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Kennzahlen im Uberblick

BILANZ / GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG TEUR
Bilanzsumme 100.748
Anlagevermogen 94.702
Gezeichnetes Kapital 4.479
Ricklagen 29.090
Gesamtleistung

(Umsatzerlose aus Hausbewirtschaftung, Betreuung und Verkauf) 17.501
davon: Miet- und Pachterlose 17.412
Jahresergebnis (Bilanzgewinn) 1195

WOHNUNGSBESTAND

Eigene Mietwohnungen
Gewerbliche Einheiten
Garagen

Abstellplatze

2.895 Einheiten
27 Einheiten
589 Einheiten
1.064 Einheiten

PERSONAL

Mitarbeiter/-innen im Jahresdurchschnitt

(Darstellung nach Anzahl und nicht nach Stellenanteil)
davon

- Verwaltung

- Auszubildende

- Werkstatt

- geringfligig Beschaftigte
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Vorwort der Geschéftsfiihrung

Das Geschaftsjahr

DAS GESCHAFTSJAHR

iebe Leserinnen und Leser, die Zahl
L1 00 wird in Wirtschaft und Politik zu-
meist im Zusammenhang mit positiven
Entwicklungen genannt. Man hat sein
Ziel zu 100 Prozent erreicht, konnte 100
Prozent Zustimmung hinter sich vereinen
oder schaut auf 100 erfolgreiche Jahre zu-
riick. Diese Zahl 100 war fur die Wetzlarer
Wohnungsgesellschaft im Geschaftsjahr
2016 auch von herausgehobener Bedeu-
tung, haben wir doch erstmals eine Bi-
lanzsumme von tber 100 Millionen Euro
erreicht. Grundlage dieser Entwicklung
sind Beschliisse, die das Unternehmen
gemeinsam mit seinen Gesellschaftern
und dem Aufsichtsrat in den letzten Jah-
ren auf den Weg gebracht hat und die
das stetig steigende Wachstum forderten.
Diese Beschlisse umfassten eine umsich-
tige Bestandserweiterung durch Neubau
und Zukdufe sowie die konsequente und
nachhaltige Investition in die bereits
vorhandenen  Vermdgensgegenstiande,
sprich den eigenen Immobilienbestand.
Die Betriebsergebnisse der letzten Jahre
sind ebenfalls nachhaltig positiv und wir
konnen als Unternehmen zu dem Resi-

mee kommen, dass diese gemeinsam ge-

troffenen Entscheidungen die positive
Entwicklung der WWG gezielt flankiert
und unterstiitzt haben.

Die angedeuteten Bestandsveranderun-
gen liegen dabei zumeist in der kommu-
nalen Zusammenarbeit mit dem Haupt-
gesellschafter, der Stadt Wetzlar, begriin-
det. Mit dem Zukauf der Wohnungen im
Stadtbezirk Dalheim, Schwalbengraben
110-114, und den Wohngebauden Her-
mannstrale 32 und 36, konnten bereits
erfolgreich 41 Wohnungen in die Vermie-
tung libernommen werden. Weiterhin er-
gaben sich durch diese Zukaufe auch Ent-
wicklungschancen fiir den Neubau. So
kann beispielsweise das Grundstiick im
Schwalbengraben mit Unterstiitzung
durch das Kommunale Investitionspro-
gramm des Landes Hessen (KIP) durch ei-
nen Neubau mit 38 Wohnungen erganzt
werden. Auf dem Grundstiick in der Her-
mannstrale wird die WWG finf Reihen-
hauser fur Familien errichten und der Ver-
mietung zur Verfligung stellen. Weiterhin
konnte durch die Zusammenarbeit mit
anderen Wohnungsgesellschaften, hier
das Gemeinnutzige Siedlungswerk Frank-
furt (GSW), erreicht werden, dass 15 sozi-
al gebundene Wohnungen am Standort
Nauborn, Westerwaldstralle 2 A und B,
an die WWG verkauft wurden und somit
auch weiterhin im Sinne einer sozialen
Wohnraumversorgung dem kommunalen
Wohnungsmarkt zur Verfligung stehen.

Basis einer gesunden Entwicklung in Un-

ternehmen sind immer gute und transpa-
rente Kundenbeziehungen. Deshalb ist
der Kontakt zu unseren Bestandskunden
auch so elementar wichtig im taglichen
Geschéft unserer Belegschaft. Hier kon-
nen die Anforderungen an uns aber auch
in einigen Fallen deutlich Gber die Ab-
wicklung wohnungswirtschaftlicher The-
men hinausgehen. Wir haben uns daher
zur Optimierung in solchen Situationen
mit der Diakonie Lahn Dill einen kompe-
tenten Partner fiir das Sozialmanagement
an die Seite geholt. Nach nun einigen
Jahren der erfolgreichen Zusammenarbeit
mochten wir dem Wirken zum Wohle der
Mieter und des Unternehmens in diesem
Bericht auch einen entsprechenden Platz
einraumen. AbschlieBend mochte sich
die Geschaftsfihrung bei unserer Beleg-
schaft fir deren Einsatzbereitschaft und
die engagierte Teamleistung ausdriicklich
bedanken. Ohne unsere hervorragenden
Mitarbeiter ware ein solches Ergebnis
nicht zu erreichen.

Ich wiinsche lhnen viel Freude bei der
Lektiire unseres Geschiftsberichtes 2016.

lhr

Harald Seipp
Geschdiftsfiihrer
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Lahnbriicke mit Hospitalkirche
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Bericht der Gesellschaft
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Hilfe zur Selbsthilfe

Zahlreiche Menschen erfahren im Laufe
ihres Lebens einmal eine Extremsituati-
on. Ob der Verlust des Partners, eine
lange Krankheit, Arbeitslosigkeit oder
Schulden: Das Gefiihl, das Leben sei aus
dem Tritt geraten, ist all diesen Belas-
tungen gleich. Wenn dann noch Freun-
de oder Angehorige fehlen, um die Her-
ausforderung gemeinsam zu bewalti-
gen, geraten viele Betroffene ins
Straucheln. Um ihren Mieterinnen und
Mietern in diesen besonderen Lebens-
phasen eine geeignete und qualifizierte
Beratung zur Verfligung zu stellen, hat
die WWG im Jahr 2013 eine Kooperation

mit der Diakonie Lahn Dill gestartet.

Team Mieter-Service
mit Lydia Urban (3. v. r.) und Doris Muy (4. v.r.)

Offenes Ohr und helfende
Hand - Mieterberatung

der Diakonie

Die unterstiitzende Beratung der ,Dia-
konie Lahn Dill fir die Mieter der Wetz-
larer mbH”
(DiWo) umfasst eine halbe Stelle, die
sich die Diplom-Soziologin Lydia Urban

Wohnungsgesellschaft

und die Sozialpadagogin Doris Muy tei-
len. Finanziert wird das Beratungsange-
bot von der WWG. 2015 und 2016 ha-
ben rund 100 Mieterinnen und Mieter
die Hilfe in Anspruch genommen. Das
Projekt, das nach erfolgreicher Testpha-
se inzwischen unbefristet verlangert
wurde, soll vorrangig Hilfe zur Selbsthil-
fe leisten. Es gilt, Losungen fir beste-
hende Probleme zu erarbeiten, den Rat-

suchenden zur Seite zu stehen und Ent-

scheidungshilfen an die Hand zu geben.
Die unbdurokratische, direkte Unterstut-
zung von Lydia Urban und Doris Muy
sorgt dafiir, dass bei den Betroffenen
wieder Normalitat und Ruhe in den All-
tag einkehren kénnen. So beispielsweise
geschehen bei einer dlteren Dame, die
Mahnungen wegen unbezahlter Rech-
nungen erhielt. In dem Bewusstsein, alle
Zahlungen angewiesen zu haben, wand-
te sie sich an die DiWo. Im Rahmen eines
Besuchs und der gemeinsamen Analyse
wurde der Kern des Problems schnell
deutlich: Die Mieterin hatte Schwierig-
keiten mit der neuen IBAN-Nummer und
seitdem die Uberweisungen nicht mehr
korrekt ausgefiihrt. Nach einer Erklarung
des neuen Systems konnten die Forde-
rungen schnell beglichen werden.

In einem anderen Fall wandte sich die
Tochter eines alteren Mieters an das Di-
Wo-Team. lhr Vater sollte nach einem
Krankenhaus-Aufenthalt in die Woh-
nung zurlckkehren. Damit sich die
Tochter angemessen um ihren Vater
kiimmern konnte, musste sie allerdings
ihre Stelle aufgeben. Die beiden waren
somit auf finanzielle Unterstiitzung an-
gewiesen. Der Antrag auf Pflegestufe |
war jedoch abgelehnt worden. Nach ge-
meinsamer Durchsicht der Unterlagen

und einem nachgereichten Pflegetage-
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buch konnte dem Bescheid der Kasse
erfolgreich widersprochen werden, die
Pflegestufe wurde zuerkannt.

Die Beratungsleistung der DiWo erfolgt
meist punktuell, kann sich allerdings
auch uber einen langeren Zeitraum er-
strecken. Dies zum Beispiel dann, wenn
ein ,Hilfeplan” entwickelt wird, der
mehrere Stellen wie Behorden, Vereine
und andere Institutionen umfasst. So
kann Betroffenen geholfen werden, die
etwa sowohl gesundheitlich als auch fi-
nanziell angeschlagen sind oder bei de-
nen ein Krankenhausaufenthalt sowie
eine Schuldenregulierung parallel not-
wendig sind. Auch Mieterinnen und
Mieter, die sich wegen Verlust des Part-
ners aus dem Alltag zurlickziehen und
zu vereinsamen drohen, kdnnen ange-
sprochen und wieder in die Haus-
gemeinschaft integriert werden.
Insgesamt, so sind sich WWG, Diakonie
und Mieter einig, bietet das Beratungs-
angebot eine wichtige Anlaufstelle in
schwierigen Lebenslagen. Die Starkung
der eigenen Kompetenzen sorgt dabei
fur eine langfristige Entspannung bei
den Betroffenen. Durch ihre engagierte
und freundliche Art tragen Lydia Urban
und Doris Muy wesentlich dazu bei, die
Situation der Ratsuchenden nachhaltig

zu verbessern.

Garten als Begegnungs-
statten — Projekte der WALI
Bereits seit mehreren Jahren kooperiert
die WWG mit der Arbeitsloseninitiative
im Lahn-Dill-Kreis e.V. (WALI). Diese hat
sich unter anderem die Qualifizierung,
Beschaftigung und Beratung von Ar-
beitslosen im Lahn-Dill-Kreis zur Auf-
gabe gemacht und unterstiitzt sie bei
wirtschaftlichen, gesundheitlichen oder
psychosozialen Problemen.

Um den Kompetenzerwerb zu fordern
und zugleich Mdéglichkeiten fiir Begeg-
nungen und sozialen Kontakt zu schaf-
fen, legt die WALI unter anderem Nach-
barschaftsgarten in Wetzlar an. Unter-
Initiative dabei von
Stadt

stitzt wird die

Kooperationspartnern wie der

Wetzlar und der WWG. Im Jahr 2016 ist
mit dem Nachbarschaftsgarten Im Win-
kel/Magdalenenhduser Weg ein neuer
Garten hinzugekommen. Besonderes
Highlight: Gemeinsam mit dem Kiinstler
Peter Atzbach haben die Teilnehmerin-
nen und Teilnehmer eine anliegende
Garagenrickwand mit einem Kunstwerk
verschonert. In den Bildmotiven haben
die ,Maler” personliche Interessen mit
ihrer Heimatregion in Verbindung ge-
bracht. Entstanden sind Bilder des Wetz-
larer Umlandes sowie unter anderem
der Schriftzug ,Sono Tutti Fratelli”, zu
Deutsch ,Wir sind alle Briider”, der auch
als Sinnspruch verstanden werden kann:
Im Zuge der Arbeiten ist aus den Teil-

nehmern des Projekts ein engagiertes

Team geworden.

1
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Bauprojekte
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In deutschen Stadten ist Wohnraum
nach wie vor stark gefragt. Kurze Wege,
eine gute Anbindung an den Nahverkehr
und zahlreiche Einkaufsmdéglichkeiten
sorgen fur hohe Zuzugsraten. Vor allem
im Segment des preiswerten Wohnens
besteht derzeit ein grofRer Bedarf. Um
dem Wunsch nach Wohnraum in Wetzlar
zu entsprechen, setzt die WWG schon

seit langerer Zeit verstarkt auf Neubau.

»Schone Aussicht*

auf den Taunus

Von Oktober 2015 bis Dezember 2016
dauerten die Bauarbeiten an den beiden
neuen Gebauden in der ,Schonen Aus-
sicht” 20-21 in Wetzlar. Entstanden sind
zwei moderne Neubauten mit jeweils
acht Zwei-Zimmer-Wohnungen, die das

bestehende Gebaudeensemble der Haus-

nummern 22-24 perfekt erganzen. Diese
stammen aus den 1990er Jahren und
waren von Anfang an fir einen zweiten
Bauabschnitt vorbereitet worden. So
hatte man damals etwa die Keller der
neuen Gebdude schon in den Bestands-
gebéduden angelegt und auch die Stell-
platze so konzipiert, dass sie nachtrag-
lich erweitert werden konnten. Die im
Oktober 2015 begonnenen Rohbau-
arbeiten waren bereits im ersten Quartal
2016 abgeschlossen, ebenso die Dach-
eindeckung und die Arbeiten an den
Fenstern. Auch die Trockenbau- und
Installationsarbeiten liefen reibungslos,
sodass die beiden Neubauten bereits
zum Jahresende bezogen werden konn-

ten. Ein gemeinsames Farbkonzept und

die Umgestaltung der Fassaden an den
Bestandsgebduden sorgen fiir einen an-
sprechenden Gesamteindruck des En-
sembles. Am 16. Dezember 2016 hiel} es
fur die Mieter dann: Willkommen im
neuen Zuhause in der Schénen Aussicht
20-21!

Der nun erfolgte Bauabschnitt komplet-
tiert das Areal und schafft rund 900 Qua-
dratmeter neue Wohnflache fir die Bir-
gerinnen und Birger — und somit eine
kleine Entlastung fir den angespannten

Wohnungsmarkt.

Frischer Wind in Dalheim

Auch im Wetzlarer Stadtteil Dalheim tut
sich etwas: Das Quartier Dalheim/Alten-
berger StraBe ist auf Antrag der Kommu-
ne in das Stadtebauforderprogramm

,Soziale Stadt” aufgenommen worden.

e
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HermaI}ﬁ?traBe 22-30

Die Forderung soll dabei helfen, die
Wohn- und Lebensbedingungen sowie
die wirtschaftliche Basis vor Ort zu ver-
bessern. Gemeinsam mit der Stadt Wetz-
lar engagiert sich auch die WWG in gro-
Rem Umfang. Dazu zdhlen Modernisie-
rungsarbeiten sowie ein kompletter Neu-
bau von funf Familien-Reihenhausern.

In einem ersten Schritt hatte das Unter-
nehmen einige Liegenschaften in der
Bredow-Siedlung entlang der Hermann-
stralle erworben und bereits 2015 mit
der Kernsanierung der HermannstralRe
32 begonnen. Im ersten Quartal 2016
konnten die Mieterinnen und Mieter ihr
neues Zuhause beziehen. In direkter Fol-
ge startete die umfangreiche Moderni-
sierung des Hauses in der Hermannstra-
Re 36. Der stark durchfeuchtete Keller
wurde freigelegt und neu abgedichtet.
Auch die Hausanschliisse und die Haus-
installation wurden komplett erneuert
sowie der Dachstuhl saniert und das
Dach neu gedeckt. Samtliche Arbeiten
konnten im vierten Quartal 2016 fertig-
gestellt werden. Die neuen Bewohner
bezogen im November ihre Wohnun-
gen. Wie in der Hermannstrae 32 ver-
fugt auch dieses Gebdude uUber je vier
Wohnungen mit einer Flache von je 50

Quadratmetern.

Familiengerechter Wohnraum entsteht
in der Hermannstralle 22-30. Dort wur-
de die urspriingliche Bebauung abgeris-
sen. Die WWG errichtet an ihrer Stelle
finf neue Familien-Reihenhduser. Im
September 2016 begannen die Erdarbei-
ten und die Vorbereitung der Bodenplat-
te. Mit tber 100 Quadratmetern Wohn-
flache bieten die Reihenhauser auch gro-
Reren Familien ein schones und gemdtli-

ches Zuhause.

Tagespflege in Naunheim

Die Pflege eines alteren Angehorigen ist
vielen Menschen eine Herzensangele-
genheit, kostet jedoch auch viel Zeit und
Kraft. Werden die Pflegenden selbst ein-

mal krank oder haben tagstiber andere

Verpflichtungen, kann dies ein Problem
darstellen. Fir Falle wie diesen gibt es
heute zum Glick vielerorts die Mdéglich-
keit, die Angehdrigen wahrend des Ta-
ges in einer Pflegeeinrichtung unterzu-
bringen. Eine solche Tagespflege wird es
nun auch im Wetzlarer Stadtteil Naun-
heim geben. In der Lahnstrale 3 hat die
Firma Neeb 2016 einen Neubau errich-
tet. Das Gebaude verfligt tber elf alten-
gerechte Eigentumswohnungen. Im Gar-
tengeschoss befindet sich kiinftig die
von der WWG konzipierte neue Tages-
pflege, die vom Altenzentrum Wetzlar
betrieben wird. Insgesamt zwolf Pflege-
platze stehen dort kiinftig werktags in
der Zeit von 8.00 Uhr bis 16.00 Uhr zur
Verfligung. Eine erste Informationsveran-
staltung im Oktober 2016 stieR auf sehr

groRe und positive Resonanz.

13
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Modernisierung und Instandhaltung

Fur die WWG steht die Versorgung der
Burgerinnen und Biirger mit angemesse-
nem Wohnraum an erster Stelle. Neben
den zahlreichen Neubauvorhaben inves-
tiert das Unternehmen deshalb kontinu-
ierlich in die Modernisierung und In-
standhaltung der Bestdnde. Besonders
im Fokus dabei: die energetische Quali-
tat der Gebaude. Gerade bei alteren Lie-
genschaften gilt es, die Energieeffizienz
durch sinnvolle Optimierungen zu ver-
bessern. Davon profitiert nicht nur die
WWG - auch die Mieterinnen und Mie-
ter und nicht zuletzt die Umwelt freuen

HermannstraBe 32-36

sich, wenn die Nebenkosten sinken und

weniger Heizenergie verbraucht wird.

Energetische Modernisie-
rung in Dalheim

In ihren Dalheimer Liegenschaften im
Schwalbengraben 122-126 und 51-61
sowie in Dutenhofen, Jahnstralte 16, hat
die WWG im vergangenen Geschaftsjahr
umfangreiche energetische Modernisie-
rungen vorgenommen. Im Zentrum

standen dabei die Fassaden der Gebau-

de: Sie stellen nicht nur das ,Gesicht”
des Hauses nach aulten dar, sondern bil-
den auch aus energetischer Sicht einen
schutzenden Mantel um den Gebaude-

Ill

kern. Dieser ,,Mantel” wurde nun durch
die Installation einer neuen, 14 Zentime-
ter dicken Warmedammung aus Mine-

ralwolle verstarkt.

Damit nach der Modernisierung von Fas-
saden auch tatsachlich Energie einge-
spart werden kann, ist es wichtig, soge-
nannte Warmebriicken zu vermeiden.
Uber sie kénnte kostbare Heizenergie
nach drauflen gelangen. Im Zuge der
Modernisierung in Dalheim erhielten
deshalb alle Gebaude neue Aluminium-
Fertigteilbalkone. Diese ersetzen die al-
ten Balkone und kénnen zudem durch
ihre rechteckige Grundfliche noch bes-
ser zum Entspannen und Verweilen ge-
nutzt werden. Als letzte MalRnahme der
Arbeiten gestaltete die WWG im Frihjahr
2017 noch die AuBenanlagen und Zu-
gangswege neu — ein gelungener Ab-

schluss fur das Projekt.



Schwalbengraben 122-126

Schwalbengraben 51-55
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Da energetische Modernisierungen die-
ser GrolRenordnung oft mit temporaren
Einschrankungen fir die Mieterinnen
und Mieter wahrend der Bauphase ver-
bunden sind, setzte die WWG auf eine
transparente und friihzeitige Kommuni-
kation mit allen Bewohnern. Zusatzlich
zu einer schriftlichen Mieterinformation
fanden Mieterversammlungen statt.
Auch die bewusst gewahlte, sukzessive
Sanierung einzelner Hausstrange nachei-
nander half, mogliche Fragen bereits im
Vorfeld zu kldren. So konnten die Mieter
anhand der Nachbargebdude sehen,
welche Arbeiten auch bei ihnen anstan-
den und wie sich diese gestalten wiir-

den.

Fassaden und Fenster

in neuem Glanz

Um die , Visitenkarte” der Gebaude nach
aullen ging es auch bei zahlreichen wei-
teren Modernisierungsmalnahmen im
Geschaftsjahr 2016. So hat die WWG bei
vielen Liegenschaften die Fassaden neu
gestaltet. Dazu zahlen beispielsweise die
Gebaude im Berliner Ring 32 bis 54.
Auch die Liegenschaften in der Silcher-
stralle 1, der Hans-Sachs-StraRe 6-8 und
der LessingstraBe 4-6 haben 2016 neue
Fassaden erhalten. Fur die Wetzlarer In-
nenstadt wurde eigens ein Fassaden-
und Fenstermodernisierungsprogramm
aufgelegt und im Jahresverlauf umge-
setzt. Der bereits 2015 begonnene Aus-
tausch von Fenstern in der Wohnstadt
konnte nach der Winterpause im Marz
2016 wieder aufgenommen werden. Be-
reits vor den Herbstferien waren alle

neuen Fenster eingebaut

AuBerdem hat die WWG im Geschafts-
jahr 2016 folgende Gebaude saniert und

instand gehalten:

e HermannstralRe 32-36: Abschluss der
2015
Modernisierung, Ubergabe der acht

begonnenen grundlegenden
neuen Wohnungen an die Mieter

e Im Winkel 2-6: Aufstellung neuer Alu-
minium-Fertigteilbalkone

e Arnsburger Gasse: Sanierung der zwei
Tiefgaragenebenen

e Pariser Gasse 28-30: Fassaden- und
Fachwerksanierung mit Erneuerung
der Entwésserung

e Lessingstralle 4-6: Dacheindeckung er-
neuert

e Schone Aussicht 22-24: Fassadensanie-
rung, Erneuerung der Rollladenele-
mente und Umgestaltung der AulRen-
anlage

e Niedergirmeser Weg 74: Aluminium-
Fertigteilbalkone und Fassadenanstrich

e Philosophenweg 36: Fassadenneuge-
staltung

e Modernisierung und Kesselaustausch

bei 12 Zentralheizungsanlagen

15
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Werkstatt

Berliner Ring 38-46

Was tragt dazu bei, dass wir uns in einer
Wohnung so richtig zu Hause fiihlen? Bei
der WWG ist es die Sicherheit, bei allen
Fragen und Anliegen stets einen kompe-
tenten Ansprechpartner zu haben, der
sich schnell und unkompliziert um alle
notwendigen Schritte kimmert. Fur klei-
ne Reparaturen wie klemmende Rollla-
den oder den Tausch defekter Armaturen
im Bad sind die Hausmeister in den Lie-
genschaften unterwegs und immer fir
unsere Mieterinnen und Mieter da. Die

Maler sorgen Jahr fur Jahr dafiir, dass

Treppenhduser und Fassaden in frischen
Farben erstrahlen. Und weil auch die
Wege, Beete und Eingangsbereiche dar-
Uiber entscheiden, ob wir uns an einem
Ort wohlfiihlen, sorgt das Team zur Pfle-
ge der AuBenanlagen daftir, dass diese

stets freundlich gestaltet sind.

Im Geschiftsjahr 2016 kamen die Maler
der WWG bei der Erneuerung zahlreicher

Fassaden zum Einsatz, so beispielsweise

im Berliner Ring 32 bis 54. Die Hausmeis-
ter erledigten alle angefallenen Kleinre-
paraturen engagiert und zur vollen Zu-
friedenheit der Mieterinnen und Mieter.
Auch bei Mieterwechseln leisteten sie ei-
nen wichtigen Beitrag und unterstiitzten
so die Arbeit des Mieter-Service optimal.
Das Gartner-Team gestaltete nach Ab-
schluss  mehrerer Modernisierungen
2016 die AuRenanlagen neu. So konnte
beispielsweise die Montage der neuen
Aluminium-Fertigteilbalkone im Winkel
2-6 durch das Pflanzen neuer Bdume
und Straucher im Herbst abgerundet
werden. Nach Abschluss der grofflachi-
gen energetischen Modernisierungen
in Dalheim wurden auch diese AuRen-
anlagen und Zugangswege neu gestal-
tet.

Um fiir das Werkstatt-Team zuséatzliche
Lager- und Abstellflichen zu schaffen,
wird ein Grundstiick in der Altenberger
Stralle 98 als Zusatzflache des Bauhofs
hergerichtet.



WEG-Verwaltung
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Die WWG ist nicht nur der grofRte Woh-
nungsanbieter in Wetzlar, sondern nutzt
das in den vergangenen mehr als 60 Jah-
ren erworbene Wissen auch fir die Be-
wirtschaftung und Verwaltung von Woh-
nungen privater Eigentiimer. Diese
Dienstleistung wird als WEG-Verwaltung
bezeichnet. In Wohnanlagen mit mehre-
ren Eigentimern bestimmt die Woh-
nungseigentimerversammlung dartiber,
wer die Wohnungen verwalten soll, sich
also beispielsweise um die Abrechnung
der Nebenkosten kiimmern soll. Dank
der grolen Erfahrung der WWG in allen

Teilbereichen von Immobilien wird die

= Naunheim

WEG-Verwaltung des Unternehmens in
den vergangenen Jahren kontinuierlich

nachgefragt.

Einer der Hauptaufgaben des Teams von
Katharina Grau, Carola Lotz, Stefanie Ott
und Markus Endres ist das Verbuchen der
Hausgeldzahlungen. Aber auch die tech-
nische Instandhaltung zéhlt dazu, eben-
so wie Kontakte zu Energieversorgern
Die WWG erstellt

kontinuierlich die Wirtschaftsplane und

und Handwerkern.

Abrechnungen fiir die verwalteten Ein-
heiten und stellt sie den Beiraten zur Pri-

fung zur Verfligung. Beschlossen werden

die Abrechnungen von den mindestens
einmal jahrlich tagenden Eigentiimerver-
sammlungen. Diese werden von der
WWG vorbereitet und gefiihrt, was je-
weils viel Zeit und Sorgfalt in der Pla-
nung und Umsetzung in Anspruch
nimmt. In der Folge gilt es, die jeweils
beschlossenen Schritte, beispielsweise
Reparaturen oder Sanierungen, zeitnah

umzusetzen.

Im Geschaftsjahr 2016 wurde zum 31.
Marz eine Liegenschaft an einen neuen
Verwalter Ubergeben. Zum 1. April konn-
te die WWG eine neue Liegenschaft in
der LahnstralRe 27 und 29 ibernehmen.
Erstmals handelt es sich dabei um eine
Mischimmobilie aus Wohn- und Gewer-
beeinheiten, die kiinftig von der WWG
verwaltet wird. Eine zweite Liegenschaft
kam mit dem Neubau in der Lahnstralle
3 in Naunheim hinzu. Dort errichtete das
Bauunternehmen Neeb elf altersgerech-
te Eigentumswohnungen; im Gartenge-
schoss betreibt das Altenzentrum Pariser
Gasse kinftig eine Tagespflege mit zwolf
Platzen. Die WWG erfasste 2016 die
Bestandsdaten, filihrte erste Gesprache
mit den neuen Eigentiimern und berei-
tete die erste Wohnungseigentiimerver-

sammlung vor.
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Mieter-Service

Wie die seit Jahren niedrigen Zahlen bei
den Wohnungskiindigungen zeigen,
fuhlen sich die Mieterinnen und Mieter
bei der WWG wohl. Auch der meistge-
nannte Kindigungsgrund, ein ,Umzug
im Bestand”, bestatigt dies. Damit das
auch so bleibt, kimmert sich der Mieter-
Service der WWG um alle Belange der
Mieterinnen und Mieter. Fir die Anlie-
gen von Wohnungsbewerbern und Mie-
tern stehen die Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter um Abteilungsleiter Torsten
Becker gerne zur Verfligung. Aufgeteilt
in zwei Teams, decken sie samtliche Lie-
genschaften des Wohnungsunterneh-
mens ab. Den fiur sie zustandigen An-

sprechpartner finden Interessierte auf

der Website der WWG unter der Rubrik
,Kontakt” — ,Ansprechpartner Mieter-
Service” oder traditionell an der Informa-
tionstafel in den Hausfluren der Liegen-
schaften. Besuchern unserer Geschafts-
stelle in der Langgasse 45-49 steht zu-
dem seit 2016 ein besonderer Service
zur Verfliigung: Als eines der ersten Wetz-
larer Unternehmen bietet die WWG Be-
suchern der Geschaftsraume eine kos-

tenlose WLAN-Nutzung an.

Neue Mieter in der Schonen
Aussicht und in Dalheim

Zu den zentralen Aufgaben des Mieter-
Service gehoren die Betreuung von Mie-

terwechseln und die Vermarktung frei

werdender Wohnungen. Im Zentrum der
Arbeiten im Geschiftsjahr 2016 standen
die Vorbereitungen zur Ubergabe der
Neubau-Wohnungen in der Schonen
Aussicht 20-21 sowie der sanierten und
neu gebauten Wohnungen in der Her-
mannstrafle in Dalheim. In der Schénen
Aussicht im Stden Wetzlars sind 16 neue
Wohnungen entstanden. Mitte Dezem-
ber war es soweit, und die Mieterinnen
und Mieter konnten ihr neues Zuhause
beziehen. Das Team des Mieter-Service
hat hier die entsprechenden Mietvertra-
ge vorbereitet, besprochen und abgewi-
ckelt. AuRerdem klarten sie mit den Mie-
tern, welche der vorhandenen Stellplatz-
varianten — Uberdachter Carport oder
Stellplatz in unmittelbarer Nahe zum
Haus — jeweils gewiinscht war.

In der HermannstraBe 32 und 36 im
Stadtteil Dalheim hat die WWG zwei Lie-
genschaften kernsaniert und umfang-
reich modernisiert. Die acht Wohnungen
in der Hermannstralle wurden planma-
Rig fertiggestellt und den neuen Mietern
Ubergeben. Nach dem Abriss der alten
Bebauung in der HermannstralRe 22-30
haben im vergangenen Geschaftsjahr die
ersten vorbereitenden Arbeiten am Neu-
bau begonnen. Hier errichtet die WWG
funf Familien-Reihenhduser mit einer

Wohnflache von jeweils iber 100 Quad-
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ratmetern. Das Team des Mieter-Service
hat schon erste Gesprache mit Interes-
senten gefiihrt. Bereits ohne konkrete
Bewerbung der neuen Familien-Reihen-
hauser sind bei der WWG mehrere Anfra-

gen eingegangen.

Neue Liegenschaften

far die WWG

Zum 1. Januar 2017 Gbernimmt das Un-
ternehmen im Zuge einer Bestandser-
weiterung eine neue Liegenschaft in der
Westerwaldstrale 2 A und B. Das 15
Mietparteien, sechs Garagen und zwolf
Stellplatze umfassende Gebdude ist die
erste eigene Liegenschaft der WWG im
Wetzlarer Stadtteil Nauborn. Ansprech-
partner fir die Mieter dieser Liegen-
schaft ist das Team 2 des Mieter-Service.
Zum gleichen Zeitpunkt wurde das Haus
Neustadt 62/64 von der Stadt Wetzlar
lbernommen. Es soll perspektivisch zur
Unterbringung von Menschen ohne fes-

ten Wohnsitz genutzt werden.

Aktive Mieterkommunikation
Das Jahr 2016 war von mehreren grof-
flaichigen Modernisierungen im Bestand
gepragt. Damit die Mieterinnen und
Mieter keine Vorbehalte gegen die ge-
planten Sanierungsschritte hegen und

keine Angste geweckt werden, hat die

WWG hier sehr frih das Gesprach ge-
sucht und in Form von Informations-
schreiben, Mieterversammlungen und
personlichen Gesprachen fir eine groft-
mogliche Transparenz gesorgt. Das
Feedback der Mieter auf diese offene
Kommunikation fiel sehr positiv aus. Um
die Mieterschaft insgesamt kiinftig in re-
gelmaRigen Abstanden Uber neue Pro-
jekte des Unternehmens zu informieren,
entwickelt die WWG derzeit ein eigenes

Mietermagazin.

Mieterjubilden und
Weihnachtsfeier
Im Geschiftsjahr 2016 hat die WWG

eine schone Tradition fortgesetzt — die

Feier von langjahrigen Mieterjubilden.
Einige Mieter halten uns bereits seit 40,
50 oder sogar 60 Jahren die Treue. Ein
Grund, einmal herzlich ,Danke” zu sa-
gen und das Jubilaum gemeinsam zu fei-
ern. Dazu haben wir Ende November alle
Jubilare ins Café Domblick des Altenzen-
trums in der Pariser Gasse eingeladen.
Ein weiteres frohliches Beisammensein
gab es im Rahmen unserer beliebten Se-
niorenweihnachtsfeier, ebenfalls im Café
Domblick. Uber 30 Bewohner der Senio-
renwohnanlagen Hermannstein und
Arnsburger Gasse haben den Nikolaus-
tag bei gutem Essen und Musik gemein-

sam mit uns verbracht.

Tiefgarage Arnsbhurger Gasse
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Personal und Organisation

Personalwechsel

im Gartner-Team

Zum 1. Januar 2016 haben zwei neue
Mitarbeiter ihre Tatigkeit im Gartner-
Team der WWG begonnen: Sebastian
Stey und Martin Ehm. Beide waren zuvor
als Saisonarbeitskrafte beschaftigt, ken-
nen die Ablaufe und werden das Team
mit ihren Fahigkeiten bereichern. Die
Einstellungen wurden vorgenommen, da
die Kollegen Klaus Weilelbaum und
Jerzy Kuc in Ruhestand gegangen waren.
Wie in den Jahren zuvor hat die WWG
auch 2076 mit Beginn der vegetations-

reichen Zeit Anfang April Saisonarbeits-
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kréfte eingestellt, um das Gartner-Team
zu unterstitzen.

Zum 1. September 2016 hat unser ehe-
maliger Mitarbeiter Manfred Mulch sei-
ne geringfligige Beschéftigung als Reini-
gungskraft in der Werkstatt beendet.
Zeitgleich verabschiedete sich auch sei-
ne Frau aus ihrer Tatigkeit im Reini-
gungsdienst der WWG. Im Rahmen der
alljahrlichen Weihnachtsfeier dankte die
Geschaftsfihrung den beiden fir ihre

langjahrige Verbundenheit.

Ny
b

Y s I.|I|||Ii!
- i || |

Pauline Emma:

Das erste ,,WWG-Baby“

Am 29. Februar 2016 erblickte das erste
+WWG-Baby” das Licht der Welt. Ihre EI-
tern Stefanie Ott und Thorsten Dickopf
arbeiten beide bei der WWG. Dement-
sprechend grol® war die Freude im ge-
samten Team und es gab viele gute
Wiinsche fir den Nachwuchs. Nach der
Riickkehr von Stefanie Ott aus der Eltern-
zeit an ihre alte Arbeitsstelle in der WEG-
Verwaltung, verandern sich die Tatig-
keitsschwerpunkte der vertretenden Kol-
legin Monika Lobeck. Sie lbernimmt
nach erfolgter Ubergabe verstarkt Tatig-
keiten im Bereich der allgemeinen Ver-

waltung der Abteilung Mieter-Service.

Unsere Auszubildenden, Umschiiler und
Jahrespraktikant 2016/2017
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Spannende Aufgaben in der
Immobilienwirtschaft

Ein Beruf in der Immobilienwirtschaft ist
vielfaltig und bietet spannende Heraus-
forderungen. Ob bei der Tatigkeit fur ein
Wohnungsunternehmen, im Bereich Ge-
werbe- und Biiroimmobilien oder in der
Wohnungsverwaltung - viele Beschaftig-
te haben in dieser Branche ihren , Traum-
job” gefunden. So ist es nicht verwun-
derlich, dass die WWG nach wie vor ein
gefragter Ausbildungsbetrieb in der Re-
gion ist. Auch im Geschaftsjahr 2016 ha-
ben sich zwei junge Menschen dazu ent-
schieden, die Wohnungswirtschaft ken-
nenzulernen: Melissa Kasznel aus Wetz-
lar-Dutenhofen hat zum 1. September
2016 ihre Ausbildung zur Immobilien-
kauffrau begonnen. Luca Schicker aus
Wetzlar-Hermannstein hat zeitgleich ein
einjahriges Praktikum gestartet, das er
parallel zur Erlangung des Fachabiturs an

der Theodor-HeuRR-Schule absolviert.

Ehrung fiir Selina Worsch

Ehrung als jahrgangsbeste
Auszubildende

Grund zur Freude gab es auch auf dem
Verbandstag des VAW sldwest, dem
Verband der Sudwestdeutschen Woh-
nungswirtschaft e.V.: Bei einer offiziellen
Ehrung durch den Verbandsdirektor
Dr. Axel Tausendpfund und die Priifungs-

direktorin Claudia Briinnler-Grotsch wur-

HESSISCH KON
BILDUNG A

de unsere ehemalige Auszubildende
Selina Worsch als eine der drei Jahr-
gangsbesten im Verbandsgebiet fiir ihre
Leistung ausgezeichnet. Frau Worsch
hatte im Juni 2016 ihre Ausbildung zur
Immobilienkauffrau bei der WWG erfolg-
reich abgeschlossen. Da die WWG sie
nicht selbst Gbernehmen konnte, freute
sich das Team Uber ihre Anstellung bei
einem befreundeten Wohnungsunter-

nehmen in Bad Nauheim.
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

eben der Gesellschafterversamm-
N lung und der Geschaftsflihrung
fungiert der Aufsichtsrat als drittes Organ
bei der Wetzlarer Wohnungsgesellschaft.
Erganzend zu einer regular stattgefunde-
nen Gesellschafterversammlung hat der
Aufsichtsrat im Berichtsjahr 2016 in drei
Sitzungen getagt.
In der Sitzung am 13.07.2016 konnten
wir zwei neue Mitglieder im Aufsichtsrat
begriiRen. Dieses sind Herr Stadtrat
Thomas Heyer und Herr Stadtrat Jorg
Kratkey. Im gleichen Zuge ist nach lber
20-jahriger Mitgliedschaft die ehemalige
Stadtratin Frau Ruthild Janzen aus unse-
rem Gremium verabschiedet worden.
Die zweite Neubesetzung resultierte aus
dem satzungsmaRigen Ausscheiden
unseres ehemaligen Oberbiirgermeisters
und Aufsichtsratsvorsitzenden, Herrn
Wolfram Dette, der bereits im November
2015 sein Amt beendete. Seine Nachfol-
ge wird seitdem von mir als neuer Ober-
birgermeister wahrgenommen, wobei
ich bereits vorher Mitglied des Aufsichts-
rates war.
Der Aufsichtsrat wurde von der Ge-
schaftsfihrung in vier Quartalsberichten
Uber die Lage der Gesellschaft infor-
Dabei

Kenntnisstand — und dies hat auch die

miert. wurde nach unserem

Prifungsgesellschaft bestdtigt — ein zu-

treffender Eindruck iber den Geschafts-
verlauf und Uber wesentliche Vorgange
vermittelt. Darliber hinaus bestand ein
standiger Kontakt zwischen der Ge-
schaftsfGhrung und dem Aufsichtsrat,
um nicht zuletzt richtungsweisende
Neubauprojekte zu starten und anhand
von Potenzialstudien zu ermitteln, wel-
che weiteren Moglichkeiten zur Be-
standserweiterung und damit einer Ent-
gegenwirkung des angespannten Woh-
nungsmarktes in der Zukunft gegeben
sind.

Zur Prifung des Jahresabschlusses 2016
wurde wiederum die Wirtschaftspri-
fungsgesellschaft Fricke Dr. Hilberseimer
Schulze und Partner mbB aus Wetzlar
beauftragt. Im Auftrag enthalten war die
Einbeziehung der Buchfiihrung und des
Lageberichts fir das Geschdftsjahr 2016
gemaR §§ 316 ff. HGB sowie die Uber-
prufung der Vorschriften aus dem Haus-
haltsgrundsatzegesetz.

Die im Marz 2017 in den Geschaftsrau-
men der Gesellschaft in Wetzlar durch-
gefuihrten Priifungshandlungen haben
zu keinen Einwendungen gefihrt, sodass
mit Datum vom 29.03.2017 der unein-
geschrankte Bestatigungsvermerk des
Abschlusspriifers erteilt worden ist.

Den von der Geschaftsfiihrung aufge-

stellten Jahresabschluss und Lagebericht

haben wir gebilligt und der Gesellschaf-

terversammlung vorgeschlagen, den
Jahresabschluss in der vorgelegten Form
festzustellen. Ferner schlieBen wir uns
dem Gewinnverwendungsvorschlag der
Geschaftsfiihrung an und empfehlen au-
Rerdem, dem Geschaftsfiihrer fir das
Geschaftsjahr 2016 Entlastung zu ertei-
len.

Durch die Uberschreitung der Bilanz-
summe auf Uber EUR 100 Mio. war das
Jahr 2016 insbesondere aus der wirt-
schaftlichen Betrachtung ein besonderes
Jahr. Das kontinuierliche, aber immer im
verniinftigen Rahmen bleibende, Wachs-
tum der Gesellschaft zeigt, dass die
WWG auf einem soliden Kurs ist und so
ihren Auftrag zur vollsten Zufriedenheit
ausfihrt. Nicht zuletzt deshalb sprechen
wir der Geschaftsfiihrung sowie der Be-
legschaft fiir die im Berichtsjahr geleiste-
te Arbeit unseren Dank und unsere Aner-

kennung aus.

Wetzlar, den 28. Juni 2017

/ ‘Aak ‘-(La / b M
Manfred Wagner
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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Wirtschaftliche Lage
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Geschaftsverlauf

Ertragslage

Brancheniblich ergibt sich der Jahres-
Uberschuss Uberwiegend aus der Bewirt-
schaftung des eigenen Immobilien-
bestandes. Dieser ist gegenliber dem
Vorjahr um TEUR 68 auf TEUR 1.195 ge-

sunken.

Die Umsatzerlose haben sich um TEUR
464 auf TEUR 17.501 erhoht, was insbe-
sondere auf die abgerechneten Betriebs-
kosten des Vorjahres zurtickzuftihren ist.
Darliber hinaus haben moderate, aber
zahlreich vorgenommene Anpassungen
der Nettomieten sowie neu generierte
Mieten aus Bestandserweiterungen zu

dieser Steigerung beigetragen.

Erneut sind die Kosten fiir die sogenann-
ten warmen Betriebskosten zuriickge-
gangen. Diese erfreuliche Entwicklung
fuhren wir auf die standig laufende ener-
getische Optimierung unserer Wohn-
hauser und die glinstige Gaspreisent-
wicklung zuriick. Demgegenuber steht
jedoch eine Erhéhung der kalten Be-
triebskosten in fast gleicher Hohe, sodass
die angefallenen Nebenkosten unserer
Mieter im Vergleich zum Vorjahr insge-
samt um TEUR 16 zurtickgegangen sind.
Sowohl die warmen als auch die kalten
Betriebskosten werden auf die Mieter
umgelegt, sodass die Entwicklung die
Gewinn- und Verlustrechnung nicht be-
einflusst, sondern lediglich das Ergebnis
diesbeziglich tber zwei Jahre verschiebt.
Der Ausgleich erfolgt tber die ,Verande-
rungen des Bestandes an unfertigen Leis-

tungen”.

Vermogens- und Finanzlage
Das Anlagevermdogen betragt 94,00 %
der Bilanzsumme. Es ist nahezu vollstan-
dig durch Eigenkapital und langfristige
Fremdmittel einschlieflich langfristiger
Rickstellungen gedeckt. Das Eigenkapi-
tal nahm um TEUR 1.015 zu und betragt
zum 31.12.2016 TEUR 34.763 (Vorjahr:
TEUR 33.748). Die Bilanzsumme belauft
sich erstmalig in der Geschichte der
WWG auf tiber EUR 100 Mio. Durch ei-
nen Anstieg in Hohe von TEUR 2.331 be-
tragt diese nun TEUR 100.748. Die Ei-
genkapitalquote liegt nach einer um
2,37 % gestiegenen Bilanzsumme bei
34,51 % (Vorjahr 34,29 %).
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Im Rahmen unseres Finanzmanagements
wird vorrangig darauf geachtet, samtli-
chen Zahlungsverpflichtungen aus dem
laufenden Geschiftsverkehr sowie ge-
genuber den finanzierenden Banken und
sonstigen Kreditgebern termingerecht
nachkommen zu kénnen. Dariber hin-
aus gilt es, die Zahlungsstrome so zu ge-
stalten, dass neben einer von den Gesell-
schaftern als angemessen angesehenen
Dividende von 4 % weitere Liquiditat ge-
schopft wird, sodass ein guter Anteil an
Eigenmitteln flr die Modernisierung des
Wohnungsbestandes und ggf. fir Neu-
investitionen zur Verfligung steht. Daru-
ber hinaus gehender Liquiditatsbedarf
kann problemlos und derzeit sehr giins-

tig finanziert werden.

Durch die aufgestellte Kapitalflussrech-
nung wird deutlich, dass das Ergebnis
Geschaftstatigkeit

nicht nur ausreichte fur die planmaRige

der gewohnlichen

Tilgung und die vorgesehene Dividende

von 4 %, sondern dartber hinaus fir In-
vestitionsauszahlungen zur Verfligung
stand. Der Cashflow aus laufender Ge-
schaftstatigkeit betrug TEUR 4.809 (Vor-
jahr: TEUR 5.427).

2011 2012 2013 2014 2015 2016
Anlagevermégen 78.627 79.730 85.972 88.216 90.582 94.702
Umlaufvermégen 5.671 6.568 6.341 6.331 7.835 6.046
Eigenkapital 30.630 31.326 31.756 32.665 33.748 34.763
Fremdkapital 53.668 54.972 60.557 61.882 64.669 65.985
Bilanzsumme 84.298 86.298 92.313 94.547 98.417 100.748
Angaben in TEUR
TEUR
'y
120.000 02011
02012
100.000 — | 02013
_ ] 02014
80.000 4 | o 2015
| 2016
60.000 B
40.000
20.000
0 Mininnl
Anlagevermdgen Umlaufvermdgen Eigenkapital Fremdkapital Bilanzsumme

Geschéftsentwicklung
Vermégens- und Finanzlage
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Ausblick

ie WWG ist weiter auf Wachstums-
Dkurs und vergisst dabei nicht, die
eigenen Bestdnde auf marktgerechtem
Niveau zu halten. Dabei ist und bleibt
die Vermietung von Wohnungen und
Gewerberaumen die Hauptbetdtigung
des Unternehmens. Folglich werden die
Erlose aus der Hausbewirtschaftung auch
in Zukunft mit Gber 90 % des Gesamt-
umsatzes die entscheidende Rolle spie-

len.

Nachdem wir 2016 erstmalig in der Fir-
mengeschichte eine Bilanzsumme von
Giber EUR 100 Mio. auszuweisen hatten,

wird diese Summe auch zukunftig weiter

steigen. Grundlage dafiir wird die fort-
laufende Betatigung im Neubaubereich
sowie die kontinuierliche Bestandspflege

und -erweiterung durch Zukaufe sein.

Diese Investitionen fiihren zwangslaufig
auch auf der Ausgabenseite zu Steige-
rungen, die die Erlose teilweise aufzeh-
ren. Aufgrund unserer soliden wirtschaft-
lichen Aufstellung und des anhaltend
niedrigen Zinsniveaus wird es dennoch
auch in Zukunft moglich sein, dass wir
weiterhin unsere Bestdnde auf hohem
Niveau instand halten und dariber hin-
aus mit neuen Projekten das Gesamt-
portfolio verjiingen. Die dazu notwendi-
gen finanziellen Mittel werden teilweise
selbst erwirtschaftet und — wenn nétig —

durch Fremdkapitalmittel aufgestockt.

Per Saldo weist unser Wirtschaftsplan ein
positives Ergebnis aus, das in etwa der
Bestandigkeit der Vorjahre entspricht.
Wir sehen daher die kiinftige Entwick-
lung der Gesellschaft in der guten Konti-
nuitat der Vergangenheit und gehen da-
von aus, dass auch in den nachsten Jah-
ren ein positives Geschaftsergebnis er-
wirtschaftet werden kann. Damit konnen
wir unser Eigenkapital sukzessive starken
und die finanzielle Basis fur kunftige In-

vestitionen weiter verbessern.
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Bilanz zum 31.12.2016

Aktiva

2016 2015
EUR EUR
ANLAGEVERMOGEN
IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE 392,02 3.952,02
SACHANLAGEN
Grundstiicke mit Wohnbauten 80.416.872,21 77.457.297,11
Grundstiicke mit Geschéfts- und anderen Bauten 10.201.669,55 10.570.029,55
Grundstiicke ohne Bauten 209.426,71 209.426,71
Bauten auf fremden Grundstiicken 19.696,00 0,00
Betriebs- und Geschaftsausstattung 1.102.414,73 1.187.095,73
Anlagen im Bau 967.706,64 1.080.648,04
Bauvorbereitungskosten 109.197,65 17.850,95
Geleistete Anzahlungen 1.618.857,39 0,00
94.645.840,88 90.522.348,09
FINANZANLAGEN
Beteiligungen 55.168,39 55.168,39
Andere Finanzanlagen 250,00 250,00
55.418,39 55.418,39
UMLAUFVERMOGEN
ZUM VERKAUF BESTIMMTE GRUNDSTUCKE UND ANDERE VORRATE
Grundstiicke ohne Bauten 45.204,79 45.204,79
Unfertige Leistungen 5.181.478,50 5.193.922,38
Andere Vorréte 302.960,07 300.276,21
5.529.643,36 5.539.403,38
FORDERUNGEN UND SONSTIGE VERMOGENSGEGENSTANDE
Forderungen aus Vermietung 63.965,94 72.095,08
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 2.393,84 543,56
Sonstige Vermdgensgegenstande 83.670,35 196.380,45
150.030,13 269.019,09
FLUSSIGE MITTEL
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 364.726,64 2.025.008,56
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 2.069,91 2.032,46

BILANZSUMME

100.748.121,33

98.417.181,99
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Bilanz zum 31.12.2016

Passiva

2016 2015
EUR EUR
EIGENKAPITAL
GEZEICHNETES KAPITAL
Stammkapital 4.800.000,00 4.800.000,00
Eigene Anteile -321.000,00 -321.000,00
4.479.000,00 4.479.000,00
GEWINNRUCKLAGEN
Gesellschaftsvertragliche Riicklage 2.400.000,00 2.400.000,00
Bauerneuerungsriicklage 12.500.000,00 12.500.000,00
Andere Gewinnriicklagen 14.189.638,89 13.126.692,09
29.089.638,89 28.026.692,09
BILANZGEWINN 1.194.551,91 1.242.106,80
EIGENKAPITAL INSGESAMT 34.763.190,80 33.747.798,89
RUCKSTELLUNGEN
Riickstellung fiir Pensionen 73.174,00 79.693,00
Steuerriickstellung 141.965,02 162.835,03
Sonstige Riickstellungen 540.093,05 532.159,84
755.232,07 774.687,87
VERBINDLICHKEITEN
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 45.761.208,07 44.243.354,54
Sonstige Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 4.817,99 0,00
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 1.824.787,47 1.825.579,97
Erhaltene Anzahlungen 5.324.426,74 5.309.875,55
Verbindlichkeiten aus Vermietung 2.376.539,57 2.303.941,59
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 614.562,81 649.301,09
Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern 8.444.533,11 8.634.404,51
Sonstige Verbindlichkeiten 109.682,42 98.279,14
davon aus Steuern: 45.897,83 (im Vorjahr: 43.963,21)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 4.984,08 (im Vorjahr: 4.700,98)
64.460.558,18 63.064.736,39

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
Vorausgezahlte Mieten 769.140,28 829.958,84

BILANZSUMME 100.748.121,33 98.417.181,99




32 JAHRESABSCHLUSS/BILANZ

Gewinn- und Verlustrechnung

2016 2015
EUR EUR
1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 17.412.419,11 16.948.634,87
b) aus Verkauf von Grundstiicken 0,00 0,00
c) aus Betreuungstatigkeit 85.634,85 84.845,80
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 3.383,54 7.774,48
17.501.437,50 17.041.255,15
2. Veranderung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen
und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen -12.443,88 171.975,60
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 642.401,67 820.719,23
4. Sonstige betriebliche Ertrage 206.647,76 288.850,28
18.338.043,05 18.322.800,26
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 9.423.930,58 9.484.060,64
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke 1.045,94 1.943,18
c) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 3.801,45 3.976,63
ROHERGEBNIS 8.909.265,08 8.832.819,81
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 1.972.945,26 1.878.279,43
e
7. Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermogensgegenstande des Anlagevermégens und Sachanlagen 3.604.335,87 3.558.529,60
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 727.556,20 724.100,65
9. Ertrége aus Beteiligungen 2.220,49 2.224,24
10. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 800,81 14.282,10
11. Zinsen und &hnliche Aufwendungen 812.831,58 832.583,79
12. Steuern vom Einkommen und Ertrag 81.005,01 81.005,01
13. Ergebnis nach Steuern 1.192.796,69 1.261.002,45
14. Sonstige Steuern -1.755,22 -1.104,35
JAHRESUBERSCHUSS/JAHRESFEHLBETRAG 1.194.551,91 1.262.106,80
15. Entnahme aus der Bauerneuerungsriicklage 0,00 0,00
16. Einstellung in die gesellschaftsvertragliche Riicklage 0,00 20.000,00

BILANZGEWINN 1.194.551,91 1.242.106,80
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Vorbemerkungen
Die Wetzlarer Wohnungsgesellschaft
mbH ist eine Kapitalgesellschaft, einge-
tragen in das Handelsregister beim Amts-
gericht Wetzlar mit der Registernummer

HRB32.

Der Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr
2016 wurde nach den derzeit gultigen
Vorschriften des Handelsgesetzbuches
aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz
und der Gewinn- und Verlustrechnung
richtet sich nach der vorgeschriebenen
Formblatt-Verordnung vom 17.07.2015
fur Wohnungsunternehmen. Fir die Ge-
winn- und Verlustrechnung wurde das

Gesamtkostenverfahren gewdhlt.

Erlauterungen zu den
Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Die Bewertung der immateriellen Anla-
gewerte erfolgt zu fortgefiihrten An-
schaffungskosten  unter Berticksichti-
gung einer Nutzungsdauer von drei bis

fanf Jahren linear.

Das gesamte Sachanlagevermdogen ist zu
fortgefihrten Anschaffungs- oder Her-
stellungskosten und — soweit abnutzbar
- vermindert um planmaRige Abschrei-
bungen bewertet.
Bei Aktivierungen im Sachanlagevermo-
gen ist auf die Einbeziehung von Zinsen
fur Fremdkapital, Grundsteuern und ei-
gene Leistungen der Werkstatt in die
Herstellungskosten verzichtet worden.
Die aktivierten Eigenleistungen umfassen
Architektenleistungen bei Grundstiicken
mit Wohn- und Geschiftsbauten gemaR
der Honorarordnung fiir Architekten und
Ingenieure (HOAI).
Die Abschreibungen fiir Wohnbauten er-
folgten bei Fertigstellung bis Ende 1990
nach der Restnutzungsdauermethode
unter Berlicksichtigung einer Gesamt-
nutzungsdauer von
- 65 Jahren bei allen Mietobjekten
- 59 Jahren Restnutzungsdauer bei 18
Objekten mit Flachdachkonstruktionen
- 20 Jahren bei Garagen
Bei den von 1991 bis 1993 fertiggestell-
ten Bauvorhaben wurde die degressive
Abschreibungsmethode gemal § 7 Abs.
5 EStG gewahlt. Bei einem dieser Hauser

(Berliner StraBe 2, Lahnau-Waldgirmes)

wurden 2014 relativ hohe nachtrégliche
Herstellungskosten aktiviert, was uns zu
einer Anderung der Abschreibungsme-
thode bewogen hat und auch hier nun
die Restnutzungsdauermethode ange-
wendet wird.

Ab dem Geschaftsjahr 1994 — mit Aus-
nahme der 1997 erworbenen Objekte —
werden die Wohnungen mit 2 % und die
Garagen mit 4 % linear abgeschrieben.
Die 1997 erworbenen Objekte werden
nach der Restnutzungsdauermethode
unter Bertlicksichtigung einer Gesamt-
nutzungsdauer von 60 Jahren abge-
schrieben.

Geschafts- und andere Bauten werden
ebenfalls nach der Restnutzungsdauer-
methode unter Zugrundelegung einer
Gesamtnutzungsdauer von 25 bis 65
Jahren je nach Objekt abgeschrieben. Ab
dem Geschiftsjahr 1994 erfolgte bei ein-
zelnen Objekten eine lineare Abschrei-
bung von 4 %.

Alle geringwertigen Anlageguter mit An-
schaffungskosten bis EUR 410,00 (netto)
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werden im Jahr der Anschaffung voll ab-
geschrieben und ihr Abgang unterstellt.
Anlagegiiter der Betriebs- und Geschfts-
ausstattung mit Anschaffungskosten von
mehr als EUR 410,00 (netto) werden ge-
mal den glltigen amtlichen steuerli-
chen AfA-Tabellen abgeschrieben.

Die Bewertung der Finanzanlagen er-
folgt zu Anschaffungskosten.

Die unter dem Posten ,,Zum Verkauf be-
stimmte Grundstiicke und andere Vorra-

"

te” ausgewiesenen Vermogensgegen-
stande sind zu den Anschaffungskosten
bewertet. Bei den unfertigen Leistungen
werden eigene Leistungen der Werkstatt
aktiviert. Dabei handelt es sich um be-
wertete Arbeitsstunden oder Fallpau-
schalen, die aus dem Betriebsabrech-
nungsbogen ermittelt und als abrechen-
bare Betriebskosten berechnet sind. Das
Reparaturmaterial ist zu den Anschaf-
fungskosten bewertet; der Wert der Heiz-
Olvorrate wird unter Anwendung der Fi-
Fo-Methode ermittelt.

Bei den Forderungen und sonstigen Ver-
mogensgegenstanden ist allen erkenn-

baren Risiken durch Abschreibungen

und Einzelwertberichtigungen Rech-
nung getragen.

Die 2001 erworbenen eigenen Anteile
sind offen von dem Posten , Gezeichne-
tes Kapital” als Kapitalriickzahlung abge-
setzt. Der Unterschiedsbetrag zwischen
dem Nennbetrag und den Anschaffungs-
kosten der eigenen Anteile ist mit den
frei verfigbaren Riicklagen verrechnet.
Die Pensionsriickstellung ist zum finanz-
mathematischen Barwert unter Beriick-
sichtigung der Richttafeln RT 2005 G
von Dr. Klaus Heubeck gebildet. Der
Ruckstellung liegt ein versicherungsma-
thematisches Gutachten mit einem
Rechnungszinsfull in Hohe von 4,01 %
zugrunde; die erwartete Dynamik der
laufenden Renten wurde mit 1,50 %
jahrlich unterstellt. Das Wahlrecht des
Art. 67 Abs. 1 Satz 1 EGHGB, die erfor-
derliche Zuftihrung zu den Pensionsriick-
stellungen auf maximal 15 Jahre zu ver-
teilen, wird nicht ausgelibt. Im Ge-
schaftsjahr 2010 wurde unter Beachtung
des Vorsichtsprinzips die vollstandige
Zufiihrung vorgenommen.

Die sonstigen Rickstellungen werden in
Hohe des Erflillungsbetrages angesetzt,
der nach vernlnftiger kaufmannischer

Beurteilung notwendig ist. Bei der Be-

wertung des Erfullungsbetrages wurden
entsprechende Kostensteigerungen be-
riicksichtigt. Die sonstigen Rickstellun-
gen mit einer Laufzeit von mehr als ei-
nem Jahr werden mit fristaddaquaten
Zinssatzen abgezinst, die von der Deut-
schen Bundesbank bekannt gegeben
worden sind. Fir die Abzinsung der
Ruckstellungen betragen die Zinssatze
zum 31.12.2016 je nach Restlaufzeit
1,59 % (1 )ahr) bis 2,84 % (10 Jahre).
Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfil-
lungsbetrag angesetzt.

Die umlagefahigen Grundsteuern (EUR
453.732,53) werden entgegen der Glie-
derung des § 275 Abs. 2 HGB direkt bei
»Aufwendungen fur die Hausbewirt-
schaftung” ausgewiesen, da es sich um
umlagefahige Kostensteuern handelt.
Von dem Wahlrecht zum Ansatz des akti-
ven latenten Steueriiberhangs aufgrund
sich ergebender Steuerentlastungen
nach § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB wird kein

Gebrauch gemacht.
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Entwicklung des Anlagevermdgens per 31.12.2016

ANSCHAFFUNGS- UND HERSTELLUNGSKOSTEN ABSCHREIBUNGEN BUCHWERTE

Anlagevermégen 01.01.2016 Zugange Abgange Umbuchungen 31.12.2016 2016 Kumuliert 31.12.2016 31.12.2015

EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
IMMATERIELLE
VERMOGENSSTANDE 101.629,29 0,00 0,00 0,00 101.629,29 3.560,00 101.237,27 392,02 3.952,02
Zwischensummen 101.629,29 0,00 0,00 0,00 101.629,29 3.560,00 101.237,27 392,02 3.952,02
SACHANLAGEN
Grundstiicke mit
Wohnbauten 156.179.048,72  3.040.397,80 0,00 289531487 162114.761,39 297613757 81.697.889,18 80.416.872,21  77.457.297,11
Grundstiicke mit
Geschéfts- und
anderen Bauten 12.533.981,03 18.845,60 0,00 9.79397  12.562.620,60 396.999,57  2.360.951,05 10.201.669,55 10.570.029,55
Grundstiicke
ohne Bauten 209.426,71 0,00 0,00 0,00 209.426,71 0,00 0,00 209.426,71 209.426,71
Bauten auf fremden
Grundstiicken 0,00 20.214,15 0,00 0,00 20.214,15 518,15 518,15 19.696,00 0,00
Betriebs- und
Geschaftsausstattung 2.711.411,65 140.502,30 133.600,99 0,00 2.718.312,96 227120,58  1.615.898,23 1.102.414,73 1.187.095,73
Anlagen im Bau 1.080.648,04  2.792.167,44 0,00 -2.905.108,84 967.706,64 0,00 0,00 967.706,64  1.080.648,04
Bauvorbereitungs-
kosten 17.850,95 91.346,70 0,00 0,00 109.197,65 0,00 0,00 109.197,65 17.850,95
Geleistete
Anzahlungen 0,00 1.618.857,39 0,00 0,00 1.618.857,39 0,00 0,00 1.618.857,39 0,00
Zwischensummen 172.732.36710  7.722.331,38 133.600,99 0,00 178.702.240,10  3.600.775,87 85.675.256,61 94.645.840,88 90.522.348,09
FINANZANLAGEN
Beteiligungen 55.168,39 0,00 0,00 0,00 55.168,39 0,00 0,00 55.168,39 55.168,39
Andere Finanzanlagen 250,00 0,00 0,00 0,00 250,00 0,00 0,00 250,00 250,00
Zwischensummen 55.418,39 0,00 0,00 0,00 55.418,39 0,00 0,00 55.418,39 55.418,39
GESAMTSUMMEN 172.889.414,78  7.722.331,38 133.600,99 0,00 178.859.287,78  3.604.335,87 85.776.493,88 94.701.651,29 90.581.718,50
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Umlaufvermdgen
Zum  Verkauf bebaute

Grundstiicke sind nicht vorhanden. Ein

bestimmte

unbebautes Grundsttick wird als Vorrat
fur eine eventuelle Erganzungsbebau-
ung einer Wohnungseigentumsanlage
in Wetzlar-Hermannstein gehalten. Die
Vorrate betreffen zum groflten Teil
noch nicht abgerechnete Betriebs- und

Heizkosten (Unfertige Leistungen). In

In den Forderungen aus Vermietung
sind aus vergangenen Jahren kumulierte
Einzelwertberichtigungen in Hohe von
insgesamt EUR 422.283,09 berticksich-
tigt, die im Wesentlichen Forderungen

gegen ehemalige Mieter betreffen.

Unter den aktiven Rechnungsabgren-
zungsposten sind vorausgezahlte Kfz-

Steuern und Versorgungsbezug ausge-

den anderen Vorraten befinden sich wiesen.
Materialbestinde der eigenen Werk-
statt und Heizol.
Die Forderungen stellen sich wie folgt dar:
insgesamt davon mit einer Restlaufzeit von
liber einem Jahr
EUR EUR
(Vorjahr) (Vorjahr)
Forderungen aus Vermietung 63.965,94 0,00
(72.095,08) (0,00
Forderungen aus Betreuungstétigkeit 2.393,84 0,00
(543,56) (0,00
Sonstige Vermdgensgegenstinde 83.670,35 0,00
(196.380,45) (0,00
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Eigenkapital

Zusammensetzung und Entwicklung der Gewinnriicklagen

Stand Einstellungen/ Stand

01.01.2016 Entnahmen 31.12.2016

EUR EUR EUR

Gesellschaftsvertragliche Riicklage 2.400.000,00 0,00 2.400.000,00
Riicklage fiir Bauerneuerung 12.500.000,00 0,00 12.500.000,00
Andere Gewinn-Riicklagen 13.126.692,09 1.062.946,80 GV 14.189.638,89
Summen 28.026.692,09 1.062.946,80 29.089.638,89

GV = Einstellung aus dem Bilanzgewinn 2015 von insgesamt EUR 1.062.946,80 gemaB Gesellschafterbeschluss vom 13.07.2016.

Sonstige Riickstellungen

Riickstellungen fiir Pensionen
Die Pensionsriickstellung i. H. v. EUR
73.174,00 wurde fir die Witwe eines fri-
heren hauptamtlichen Geschaftsfihrers
gebildet. Aufgrund der Berechnung
nach den Richttafeln RT 2005 G von
Dr. Klaus Heubeck ergaben sich gezahlte
Leistungen i. H. v. EUR 10.016,38, Perso-
nalaufwand i. H. v. EUR 601,38 und ein
Zinsaufwand i. H. v. EUR 2.896,00.

Die sonstigen Ruickstellungen und deren Entwicklung ergeben sich aus nachfolgendem Rickstellungsspiegel:

Stand Verbrauch Auflésung Zufiihrung Stand

31.12.2015 31.12.2016

EUR EUR EUR EUR EUR

Nicht genommener Urlaub 72.307,15 72.307,15 0,00 79.774,63 79.774,63
Uberstunden 10.691,57 10.691,57 0,00 8.892,70 8.892,70
Jubildumszahlungen an Mitarbeiter 14.861,52 1.925,00 0,00 3.544,60 16.481,12
Priifungsgebiihren 21.658,00 21.420,00 238,00 21.658,00 21.658,00
Interne Jahresabschlusskosten 13.735,00 13.735,00 0,00 14.080,00 14.080,00
Archivierungskosten 123.200,00 0,00 0,00 0,00 123.200,00
Steuerberatungskosten 19.200,00 8.200,00 0,00 7.500,00 18.500,00
Bauinstandhaltung 139.136,15 0,00 0,00 0,00 139.136,15
Prozesskosten 12.370,45 628,80 3.371,20 0,00 8.370,45
Betriebskosten 105.000,00 101.273,52 3.726,48 110.000,00 110.000,00
Summen 532.159,84 230.181,04 7.335,68 245.449,93 540.093,05
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Verbindlichkeitenspiegel per 31.12.2016

Zusammensetzung nach Restlaufzeiten und Zugehérigkeit

insgesamt
(im Vorjahr), EUR

unter 1 Jahr
(im Vorjahr), EUR

1-5 Jahre
(im Vorjahr), EUR

iiber 5 Jahre
(im Vorjahr), EUR

gegeniiber Kreditinstituten 45.761.208,07 1.861.830,06 7.509.537,54 36.389.840,47

(44.243.354,54) (1.742.916,87) (6.969.005,40) (35.531.432,27)

sonstige Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 4.817,99 4.817,99 0,00 0,00

(0,00) (0,00) (0,00) (0,00)

gegeniiber anderen Kreditgebern 1.824.787,47 792,50 3.170,00 1.820.824,97

(1.825.579,97) (792,50) (3.170,00) (1.821.617,47)

aus erhaltenen Anzahlungen 5.324.426,74 5.324.426,74 0,00 0,00

(5.309.875,55) (5.309.875,55) (0,00) (0,00)

aus Vermietung 2.376.539,57 34.330,22 0,00 2.342.209,35

(2.303.941,59) (43.884,44) (0,00) (2.260.057,15)

aus Lieferungen und Leistungen 614.562,81 467.900,79 146.662,02 0,00

(649.301,09) (601.387,86) (47.913,23) (0,00)

gegeniiber Gesellschaftern (*) 8.444.533,11 161.737,70 585.064,89 7.697.730,52

(8.634.404,51) (189.639,57) (610.762,45) (7.834.002,49)

sonstige Verbindlichkeiten 109.682,42 109.682,42 0,00 0,00

davon aus Steuern: EUR 45.897,83 (im Vorjahr: EUR 43.963,21) (98.279,14) (98.279,14) (0,00) (0,00)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: EUR 4.984,08

(im Vorjahr: EUR 4.700,98)

Summen 64.460.558,18 7.965.518,42 8.244.434,45 48.250.605,31

(63.064.736,39) (7.986.775,93) (7.630.851,08) (47.447.109,38)

Abgesichert sind: EUR (im Vorjahr), EUR

mit Grundpfandrecht: Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 45.119.460,73 43.086.633,94

mit Blrgschaften: Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 641.747,34 1.087.711,81

mit Birgschaften: Verbindlichkeiten aus Vermietung 2.342.209,35 2.260.057,15

mit Grundpfandrecht/Biirgschaft: Aufgel. Zinsen gegeniiber Kreditinstituten 69.767,83 69.008,79

mit Grundpfandrecht: Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 24.787,47 25.579,97

mit Grundpfandrecht: Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern 0,00 0,00
48.197.972,72 46.528.991,66

Summen

(*) Die Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern betreffen ausschlieBlich vom Gesellschafter (Stadt Wetzlar) gewéhrte, zinsverbilligte Wohnungsbaudarlehen.

Unter den passiven Rechnungsabgrenzungsposten sind fiir das Folgejahr vorausgezahlte Mieten und Zahlungen der WiBank/Land
Hessen fur den Ankauf von Belegungsrechten in den Jahren 2013 und 2015 ausgewiesen. Diese Rechte laufen jeweils 10 Jahre,
sodass die Zahlungen zeitanteilig aufgelost werden.



JAHRESABSCHLUSS/BILANZ

Gewinn- und Verlustrechnung
Die Umsatzerl6se nach Tatigkeitsberei-
chen sind aus der Aufstellung der Ge-
winn- und Verlustrechnung erkennbar
und wurden allesamt im Inland erwirt-
schaftet.

In den Posten ,Sonstige betriebliche
Ertrage” und ,Sonstige betriebliche
Aufwendungen” der Gewinn- und Ver-
lustrechnung sind folgende wesentli-
che periodenfremde bzw. aulerordent-

liche Ertrage/Aufwendungen enthalten:

ERTRAGE EUR
Eingénge auf in friiheren Jahren abgeschriebene bzw.

wertberichtigte Forderungen 20.714,27
Kontenbereinigungen, Gestattungsgebiihren, Aufldsung

von Riickstellungen, Kostenerstattungen u. a. 15.379,93
AUFWENDUNGEN

Im Zinsaufwand enthaltene Zinsen aus der Aufzinsung

von Riickstellungen 2.896,00

Gewinnverwendungsvorschlag
Die Geschaftsfiihrung schlagt vor, aus
dem Bilanzgewinn von EUR 1.194.551,91
eine Dividende von EUR 179.160,00
(4 % auf das eingezahlte Kapital der Ge-
sellschafter Stadt Wetzlar und Nassaui-
sche Heimstatte) auszuschiitten und
den Restbetrag von EUR 1.015.391,91 in
die anderen Gewinnrilicklagen einzustel-

len.
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Sonstige Angaben
Es sind EUR
2.342.209,35 im eigenen Vermogen ent-

Mietkautionen  von

halten und werden durch eine Global-
birgschaft in Hohe von EUR 2.400.000,00
gesichert.

Geschaftsbeziehungen zu nahe stehen-
den Personen gemal § 285 Nr. 21 HGB
bestehen im Wesentlichen mit dem Ge-
sellschafter Stadt Wetzlar. Von diesem
werden Wohnungsbaudarlehen gewadhrt,
deren Zinsen unter den marktiblichen
Zinssatzen liegen. Im Verhaltnis zwischen
kommunaler Wohnungsgesellschaft und
Gesellschafter betrachten wir dies bran-
chenbezogen jedoch nicht als undblich.
Nicht in der Bilanz enthaltene Geschafte
gemal § 285 Nr. 3 HGB, die fir die Beur-
teilung der Finanzlage notwendig sind
oder werden konnen, bestanden am Ab-
schlussstichtag nicht.

Aus eingegangenen, aber noch nicht er-
fullten Vertragen ergeben sich sonstige
finanzielle Verpflichtungen gemal § 285
Nr. 3a HGB von insgesamt ca. TEUR 2.465.
Aufgrund langfristiger Vertrage (Erbbau-
rechts- und Leasingvertrage) ergeben sich
bis zum Ende der Laufzeiten finanzielle
Verpflichtungen von insgesamt ca. TEUR
132.

Das mit den Abschlusspriifern vereinbarte
Gesamtpauschalhonorar belduft sich in-
klusive Umsatzsteuer auf EUR 21.658,00
gemall Angabepflicht von § 285 Nr. 17
HGB.

Im Geschaftsjahr 2016 sind durchschnitt-
lich 50 Arbeitnehmer (ohne Geschaftsfiih-
rung und Auszubildende) beschaftigt wor-
den.

Nach Gruppen verteilt sich die Arbeit-

nehmerzahl wie folgt:

2016 2015

Geschaftsfihrer 1 1
Angestellte 21* 22*

gewerbliche Arbeitnehmer 23 23

Auszubildende 4 4

geringfligig Beschéftigte 6 7

55 57

* davon acht Teilzeitkréfte

Die Gesellschaft ist Mitglied der Zusatzver-
sorgungskasse fur die Gemeinden und Ge-
in  Wiesbaden (ZVK
Wiesbaden) — Abrechnungsverband I.

Die ZVK Wiesbaden hat die Aufgabe, den
Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmern

meindeverbande

ihrer Mitglieder eine zusatzliche Alters-,
Berufsunfahigkeits-, Erwerbsunfahigkeits-
und Hinterbliebenenversorgung zu ge-

wahren. Die Rechtsgrundlage hierfir

bildet die Satzung der Zusatzversorgungs-
kasse fir die Gemeinden und Gemeinde-
verbande in Wiesbaden in der Neufassung
vom 25.06.2002 (St. Anz. fir das Land
Hessen, Seite 3986; St. Anz. fiir das Land
Rheinland-Pfalz, Seite 2469 ff.) in der aktu-
ellen Fassung, die auf dem Tarifvertrag
Uber die zusatzliche Altersvorsorge der Be-
schiftigten des offentlichen Dienstes vom
01. Marz 2002 — Altersvorsorge-TV-Kom-
munal —, in der Fassung des Anderungsta-
rifvertrages Nr. 5 vom 30. Mai 2011 be-
ruht.

Zur Finanzierung der Zusatzversorgung
haben die Mitglieder Umlagen zu entrich-
ten. Die Umlage betréagt 6,2 % der zusatz-
versorgungspflichtigen Entgelte der Be-
schiftigten (die Eigenbeteiligung der
Arbeitnehmer hieran betragt 0,5 %). Um-
lageschuldner ist der Arbeitgeber, der die
Umlagen auch abzufiihren hat. Seit dem
01.01.2003 haben die Mitglieder neben
der Umlage zusatzlich einen steuer- und
sozialversicherungsfreien Zuschuss — das
sogenannte Sanierungsgeld — aus dem zu-
satzversorgungspflichtigen Entgelt der Be-
schiftigten zu entrichten, der im Tarifbe-
reich des offentlichen Dienstes allein vom
Arbeitgeber zu tragen ist. Das Sanierungs-
geld belduft sich 2016 auf 2,3 %.



JAHRESABSCHLUSS/BILANZ

Aufsichtsrat der WWG (von links): Giinter Luckey, Norbert Kortliike, Manfred Wagner,
Harald Semler, Thomas Heyer, Jorg Kratkey. Es fehlt Sigrid Kornmann.

Nachtragsbericht

Vorgange, die fur die Beurteilung der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
von besonderer Bedeutung waren, sind
nach dem Bilanzstichtag nicht eingetre-

ten.

Geschaftsfithrung

Harald Seipp
Geschaftsfiihrer

Unter Hinweis auf § 286 Abs. 4 HGB wird
auf die Angabe uber die Gesamtbeziige
der amtierenden und der friiheren Mit-

glieder der Geschaftsflihrung verzichtet.

Aufsichtsrat
Manfred Wagner
Oberbiirgermeister,

Vorsitzender

Harald Semler
Burgermeister,
stellvertr. Vorsitzender (ab 13.07.2016)

Thomas Heyer (ab 13.07.2016)
Ehrenamtlicher Stadtrat

Ruthild Janzen (bis 13.07.2016)
Ehrenamtliche Stadtratin

Sigrid Kornmann

Ehrenamtliche Stadtratin

Norbert Kortliike
Hauptamtlicher Stadtrat

Jorg Kratkey (ab 13.07.2016)
Hauptamtlicher Stadtrat

Glnter Luckey
Vertreter der Nassauischen Heimstatte

Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft

mbH, Frankfurt am Main

Die Sitzungsgelder des Aufsichtsrates
beliefen sich im Geschéftsjahr auf
EUR 1.800,00.

Gesellschafter
Die Kapitalanteile verteilen sich wie
folgt:

EUR %
Stadt Wetzlar 4.234.000,00 88,21
Nassauische
Heimstatte 245.000,00 5,10
eigene Anteile
der Gesell- 321.000,00 6,69
schaft
Summe 4.800.000,00 100,00

Wetzlar, den 23.03.2017

Harald Seipp

Geschdftsftihrer
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BESTATIGUNGSVERMERK DES ABSCHLUSSPRUFERS




Bestatigungsvermerk
des Abschlussprufers

BESTATIGUNGSVERMERK DES ABSCHLUSSPRUFERS

ir haben den Jahresabschluss —
Wbestehend aus Bilanz und Ge-
winn- und Verlustrechnung sowie An-
hang — unter Einbeziehung der Buchfuh-
rung und den Lagebericht der Wetzlarer
Wohnungsgesellschaft mbH fiir das Ge-
schéftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezem-
ber 2016 gepriift. Die Buchfiihrung und
die Aufstellung des Jahresabschlusses
und des Lageberichtes nach den deut-
schen handelsrechtlichen Vorschriften
und den ergdanzenden Bestimmungen
des Gesellschaftsvertrages liegen in der
Verantwortung der gesetzlichen Vertre-
ter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist
es, auf der Grundlage der von uns durch-
gefuhrten Prifung eine Beurteilung tiber
den Jahresabschluss unter Einbeziehung
der Buchfiihrung und iiber den Lagebe-

richt abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspri-
fung nach § 317 HGB unter Beachtung
der vom Institut der Wirtschaftspriifer
(IDW) festgestellten deutschen Grund-
satze ordnungsmaRiger Abschlusspri-
fung vorgenommen. Danach ist die Pri-

fung so zu planen und durchzufiihren,

dass Unrichtigkeiten und VerstoRe, die
sich auf die Darstellung des durch den
Jahresabschluss unter Beachtung der
Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfiih-
rung und durch den Lagebericht vermit-
telten Bildes der Vermogens-, Finanz-
und Ertragslage wesentlich auswirken,
mit hinreichender Sicherheit erkannt
werden. Bei der Feststellung der Pri-
fungshandlungen werden die Kenntnisse
Uber die Geschaftstatigkeit und Gber das
wirtschaftliche und rechtliche Umfeld
der Gesellschaft sowie die Erwartungen
Uber mogliche Fehler berticksichtigt. Im
Rahmen der Priifung werden die Wirk-
samkeit des rechnungslegungsbezoge-
nen internen Kontrollsystems sowie
Nachweise fir die Angaben in Buchfiih-
rung und Jahresabschluss und Lagebe-
richt Uberwiegend auf der Basis von
Stichproben beurteilt. Die Prifung um-
fasst die Beurteilung der angewandten
Bilanzierungsgrundsdtze und der we-
sentlichen Einschdtzungen der gesetzli-
chen Vertreter sowie die Wiirdigung der
Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses
und des Lageberichtes. Wir sind der Auf-
fassung, dass unsere Priifung eine hinrei-

chend sichere Grundlage fiir unsere Be-

urteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwen-

dungen gefihrt.

Der Jahresabschluss entspricht nach un-
serer Beurteilung aufgrund der bei der
Prifung gewonnenen Erkenntnisse den
gesetzlichen Vorschriften und vermittelt
unter Beachtung der Grundsatze ord-
nungsmafiger Buchfiihrung ein den tat-
sachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermdégens-, Finanz- und Er-
tragslage der Gesellschaft. Der Lagebe-
richt steht in Einklang mit dem Jahresab-
schluss, entspricht den gesetzlichen Vor-
schriften, vermittelt insgesamt ein zu-
treffendes Bild von der Lage der Gesell-
schaft und stellt die Chancen und Risiken
der zukiinftigen Entwicklung zutreffend
dar.

Wetzlar, den 29. Marz 2017

Fricke Dr. Hilberseimer Schulze
und Partner mbB
Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Dr. Jens Hilberseimer
Wirtschaftspriifer
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VORSCHAU

Neue Wohnungen
im Schwalbengraben o
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Wohnraum in Wetzlar ist derzeit stark
gefragt. Viele Menschen wiinschen sich
eine Wohnung in urbaner Lage, mit kur-
zen Wegen zur Arbeit und zum Einkau-
fen. Das sorgt fiir einen entsprechenden
Druck auf dem Wohnungsmarkt, den vor
allem Menschen mit geringerem Ein-
kommen zu spiiren bekommen. Um den
Markt zu entlasten und Wohnraum fiir
moglichst grofle Teile der Bevolkerung
anbieten zu konnen, plant die WWG ge-
meinsam mit der Stadt Wetzlar die Er-
richtung verschiedener neuer Wohnhéu-

ser. Ein Schwerpunkt dabei wird auf sozi-

al geforderten Wohnungen liegen, also
fur Menschen, die aufgrund ihres Ein-
kommens ein Anrecht auf einen soge-
nannten Wohnberechtigungsschein ha-
ben. Aktuell besitzt rund die Halfte aller
Wohnungsbewerber bei der WWG das
Anrecht auf einen solchen Schein. Auch
aus diesem Grund plant die WWG, die
Neubauquote ihres Bestandes sukzessive
zu erhéhen.

Im ersten Schritt plant das Unternehmen
derzeit die Errichtung von 38 neuen
Wohnungen im Schwalbengraben 118-

120 in Dalheim. Dazu wurde das Grund-

‘Ansicht Nord

stiick von der Stadt gekauft, um Woh-
nungen zu errichten und in den eigenen
Bestand aufzunehmen. Eine Entwurfsstu-
die, Machbarkeitspriifung und Baukos-
tenschatzung wurden 2016 bereits er-
stellt. Nach Einreichen des Bauantrags
im 1. Quartal 2017 konnte das Projekt
im Herbst 2017 starten. In der Wohn-
stadt konnten perspektivisch weitere
Wohnungen errichtet werden. Insge-
samt befindet sich die WWG auf einem
sehr guten Weg, die Neubauquote zu
forcieren und den Wetzlarer Wohnungs-

markt langfristig zu entlasten.
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