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Wechsel in der
Geschiltstithrung

Mit dem Jahreswechsel 2020/2021 verabschiedete sich Geschaftsfuhrer
Michael Siegel nach 25 Jahren in den Ruhestand. Damit ging eine Ara zu Ende,

in der die Koblenzer WohnBau mafBgeblich und nachhaltig in inrer Entwicklung

gepragt wurde.

Als Michael Siegel im April 1995 die
Stelle als Abteilungsleiter Wohnungs-
wirtschaft in der kommunalen Woh-
nungsbaugesellschaft der Stadt Koblenz
antrat und nach vier Jahren, am 1. Ju-
li 1999, die Geschaftsflihrung Uber-
nahm, war vieles im Umbruch.

Erst 1994 war die Koblenzer WohnBau
verselbststandigt worden und der kom-
munale Bestand unter ihrem Dach zu-
sammengefasst worden. Das gesamte
Unternehmen musste organisatorisch
neu aufgestellt werden. Dazu kam ein
enormer Investitionsstau. Um die Jahr-
tausendwende wurden 290 \Wohnungen
jahrlich modernisiert, heute sind es im
Schnitt 45. Auch aus energetischer Sicht

gab es Handlungsbedarf. Nur 30 % der
Wohnungen hatten Zentralheizung und
keine der Wohnungen hatte eine Iso-
lierverglasung.

Nicht nur zahlreiche Sanierungs-, son-
dern auch eine Vielzahl von Neubau-
projekten wurden im Laufe der Jahre
erfolgreich unter der Fihrung von Mi-
chael Siegel realisiert. Den Anfang
machte die Neuentwicklung des Areals
der Boelcke-Kaserne, das die WWohnBau
angekauft hatte. Damals noch Neuland
fir das Unternehmen, entstanden 44
Neubauwohnungen, darunter 11 im
Projekt ,Generationentbergreifendes
Wohnen*®.

Weitere Herausforderungen waren die
Erneuerung des Bestandes am Luisen-
turm (Asterstein) im Rahmen des Pro-
gramms ,soziale Stadt” sowie die Re-
vitalisierung und Aufwertung des Be-
reichs Mittelweiden. In einem langjah-
rigen Prozess wurden hier leerstehende,
heruntergekommene Objekte vom Markt
genommen und ersetzt. Abgeschlossen
wurde das Projekt im abgelaufenen
Geschaéftsjahr mit der Fertigstellung des
Neubaus ,In der Wehring 8*.

Die groBte Herausforderung aber war
die Schulsanierung, die zwischen 2005
und 2017 in der Verantwortung der
Koblenzer WohnBau lag und in die rund
100 Millionen € investiert wurden. Dank

des Geschicks des damaligen Ge-
schéftsfuhrers konnte sie im vorgege-
benen Zeit- und Kostenrahmen realisiert
werden. Ein Dauerthema, mit dem sich
Michael Siegel auseinandersetzen mus-
ste und das auch seinem Nachfolger
erhalten bleibt, ist die GroBsiedlung
Neuendorf, in der es in den letzten Jahr-
zehnten eine rege Sanierungstatigkeit
gab.

Insgesamt gelang es Michael Siegel in
den 25 Jahren seiner Geschéaftsfuhrer-
tatigkeit, die Koblenzer WohnBau von
einer reinen Verwaltungsgesellschaft in
ein Dienstleistungsunternehmen zu
Uberflhren.

Die Mitarbeiter zeigten ihre Wert-
schétzung und ihren Dank fdr
seine Arbeit mit einem selbst ent-
worfenen ,,Kowopoly-Spiel”, das
sie ihm zum Abschied Uberreichten.

WIR WUNSCHEN MICHAEL SIEGEL
ALLES GUTE FUR DIE ZUKUNFT.
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Adalbert Fettweils
neuer Geschaftsfithrer

Die Nachfolge von Michael Siegel Ubernahm mit Beginn des Jahres 2021

Adalbert Fettweil3 aus Schriesheim. Auf den bisherigen Geschéaftsbereichsleiter

und Prokuristen bei der BASF Wohnen und Bauen in Ludwigshafen wartet unter

anderem eines der groBten Neubauprojekte der Koblenzer WWohnBau.

Adalbert Fettwei3 kann auf 25 Jahre
Erfahrung in der Immobilienwirtschaft
zurUckblicken. Nach seinem erfolgreich
abgeschlossenen Studium der Volks-
wirtschaftslehre, unter anderem mit dem
Schwerpunkt Wohnungswirtschatft, ging
er nach einer Tatigkeit am Lehrstuhl zur
LUWOGE, dem Wohnungsunternehmen
der BASF, heute BASF Wohnen und
Bauen. Dort durchlief er alle kaufman-
nischen Abteilungen, bevor er als Kauf-
mannischer Leiter und Mitglied der
GeschéftsfUhrung FUhrungsverantwor-
tung Ubernahm.

Als neuer Geschaftsfihrer an der Spit-
ze der Koblenzer WohnBau wird in den
kommenden Jahren ein Schwerpunkt
seiner Tatigkeit die Schaffung von neu-
en Mietwohnungen sein. Die Weichen
wurden bereits von seinem Vorganger
gestellt. So wurde der Bebauungsplan
flr das 11.000 Quadratmeter groBe
Areal des ehemaligen Nutzviehhofes
Ende 2021 rechtskraftig. Das Bauvor-
haben mit rund 90 Wohnungen stellt
eines der groBten Bauvorhaben der
Koblenzer WohnBau dar. Fur 2022 ste-
hen unter anderem die Altlastensanie-
rung, die Grundstickulbertragung sowie
die Ausschreibung der Gewerke an.

Auch perspektivisch wird die Schaffung
von Neubauwohnungen eine zentrale
Aufgabe des neuen Geschéftsflhrers
sein. So soll die Zahl der vom Unter-
nehmen in den n&chsten Jahren reali-
sierten Wohnungen auf rund 400 stei-
gen. Geplant sind Neubauprojekte in
den Bereichen des Sportplatzes Stein-
straBe und der jetzigen Kfz-Zulassungs-
stelle. Zu diesem Zweck will die Stadt
lastenfreie Grundstlcke an die Wohn-
Bau Ubergeben, um die Forderung,
bezahlbaren Wohnraum zu schaffen,
erfullen zu kénnen.

Aufgrund der Corona-Einschrankungen
im Jahr 2021 begann Adalbert Fettweil3
seine Tatigkeit bei der Koblenzer \Wohn-
Bau unter schwierigen Bedingungen.
Dennoch ist sein Fazit nach einem Jahr
positiv: ,Ich habe ein engagiertes, tolles
Team vorgefunden. Gemeinsam werden
wir wie gewohnt ein verlasslicher Part-
ner sein, mit vollem Elan aktiv sein und
die Gesellschaft weiter in die Zukunft
fGhren.”
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Grundlagen des Unternehmens

Zu den Hauptaufgaben der Koblenzer WohnBau zahlte 2021,
den umfangreichen Objektbestand sowie dessen Umfeld auf

einen zeitgemalen Standard zu bringen bzw. diesen zu erhalten.

Daruber hinaus konnte mit der Vermietung ,In der Wehring 8°
ein weiteres Neubauprojekt erfolgreich abgeschlossen werden.

Geschaftsmodell des
Unternehmens

Die Koblenzer Wohnungsbaugesell-
schaft mbH hat einen Liegenschafts-
bestand von insgesamt 3.191 Wohnun-
gen, mehrere Gewerbe sowie eine
Vielzahl von Tiefgaragenstellplatzen,
Garagen und Stellplatzen. AuBerdem
verfUgt sie Uber spezielle Liegenschafts-
einheiten, wie zwei Schulen, eine Sport-
halle, ein Blrgerzentrum und drei Schul-
mensen, welche sie dem Gesellschafter
Stadt Koblenz zur Verflgung stellt. Das
Unternehmen erflllt 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 Geschéftsjahr. Unser Liegen-
schaftsbestand wird durch 6ffentlich
gefbrderte und frei finanzierte Neubau-
ten erganzt. Anfang 2021 ist unser
Neubau ,In der Wehring 8 mit zwanzig
Wohneinheiten fertig gestellt und kom-
plett vermietet worden.

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
Verflgung gestellt. Trotz der Auswir-
kungen der Coronakrise stiegen die
Mieten auch 2021 leicht an. Ebenso
gab es eine leichte Zunahme der Be-
volkerung in Koblenz. Das Uberschau-
bare Angebot an preiswerten Mietwoh-
nungen in Koblenz kann mit dem wei-
terhin hohen Bedarf nicht Schritt halten.
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Liegenschaftsbestand 2021

—

22 soziale Einrichtungen

1

sonstige Lie-
genschaftsein-
heiten

Garagen,
Tiefgaragen-
und Hofstell-
platze

3.191

Wohnungen

11 Gewerbe-

objekte

Neu registrierte Kunden

2.826

Fluktuationsquote

8,45 76

Umsatzerlose

22.60;956 C

Einwohner Koblenz (Januar 2021)

113.200

Investition
in Instandhaltung

Jahresuberschuss und Sanierung

— —

2.238.018 € 6.717.000 €
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Gesamtwirtschaftliche und branchen-

bezogene Rahmenbedingungen

Die konjunkturelle Erholung wurde 2021 durch fortdauernde
staatliche Corona-SchutzmaBnahmen abgeschwéacht.

Die Inflationsrate erreichte einen historischen Hochststand
und hatte — in Verbindung mit Liefer-, Material- und
Personalengpassen — deutliche Auswirkungen auf Bau-
gewerbe und Wohnungsbau. Die Zahl der WWohnungsbau-
genehmigungen und -fertigstellungen erreichte dennoch

ein hohes Niveau.

INTERNATIONALE UND BUNDES-
WEITE RAHMENBEDINGUNGEN

Belastung der deutschen
Konjunktur durch die Corona-
Pandemie hélt an.

Die gesamtwirtschaftliche Lage in
Deutschland war auch im Jahr 2021
von der Corona-Pandemie gepragt.
Gebremst durch die andauernde Pan-
demiesituation und zunehmende Liefer-
und Materialengpasse konnte sich die
deutsche Wirtschaft nach dem Einbruch
im Jahr 2020 nur allmahlich erholen.

Im Baugewerbe, in dem die Corona-
Pandemie im Jahr 2020 kaum Spuren
hinterlassen hatte, ging die Wirtschafts-
leistung 2021 leicht zurtick (0,4 %).
Kapazitatsengpéasse bei Personal und
Material sowie die damit einhergehende,
stark anziehende Baupreisentwicklung

schwachten die weitere Entwicklung
des Sektors deutlich.

Nach ersten Berechnungen des Stati-
stischen Bundesamtes war das Brut-
toinlandsprodukt (BIP) im Jahr 2021 um
2,7 % hdher als 2020. Das reichte je-
doch nicht, um den starken Ruckgang
im ersten Coronajahr aufzuholen: Im
Vergleich zum Jahr 2019, dem Jahr vor
der Krise, war das BIP 2021 noch um
2,0 % niedriger. Die konjunkturelle Ent-
wicklung im Jahresverlauf war auch im
Jahr 2021 stark abhangig vom Infekti-
onsgeschehen und den damit einher-
gehenden Corona-SchutzmaBnahmen.

Zum Jahresbeginn befand sich Deutsch-
land mitten in der zweiten Coronawelle
und in einem Lockdown. Das fuhrte im
1. Quartal zu einem Ruckgang des Brut-
toinlandsprodukts. Als die Beschran-
kungen im Verlauf des Jahres 2021

nach und nach wedgfielen, erholte sich
die deutsche Wirtschaft spurbar. Die
zunehmenden Liefer- und Materialeng-
passe dampften jedoch die Erholung,
die zum Jahresende durch die vierte
Coronawelle und erneute Verscharfun-
gen der staatlichen SchutzmaBnahmen
gestoppt wurde. GegenUber dem Vor-
quartal erwartet das Statistische Bun-
desamt fur das 4. Quartal 2021 einen
leichten Ruckgang der Wirtschaftslei-
stung von 0,5 % bis 1,0 %.

Die Prognose des wirtschaftlichen Er-
holungsprozesses ist weiter mit Unsi-
cherheiten behaftet: So bleibt der Impf-
fortschritt hinter den Erwartungen zurlick
und die weltweiten Produktions- und
Lieferschwierigkeiten haben sich noch
nicht gelegt.
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jéhrliche Wachstumsraten des preisbereinigten Bruttoinlandsprodukts 1990-2022;
Quelle: Statistisches Bundesamt. VGR. 2022, Schédtzung auf Grundlage der fihrenden

deutschen Wirtschaftsforschungsinstitute

2,7

4,3

2020 2021 2022

Die Vorausschatzungen der Wirtschafts-
forschungsinstitute zur Wachstumsrate
in 2022 bewegen sich in einer Spann-
weite von 3,5 % bis 4,9 %. Ende 2022
durfte die deutsche Wirtschaft nach
Einschatzung der Institute das Vorkri-
senniveau der wirtschaftlichen Ausla-
stung wieder deutlich Ubertreffen.

Die Européische Kommission erwartet
in ihrer Herbstprognose' fur die 27 Mit-
gliedstaaten der EU sowie fur die 19
Staaten der Eurozone fur das Jahr 2021
einen Anstieg des preisbereinigten BIP
um 5,0 %. Damit wirde das Vorkrisen-
niveau von 2019 in EU und Eurozone
noch nicht wieder erreicht. Die deutsche
Wirtschaft verzeichnete mit einem
Wachstum des BIP um 2,7 % im Jahr
2021 voraussichtlich den geringsten

Zuwachs aller EU-Staaten. Die Wirt-
schaftsleistung war allerdings im Jahr
2020 in Deutschland auch deutlich we-
niger eingebrochen als in den anderen
groBen EU-Staaten.

Die Bedeutung der Immobilienwirtscharft
als Stabilitatsanker zeigt sich vor allem
beim Vergleich mit dem Vorkrisenjahr
2019: Trotz der Zuwachse im Jahr 2021
und der Tatsache, dass vier Arbeitsta-
ge mehr zur Verflgung standen als im
Jahr 2019, hat die Wirtschaftsleistung
in den meisten Wirtschaftsbereichen
noch nicht wieder das Vorkrisenniveau
erreicht. Ausnahmen waren das Bau-
gewerbe (+3,3 %), der Bereich Infor-
mation und Kommunikation (+2,3 %)
sowie die Grundstlcks- und Wohnungs-
wirtschaft (+0,6 %), die sich in der Pan-
demie behaupten und ihre Wirtschafts-
leistung im Vergleich zu 2019 messbar
steigern konnten.
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Unternehmensdienstleister
Produzierendes Gewerbe ohne Baugewerbe
Information und Kommunikation
Offentliche Dienstleister, Erziehung, Gesundheit
Handel, Verkehr, Gastgewerbe
Grundstiicks- und Wohnungswesen
Sonstige Dienstleister -9,9
Baugewerbe
Finanz- und Versicherungsdienstleister

Land- und Forstwirtschaft, Fischerei

Vorkrisenvergleich: Bruttowertschépfung 2021 gegeniiber 2019
preisbereinigt; Verdnderung gegentiber dem Vorjahr in %

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.
Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 18

Arbeitsmarkt zeigte nach Corona-
einbruch noch keine Erholung,
bleibt aber stabil

Der plétzliche und gravierende Einbruch
der Wirtschaftsleistung im Frihjahr 2020
setzte den Arbeitsmarkt massiv unter
Druck. Damit endete der Uber 14 Jah-
re anhaltende Anstieg der Erwerbsta-
tigkeit in Deutschland, der sogar die
Finanz- und Wirtschaftskrise 2008/2009
Uberdauert hatte.

Im Jahr 2021 wurde die Wirtschaftslei-
stung von durchschnittlich 44,9 Millionen
Erwerbstatigen erbracht. Das waren
insgesamt etwa gleich viele Erwerbsta-
tige wie im Vorjahr. Gegenuber dem
Vorkrisenniveau des Jahres 2019 blieb
die Beschéaftigung weiterhin klar zurtick
(-863.000 Personen bzw. 0,8 %). Al-

lerdings arbeiteten viele Erwerbstatige
nun in anderen Wirtschaftsbereichen
oder anderen Beschéaftigungsverhalt-
nissen als zuvor.

Im Jahr 2021 hat sich die Nettozuwan-
derung nach Deutschland zun&chst vom
Coronatief des Jahres 2020 erholt. Nach
ersten groben Berechnungen geht das
Statistische Bundesamt von einer Zu-
nahme des Wanderungssaldos auf rund
280.000 Personen aus. Fur das laufen-
de Jahr wird sich dieser Trend voraus-
sichtlich weiter fortsetzen, sodass fur
2022 mit einer Nettozuwanderung in
Hohe von 300.000 Personen gerechnet
werden kann. Damit durfte sich die Be-
volkerungszahl Deutschlands, die 2020
erstmals seit langem leicht abgenom-
men hatte, wieder stabilisieren.
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Wanderungsbewegungen nach Deutschland

Zuzlige, Fortzlige und Nettozuwanderung 1950-2021/22

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.
Quelle: Statistisches Bundesamt, Wanderungsstatistik; bis 1990 nur friheres Bundes-
gebiet; 2020/21 eigene Schétzung

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

Der Fachkraftemangel wird zunehmend
zur Belastung fUr die deutsche Wirt-
schaft. So ermittelte das ifo-Institut im
Rahmen seiner Konjunkturumfragen im
Oktober 2021, dass bei 43,0 % der

Unternehmen in Deutschland die Ge-  von 36,2 %, der mit der Befragung von

schéftstatigkeit vom Fachkraftemangel
behindert wird. Das waren so viele wie
noch nie seit Einflhrung der Befragung.
Langfristig gesehen zeigt der Verlauf,
dass sich der Fachkraftemangel seit

Oktober 2021 nun Ubertroffen wurde.
Angesichts des demografischen Wan-
dels durfte Arbeitskrafteknappheit auch
in Zukunft eine groBe Herausforderung
fOr die deutsche Wirtschaft darstellen.

Lebenshaltungskosten und
Baupreise klettern auf einen
langjahrigen Hochstwert

Sowohl die allgemeinen Lebenshal-
tungskosten als auch die Baupreise
haben im Laufe des Jahres 2021 hohe
Steigerungsraten verzeichnet. Die Infla-
tionsrate in Deutschland — gemessen
als Veranderung des Verbraucherpreis-
index (VPI) zum Vorjahresmonat — er-
reichte im Dezember 2021 mit 5,3 %
einen historischen Héchststand. Eine
hohere Inflationsrate gab es zuletzt vor
fast 30 Jahren. Im Juni 1992 hatte die
Inflationsrate bei 5,8 % gelegen

Vor allem die Preise fUr Energieproduk-
te lagen mit 22,1 % deutlich Uber der
Gesamtteuerung. Neben den Basisef-
fekten durch die sehr niedrigen Ener-
giepreise im November 2020 wirkte sich
auch die zu Jahresbeginn eingeflhrte
CO,-Abgabe preiserhéhend aus.

9,1 %

4.4 % 4,3 %

3,1 %

27% 26%

2,0% 21 %
1,8 %

1,5% 1,6 %

1,0 %

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

2019

2020 2021

Baupreise fiir Wohngebédude 2021-2021

Verdnderungsrate zum Vorjahr in %

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.

Quelle: Statistisches Bundesamt, Preisindizes fir die Bauwirtschaft, Wohngebdude mit Umsatzsteuer
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Im Jahresdurchschnitt 2021 haben sich
die Verbraucherpreise 3,1 % gegentber
dem Vorjahr verteuert. Neben den be-
reits erwahnten Energiepreisen trugen
zuletzt auch Lebensmittel zur stérkeren
Preissteigerung bei. Die Nettokaltmieten
verteuerten sich 2021 nur um 1,4 %
und dampften, gerade auch aufgrund
ihres bedeutsamen Anteils an den Kon-
sumausgaben der privaten Haushalte,
die Gesamtteuerung spurbar.

Die Preise fur den Neubau von Wohn-
gebauden in Deutschland sind im No-
vember 2021 um 14,4 % gegenulber
dem Vorjahresmonat angestiegen. Dies
ist der héchste Anstieg der Baupreise
seit August 1970 (+17,0 %). Zwei Grin-
de sind dafur ausschlaggebend: Zum
einen stiegen die Preise aufgrund der
Ricknahme der befristeten Mehrwert-
steuersenkung im 2. Halbjahr 2020
deutlich an. Aber auch ohne die Mehr-

wertsteuersenkung hatte der Preisan-
stieg rein rechnerisch immer noch
11,6 % betragen.

Im Jahresschnitt stiegen die Baupreise
2021 um 9,1 %. Auch im Jahresmittel
ist dies der hochste Anstieg seit den
frihen 80er-Jahren. Zum Vergleich:
Bereits vor der Coronakrise hatte die
Baupreisentwicklung mit einer Rate von
rund 4 % einen Hohepunkt der letzten
Jahrzehnte erreicht (2018: +4,4 %).
Entsprechend des Preisdrucks durch
Materialknappheit verteuerten sich 2021
die Rohbauarbeiten (+10,2 %) deutlich
starker als die Ausbauarbeiten (+8,2 %).
Spitzenreiter unter den Gewerken waren
2021 Zimmer- und Holzbauarbeiten,
die sich um fast 30 % verteuerten.

Entgegen dem allgemeinen Wirtschaft-
strend stemmt sich vor allem der Woh-
nungsbau weiterhin erfolgreich gegen

die Coronakrise sowie ihre Folgewir-
kungen und konnte um 1,2 % Uber-
durchschnittlich zulegen. Damit bewies
sich der Wohnungsbausektor einmal
mehr als Triebfeder des Bausektors.

Wohnungsbaugenehmigungen diirf-
ten 2022 langjahrigen H6chststand
des Vorjahres leicht libertreffen

Im Jahr 2021 durften nach letzten
Schatzungen die Genehmigungen flr
rund 384.000 neue Wohnungen auf den
Weg gebracht worden sein. Damit wur-
den 4,2 % mehr Wohnungen bewilligt
als im Jahr zuvor.

Im l&ngeren Zeitvergleich liegt die Zahl
neu genehmigter Wohnungen damit auf
einem hohen Niveau. Mehr genehmig-
te Wohnungen als im Jahr 2021 gab es
vor Uber 20 Jahren (1999: 437.084).
Seit einem Tiefstand im Jahr 2009 ha-
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ben sich die jahrlichen Baugenehmi-
gungen von etwa 178.000 auf fast
384.000 im Jahr 2021 mehr als verdop-
pelt.

Die Nachfrage nach Wohnraum bleibt
derweil grundsatzlich hoch. Insbeson-
dere der Zuzug der vergangenen Jahre
in die Metropolen sorgte fur steigende
Mieten und Immobilienpreise. Allerdings
fallt die Dynamik dieser Impulse schwa-
cher aus als in den Boomjahren. So ist
2022 mit einem hohen aber nicht mehr
so stark anwachsenden Genehmigungs-
volumen im Wohnungsbau von 390.000
Wohneinheiten auszugehen. Dies ent-
spricht einem Zuwachs von 1,6 %.

Wohnungsbauvorhaben dauern derzeit
zunehmend langer und treffen auf viel-
faltige Widerstande.

Baufertigstellungen steigen 2022
voraussichtlich auf 321.000
Wohneinheiten

Die hohe Zahl an Baugenehmigungen
sowie der wachsende Bautberhang
bewirken, dass die Zahl der Baufertig-
stellungen auch in den néchsten Jahren
aufwartsgerichtet sein wird. Im Jahr
2020 wurden erstmals seit langem wie-
der Uber 300.000 Wohnungen fertig
gestellt. Im vergangenen Jahr 2021
durfte die Zahl der Fertigstellungen auf
315.000 Wohneinheiten gestiegen sein.
Damit hat die Zahl der neu errichteten
Wohnungen im Vergleich zum Vorjahr
um 2,8 % zugenommen.

FUr das laufende Jahr 2022 ist mit einem
erneuten Zuwachs um etwa 2 % auf
rund 321.000 Wohnungen zu rechnen.
Dieser Anstieg wird weiterhin schwer-
punktmaBig von einer Ausweitung des

Mietwohnungsbaus getragen werden.
Sowohl 2021 als 2022 durften im Ge-
schosswohnungsbau mehr Mietwoh-
nungen als Eigentumswohnungen fer-
tiggestellt werden. Eine Entwicklung,
die sich bei den Baugenehmigungen
bereits seit 2016 abzeichnet.

Unter den jahrlich bendtigten 320.000
Neubauwohnungen werden rund
80.000 Wohnungen pro Jahr im sozialen
Mietwohnungsbau und weitere 60.000
Wohnungen im preisgunstigen Markt-
segment bendtigt, insgesamt also
140.000 Mietwohnungen im bezahlba-
ren Segment. Dies ergibt eine Modell-
rechnung auf Grundlage verschiedener
Wohnungsmarktprognosen.? Basisan-
nahme ist dabei eine Nettozuwanderung
nach Deutschland, die im Durchschnitt
der Jahre 2018 bis 2025 rund 300.000
Personen pro Jahr betragt.

Nicht berUcksichtigt ist dabei der regio-
nale Mismatch: Wohnungen fehlen ins-
besondere in Gro3stadten, Ballungs-
zentren und Universitatsstadten. Trotz
der deutlich gestiegenen Bautéatigkeit
der letzten Jahre besteht das Delta zwi-
schen Wohnungsbedarf und Bautétig-
keit, insbesondere beim preisglinstigen
Wohnungsbau, nach wie vor fort.

SITUATION IN
RHEINLAND-PFALZ

Die Bevdlkerungszahl wuchs in den
letzten Jahren stetig. Zum Jahresende
2020 lebten in Rheinland-Pfalz 4.488
Personen mehr als zwolf Monate zuvor.
In den kreisfreien Stadten sank die Ein-
wohnerzahl, wahrend sie in den Land-
kreisen stieg. Mit Ausnahme der Lan-
deshauptstadt Mainz wiesen alle
Verwaltungsbezirke hdhere Sterbefall-
zahlen bei gleichzeitig konstanten Ge-

burtenzahlen auf. Der Wanderungsge-
winn schrumpfte 2020 im Vergleich zum
Vorjahr: Uber die Landesgrenze kamen
per Saldo rund 17.300 Personen nach
Rheinland-Pfalz. Wahrend alle Land-
kreise Wanderungsgewinne verzeich-
neten, verloren insbesondere die Uni-
versitatsstadte Kaiserslautern, Koblenz,
Landau, Mainz und Trier Einwohnerinnen
und Einwohner. Diese Entwicklung lauft
dem Trend der vergangenen Jahre ent-
gegen und durfte, etwa durch ausge-
bliebene Zuziige von Studienanfange-
rinnen und -anfangern, mit der Corona-
Pandemie in Zusammenhang stehen.

Die Nettozuwanderung kam Uberwie-
gend aus dem Ausland. Im Land setz-
te sich der Trend der Vorjahre in 2020
fort: Rheinland-Pfalz verlor Bevélkerung
an die Stadtstaaten sowie an Bayern
und einige ostdeutsche La&nder, gewann
aber Einwohnerinnen und Einwohner
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aus den angrenzenden Bundeslandern.
Davon 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 2020 um rund 13.700 bzw.
um 0,6 % zu. Der Bevolkerungsanstieg
um 0,1 % wurde damit deutlich Gber-
kompensiert. Bedingt durch die unter-
schiedliche Bevdlkerungsentwicklung
verbesserte sich die WWohnraumversor-
gung — anders als in den Vorjahren —in
den kreisfreien Stadten starker als in
den Landkreisen.

Die Bautétigkeit lag 2020 weiterhin
auf hohem Niveau. Die Zahl fertigge-
stellter Wohnungen sank um 2,4 %,
was hauptsachlich auf ein Minus bei
den BestandsmafBnahmen zuriickgeht.
Hingegen zog die Zahl genehmigter
Wohnungen um 5,2 % an und erreich-

te den dritthbchsten Wert der letzten
20 Jahre. Es wurden 5,8 % mehr Neu-
bauwohnungen als im Vorjahr geneh-
migt. Bei allen Wohngebaudearten lagen
die Genehmigungszahlen flir Neubauten
im Plus. Die groBten Zuwachse gab es
bei den Ein- und Zweifamilienhdusern.

Die Neuvertragsmieten und die Kauf-
preise fur Eigentumswohnungen sowie
Ein- und Zweifamilienh&user legten vom
ersten Halbjahr 2020 zum ersten Halb-
jahr 2021 weiter zu, wobei sich die
Steigerungsraten erhdhten. Im ersten
Halbjahr 2021 wurden bei der Neuver-
mietung einer Geschosswohnung im
Mittel 8,04 € monatliche Nettokaltmie-
te je Quadratmeter verlangt. Das sind
6,1 % mehr als im ersten Halbjahr 2020.
Wohnen in der Stadt Koblenz hat sich
zwar nur um 3,8 % verteuert, aber die
Neuvertragsmieten in Koblenz liegen
durchschnittlich bei 8,72 € pro Qua-
dratmeter und damit Uber dem Landes-
schnitt.

Die Neuvertragsmieten und die Kauf-
preise fur Eigentumswohnungen sowie
Ein- und Zweifamilienh&user legten vom
ersten Halbjahr 2020 zum ersten Halb-
jahr 2021 weiter zu, wobei sich die
Steigerungsraten erhdhten. Im ersten
Halbjahr 2021 wurden bei der Neuver-
mietung einer Geschosswohnung im
Mittel 8,04 € monatliche Nettokaltmie-
te je Quadratmeter verlangt. Das sind
6,1 % mehr als im ersten Halbjahr 2020.
Wohnen in der Stadt Koblenz hat sich
zwar nur um 3,8 % verteuert, aber die
Neuvertragsmieten in Koblenz liegen
durchschnittlich bei 8,72 € pro Qua-
dratmeter und damit Uber dem Landes-
schnitt.*

Die Verbraucherpreise lagen im Novem-
ber 2021 um 5,1 % Uber dem Niveau
des Vorjahresmonats. Im Oktober 2021
betrug die Inflationsrate 4,6 %.°

STADT KOBLENZ UND LOKALER
WOHNUNGSMARKT

Koblenz hat auch in 2021 einen leichten
Anstieg der Einwohnerzahl zu verzeich-
nen gehabt. Geman der aktualisierten
Bevolkerungs- und Haushaltsprognose
fUr Koblenz schrumpft die Bevolkerung
bis 2040 nur sehr langsam. Demnach
leben 2040 etwa 111.650 Einwohner,
das waren 1.768 weniger als 2021, in
Koblenz®. Insbesondere bis 2030 stei-
gen die Haushaltszahlen sogar leicht
an, bis es nach 2030 zu einem leichten
Ruckgang kommt. Die Verschiebung in
den Alterskohorten sind schon in den
nachsten Jahren erheblich: Ruckgange
bei den 18-25-Jahrigen und den Kleinst-
kindern (< 6 Jahre) stehen Zuwachse
bei 35-45-Jahrigen sowie den Hoch-
betagten (> 85 Jahre) gegenuber.

Trotz hoher Geburten gibt es (auch
Pandemie bedingt) mehr Sterbefalle.
Dieses Defizit wird durch Wanderungs-
gewinne Uberkompensiert. Die Wande-
rungsgewinne beschranken sich aus-
schlieBlich auf die Fernwanderungen
bzw. auf die Bevolkerung mit auslandi-
scher Staatsangehorigkeit. Hier ver-
zeichnet die Stadt Koblenz im Jahr 2021
einen Zuwanderungsuberschuss von
fast 1.200. Demzufolge stellt sich auch
das Wanderungsgeschehen im regio-
nalen Verflechtungsraum aus Sicht des
Oberzentrums negativ dar. Fast 600
Einwohner hat die Stadt Koblenz im
Jahr 2021 an die Gemeinden im nahen
Umland (Entfernung maximal 15km)
verloren. Das ist das héchste Wande-
rungsdefizit innerhalb des engeren Ver-
flechtungsraums seit mehr als 15 Jah-
ren.’

" Européische Kommission, Generaldirektion Wirtschaft und Finanzen, Prognose Herbst 2021, auBer Angabe flir Deutschland.

2 Pestel-Institut (2015): Modellrechnung zu den langfristigen Kosten und Einsparungen eines Neustarts des sozialen Wohnungsbaus sowie Einschatzung des aktuellen und mittelfristigen Wohnungsbedarfs, Hannover; sowie eigene Fortschreibung
¢ Quelle: GdW-Information 163

4 Statistisches Landesamt: Wohnungsmarkt Rheinland-Pfalz, Basisindikatoren 2021

5 Statistisches Landesamt: Pressemitteilung vom 29.11.2021

6 Aktualisierten Bevodlkerungs- und Haushaltsprognose Koblenz 2020/2040 und Dezember 2021 zu Dezember 2020 kommunale Statistik

7 Kommunalstatistik und Stadtforschung: Uberblick tiber die demographische Entwicklung der Stadt Koblenz Berichtsjahr 2021
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Geschaftsverlau

Die Modernisierung und Instandhaltung von AuBen-
anlagen, Dachern, Fassaden und Balkonen waren
2021 der Schwerpunkt der Geschaftstatigkeit. Mit der
Vermietung von 20 Wohnungen leistete die Koblenzer
Wohnbau einen weiteren Beitrag zur Entlastung des
Koblenzer Wohnungsmarktes. Positiv entwickelten sich
die Mietertrage, die 2021 erneut stiegen.

Die verwalteten Wohneinheiten nach
dem WEG verminderten sich im Ver-
gleich zum Vorjahr um 41 Einheiten. Die
Verwaltung von 2 Eigentimergemein-
schaften wurde abgegeben.

Die bereinigte Leerstandquote der
Wohneinheiten lag im Jahresdurch-
schnitt mit 1,81 % um 0,73 % Uber dem
Vorjahreswert (Vorjahr: 1,08 %). 256
Kindigungen (Vorjahr: 246) ergaben
zum 31. Dezember 2021 eine Quote
von 8,04 % (Vorjahr: 7,76 %).

MODERNISIERUNG UND
INSTANDHALTUNG

54 T€ (Vorjahr: 153 T€) wurden im Jahr
2021 in aktivierungsfahige Modernisie-
rungsmafinahmen investiert. Vier Wohn-
einheiten (Vorjahr: 11) wurden grundle-
gend saniert. Weitere Modernisierungen
betrafen energetische MaBnahmen in

soziale Tief-
Gewerbe- Einrich- garagen- Hofstell- sonstige
Hauser WE objekte tungen Garagen stellplatze platze Mansarden Nutzung
Eigenbestand 498 3.191 11 22 303 402 330 39 15
WEG 1 15 1 0 0 21 17 0 0
BImA 0 62 0 0 0 0 0 0 0
GESAMT 499 3.268 12 22 303 423 347 39 15

Ubersicht Liegenschaftsbestand zum 31.12.2021

Hohe von 173 T€ (Vorjahr 188 T€). Flr
geplante Sanierungs- und laufende In-
standhaltungsmafBnahmen sind rund
6.717 T€ (Vorjahr: 4.806 T€) verausgabt
worden. Dies sind 33,10 €/m2 (Vorjahr:
23,80 €/m?). Insgesamt sind 34,22 €/
m2 (Vorjahr: 28,09 €/m2) investiert wor-

den.

VERKAUF VON WOHNEIGENTUM

2021 wurden keine Liegenschaften ver-
auBert (Vorjahr: 1 ETW).

SANIERUNG UND
PROJEKTENTWICKLUNG

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

Koblenz-Neuendorf, 70er Jahre
Quartier ,WeiBe Siedlung“

Die Neugestaltung der jetzt besser ein-
sehbaren AuBenflachen entlang des
Wallersheimer Weges wurde in 2021
abgeschlossen.
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Die Tiefgarage vor dem Hochhaus Fritz-
Michel-StraBe 25 wurde abgebrochen.
Die Neugestaltung der entstandenen
Freianlage soll 2022 erfolgen und wird
derzeit geplant. Die Sanierung des Ge-
baudes Fritz-Michel-Strale 25 soll eben-
falls in 2022 erfolgen.

Ausschreibung, Vergabe und Bauaus-
fhrung zur Umgestaltung des Erdge-
schosses Pfarrer-Friesenhahn-Platz
konnten weitestgehend planméBig er-
folgen. Mitte Oktober 2021 wurden die
Raumlichkeiten an die Stadt Koblenz
Ubergeben.

Gemal Beschluss des Rates der Stadt
Koblenz tragen die Raumlichkeiten nun
den Namen ,Gemeinschaftszentrum
Neuendorf”. Hier haben alle vor Ort t&-
tigen Institutionen einen gemeinsamen
Raum zur optimierten Beratung und
Betreuung der Bewohnerinnen und Be-
wohner gefunden.

Die MaBnahmen wurden auch in 2021
durch das Programm ,Soziale Stadt"
unterstitzt. Es flossen hierbei Férder-
gelder vom Bund, vom Land Rheinland-
Pfalz und der Stadt Koblenz.

Die Déacher, Fassaden und Balkone der
Gebaudekomplexe Fritz-Michel-Str.
17-23 und Fritz-Michel-Str. 27-33 wur-
den saniert. Bis auf Restarbeiten, die
Anfang 2022 abgeschlossen werden,
ist die MaBnahme fertiggestellt. Mit ei-
nem Kdunstler, der auch Mieter der
WohnBau ist, wurden zwei Wandschei-
ben individuell gestaltet. Dies soll die
Identifikation der Bewohner mit dem
Eingang bzw. dem Haus starken. Die
bisherigen Reaktionen darauf sind
durchweg positiv.

Das Projekt ,,Speicherbodendammung*
wurde an verschiedenen Objekten wei-
tergefihrt.

AuBerdem wurde im Objekt Fritz-Michel-
StraBBe 28, wie in den letzten Jahren
bereits an anderen Objekten geschehen,
die Aufzugsanlage erneuert.

Neubau Koblenz-Liitzel,

»Iin der Wehring 8%

Zum 01.04.2021 wurde die Neubau-
maBnahme mit 20 Wohnungen fertig-
gestellt und sukzessive an die Mieter
Ubergeben. In diesem Projekt wurden
10 Wohnungen mit Férderung des Lan-
des Rheinland-Pfalz errichtet. Die Wohn-
Bau leistet mit der Errichtung von be-
zahlbarem Wohnraum erneut einen
Beitrag zur Entlastung des Koblenzer
Wohnungsmarktes.

Koblenz-Liitzel, 60er Jahre Sied-
lung Karl-Russell-StraBBe

Ein weiterer Abschnitt der Balkonsanie-
rung, in 2021 ist an den Objekten mit
den Hausnummer 64 bis 68 mit insge-
samt 18 Balkonen, ausgefUhrt worden.
FUr das Jahr 2022 ist der letzte Bauab-
schnitt mit weiteren 36 Balkonen ge-
plant.

Daneben wurden auf Wunsch der Mie-
terinnen und Mieter 20 PKW Stellplatze
errichtet und individuell vermietet. Dies
fuhrt zu einer deutlichen Entlastung des
Parkdruckes in der Siedlung.

12,0 %
10,29 1047 1008 034
9,27
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 (0]
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Neubau ,,Am Rauentaler Moselbo-
gen“ (ehemaliger Nutzviehhof)

Das stadtebauliche Konzept zum Areal
»~Am Rauentaler Moselbogen® wurde
mit dem Amt fUr Stadtentwicklung/Bau-
ordnung zum Bebauungsplanentwurf
weiterentwickelt. Nach Offenlage und
Bewertung der Eingaben hat der Stadt-
rat im Dezember 2021 den Bebauungs-
plan beschlossen. Dieser ist bereits
rechtskréaftig. Derzeit bereitet die Stadt
durch Altlastenbeseitigung das Grund-
stuck fur die geplante Bebauung vor.

9,39

2019 2020 2021 16}

Die WohnBau plant die Errichtung von
90 bis 100 Wohnungen, von denen 30 %
offentlich geférderten werden sollen.

Parallel dazu fand im Dezember eine
proaktive, digitale Kommunikation mit
Nachbarn sowie interessierten Blrge-
rinnen und Burgern in Form von Vortra-
gen und Workshops statt.

In dieser Veranstaltung sind Anregungen
aus der Nachbarschaft und von am
Bauprojekt Interessierten, mit Stadt und

Wohnbau ausgetauscht worden. Der
Verein ,Gemeinsam Wohnen* hat ein
maogliches Mehrgenerationenwohnpro-
jekt vorgestelit.

Besonders wichtig erschienen ein guter
Wohnungsmix und ein effizientes Ener-
giekonzept. AuBerdem wurde viel Wert
auf ein gutes Miteinander im nachbar-
schaftlichen Zusammenleben gelegt.

Der Dialog soll im Fruhjahr 2022 fort-
gesetzt werden.

VERWALTEN, KOOPERIEREN,
SERVICE

Bestandsbetreuung und
Neuvermietung

Insgesamt haben sich 2.826 (Vorjahr:
2.236) Kunden durch Abgabe eines
Bewerbungsbogens neu als Wohnungs-
suchende bei uns registriert. Hiervon
wurden 51 (Vorjahr: 56) personlich in
unseren Geschéaftsrdumen beraten.
Daneben gingen 241 (Vorjahr: 73) all-
gemeine Anfragen sowie 13 (Vorjahr:

10) Objektanfragen Uber unsere Home-
page und 640 (Vorjahr: 138) Anfragen
Uber Immobilienbdrsen auf konkrete
Wohnungsangebote bei uns ein. Wei-
terhin wurden 592 (Vorjahr: 410) Woh-
nungen individuell besichtigt.

269 Wohnungen wurden neu vermietet
(Vorjahr: 232). Die Fluktuationsquote
betrug rund 8,45 % (Vorjahr 7,32 %).
74 unserer Mieter haben im Bestand
eine passende neue WWohnung gefunden
(Vorjahr: 53).

Forderungsmanagement

97 Ratenzahlungsvereinbarungen (Vor-
jahr: 91) wurden getroffen. Mit diesen
und weiteren flexiblen Lésungen wurden
zahlreiche Mieter vor dem Verlust der
Wohnung bewahrt. 93 fristlose Kundi-
gungen (Vorjahr: 96), 26 RAumungskla-
gen (Vorjahr: 26) und 6 Zwangsraumun-
gen (Vorjahr: 4) konnten trotzdem nicht
vermieden werden. 16 zur RGumung
verurteilte Mieter (Vorjahr: 7) verlieBen
ihre Wohnung bereits vor der anbe-
raumten Raumung.

Mietanpassung und
Wohnungsbauférderung

1.716 (Vorjahr: 609) der 2.691 (Vorjahr:
2.663) preisfreien Wohnungen wurden
mit Hilfe des qualifizierten Mietspiegels
Uberpruft. Die Mietertrage stiegen hier-
durch um rund 258 T€ (Vorjahr: 108 T€).

Die Forderung ,,Ankauf von Belegungs-
rechten” des Landes verbilligte 2021 flir
5 Wohnungen (Vorjahr: 2) die Miete um
15 %. Dieses Instrument wurde fUr 82
der freifinanzierten Wohnungen (Vorjahr:
98) genutzt. AuBerdem sind noch 500
(rd. 15,7 %) unserer Wohnungen &offent-
lich gefordert. Auf den |. Férderweg
entfallen davon 329 Wohnungen und
171 Einheiten auf den lll. Forderweg.
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PERSONAL

Gesundheitsmanagement und
Arbeitssicherheit

Auch 2021 hat uns im Arbeits- und
Gesundheitsschutz die Corona-Pande-
mie starker gefordert. Bereits in 2020
umgesetzte MaBnahmen zum Schutz
vor einer Virusansteckung wurden lau-
fend UberprUft und entsprechend den
gesetzlichen Regelungen und Vorschrif-
ten bei Bedarf angepasst.

Unabhangig von der gesetzlichen Ver-
pflichtung wurde Homeoffice angebo-
ten, was von der Belegschaft gerne
angenommen wurde. So ergab sich aus
der anfanglich ungewohnten Situation
auBerhalb des Bulros zu arbeiten, ein
positiver Effekt.

Die anfanglichen Schwierigkeiten, die
die Umstellung auf mobiles Arbeiten mit
sich brachte, wurden fUr den Grof3teil
der Belegschaft in diesem Jahr zur Rou-
tine. Raumlich, wie organisatorisch ha-
ben sich die Mitarbeitenden auf diese
Situation eingestellt und teilweise fest-
gestellt: Arbeiten im Homeoffice kann
entlasten.

Durch Umsetzung umfangreicher
SchutzmaBnahmen wurde die Hand-
lungsfahigkeit gewahrt und der Ge-
schéftsbetrieb konnte auch 2021 ohne
gréBere Reibungsverluste aufrechter-
halten werden.

Personalbestand

Per 31.12.2021 arbeiteten bei der Kob-
lenzer WohnBau einschlieBlich Ge-
schaftsfiihrer insgesamt 51 hauptbe-
rufliche Mitarbeiter (Vorjahr: 51).

Geschéftsflhrer

Prokuristen

kaufmannische Mitarbeiter*innen
davon 10 in Teilzeit

technische Mitarbeiter*innen
davon 2 in Teilzeit

Werkstudent in Teilzeit

Auszubildende

Hausmeister

29

Personalbestand Koblenzer WohnBau

20

25

30

@ \oiizit
@ Teizit
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Wirtschaftliche

Unternehmenslage

Bedingt durch die regelmaBigen Mieteinnahmen und

die Mietanpassungen an den aktuellen Mietspiegel ist die
Finanzlage der Koblenzer WohnBau stabil. Das positive
Jahresergebnis wurde im Vergleich zum Vorjahr um rund
34 % verbessert. Damit einher ging eine erneute Erhdhung
der Eigenkapitalquote.

Ertragslage

Die wirtschaftliche Lage ist durch das
operative Geschéft der Liegenschafts-
betreuung und -vermietung gepréagt.
Erganzt wird das Ergebnis durch Ho-
norare der Wohnungseigentumsverwal-
tung sowie der Betreuung der fUr die
Stadt Koblenz zur Fliichtlingsunterbrin-
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 gesellschaft-
lichen Einschrankungen der Corona-
Pandemie ein positives Jahresergebnis
von 2.238 T€ (Vorjahr 1.549 T€).

Finanzlage

Die Finanzlage der Koblenzer WWohnBau
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 Zuflhrungen
zu den Rucklagen.

Die Sicherung des Unternenmenserfolgs
gegenuber finanziellen Risiken jeder Art
ist Ziel unseres Finanzmanagements.
Bei Finanzdispositionen wird immer ei-
ne konservative Risikopolitik verfolgt.
Der Finanzmittelbestand am 31. De-
zember 2021 belauft sich auf 3,1 Mio. €
(Vorjahr 3,2 Mio. €). Der Cashflow aus
der laufenden Geschéaftstatigkeit betragt
5,5 Mio. € (Vorjahr: 8,5 Mio. €).

Vermoégenslage

Vom Gesamtvermdgen der Gesellschaft
mit 111,8 Mio. € (Vorjahr 115,3 Mio. €)
entfallen 81,6 % auf das Anlagevermo-
gen (Vorjahr 82,3 %) und 18,4 % auf
das Umlaufvermdgen und den Rech-
nungsabgrenzungsposten (Vorjahr
17,7 %).

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

Die finanzielle Entwicklung der Koblenzer WohnBau

stellt sich im Jahr 2021 positiv dar, womit der Trend

der vergangenen Jahre fortgesetzt wird. Wesentliche

Kennziffern wie Umsatz, Eigenkapitalquote, Umsatz-

rentabilitat, Verschuldungs- und Anlagendeckungsgrad

konnten verbessert werden.

Eigenkapital
« >

Eigenkapitalquote
inkl. Schulsanierung

Eigenkapitalquote

Das Eigenkapital deckt unter Bertick-
sichtigung der Finanzierungsmittel
aus der Schulsanierung 45,3 % des
Gesamtvermogens (Vorjahr 41,9 %).
Bereinigt um diese Mittel betragt die
Eigenkapitalquote 49,1 % (Vorjahr
46,3 %).

Eigenkapital

Eigenkapitalquote
ohne Schulsanierung

Weitere Kennziffern

Entwicklung einzelner Kennziffern im

Vorjahresvergleich:

Kennziffer 2021 2020
Umsatz 22,610 T€ 21.700 T€
Materialaufwandsquote 54,2 % 44,3 %
Personalaufwand pro Kopf 67 TE€ 70TE
Investitionen* 1.098 T€ 3.675 T€
Umsatzrentabilitat 9,2 % 71 %
Eigenkapitalrentabilitat 4,4 % 3,2 %
Verschuldungsgrad 54,7 % 58,1 %
Anlagendeckungsgrad 55,5 % 50,9 %
Cashflow aus Ifd. Geschiftstatigkeit 5514 T€ 8.425 T€

* Investitionen ohne Verrechnung Zuschuss



@ UNTERNEHMENSBERICHT 2021 | PROGNOSEBERICHT

Prognosebericht

Die Prognose hinsichtlich der Geschaftsentwicklung bleibt
positiv. Verantwortlich dafur ist die stabile Wohnungsnach-
frage, insbesondere nach preisgunstigen Wohnungen,
sowie die kontinuierlich getatigten Investitionen in Neubau
und Bestand. Positiv zu bewerten sind dartber hinaus

die fortschreitende Digitalisierung und damit verbunden die
Rationalisierung der Arbeitsablaufe.

Die Geschaftsleitung rechnet mit einer
positiven Entwicklung des Unterneh-
mens. Unsere Prognose aus 2020 fur
das nun abgeschlossene Geschéftsjahr
2021 hat sich hinsichtlich einer soliden
Geschaftslage bestatigt.

Das Risiko von maBnahmen- und rtck-
standsbedingten Mietausféllen ist grund-
satzlich weiter vorhanden, aber wegen
der erhdhten Nachfrage nach preisgin-
stigen Wohnungen gesunken.

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 der Einsatz zeitgemaBer Informa-
tionstechnologie und rationelle Arbeits-
ablaufe gewahrleisteten den Geschafts-
verlauf im Geschéftsjahr 2021. 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 wird anhand unseres Digi-
talisierungskonzeptes in 2021 konse-
quent weitergegangen. FUr das Ge-
schéaftsjahr 2022 wird ein Jahresuber-
schuss von rund 1.053 T€ erwartet. Im
Vorjahr war ein JahresUberschuss von
rund 722 T€ fUr das Geschaéftsjahr 2021
erwartet worden. Die positive Abwei-
chung gegentber dem Plan beruht
insbesondere auf periodenfremden Er-
tragen aus der Aufldsung von passiven
Rechnungsabgrenzungsposten in Ho-
he von 731 T€, Ertrdgen aus der Auf-
I6sung von Ruckstellungen von 186 T€
sowie auf periodenfremden Ertrage aus
der Erstattung von Steuern fur Vorjahre
von 376 TE.
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Chancen-

und Risikobericht

Um fur die steigenden Kosten im Neubau gewappnet

zu sein, hat die Koblenzer WohnBau die Rucklagen erneut
erhoht. Zur Risikominimierung tragen ebenso die langfristige
Finanzierung und lange Zinslaufzeiten bei. Unabhangig

von sich verschlechternden Ranmenbedingungen sichert
die konstant hohe Nachfrage nach gunstigem Wohnraum
die Marktposition des Unternehmens.

Risikobericht

Das Risikomanagement erhélt die Zah-
lungsfahigkeit und sichert unser Eigen-
kapital. Auch zukUnftig werden wesent-
liche Teile der JahresUberschisse den
Rucklagen zugefUhrt, um unter anderem
den umfangreichen zusatzlichen finan-
zZiellen Anforderungen im Neubaubereich
gerecht werden zu kdnnen.

Risikoreiche Finanztransaktionen und
Sicherungsgeschéafte werden nicht ge-
tatigt. Das Anlagevermdgen 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 mdgliche Zinserho-
hungen, insbesondere bei 6ffentlichen
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.

Chancenbericht

Die Sanierung unserer Liegenschaften
auf ein zeitgemaBes technisches Niveau
sichert unsere Position am Koblenzer
Wohnungsmarkt. Die gro3e Nachfrage
nach preisgunstigem Wohnraum fuhrt
zu einer auf hohem Niveau verstetigten
Vermietungsquote. Zur Erganzung un-
seres Bestandes werden weitere Neu-

baumaBnahmen realisiert, sofern uns
geeignete Grundstucksflachen zur Ver-
fligung stehen.

Gesamtaussage

Risiken bestehen in sich verschlech-
ternden gesetzlichen und steuerlichen
Rahmenbedingungen fur die Immobili-
enwirtschaft. Auf Grund der kontinuier-
lichen Optimierung unseres Wohnungs-
bestandes 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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Risikoberichterstattung tiber die
Verwendung von Finanzinstrumenten

Die Koblenzer WohnBau GmbH vertritt die Philosophie
eines konservativen Finanz- und Risikomanagements.
Entsprechend wurden auch 2021 die Finanzinstrumente
eingesetzt. So konnte unter anderem das Anlagen-
vermogen erneut zinsoptimiert werden, sodass die
Zinsbelastung wie im Vorjahr gesunken ist.

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 Zahlungsriickstanden 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 Geschaéftsleitung Darlehens-

aufnahmen bzw. Umschuldungen im
Rahmen von Forward-Darlehen als In-
strument der gunstigen Kapitalbeschaf-
fung in der derzeitigen Niedrigzinspha-
se genutzt.

2021 wurden 246 T€ Zinsen weniger
verausgabt als im Vorjahr (Vorjahr:
154 T€). Kredite werden vorzeitig zu-
rickgefuhrt und Sondertilgungen gelei-
stet, soweit unsere Liquiditat dies er-
laubt. Im abgelaufenen Geschaftsjahr
waren dies 463 T€ (Vorjahr: 305 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 Unterstltzung.
Unseren Mieterinnen und Mietern sowie
den zahlreichen Geschéftspartnern dan-
ken wir fUr inr Vertrauen.

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

Koblenz, 17. Méarz 2022

Adalbert Fettweil
Geschaéftsflhrer
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Bericht des Autsichtsrates

zum Geschaltsjahr und
zum Jahresabschluss 2021

Der Aufsichtsrat hat im Geschéftsjahr
2021 die wirtschaftliche Situation und
Entwicklung sowie Schwerpunkte der
wohnungswirtschaftlichen und sozialen
Aktivitaten der Gesellschaft in zwei Sit-
zungen und in einer Prifungsausschuss-
Sitzung erortert und dargelegt. Zusétz-
lich wurden die Mitglieder des Gremiums
mit vierteljahrlichen Berichten schriftlich
informiert.

Beraten und beschlossen wurde tber
den Wirtschaftsplan sowie die Moder-
nisierungs- und Instandhaltungspla-
nung, den Abschluss des Vorjahres und
weitere auBergewohnliche Geschéfts-
vorfélle, 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-
schaftsprufungsgesellschaft BRV
GmbH, Frankfurt/Main, Uber die gesetz-
liche Prifung des Geschaftsjahres 2021
und des Jahresabschlusses zur Kennt-
nis genommen und besprochen. Ein-
wendungen haben sich nicht ergeben.

Der Aufsichtsrat stimmt dem Jahresab-
schluss 2021 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 26. April 2022

Koblenzer Wohnungsbaugesellschaft
mbH

Burgermeisterin
Ulrike Mohrs
Vorsitzende des Aufsichtsrates
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Vergleichszahlen aus den Geschaftsjahren 2014 bis 2021

Betriebswirtschaftliche Kennzahlen

Stammkapital

Bilanzsumme

Anlagevermogen

Umlaufvermdgen

Eigenkapital

Fremdkapital

Summe G + V bzw. Gesamtleistung
Gewinn/Jahrestiberschuss

Eigene Wohnungen

Mio. €

Mio. €

Mio. €

Mio. €

Mio. €

Mio. €

Mio. €

T€

12,70
140,41
108,61

31,74

38,73

99,13

30,60

5.398,05

3.158

12,70
143,75
108,06

35,67

37,91
105,29

28,64

-821,00

3.201

12,70
145,51
104,31

1,17

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
4510
78,76
22,80
1.540,26

317

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
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Anlagevermoégen/Neubau

0

0 0 0 0

Héauser/Wohneinheiten/Garagen/Gewerb. Einheiten 1/42/19 0 1/20/0
DurchschnittsgroBe einer Wohnung in m? 0 47,88 0 0 0 0 0 46,66
Reine Baukosten m3-Preise € 0 286,20 0 0 0 0 0 477,70
Gesamtkosten m2-Preise € 0 | 1.465,00 0 0 0 0 0 | 242794
Soziale Einrichtungen/Einheiten 0 0 0 0 0 0/0 0/0 0/0
Nutzfldche gesamt in m? 0 0 0 0 0 0 0 0
Reine Baukosten m*-Preise € 0 0 0 0 0 0 0 0
Gesamtkosten m2-Preise € 0 0 0 0 0 0 0 0
Umlaufvermdgen/Neubau

Hauser/Eigentumswohnungen 0 0 0 0 0 0/0 0/0 0/0
Reihenhduser 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 Geb4dudebestand

Instandhaltungsaufwendungen €/m? | 1801 | 1630 | 2183 | 2639 | 2883 | 2040 | 2380 | 3310
Modernisierungsleistungen e/m? | 18| 14 214 | s | a2 272 430 | 102
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Baujahr der Wohnungen
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Die Durchschnittsmiete der Wohnungen — Die Betriebskosten betrugen durch-
ohne Betriebs- und Heizkosten betrug  schnittlich 1,73 € je m2 Wohnflache und
6,35 € je m2 Wohnflache monatlich  Nutzflache monatlich (1,68 € im Jahr
(6,21 € im Jahr 2020). 2020).

Die Heizkosten betrugen durchschnitt-
lich 0,72 € je m2 Wohnflache und Nutz-
flache monatlich (0,65 € im Jahr 2020).
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Bilanz
zum 31. Dezember 2021

Stand 31.12.2021 Vorjahr
Aktiva € €
A. Anlagevermogen
I. Immaterielle Vermdgensgegensténde
1. Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und &hnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten 135.007,00 48.539,00
2. Geleistete Anzahlungen 4.998,00 140.005,00 56.446,50 104.985,50
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke, grundstticksgleiche Rechte mit Wohnbauten 84.143.884,99 85.058.671,15
2. Grundstiicke, grundstticksgleiche Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten 6.554.845,85 6.754.126,85
3. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 23.367,91 23.367,91
4. Bauten auf fremden Grundstticken 34.868,00 51.283,00
5. Technische Anlagen 30.434,00 26.706,00
6. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 186.155,51 223.534,51
7. Anlagen im Bau 0,00 2.653.115,29
8. Bauvorbereitungskosten 125.463,33 91.099.019,59 36.866,46 94.827.671,17
Ill. Finanzanlagen
1. Beteiligungen 14.500,00 14.500,00
2. Sonstige Ausleihungen 0,00 14.500,00 151,35 14.651,35
91.253.524,59 94.947.308,02
B. Umlaufvermdgen
I.  Andere Vorréte
1. Unfertige Leistungen 6.009.025,36 5.430.983,79
2. Andere Vorréte 5.430,96 6.014.456,32 5.592,67 5.436.576,46
Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 161.340,04 179.153,49
2. Forderungen gegeniber dem Gesellschafter 10.039.598,17 10.837.572,32
3. Sonstige Vermdgensgegenstande 1.230.266,11 11.431.204,32 658.167,76 11.674.893,57
Ill. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 3.063.202,18 3.209.689,74
20.508.862,82 20.321.159,77
C. Rechnungsabgrenzungsposten 48.085,97 42.753,62

111.810.473,38

116.311.221,41

Treuhandvermégen

2.553.628,65

2.480.829,18
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Bilanz
zum 31. Dezember 2021

Stand 31.12.2021 Vorjahr
Passiva € €
A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital 12.740.450,00 12.740.450,00
Il. Kapitalriicklage 7.309.812,20 7.309.812,20
Ill. Gewinnriicklagen
SatzungsmaBige Riicklagen 4.092.000,00 4.092.000,00
Bauerneuerungsriicklage 13.200.000,00 13.200.000,00
Andere Gewinnriicklagen 9.590.000,00 26.882.000,00 9.590.000,00 26.882.000,00
IV. Bilanzgewinn
Gewinnvortrag 1.440.323,93 1.491.765,95
Jahresiiberschuss 2.326.574,29 1.549.157,98
Einstellung in andere Gewinnrticklagen 0,00 3.766.898,22 -1.600.600,00 1.440.323,93
50.699.160,42 48.372.586,13
B. Riickstellungen
1. Steuerrtickstellungen 138.974,08 211.784,69
2. Sonstige Riickstellungen 1.930.049,20 2.069.023,28 1.334.495,20 1.546.279,89
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 42.004.101,07 46.528.392,95
2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 9.196.952,31 10.339.503,44
3. Erhaltene Anzahlungen 5.829.481,63 5.766.688,76
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 272.390,64 285.099,34
5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstétigkeit 463.276,00 60.495,06
6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 884.944,03 1.414.829,30
7. Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschafter 0,00 1.169,84
8. Sonstige Verbindlichkeiten: 13.138,63 6.798,82
davon aus Steuern: € 10.160,63 (Vorjahr € 101,77), davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: € 2.748,00 (Vorjahr € 6.193,57) 58.664.284,31 64.402.977,51
D. Rechnungsabgrenzungsposten
378.005,37 989.377,88

111.810.473,38

1156.311.221,41

Treuhandverbindlichkeiten

2.553.628,65

2.480.829,18
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Gewinn- und Verlustrechnung

flr die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2021

2021 Vorjahr
€ €

1. Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung 21.723.299,04 21.339.650,38

b) aus Betreuungstatigkeit 128.920,42 142.447,50

c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 757.737,14 22.609.956,60 217.654,30 21.699.752,18
2. Erhdhung des Bestandes an unfertigen Leistungen 578.041,57 30.125,51
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 17.604,00 66.510,00
4. Sonstige betriebliche Ertrige 726.742,65 801.059,74
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 11.773.082,80 9.610.666,68

b)  Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen 662.430,53 12.435.513,33 324.908,58 9.935.575,26
6. Personalaufwand

a) Lohne und Gehélter 2.489.199,70 2.624.898,57

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen flir Altersversorgung 685.111,28 686.115,92

— davon aus Altersversorgung: € 181.843,13 (Vorjahr: € 185.516,19) 3.174.310,98 3.311.014,49

7. Abschreibungen

auf immaterielle Vermogensgegenstande des Anlagevermdgens und Sachanlagen 3.687.617,18 3.657.185,02
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.201.100,76 1.412.585,04
9. Ertrdage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens 0,51 40,50
10. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrdge 21.713,36 19.261,71

— davon Ertrége aus Abzinsung: € 282,67 (Vorjahr: € 1.151,00)
11. Zinsen und dhnliche Aufwendungen

— davon Aufwendungen aus Abzinsung: € 3.523,00 (Vorjahr: € 954,74) 1.050.388,09 1.295.976,38
12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -321.162,23 1.055.654,11
13. Ergebnis nach Steuern 2.726.290,58 1.948.759,34
14. Sonstige Steuern 399.716,29 399.601,36
15. Jahresiiberschuss 2.326.574,29 1.549.157,98
16. Gewinnvortrag 1.440.323,93 1.491.765,95
17. Einstellung in die satzungsméBige Riicklage —200.600,00
18. Einstellung in Bauerneuerungsriicklage —1.300.000,00
19. Einstellung in andere Gewinnriicklagen —100.000,00
20. Bilanzgewinn 3.766.898,22 1.440.323,93
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Anhang fiir das
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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 2021 wurde auf der Grundlage der
Rechnungslegungsvorschriften des
Dritten Buches des Handelsgesetz-
buches sowie der erganzenden Be-
stimmungen des Gesetzes betreffend
die Gesellschaften mit beschrankter
Haftung erstellt. Die Gliederung des
Jahresabschlusses erfolgt nach den
Vorschriften §§ 266 ff. HGB. Darlber
hinaus wurde die Verordnung Uber
Formblatter fur die Gliederung des Jah-
resabschlusses von Wohnungsunter-
nehmen berucksichtigt.
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Die Bilanz wird unter teilweiser Ergeb-
nisverwendung erstellt.

Fir die Gliederung der Gewinn- und
Verlustrechnung wurde das Gesamt-
kostenverfahren gewanhlt. 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
Bewertungsgrundsatze

Ausfuhrungen zu den angewendeten
Bilanzierungs- und Bewertungsgrund-
sdtzen erfolgen nachfolgend unter |I.

Erldauterungen zum Jahres-
abschluss

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

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

Es wurden sowohl Kosten umfangrei-
cher DammmaBnahmen und Erweite-
rungen als auch umfassende Einzelm-
odernisierungen als Herstellungskosten
i. S.v. § 255 Abs. 2 HGB aktiviert. Der
Ersatz bereits vorhandener Gebaude-
teile wurde zu Lasten des Jahresergeb-
nisses als Instandhaltungskosten er-
fasst.

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
Umstellung 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.

Soweit die nachtraglichen Herstellungs-
kosten auf Wohnbauten entfallen, die
zum 31. Dezember 1994 eine Restlauf-
zeit von weniger als 50 Jahren hatten,
werden diese nachtraglichen Herstel-
lungskosten Uber eine maximale Rest-
laufzeit von 30 Jahren abgeschrieben.
Der Altbestand wird Uber die Restlauf-
zeit abgeschrieben.

Zugange von Bauten ab dem Jahr 1994
werden Uberwiegend mit dem steuer-
lichen Abschreibungssatz in Hohe von
2 % p. a. — somit Uber 50 Jahre — ab-
geschrieben.

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 Geschéftsausstattung
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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Umlaufvermégen

Die Position ,Unfertige Leistungen® Gber
6.009 T€ beinhaltet die noch nicht ab-
gerechneten Betriebskosten (5.591 TE,
davon 370 T€ BImA-Wohnungen) und
zu aktivierende Kosten einer Betreu-
ungsleistung fur die Stadt Koblenz in
Hohe von 418 T€. Die Betriebskosten
werden unter Abzug der auf Wohnungs-
leerstédnde entfallenden Kostenanteile
mit den noch nicht mit den Mietern ab-
gerechneten Kosten ausgewiesen.

Die Position ,,Andere Vorrate" beinhaltet
5 T€ flr 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 161.340,04 0,00
(179.153,49) (0,00)
Forderungen gegen den Gesellschafter 10.039.598,17 8.5682.842,67
(10.837.572,32) (9.690.537,03)
Sonstige Vermdgensgegenstande 1.230.266,11 33.233,97
(658.167,76) (83.233,97)
11.431.204,32 8.616.076,64
(11.674.893,57) (9.723.771,00)

Die rlckstandigen Forderungen aus
Vermietung sind mit dem Nominalbetrag
abzuglich Wertberichtigungen bewertet.
Der Abschlag in Hohe von 30,22 %
berechnet sich aus einem funfjahrigen
Durchschnitt der Forderungsausfalle 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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Anlagespiegel zum 31. Dezember 2021

Anschaffungskosten/Herstellungskosten Abschreibungen Restbuchwerte
Stand Zugang Zuschuss Abgang Umbuchungen  Stand Kumuliert Zugang Abgang Stand Stand Stand
1.1.2021 31.12.2021 Stand 1.1.2021 31.12.2021 31.12.2021 31.12.2020
€ € € € € € € € € €
I. Immaterielle
Vermogensgegenstinde
1. Entgeltlich erworbene
Konzessionen, gewerbliche Schutz-
rechte und ahnliche Rechte
und Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten und Werten 520.769,10 41.538,62 0,00 259.298,34 72.581,57 375.590,95 472.230,10 27.611,19 259.257,34 240.583,95 135.007,00 48.539,00
2. Geleistete Zahlungen 56.446,50 21.133,07 0,00 0,00 -72.581,57 4.998,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.998,00 56.446,50
577.215,60 62.671,69 0,00 259.298,34 0,00 380.588,95 472.230,10 27.611,19 259.257,34 240.583,95 140.005,00 104.985,50
Il. Sachanlagen
1. Grundstticke und grundstlcks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten 161.452.396,55 304.191,35  614.543,88 378.912,34 2.769.927,13  163.533.058,81 76.393.725,40 *8.373.632,42 378.184,00 79.389.173,82 84.143.884,99 85.058.671,15
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 3.571.095,59 199.281,00 0,00 3.770.376,59 6.554.845,85 6.754.126,85
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 509.507,23 3.279,11 0,00 0,00 0,00 512.786,34 458.224,23 19.694,11 0,00 477.918,34 34.868,00 51.283,00
5. Technische Anlagen und Maschinen 72.802,05 8.019,52 0,00 0,00 0,00 80.821,57 46.096,05 4.291,52 0,00 50.387,57 30.434,00 26.706,00
6. Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéaftsausstattung 1.098.993,73 26.359,94 0,00 21.936,42 0,00 1.103.417,25 875.459,22 63.106,94 21.304,42 917.261,74 186.155,51 223.534,51
7. Anlagen im Bau 2.653.115,29 495.916,156  459.767,05 0,00 -2.689.264,39 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.653.115,29
8. Bauvorbereitungskosten 36.866,46 197.091,04 27.831,43 0,00 -80.662,74 125.463,33 0,00 0,00 0,00 0,00 125.463,33 36.866,46
176.172.271,66  1.034.857,11 1.102.142,36 400.848,76 0,00 175.704.137,65 81.344.600,49 3.660.005,99 399.488,42 84.605.118,06 91.099.019,59 94.827.671,17
1ll. 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
isonstioelalsieiningen 151,35 0,51 0,00 151,86 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 151,35
14.651,35 0,51 151,86 0,00 14.500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 14.500,00 14.651,35
176.764.138,61  1.097.529,31 1.102.142,36 660.298,96 0,00 176.099.226,60 81.816.830,59 3.687.617,18 658.745,76 84.845.702,01 91.253.524,59 94.947.308,02

* davon 38.573,13 € auBerplanméaBig
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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 4.092.000,00  13.200.000,00 9.590.000,00 1.440.323,93  48.372.586,13
1.1.2021
Jahresiiberschuss 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.238.018,29 2.238.018,29
Einstellungen aus dem 0,00 0,00 300.000,00 1.900.000,00 100.000,00  -2.300.000,00 0,00
Jahresiiberschuss
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  50.610.604,42
31.12.2021

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

Rickstellungen
Die Ruckstellungen werden zu Vollko-

sten bzw. mit den nach vernunftiger
kaufmannischer Beurteilung notwendi-

gen zu erwartenden Erfullungsbetragen
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 89 T€
fir das Geschéftsjahr 2021 zugefluhrt.
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Die sonstigen Riickstellungen ent-

wickelten sich wie folgt:

Stand am Inanspruch- Auflésung Zufiihrung Zinsaufwand Zinsertrag Stand am

1.1.2021 nahme 31.12.2021

€ € € € € € €
Jahresabschluss-, 25.045,20 22.842,68 22.842,68 18.195,20 0,00 0,00 18.195,20
Priifungs- und
Beratungskosten
Riickstellung fiir 63.192,00 14.175,99 3.377,01 18.265,00 226,00 0,00 64.130,00
Betriebspriifung
Interne Jahres- 37.580,00 37.580,00 0,00 38.390,00 0,00 0,00 38.390,00
abschlusskosten
Urlaubsreste 47.620,00 47.620,00 0,00 39.530,00 0,00 0,00 39.530,00
Arbeitszeit- 23.480,00 23.480,00 0,00 25.240,00 0,00 0,00 25.240,00
guthaben
Jubildums- 10.321,00 920,33 834,44 3.413,44 0,00 282,67 11.697,00
zuwendungen
Aufbewahrung 163.764,00 26.205,00 59.067,00 0,00 3.297,00 0,00 81.789,00
von Geschéfts-
unterlagen
Riickstellung f. 8.212,00 8.212,00 0,00 3.557,00 0,00 0,00 3.557,00
ausstehende
Rechnungen
Kosten der Haus- 604.081,00 419.655,08 82.626,70 493.221,78 0,00 0,00 595.021,00
bewirtschaftung
Instandhaltungs- 351.200,00 331.777,53 19.422,47 1.052.500,00 0,00 0,00 1.052.500,00
riickstellungen
1.-3. Monat

1.334.495,20 932.468,61 167.530,14 1.692.312,42 3.523,00 282,67 1.930.049,20
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Verbindlichkeiten

Die ausgewiesenen Verbindlichkeiten
sind samtlich mit dem Erfullungsbe-
trag passiviert. Es sind keine Betrage
enthalten, die erst nach dem Ab-
schlussstichtag rechtlich entstehen. Die
Fristigkeiten sowie die zur Sicherung
gewahrten Grundpfandrechte ergeben
sich aus dem Verbindlichkeitenspiegel.

Verbindlichkeitenspiegel

Restlaufzeiten
und Sicherheiten

Betrage mit Restlaufzeiten

Bilanzposten Gesamtbetrag bis zu einem von mehr als von mehr als davon davon gegen-  Artund
Jahr einem Jahr fiinf Jahren gesicherte tiber Gesell- Form der
Betrdage schaftern Sicherheit
€ € € € € € €
1.Verbindlichkeiten = 46.528.392,95 4.700.822,65 37.303.278,42 20.868.837,44 41.610.012,08 0,00  Grundpfand-
gegeniiber (42.004.101,07) (4.743.001,76)  (41.785.391,19)  (24.615.451,21)  (46.100.024,98) (0,000  recht,
Kreditinstituten Burgschaften
(Vorjahr)
2. Verbindlichkeiten 9.196.952,31 1.000.445,52 8.196.506,79 4.266.828,58 9.139.126,35 0,00  Grundpfand-
gegeniiber ande- (10.339.503,44) (982.016,25) (9.357.487,19) (56.519.290,63)  (10.278.408,75) (0,000  recht
ren Kreditgebern
(Vorjahr)
3. Erhaltene 5.829.481,63 5.829.481,63 0,00 0,00 0,00 704.593,79 -
Anzahlungen (5.766.688,76)  (5.766.688,76) (0,00) (0,00) (0,00) (674.319,22)
(Vorjahr)
4. Verbindlichkeiten 272.390,64 272.390,64 0,00 0,00 0,00 0,00 -
aus Vermietung (285.099,34) (285.099,34) (0,00) (0,00) (0,00 (8.405,65)
(Vorjahr)
5. Verbindlichkeiten 463.276,00 463.276,00 0,00 0,00 0,00 463.276,00 -
aus Betreuungs- (60.495,06) (60.495,06) (0,00) (0,00) (0,00 (60.495,06)
tatigkeit
(Vorjahr)
6. Verbindlichkeiten 884.944,03 884.944,03 0,00 0,00 0,00 452783 -
aus Lieferungen (1.414.829,30) (1.414.829,30) (0,00) (0,00) (0,00 (0,00
und Leistungen
(Vorjahr)
7. Verbindlichkeiten 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -
gegeniiber (1.169,84) (1.169,84) (0,00) (0,00) (0,00 (1.169,84)
dem Gesell-
schafter
(Vorjahr)
8. Sonstige 13.138,63 13.138,63 0,00 0,00 0,00 0,00 -
Verbindlichkeiten (6.798,82) (6.798,82) (0,00) (0,00) (0,00 (0,00
(Vorjahr)
Summen 58.664.284,31 13.164.499,10 45.499.785,21 25.135.666,02 50.749.138,43 1.172.397,62
(Vorjahr) (64.402.977,51)  (13.260.099,13)  (51.142.878,38)  (30.134.741,84)  (66.378.433,73) (744.389,77)



@ UNTERNEHMENSBERICHT 2021 | ERLAUTERUNGEN ZUM JAHRESABSCHLUSS

Passive Rechnungsabgrenzungs-
posten

Der passive Rechnungsabgrenzungs-
posten fUr abgerechnete Zinsanteile der
Schulsanierung (Vorjahr: T€ 731) wurde
vollstandig aufgeldst und verbessert
damit einmalig den Jahresuberschuss
in gleicher Hohe. Dies ist ein Geschéfts-
vorfall von auBergewdhnlicher GréBen-
ordnung und Bedeutung (§ 285 Nr. 31
HGB).

Latente Steuern

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

Latente Steueranspriiche (aktive laten-
te Steuern) bestehen im Bereich des
Anlagevermogens in Hohe von 9.573
T€. Dem stehen latente Steuerschulden
(passive latente Steuern) aus sonstigen
Ruckstellungen in Hohe von 6 T€ ge-
genuber. AuBerdem bestehen aktive
latente Steuern aus verrechenbaren
korperschaftsteuerlichen Verlustvortra-
geni.S. des § 274 Abs. 1 S. 4 HGB in
Hohe von 44 T€.

Eine Bilanzierung des sich damit erge-
benden Uberhangs aktiver latenter
Steuern von T€ unterbleibt durch Ver-
zicht auf die Austibung 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.

Haftungsverhaltnisse, sonstige
finanzielle Verpflichtungen

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

Die Gesellschaft hat zum Bilanzstichtag
sonstige finanzielle Verpflichtungen
Uber rd. 3.539 T€. Diese resultieren im
Wesentlichen aus Vertragen zu Betriebs-
kosten, der Erstellung eines Neubaus
und der Miete der Geschéftsrdume.

Sonstiges

Als Treuhandvermégen werden unter
der Bilanz die von den Mietern verein-
nahmten Kautionen sowie die fur Woh-
nungseigentimergemeinschaften ver-
walteten Bankkonten ausgewiesen
(2.554 T¢€).

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

Die Umsatzerlose betragen 22.610 T€
(Vorjahr: 21.670 T€) und setzen sich,
wie folgt zusammen:

2021 2020
€ €
Umsatzerlose:
aus der Wohnungswirtschaft 21.466.953,13 21.121.350,59
aus dem Schulsanierungsvertrag 730.795,93 185.220,75
aus der Fliichtlingsunterbringung (BImA) 412.207,54 393.180,84
22.609.956,60 21.699.752,18

Die Umsatzerldse enthalten in Hohe
von 731 T€ periodenfremde Ertréage aus
der Aufldsung von passiven Rechnungs-
abgrenzungsposten.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage
enthalten in Hohe von 2 T€ Buchgewin-
ne aus dem Verkauf einer Grundstuck-
sparzelle und der Auflésung von Ruck-
stellungen (168 T€).
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Der Personalaufwand entwickelte sich

folgendermaBen:
2021 2020
€ €
a.Lohne und Gehélter 2.489.199,70 2.626.930,95
b.Soziale Abgaben und
Aufwendungen fiir
Altersversorgung
Soziale Abgaben 499.532,67 495.612,59
Aufwendungen fUr Altersversorgung 181.843,13 185.516,19
Arbeitsmed. Betreuung 3.735,48 2.954,76
685.111,28 684.083,54
3.174.310,98 3.311.014,49
Die Zahl der im Geschaftsjahr 2021
durchschnittlich beschéftigten Arbeit-
nehmer betrug 47,50 (Vorjahr: 47,00).
Diese gliedern sich wie folgt:
2021 2020 2021 2020
davon in Teilzeit davon in Teilzeit
Gehaltsempfianger
kaufméannische Mitarbeiter 30,75 29,50 11,50 11,00
technische Mitarbeiter 8,75 10,00 2,00 2,75
Lohnempfanger
Hausmeister 8,00 7,50 0,00 0,50
47,50 47,00 13,50 14,25

GemaB § 267 Abs. 5 HGB ohne Geschaftsfiinrer und Auszubildende

Die Steuern vom Einkommen und
vom Ertrag enthalten in H6he von
376 T€ periodenfremde Ertrage aus der
Erstattung von Steuern fir Vorjahre.

Abschlusspriiferhonorare

Das Honorar des Abschlussprufers fur
die PrUfung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts fur das Geschéaftsjahr
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 Geschéftsfuhrung wird nach Ab-
stimmung mit dem Aufsichtsrat
der Gesellschafterversammlung vor-
schlagen, aus dem Bilanzgewinn
300.000,00 € in die SatzungsmaBige
Ricklage, 1.900.000,00 € in die Bau-
erneuerungsricklage, 100.000,00 € in

die Anderen Gewinnriicklagen einzu-
stellen und den verbleibenden Betrag
von 1.378.342,22 € auf neue Rechnung
vorzutragen.

Nachtragsbericht

Vorgange von besonderer Bedeutung,
insbesondere Risiken, die die Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage negativ
beeinflussen, haben sich nach dem
31.12.2021 nicht ergeben. Die Zah-
lungsbereitschaft der Gesellschaft ist
jederzeit gewahrleistet.

Der allgemeine Fachkréafte- und Mate-
rialmangel befeuert die steigenden En-
ergie- und Baupreise. Die Auswirkungen
des Krieges in der Ukraine kénnten noch
verstarkend wirken. Dies kdnnte nega-
tive Folgen auf das Jahresergebnis 2022
haben.
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Geschaftsfiihrer

Adalbert Fettweil

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: 38 T€).

Auf die Angabe der Bezlige des Ge-
schéaftsfiihrers wird geman § 286
Abs. 4 HGB verzichtet.

Koblenzer Wohnungsbaugesellschaft

mbH

Adalbert Fettweil
— Geschéftsfuhrer —

Koblenz, den 17. Marz 2022
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Koblenzer Wohnungsbaugesellschaft mbH
GorgenstraBe 11
56068 Koblenz

_— Telefon 0261 30454-0

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

Bildnachweise: S. 8: Photo by Pieter van de Sande on unsplash - S. 19: Photo by Jonathan Kemper on unsplash, Foto von Alesia Kozik von Pexels,
Photo by Felix Braas on unsplash, Photo by Charles Deluvio on unsplash, Photo by Peter Hermann on unsplash, Photo by Luana Niemann on unsplash,
Photo by Nathan Dumlao on unsplash - S. 23/26/30/43: Koblenzer Wohnbaugesellschaft GmbH
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