel zum 31. Dezember 2022

ERLAUTERUNGEN ZUM JAHRESABSCHLUSS

Anschaffungskosten/Herstellungskosten Abschreibungen Restbuchwerte
Stand Zugang Zuschuss Abgang Umbuchungen  Stand Kumuliert Zugang Stand Stand Stand
1.1.2022 31.12.2022 Stand 1.1.2022 31.12.2022 31.12.2022 31.12.2021
€ € € € € € € €
I. Immaterielle
Vermdgensgegenstidnde
1. Entgeltlich erworbene
Konzessionen, gewerbliche Schutz-
rechte und ahnliche Rechte
und Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten und Werten 375.590,95 1.249,50 0,00 0,00 8.330,00 385.170,45 240.583,95 34.017,50 0,00 274.601,45 110.569,00 135.007,00
2. Geleistete Zahlungen 4.998,00 55.414,73 0,00 0,00 -8.330,00 52.082,73 0,00 0,00 0,00 0,00 52.082,73 4.998,00
380.588,95 56.664,23 0,00 0,00 0,00 437.253,18 240.583,95 34.017,50 0,00 274.601,45 162.651,73 140.005,00
Il. Sachanlagen
1. Grundstlcke und grundstuicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten 163.533.058,81 600.402,44 45.271,44 174,80 89.663,63  164.177.678,64 79.389.173,82 3.378.432,42 0,00 82.767.606,24 81.410.072,40 84.143.884,99
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 3.770.376,59 199.281,00 0,00 3.969.657,59 6.355.564,85 6.554.845,85
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 512.786,34 13.758,65 0,00 0,00 0,00 526.544,99 477.918,34 20.350,65 0,00 498.268,99 28.276,00 34.868,00
5. Technische Anlagen und Maschinen 80.821,57 0,00 0,00 0,00 0,00 80.821,57 50.387,57 4.443,00 0,00 54.830,57 25.991,00 30.434,00
6. Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung 1.1038.417,25 85.116,97 0,00 27.491,61 0,00 1.161.042,61 917.261,74 74.575,60 27.020,24 964.817,10 196.225,51 186.155,51
7. Anlagen im Bau 0,00 1.025.041,61 0,00 0,00 0,00 1.025.041,61 0,00 0,00 0,00 0,00 1.025.041,61 0,00
8. Bauvorbereitungskosten 125.463,33 60.537,72 32.354,91 0,00 -89.663,63 63.982,51 0,00 0,00 0,00 0,00 63.982,51 125.463,33
175.704.137,65 1.784.857,39 77.626,35 27.666,41 0,00 177.383.702,28 84.605.118,06 3.677.082,67 27.020,24 88.255.180,49 89.128.521,79 91.099.019,59
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
176.099.226,60 1.841.521,62 77.626,35 27.666,41 0,00 177.835.455,46 84.845.702,01 3.711.100,17 27.020,24 88.529.781,94 89.305.673,52 91.253.524,59
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Geschéftsfiihrer

Adalbert Fettweil

ERLAUTERUNGEN ZUM JAHRESABSCHLUSS

Mitglieder des Aufsichtsrates

Ulrike Mohrs,
Burgermeisterin
— 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 ftr
Bdromanagement

Ernst Knopp,
Ratsmitglied, EDV-Berater

Fritz Naumann,
Ratsmitglied, Verwaltungsangestellter

Joachim Paul,
Ratsmitglied, Landtagsabgeordneter

Torsten Schupp,
Ratsmitglied, selbsténdig

Julia Maria Kibler,
Ratsmitglied, Lehrerin

Detlef Knopp,
Ratsmitglied, Kulturdezernent a.D.

Bert Flock,
Beigeordneter, Baudezernent
— beratendes Mitglied —

Vergiitungen

Die Vergutungen des Aufsichtsrates
betragen 34 T€ (Vorjahr: 34 T€).

Auf die Angabe der Bezlge des Ge-
schéaftsfihrers wird gemal § 286

Abs. 4 HGB verzichtet.

Koblenzer Wohnungsbaugesellschaft
mbH

Adalbert Fettweil3
— Geschéftsfihrer —

Koblenz, den 30. Marz 2023
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