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Stand 31.12.2019

Kennzahlen im Uberblick

BILANZ / GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG TEUR
Bilanzsumme 122.334
Anlagevermdgen 115.688
Gezeichnetes Kapital 4.479
Riicklagen 32.853
Gesamtleistung (Umsatzerldse aus

Hausbewirtschaftung, Betreuung und Verkauf) 19.058
davon: Miet- und Pachterldse 18.936
Jahresergebnis (Bilanzgewinn) 1.827
WOHNUNGSBESTAND

Eigene Mietwohnungen 3.020 Einheiten
Gewerbliche Einheiten 31 Einheiten
Garagen 607 Einheiten
Abstellplatze 1.254 Einheiten
PERSONAL

Mitarbeiter/-innen im Jahresdurchschnitt 58
(Darstellung nach Anzahl und nicht nach Stellenanteil)

davon

— Verwaltung 25
— Auszubildende 4
— Werkstatt 24

— geringfligig Beschéftigte §
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Unsere Auszubildenden 2019/2020 mit unserem Jahrespraktikanten
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Liebe Leserinnen und Leser,

wir freuen uns lhnen auch in diesem Jahr
wieder einen Geschaftsbericht vorlegen zu
konnen, welcher die Ergebnisse unserer
Aktivitaten zusammenfasst und die positive
Entwicklung auch in Zahlen und Daten
dokumentiert. Wir sind weiter gewachsen
und kdnnen so den Biirgerinnen und Biirgern
ein breiteres Wohnangebot machen. Hierflir
steht eine Rekordbilanzsumme von ber

122 Mio. Euro bei einem Jahresergebnis nach
Steuern von tber 1,8 Mio. Euro. Dies haben
wir erreicht mit einer vergleichsweise glins-
tigen Durchschnittskaltmiete von 5,43 Euro
je gm. Dabei konnten wir auch unsere
ambitionierten Ziele im Bereich Modernisierung
und Instandhaltung umsetzten. Diesen Kurs
wollen und werden wir konsequent weiter-
verfolgen, wenn auch diese Worte gerade
unter den besonderen Bedingungen der
Covid 19-Pandemie stehen, mit all den
dadurch verbundenen Einschrankungen, die
wir im Jahr 2020 erleben werden. Wir haben
uns daher entschlossen, den Bericht 2019
beziiglich der Vorschau auf das Jahr 2020
etwas kurzer zu gestalten, da wir aufgrund
der sich fortlaufend veranderten Lagen flexibel
reagieren massen.

Wie bereits im letzten Jahr berichtet, ist das
Thema Wohnen verstérkt in den Fokus der
offentlichen Diskussion und damit auch in
den politischen Raum hineingetragen worden.

Vorwort
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der Geschaftsfuhrung

Das Verhalten einiger ,schwarzer Schafe*
wurde leider auch gerne von Kritikern als
typisch fiir eine ganze Branche gebrandmarkt.
Die Unternehmen der Siidwestdeutschen
Wohnungswirtschaft, zu deren Gemeinschaft
auch die WWG gehort, haben daher in einem
Kodex die Werte zusammengestellt, derer

sie sich verpflichtet finlen und die Grundlage
unseres Wirkens sind.

Beispielhaft seien nur einige wichtige Punkte
herausgehoben:

Wir stehen flir bezahlbares Wohnen, da unsere
Mieten unter dem Durchschnitt liegen.

In unseren Wohnungen kann man gut leben,
da es keine Luxussanierungen gibt.

Wir unterstiitzen den Klimaschutz.

Wir bauen sozial und nehmen daher die Pro-

gramme der Wohnraumforderung in Anspruch.

Wir wollen, dass unsere Mieter bei uns alt
werden konnen und investieren in senioren-
gerechten Wohnraum.

Wir spekulieren nicht mit Wohnraum und
verhindern Leerstande.

Wir alle befinden uns in einer Zeit der Ver-
anderung, und damit einher kommen groBe
Herausforderungen auf die Gesellschaft,
die Unternehmen und jeden Einzelnen zu.

Wichtig ist die Bereitschaft aller Akteure, in
die Entwicklung und Stérkung der digitalen
Strukturen zu investieren, die auch uns als
Branche zukiinftig in die Lage versetzt, auf
diese Entwicklungen zeitnah und effizient
zu reagieren. Noch gibt es im Ablauf von
Wohnbauprojekten viel zu viele Schnittstellen,
die am Ende des Prozesses zu enormen
Zeitverzogerungen flihren. Hier miissen wir
auch im Interesse einer nachhaltigen Wohn-
raumversorgung schneller werden.

Investieren muss man aber vor allem auch

in die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter eines
Unternehmens. Das macht die WWG schon
seit Jahrzehnten und kann stolz auf ihre qua-
lifizierte Belegschaft sein. Das Engagement
der Kolleginnen und Kollegen ist stets sehr
hoch und bildet die Grundlage flir unseren
wirtschaftlichen Erfolg. Die Geschéftsflihrung
dankt daher allen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern an dieser Stelle ganz herzlich.

Liebe Leserinnen und Leser, nun
wiinsche ich lhnen viel Freude mit
unserem Geschaftsbericht 2019.

Harald Seipp
Geschaftsflinrer

[hr
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Bau- und Modernisierungstatigkeiten

Allein 3,8 Millionen Euro fiir sozialen Wohnraum. 3,1 Millionen Euro fiir energetische
MaBnahmen. Und 500.000 Euro fiir neue Feuerwehrzufahrten. Um nur einige Zahlen
zu nennen, die die Arbeit des technischen Bereichs der WWG 2019 bestimmten.

Auch 2019 war die WWG wieder im sozialen
Wohnungsneubau aktiv. Im Schwalbengra-
ben 118—120 entstanden im Berichtsjahr 38
offentlich geférderte Wohnungen: Mitte des
Jahres vollendete die WWG den ersten Bau-
abschnitt, das kleinere Haus Nummer 120 mit
zwolf Wohnungen. Und auch das zweite Haus
Nummer 118 mit insgesamt 26 Wohnungen
wurde zum Jahresende nahezu bezugsfertig.
Ein Blockheizkraftwerk fiir das mit der enwag
geplante Nahwarmenetz sorgt fiir energetische
Optimierung. Davon profitieren in Zukunft auch
rund 300 Nachbarn in unserem Quartier.

Energiesparende
MaBnahmen

Optimierte Betriebskosten erwarten auch die
Mieterinnen und Mieter der Hohe StraBe 30,
des Lampertsgraben 8—12 und in der
WetzbachstraBe 30: Hier fiihrte die WWG das

bestandsweite Modernisierungs- und Fenster-
austauschprogramm fort. Alle MaBnahmen
an den Objekten konnten planmaBig im
Berichtsjahr fertiggestellt werden. Das Ergeb-
nis der neuen Fassadenddammung und des
Fensteraustausches: gesenkter Heizbedarf,
Schonung der Ressourcen und reduzierte
Betriebskosten flr die Bewohner.

Gesicherte Zufahrten

In der Wohnstadt stattete die WWG insgesamt
sieben weitere Mehrfamilienhéduser in der
TaunusstraBe und Am Sturzkopf mit neuen
Feuerwehrzufahrten aus. Damit kam die
WWG den Anforderungen der Hessischen
Bauordnung nach, die zwei Rettungswege pro
Haus vorsieht. Der Schwerpunkt der MaB-
nahme lag in der TaunusstraBe. Hier mussten
leider auch einige Bdume gefallt werden. Der
Lebensraum fir die tierischen Nachbarn wurde

aber wiederhergestellt: Die WWG pflanzte
neue Baume und installierte vorab 100 Nist-
kdsten im Liegenschaftsbereich.

Weitere MaBnahmen:

m Hohe StraBe 26—28: AuBenanlagen-
gestaltung.

m Schwalbengraben 1-3: Brandschutz-
maBnahmen inklusive Sanierung
und Modernisierung der Flure und
Treppenhéduser.

m Niedergirmeser Weg 74 und 61-63 und
65—69: Erneuerung der Dachflachen;

Nr. 74. Dachgeschossausbau flir
2-Zimmer-Wohnung.

m Schwalbengraben 110-114: Fassade und
Holzbalkonsanierung, um die langfristige
Sicherheit und Haltbarkeit zu verbessern;
Sanierung der Treppenhduser und Lauben-
gange.

m Hans-Sachs-StraBe 22-28: Aluminium-
fertigbalkone nachgerstet.

AbschlieBende AuBenanlagengestaltung
nach Modernisierung
Hohe StraBe 26 (1.)

38 neue Wohnungen fiir Menschen mit
Wohnberechtigungsschein baute die
WWG im Schwalbengraben 118-120 (r.).



Mieter-Service
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Das WWG-Neubauprojekt Schwalbengraben 118 -120 beweist: Kleine, barrierearme
und bezahlbare Wohnungen sind gefragt und erforderlich. Erforderlich auch deshalb,
um die aus der Belegungsbindung fallenden Wohnungen fiir Menschen mit Wohn-
berechtigungsschein im Bestand der WWG auszugleichen. Die Aktivitdten rund um
die Vermietung der neuen Wohnungen préagten im Berichtsjahr die Tatigkeiten des

Mieter-Services.

Den Neubau im Dalheimer Schwalbengraben
realisierte die WWG mit Mitteln des Kom-
munalen Investitionsprogramms ,KIP* des
Landes Hessen. Durch die Fordermittel kann
die WWG die Ein- bis Dreizimmerwohnungen
kiinftig an Menschen mit Wohnberechtigungs-
schein vermieten. Im Laufe des Jahres organi-
sierten und flhrten die Projektbeteiligten

im Mérz und Dezember jeweils einen ,Tag der
offenen Baustelle* filr beide Hauser durch.

Bei letzterem demonstrierten zwei Rollstuhl-
basketballer des RSV Lahn-Dill, die bedarfs-
gerechte Ausstattung und gute Tauglichkeit
der rollstuhlgerechten Wohnungen.

,Das Neubauprojekt im Schwalbengraben
vereint alles, was derzeit gefragt ist:
Wohnraum, der zugleich modern, energetisch
optimiert und barrierearm beziehungsweise
barrierefrei ist*, erklart Torsten Becker, Leiter
des Mieter-Service, das groBe Interesse an
den Wohnungen. Denn der Mieter-Service
habe 2019 allerhand zu tun gehabt, die
zukiinftigen Mieterinnen und Mieter aus den
zahlreichen Interessenten zu akquirieren.
Parallel zur Belegung des Neubaus wurden
die Neumieter der flinf Reihenfamilienhduser
am Linsenberg 5 A—E gefunden. Nach einem
gutem Jahr Bauzeit zogen im Sommer 2019
die Familien in die Mietreihenhéuser ein.

Rollstuhlgerechte Wohnungen im Schwalbengraben 118120

Wohnraum fur alle

Als kommunales Unternehmen kommt die
WWG ihrer sozialen Verantwortung gegentiber
breiten Bevélkerungsschichten nicht nur

im Neubau nach: Die Belegungsbindungen
weiterer WWG-Wohnungen fir Menschen

mit Wohnberechtigungsschein laufen in den
nachsten Jahren aus. Daher versucht die
WWG, sich kontinuierlich fur die Wohnraum-
Forderprogramme des Landes Hessen zu
bewerben. Mit Erfolg: 2019 griffen gleich
zwei Forderprogramme, flr die der Mieter-
Service der WWG neue geeignete Wohnungen
auswahlen konnte.

Mietreihenhduser am Linsenberg 5 A-E
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WEG-Verwaltung

2019 war ein herausforderndes, aber wichtiges Jahr fiir die WEG-Verwaltung der WWG.

Denn obwohl das Jahr nicht erwartungsgemaB verlief, hat es fiir die Abteilung viel
Positives hervorgebracht, um sich zukiinftig neuen Herausforderungen zu stellen.

Mitte des Jahres sah sich die WWG mit

dem Weggang einer langjéhrigen Kollegin
konfrontiert. Die Llicke zu kompensieren
stellte auf dem Arbeitsmarkt eine groBere
Herausforderung dar als gedacht. Aber die
WWG nutzte sie als Chance, die Abteilung
personell zu verstarken: Frischen Wind bringen
seitdem zwei Immobilienprofis mit ihrem kauf-
méannischen Know-how und ein zusatzlicher
Architekt mit technischer Expertise ein. Die
WWG mdchte mit dem verstarkten Team,
bestehend aus drei bekannten und den drei
neuen Gesichtern, den Bestands- sowie Neu-
kunden zukiinftig einen optimierten Service
rund ums Eigentum bieten: von der Erstellung
der Abrechnungen Uber die Umsetzung

der Beschliisse bis hin zur Begleitung von
Versicherungsschaden.

Fit fur die Zukunft

Einen groBen Anteil an der Qualitdtsoptimierung
innerhalb der WEG-Verwaltung soll auch die
im vorausgehenden Jahr angeschaffte neue
Verwaltersoftware haben. Diese konnte im
Berichtsjahr nun vollstdndig implementiert
werden: Neben der Einarbeitung der neuen
Kollegen und dem Tagesgeschéaft musste
2019 also auch das neue Programm mit

den restlichen Daten geflllt werden und in
den Arbeitsalltag integriert werden. Was

im Anfangsstadium noch mit viel Aufwand
verbunden war, soll auf lange Sicht die Arbeit
der WEG-Verwaltung deutlich vereinfachen
und Prozesse optimieren.

Berliner Ring 48-54

Ein weiterer Schwerpunkt lag 2019 in der
Ubernahme neuer Liegenschaften fiir die
Verwaltung nach WEG: das Objekt Diirer-
straBe 14 und die von der WWG gebauten
Fliigelhduser Am Deutschherrenberg 1 c—i.
L,Wir freuen uns, dass die WWG Am Deutsch-
herrenberg offenbar in guter Erinnerung
geblieben ist. Ebenso erfreulich ist, wenn
wir auch ganz neue Liegenschaften fiir unsere
Verwaltung gewinnen konnten. Durch die
VergroBerung des Teams und die Prozess-
optimierung erwarten wir zukiinftig einen
verbesserten Service flir unsere Kunden®,
restimiert Torsten Becker das Jahr mit Blick
auf die Zukunft.

Drei Stdmme 17-21



Rechnungswesen
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,Die WWG wachst weiter”

Noch nie in ihrer Geschichte wies die WWG eine solch hohe Bilanzsumme auf, wie
im Jahr 2019. Die WWG ist weiter auf Wachstumskurs. Das wirkt sich unter anderem
auch auf die Personalplanung der Gesellschaft aus.

Ausschlaggebend flir den Bilanzanstieg ist der
Ankauf von sieben stédtischen Gebduden mit
rund 50 Mietwohnungen und drei Gewerbeein-
heiten. Unter den erworbenen Liegenschaften
befindet sich auch das &lteste Fachwerkhaus
Wetzlars: das Haus Brodschirm 6 aus dem
Jahr 1356. Bereits in den vergangenen Jahren
ubernahm die WWG immer wieder Objekte
aus dem stédtischen Besitz. Die WWG, die
zu 88 Prozent der Stadt Wetzlar gehort, ist
eine gute Wahl, um die Gebdude zu bewirt-
schaften. Und so begann die WWG umgehend
nach dem Erwerb mit den Planungen und

der Umsetzung notwendiger Modernisierungs-
und InstandhaltungsmaBnahmen.

,Die WWG ist jederzeit darauf bedacht, klug
und Uberlegt zu investieren. Der Ankauf der
stadtischen Liegenschaften in diesem Jahr
hat ein besonders erfreuliches Ergebnis
hervorgerufen: einen Bilanzanstieg auf rund
122 Millionen Euro. Das ist historischer
Hochststand", sagt Glinter Schwarz, Prokurist
und Leiter des Rechnungswesens. Wie sich
das Geschéftsjahr im Ubrigen auf die Zahlen
niederschlégt, ist im weiteren Verlauf dieses
Berichts dokumentiert.

Fachwerksanierung Brodschirm 6

Erhdhter Personalbedarf

Neben der Aufstockung des Teams der
WEG-Verwaltung gewann die WWG auch
zusétzliche Kollegen flr das Liegenschafts-
pflege-Team. Hier stellte die Gesellschaft
erstmals Mitarbeiter im Rahmen des
Programms gemé&B § 16i SGB Il ,Teilhabe am
Arbeitsmarkt* ein. Mit der Beteiligung an der
ArbeitsfordermaBnahme ermdglicht die WWG
Langzeitarbeitslosen in den Berufsalltag
zurtickzufinden. Die auf zwei Jahre befristete
Anstellung wird durch Schulungen und
Beratungen durch das kommunale Jobcenter
des Lahn-Dill-Kreises begleitet.

WWG-Team Briickenlauf 2019
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In Kontinuitét der vergangenen Jahre hat der
Aufsichtsrat auch im Berichtsjahr 2019 die
Geschaftsflihrung der Gesellschaft gemal
Gesetz, Satzung, der Geschéftsordnungen
des Aufsichtsrates und der Geschéftsfiihrung
laufend tberwacht. Dazu wurde er von der
Geschaftsflihrung durch schriftliche und
mndliche Berichte tiber die Entwicklung der
Geschafte, die Lage der Gesellschaft, die
beabsichtigte Geschaftspolitik, die Unter-
nehmensplanung und dber bedeutsame
Geschéftsvorfalle unterrichtet. Die nach
Gesetz, Satzung oder Geschaftsordnung der
Geschéftsflihrung zustimmungsbedirftigen

Vorgange wurden vorschriftsgemaB behandelt.

Es fanden turnusméaBig zwei Sitzungen des
Aufsichtsrates statt. Darin wurden neben der
laufenden Information Giber den Gang der
Geschéfte vor allem Fragen der Geschéfts-

politik und der Unternehmensplanung erortert.

Behandelt wurden die Wirtschaftspldne sowie
die Investitionsprogramme fiir 2020 und
2021, der Jahresabschluss und Lagebericht
2018 mit dem Bericht (iber die gesetzliche
Jahresabschlusspriifung sowie andere grund-
satzliche Fragen, wie z. B. die mittelfristige
Liquiditats- und Rentabilitdtsentwicklung des
Unternehmens und die Marktentwicklung.

In der Sitzung am 06.12.2019 konnten wir
Herrn Blirgermeister Dr. Andreas Viertelhausen
als Nachfolger von Herrn Harald Semler, der
aus dem Magistrat der Stadt Wetzlar und
somit aus dem Aufsichtsrat der WWG ausge-
schieden ist, als neues Mitglied in unserem
Gremium begriiBen.

Zur Prifung des Jahresabschlusses 2019
wurde erneut die Wirtschaftspriifungsgesell-
schaft Fricke Dr. Hilberseimer Schulze und
Partner mbB aus Wetzlar beauftragt. Im
Auftrag enthalten war die Einbeziehung der
Buchfiihrung und des Lageberichts flr das
Geschaftsjahr 2019 geméaB §§ 316 ff. HGB
sowie die Uberpriifung der Vorschriften aus
dem Haushaltsgrundsétzegesetz.

Die Ende Mérz/Anfang April 2020 durch-
gefuhrten Prifungshandlungen mussten unter
besonderen Umstanden durchgefiihrt werden.
Aufgrund der zu dieser Zeit herrschenden
Covid 19-Pandemie und den damit vorge-
schriebenen Kontaktbeschrankungen wurden
die Prifungshandlungen tberwiegend im
Biiro der Priifungsgesellschaft durchgefiinrt.
Der Ablauf erfolgte dennoch ohne Probleme.
Im Ergebnis hat die Priifung zu keinen
Einwendungen geflhrt, so dass mit Datum
vom 14.04.2020 der uneingeschrankte
Bestatigungsvermerk des Abschlusspriifers
erteilt worden ist.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss mit
dem Bericht der Geschéftsfiinrung gepriift
und gebilligt. Er schldgt der Gesellschafter-
versammlung vor, den Jahresabschluss
festzustellen und dem Gewinnverwendungs-
vorschlag der Geschaftsflihrung zu folgen.
Dariiber hinaus empfehlen wir, dem
Geschéaftsflihrer fiir das Geschaftsjahr 2019
Entlastung zu erteilen.

Den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern sowie
der Geschaftsfiinrung der Gesellschaft
dankt der Aufsichtsrat fiir die im Berichtsjahr
geleistete Arbeit.

Wetzlar, 19. Juni 2020
/(Aﬁ.«{.(ux /bp\:\,w

Manfred Wagner
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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Geschaftsverlauf

Ertragslage

Der Jahresiiberschuss ergibt sich, wie in
den Vorjahren und in der Branche Ublich,
uberwiegend aus der Bewirtschaftung des
eigenen Immobilienbestandes und ist gegen-
uber dem Vorjahr um 147 TEUR auf 1.827
TEUR gestiegen. Die Umsatzerldse aus der
Hausbewirtschaftung waren mit 18.936 TEUR
um 422 TEUR héher als im Vorjahr. Dazu
beigetragen haben einerseits die Nettosoll-
mieten. Diese sind durch Erweiterungen des
Bestandes und in der Flache durchgeflihrte,
moderate Mieterhéhungen angestiegen.

0.999 1€

Bilanzsteigerung 2019

Daneben haben die Umlageerldse aus den
Betriebskostenabrechnungen 2018 mit einer
Steigerung um 47 TEUR zu diesem Anstieg
geflhrt.

In 2019 sind sowohl die warmen als auch die
kalten Betriebskosten deutlich angestiegen.
Dieser absolute Anstieg ist teilweise auf den
erweiterten Bestand zurtickzuflihren, da mehr
Wohnungen auch mehr Kosten verursachen.
Bei den Heizkosten lag die prozentuale
Steigerung bei 3,04 % bzw. 73 TEUR und

liegt damit in den normalen Schwankungs-
breiten, die stark abhdngig von der Wetterlage
im Winter sind. Die sonstigen Betriebskosten
stiegen um 6,98 % bzw. 213 TEUR, was im
Vergleich zum Durchschnitt der Vorjahre als
viel bezeichnet werden kann. Hauptursache
war die Erhohung der Grundsteuer, die mit
einem Anstieg von 31,00 % bzw. 176 TEUR
den GroBteil ausgemacht hat.

18.930 1€

Umsatzerlose 2019



122,3 Mio.

—Uuro

Bilanzsumme 2019
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Vermogens- und Finanzlage

Das Anlagevermdgen betragt 94,57 % der
Bilanzsumme. Es ist nahezu vollstandig

durch Eigenkapital und langfristige Fremd-
mittel einschlieBlich langfristiger Riickstel-
lungen gedeckt. Das Eigenkapital nahm um
1.647 TEUR zu und betragt zum 31.12.2019
39.159 TEUR. Die Bilanzsumme hat sich
insbesondere durch den Ankauf neuer Liegen-
schaften, dem Neubau, den Anlagen im Bau
und den Aktivierungen von nachtraglichen
Herstellungskosten um 9.999 TEUR auf
122.334 TEUR stark erhoht und liegt damit
erneut auf dem Hochststand der Firmenge-
schichte. Die Eigenkapitalquote betrégt bei um
8,90 % gestiegener Bilanzsumme 32,01 %.

Im Rahmen des Finanzmanagements wird
fortlaufend darauf geachtet, sdmtliche
Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden
Geschéftsverkehr sowie gegentiber den
finanzierenden Banken und sonstigen
Kreditgebern termingerecht nachkommen zu
kénnen. Dariiber hinaus gilt es, die Zahlungs-
strdme so zu gestalten, dass neben einer

von den Gesellschaftern als angemessen
angesehenen Dividende von 4 % auf das ge-
zeichnete Kapital weitere Liquiditat geschopft
wird, sodass ein guter Anteil an Eigenmitteln fiir
die Modernisierung des Wohnungsbestandes
und flir Neuinvestitionen, seien es Neubauten
oder Zukaufe, zur Verfligung steht.

Geschéaftsentwicklung — Vermdgens- und Finanzlage

140.000 I2019
120.000
100.000 2018
80.000
60.000
40.000
20.000
0
Anlage- Umlauf- Eigenkapital ~ Fremdkapital Bilanzsumme
vermbgen  vermdgen
2014 2015 2016 2017 2018 2019

Anlagevermdgen 88.216  90.582  94.702  99.288 105.847 115.688
Umlaufvermégen 6.331 7.835 6.046 7.204 6.487 6.646
Eigenkapital 32.665 33.748 34763 36.012 37511  39.159
Fremdkapital 61.882 64.669 65985 70.480 74.823 83.175
Bilanzsumme 94547  98.417 100.748 106.492 112.334 122.334

Geschéftsentwicklung — Vermdgens- und Finanzlage (in TEURO)

Durch die aufgestellte Kapitalflussrechnung
wird deutlich, dass das Ergebnis der ge-
wohnlichen Geschaftstatigkeit nicht nur
ausreichte flr die planméBige Tilgung und

die vorgesehene Dividende von 4 %, sondern
dartiber hinaus fiir Investitionsauszahlungen
zur Verfligung stand.
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Ausblick

Dieser Geschaftshericht wird in einer Krisenzeit
verfasst, dessen AusmaBe nach Aussage

von Bundeskanzlerin Angela Merkel die
Bundesrepublik Deutschland seit dem zweiten
Weltkrieg nicht erlebt hat. Weltweit ist eine
Covid 19-Pandemie ausgebrochen, dessen
Hohepunkt — Stand heute — nach Aussagen
von Experten vermutlich noch nicht erreicht
ist. Dennoch gibt es bereits einschneidende
Verénderungen in nahezu allen Bereichen, sei
es beruflich oder privat. Weitere, tiefgreifende
Verwerfungen sind wahrscheinlich.

Die gesamte Weltwirtschaft erlebt einen
massiven Riickgang. Eine eingreifende Welt-
wirtschaftskrise wird nicht ausgeschlossen.
Vor diesem Hintergrund ist es aktuell
unmdglich, eine verlassliche Prognose tber
die weitere wirtschaftliche Entwicklung der
WWG abzugeben.

Als Wohnungsunternehmen, das in den
letzten Jahrzehnten solide und wirtschaftlich
erfolgreich agiert hat, sehen wir uns allerdings
gewappnet fiir die kommenden Heraus-
forderungen. Grundsétzlich — und das héatten
wir vor wenigen Wochen auch noch so
konstatiert — befinden wir uns wirtschaftlich
in einer guten Situation. Es werden weiterhin
Wohnungen nachgefragt, so dass wir keinen
anhaltenden nachfragebedingten Leerstand
zu verzeichnen haben. Unsere Planzahlen
sind solide und es gibt auch keinen Anlass zur
Sorge, dass sich diese gravierend verandern.

Das Problem ist derzeit flr alle Wirtschafts-
unternehmen die Liquiditdt. Zahlreiche
Arbeitspldtze wurden bereits gekiindigt oder
sie werden mit staatlicher Hilfe mit dem Mittel
der Kurzarbeit am Leben erhalten. Keiner
kann aktuell sagen, wie lange dieser Zustand
noch anhalten wird und wie stark sich die
daraus ergebenden Probleme entwickeln.

Sollte eine Vielzahl unserer Mieterinnen und
Mieter von Zahlungsschwierigkeiten be-
troffen sein, wird sich das auch auf die Miet-
zahlungen auswirken. Hinzu kommt, dass

die Bundesregierung ein Gesetz erlassen

hat, das die Stundungen von Mietzahlungen,
die aufgrund der Covid 19-Pandemie nicht
gezahlt werden konnen, ermdglicht und die
Zahlungsfrist bis zum Sommer 2022 verlegt
hat. Dennoch sind wir zuversichtlich, dass wir
aufgrund solider finanzieller Grundlagen keine
Liquiditatsschwierigkeiten erhalten werden.

Trotz des zuvor beschriebenen Risikos

und davon ausgehend, dass die Pandemie
bald tberstanden sein wird, gehen wir von
einer positiven Entwicklung unseres Unter-
nehmens aus.



UhlandstraBe 1
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Gesellschafter

510% | 88,21% | 6,69 %

Nassauische Stadt Wetzlar Eigene Anteile
Heimstatte
Aufsichtsrat
Manfred Wagner

Oberburgermeister Wetzlar

Aufsichtsratsvorsitzender
Harald Semler
(bis 31.05.2019)

Jirgen Bluhm Dr. Andreas Viertelhausen

VEriEier g (seit 06.12.2019)
Nassauischen Heimstatte Burgermeister Wetzlar
in Frankfurt a. M. Stellvertretender Vorsitzender

Thomas Heyer WG Sigrid Kornmann

Stadtrat Wetzlar Stadtratin Wetzlar
Jorg Kratkey Norbert Kortlike
Stadtrat Wetzlar Stadtrat Wetzlar
Geschaftsfiihrung
Harald Seipp

Geschéftsflihrer
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Stand 31.12.2019

Aktiva

2019 (EUR)

2018 (EUR)

Immaterielle Vermdgensgegenstédnde

19.202,00

11.379,02

Sachanlagen
Grundstiicke mit Wohnbauten
Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten
Grundstlicke ohne Bauten
Bauten auf fremden Grundstiicken
Betriebs- und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

95.457.255,41
14.174.676,96
1IB¥8IIFES
15.031,00
976.452,20
4.945.814,71
29.326,96

87.131.878,47
13.398.622,21
209.426,71
16.586,00
1.052.851,20
3.940.719,55

29.326,96

115.611.948,59

105.779.411,10

Finanzanlagen

Beteiligungen 56.108,00 56.108,00
Andere Finanzanlagen 770,00 250,00
56.878,00 56.358,00
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorréte
Grundstlicke ohne Bauten 45.204,79 45.204,79
Unfertige Leistungen 5.730.968,63 5.445.016,37
Andere Vorréte 309.391,61 301.105,54
6.085.565,03 5.791.326,70
Forderungen und sonstige Vermégensgegenstiande
Forderungen aus Vermietung 64.703,70 60.845,65
Forderungen aus Betreuungstétigkeit 1.053,82 3.892,89
Sonstige Vermdgensgegenstande 187.157,99 172.089,05
252.915,51 236.827,59
Fliissige Mittel
Kassenbestand, Postbankguthaben, Guthaben bei Kreditinstituten 305.949,29 456.946,42
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 1.410,78 2.216,74
BILANZSUMME 122.333.869,20 112.334.465,57




Stand 31.12.2019

Passiva
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2019 (EUR) 2018 (EUR)

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

Gewinnriicklagen

Gesellschaftsvertragliche Riicklage 2.400.000,00 2.400.000,00
Bauerneuerungsriicklage 12.500.000,00 12.500.000,00
Andere Gewinnrticklagen 17.953.291,18 16.453.317,39
32.853.291,18 31.353.317,39
Bilanzgewinn 1.826.586,27 1.679.133,79

Eigenkapital insgesamt

39.158.877,45

37.511.451,18

Riickstellungen

Rickstellung fiir Pensionen 62.588,00 65.626,00
Steuerrtickstellung 162.010,02 243.015,03
Sonstige Rickstellungen 600.111,83 620.074,51
824.709,85 928.715,54
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 62.702.415,18 54.352.914,48
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 1.822.409,97 1.823.202,47
Erhaltene Anzahlungen 5.746.921,67 5.596.485,21
Verbindlichkeiten aus Vermietung 2.606.106,09 2.522.027,43
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 733.130,99 916.923,01
Verbindlichkeiten gegentiber Gesellschaftern 7.768.157,97 7.884.076,29
Sonstige Verbindlichkeiten 82.624,02 97.706,50
davon aus Steuern: 47.573,75 EURO (im Vorjahr: 47.315,13 EURQ)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 8.096,35 EURO (im Vorjahr: 6.828,36 EURO)
81.461.765,89 73.193.335,39
Rechnungsabgrenzungsposten
Vorausgezahlte Mieten 888.516,01 700.963,46
BILANZSUMME 122.333.869,20 112.334.465,57




26

JAHRESABSCHLUSS UND BILANZ

Gewinn- und Verlustrechnung

2019 (EUR)

2018 (EUR)

1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 18.936.183,50 18.513.879,20
b) aus Verkauf von Grundstlicken 0,00 0,00
C) aus Betreuungstéatigkeit 118.643,37 103.197,32
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 3.595,50 6.625,41
19.058.422,37 18.623.701,93
2. Veranderung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken
mit fertigen und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen 285.952,26 40.751,70
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 1.025.003,78 888.035,13
4. Sonstige betriebliche Ertrége 210.343,49 198.838,80
20.579.721,90 19.751.327,56
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 9.733.804,08 9.427.256,34
b) Aufwendungen flr Verkaufsgrundstiicke 1.093,80 1.109,09
¢) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen 3.271,84 3.612,37
ROHERGEBNIS 10.841.552,18 10.319.349,76
6. Personalaufwand
a) L6hne und Gehdlter 2.232.397,75 2.172.506,74
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen flir Altersversorgung und Unterstiitzung,
davon fir Altersversorgung: 193.330,08 EURO (im Vorjahr: 169.928,78 EURO) 631.242,88 585.295,28
7. Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermdgensgegenstinde des Anlagevermdgens und Sachanlagen 4.330.412,11 4,113.265,23
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 814.872,22 801.634,85
9. Ertrége aus Beteiligungen 2.258,07 2.258,07
10. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 95,64 155,04
11. Zinsen und &hnliche Aufwendungen 1.012.390,84 892.467,24
12. Steuern vom Einkommen und Ertrag 0,00 81.005,01
13. Ergebnis nach Steuern 1.822.590,09 1.675.588,52
14. Sonstige Steuern —-3.996,18 —-3.545,27
15. Jahresiiberschuss/Jahresfehlbetrag 1.826.586,27 1.679.133,79
16. Entnahme aus der Bauerneuerungsriicklage 0,00 0,00
17. Einstellung in die gesellschaftsvertragliche Riicklage 0,00 0,00
BILANZGEWINN 1.826.586,27 1.679.133,79




Anhang
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Vorbemerkungen

Die Wetzlarer Wohnungsgesellschaft mbH ist
eine Kapitalgesellschaft, eingetragen in das
Handelsregister beim Amtsgericht Wetzlar mit
der Registernummer HRB 32.

Der Jahresabschluss fiir das Geschéftsjahr
2019 wurde nach den derzeit giltigen Vor-

schriften des Handelsgesetzbuches aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn-
und Verlustrechnung richtet sich nach der
vorgeschriebenen Formblatt-Verordnung vom
17.07.2015 fiir Wohnungsunternehmen.

Fiir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde
das Gesamtkostenverfahren gewahlt.

Erlauterungen zu den
Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Die Bewertung der immateriellen Anlagewerte
erfolgt zu fortgefiihrten Anschaffungskosten
unter Beriicksichtigung einer Nutzungsdauer
von drei bis fiinf Jahren linear.

Das gesamte Sachanlagevermdgen ist zu fort-
geflihrten Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten und — soweit abnutzbar — vermindert
um planmaBige Abschreibungen bewertet.
Voraussichtlich dauernden Wertminderungen
wird, soweit erforderlich, durch auBerplan-
méBige Abschreibungen nach § 253 Abs. 3
Satz 3 HGB Rechnung getragen.

Bei Aktivierungen im Sachanlagevermdgen ist
auf die Einbeziehung von Zinsen flr Fremd-
kapital und Grundsteuern verzichtet worden.
Die aktivierten Eigenleistungen umfassen
Architekten- und Handwerkerleistungen bei
Grundstiicken mit Wohn- und Geschaftsbau-
ten. Die Architektenleistungen wurden geméB
der Honorarordnung fir Architekten und
Ingenieure (HOAI) errechnet und mit einem
fiktiven Gewinnanteil von 25 % vermindert.

Die Abschreibungen flir Wohnbauten erfolgten
bei Fertigstellung bis Ende 1990 nach der
Restnutzungsdauermethode unter Berlick-
sichtigung einer Gesamtnutzungsdauer von
— 65 Jahren bei allen Mietobjekten
— 59 Jahren Restnutzungsdauer bei

18 Objekten mit Flachdachkonstruktionen
— 20 Jahren bei Garagen

Bei den von 1991 bis 1993 fertiggestellten
Bauvorhaben wurde die degressive Ab-
schreibungsmethode geméas § 7 Abs. 5 EStG
gewdhlt. Bei einem dieser Hauser (Berliner
StraBe 2, Lahnau-Waldgirmes) wurden in
2014 relativ hohe nachtrédgliche Herstellungs-
kosten aktiviert, was uns zu einer Anderung
der Abschreibungsmethode bewogen hat und
auch hier nun die Restnutzungsdauermethode
angewendet wird. Selbiges gilt in 2019 flr
das Haus SteubenstraBe 17.

In den Geschéftsjahren 1994 bis 2007 — mit
Ausnahme der in 1997 erworbenen Objekte —
werden die Wohnungen mit 2 % und die

Garagen mit 4 % linear abgeschrieben.

Bei einem dieser Hauser (Gillgasse 14 a—c,
Wetzlar) wurden in 2017 relativ hohe nach-
tragliche Herstellungskosten aktiviert, was
uns zu einer Anderung der Abschreibungs-
methode bewogen hat und auch hier nun

die Restnutzungsdauermethode angewendet
wird. Die in 1997 erworbenen Objekte werden
nach der Restnutzungsdauermethode unter
Beriicksichtigung einer Gesamtnutzungsdauer
von 60 Jahren abgeschrieben.

Neu gebaute und gebraucht tibernommene
Hauser wurden ab dem Jahr 2008 nach der
Restnutzungsdauermethode abgeschrieben,
was zu Laufzeiten von bis zu 50 Jahren bei
den Neubauten fiihrte.

Geschafts- und andere Bauten werden eben-
falls nach der Restnutzungsdauermethode
unter Zugrundelegung einer Gesamtnutzungs-
dauer von 25 bis 65 Jahren je nach Objekt
abgeschrieben. Ab dem Geschéftsjahr 1994
erfolgte bei einzelnen Objekten eine lineare
Abschreibung von 4 %.

Alle geringwertigen Anlagegiiter werden seit
dem Jahr 2018 mit Anschaffungskosten bis
800,00 EUR (netto) im Jahr der Anschaffung
voll abgeschrieben und ihr Abgang unterstellt.
Anlagegiiter der Betriebs- und Geschéftsaus-
stattung mit Anschaffungskosten von mehr
als 800,00 EUR(netto) werden gemali den
gultigen amtlichen steuerlichen AfA-Tabellen
abgeschrieben.
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Die Bewertung der Finanzanlagen erfolgt zu
Anschaffungskosten.

Die unter dem Posten ,Zum Verkauf
bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate"
ausgewiesenen Vermogensgegenstande
sind zu den Anschaffungskosten bewertet.
Bei den unfertigen Leistungen werden
eigene Leistungen der Werkstatt aktiviert.
Dabei handelt es sich um bewertete Arbeits-
stunden oder Fallpauschalen, die aus dem
Betriebsabrechnungsbogen ermittelt und

als abrechenbare Betriebskosten berechnet

Erlauterungen zur
Bilanz und Gewinn-
und Verlustrechnung

BILANZ

Anlagevermdgen

Die Entwicklung der einzelnen Posten des
Anlagevermdgens ist in dem nachfolgenden
Anlagengitter dargestellt.

sind. Das Reparaturmaterial ist zu den
Anschaffungskosten bewertet; der Wert der
Heizélvorrdte wird unter Anwendung der
FiFo-Methode ermittelt. Die Wertansétze
der Vermdgensgegenstiande des Umlauf-
vermogens wurden, soweit erforderlich,

um auBerplanmaBige Abschreibungen auf
den beizulegenden Wert gemindert.

Bei den Forderungen und sonstigen Ver-
mogensgegenstanden ist allen erkennbaren
Risiken durch Abschreibungen und Einzel-
wertberichtigungen Rechnung getragen.

Die in 2001 erworbenen eigenen Anteile sind
offen von dem Posten ,Gezeichnetes Kapital*
als Kapitalriickzahlung abgesetzt. Der Unter-
schiedsbetrag zwischen dem Nennbetrag und
den Anschaffungskosten der eigenen Anteile ist
mit den frei verfligharen Riicklagen verrechnet.

Die Pensionsriickstellung ist zum finanzmathe-
matischen Barwert unter Berlicksichtigung
der Richttafeln RT 2018 G von Dr. Klaus
Heubeck gebildet. Der Riickstellung liegt ein
versicherungsmathematisches Gutachten mit
einem RechnungszinsfuB in Hohe von 2,71 %

ANSCHAFFUNGS-
IN EUR 01.01.19 ZUGANGE
Immaterielle Vermogensstande 115.115,56 12.786,55
Sachanlagen

Grundstlicke mit Wohnbauten 175.404.12512 4.768.163,70
Grundstlicke mit Geschafts- und andere Bauten 16.691.522,94 925.014,89
Grundstiicke ohne Bauten 209.426,71 13.391,35
Bauten auf fremden Grundstiicken 20.214,15 0,00
Betriebs- und Geschaftsausstattung 2.912.719,47 178.514,94
Anlagen im Bau 3.940.719,55 8.273.037,30
Bauvorbereitungskosten 29.326,96 0,00
199.208.054,90  14.158.122,18

Finanzanlagen
Beteiligungen 56.108,00 0,00
Andere Finanzanlagen 250,00 520,00
56.358,00 520,00
GESAMTSUMMEN 199.379.528,46  14.171.428,73




(bei einem 10-Jahres-Durchschnitt) zugrunde;

die erwartete Dynamik der laufenden Renten

wurde mit 1,50 % jahrlich unterstellt. Das Wahl-

recht des Art. 67 Abs. 1 Satz 1 EGHGB, die
erforderliche Zufiihrung zu den Pensionsriick-
stellungen auf maximal 15 Jahre zu verteilen,
wird nicht ausgetbt. Im Geschéftsjahr 2010
wurde unter Beachtung des Vorsichtsprinzips
die vollstandige Zuflihrung vorgenommen.

Die sonstigen Riickstellungen werden in Hohe
des Erflllungsbetrages angesetzt, der nach
verniinftiger kaufmannischer Beurteilung not-
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wendig ist. Bei der Bewertung des Erfiillungs-
betrages wurden entsprechende Kosten-
steigerungen berticksichtigt. Die sonstigen
Rickstellungen mit einer Laufzeit von mehr
als einem Jahr werden mit fristaddquaten
Zinsséatzen abgezinst, die von der Deutschen
Bundesbank bekannt gegeben worden sind.
Flir die Abzinsung der Rickstellungen betragen
die Zinssatze zum 31.12.2019 je nach Rest-
laufzeit 0,58 % (1 Jahr) bis 1,59 % (10 Jahre).

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erflillungs-
betrag angesetzt.

Die umlagefahigen Grundsteuern
(744.198,95 EUR) werden entgegen der
Gliederung des § 275 Abs. 2 HGB direkt bei
»Aufwendungen flir die Hausbewirtschaftung*
ausgewiesen, da es sich um umlageféhige
Kostensteuern handelt.

Von dem Wahlrecht zum Ansatz des

aktiven latenten Steuertiberhangs aufgrund
sich ergebender Steuerentlastungen nach

§ 274 Abs. 1 Satz 2 HGB wird kein Gebrauch
gemacht.

UND HERSTELLUNGSKOSTEN ABSCHREIBUNGEN BUCHWERTE
ABGANGE ~ UMBUCHUNGEN 31.12.19 2019 KUMULIERT 311219 31.12.18
5.238,13 0,00 122.663,98 103.736,54 103.461,98 19.202,00 11.379,02
0,00 7.088.113,31  187.260.402,13 88.272.246,65 91.803.146,72 95.457.255,41 87.131.878,47
0,00 389.265,54 18.005.793,37 3.292.900,73 3.831.116,41 14.174.676,96 13.398.622,21
0,00 —209.426,71 13.391,35 0,00 0,00 13.391,35 209.426,71
0,00 0,00 20.214,15 3.628,15 5.183,15 15.031,00 16.586,00
95.721,23 0,00 2.995.513,18 1.859.868,27 2.019.060,98 976.452,20 1.052.851,20
0,00 —7.267.942,14 4.945.814,71 0,00 0,00 4.945.814,71 3.940.719,55
0,00 0,00 29.326,96 0,00 0,00 29.326,96 29.326,96
95.721,23 0,00  213.270.455,85 93.428.643,80 97.658.507,26  115.611.948,59  105.779.411,10
0,00 0,00 56.108,00 0,00 0,00 56.108,00 56.108,00
0,00 0,00 770,00 0,00 0,00 770,00 250,00
0,00 0,00 56.878,00 0,00 0,00 56.878,00 56.358,00
100.959,36 0,00 213.449.997,83 93.532.380,34 97.761.969,24  115.688.028,59  105.847.148,12
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Umlaufvermégen

Zum Verkauf bestimmte bebaute Grund-
stlicke sind nicht vorhanden. Ein unbebautes
Grundstiick wird als Vorrat fiir eine eventuelle
Ergdnzungsbebauung einer Wohnungs-

eigentumsanlage in Wetzlar-Hermannstein
gehalten. Die Vorrate betreffen zum groBten
Teil noch nicht abgerechnete Betriebs- und
Heizkosten (Unfertige Leistungen). In den

DAVON MIT EINER RESTLAUF-

anderen Vorraten befinden sich Material-
bestande der eigenen Werkstatt und Heizol.

Die Forderungen stellen sich wie folgt dar:

In den Forderungen aus Vermietung sind

IN EUR (VORJAHR) INSGESAMT ~ ZEIT VON UBER EINEM JAHR ~ @us vergangenen Jahren kumulierte Einzel-
wertberichtigungen in Hohe von insgesamt
Forderungen aus Vermietung 64.703,70 0,00 422.630,45 EUR beriicksichtigt, die im
(60.845,695) (0,000 wesentlichen Forderungen gegen ehemalige
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 1.053,82 0,00 Mieter betreffen.
(3.892,89) (0,00)
) ,, - Unter den aktiven Rechnungsabgrenzungs-
Sonstige Vermdgensgegenstande 187.157,99 0,00 .
posten sind vorausgezahlte Kfz-Steuern
(172.089,05) (0,00) .
ausgewiesen.
Eigenkapital
Zusammensetzung und Entwicklung der
IN EUR 01.01.2019 ENTNAHMEN 31.12.2019
Gesellschaftsvertragliche
Riicklage 2.400.000,00 0,00 2.400.000,00
Ricklage flir Bauerneuerung 12.500.000,00 0,00  12.500.000,00
Andere Gewinn-Ricklagen 16.453.317,39  (GV) 1.499.973,79  17.953.291,18
31.353.317,39 1.499.973,79  32.853.291,18

GV = Einstellung aus dem Bilanzgewinn 2018 in Héhe von 1.499.973,79 EUR
(nach einer Dividende von 179.160,00 EUR) gemaB Gesellschafterbeschluss vom 14.06.2019.



Riickstellungen fiir Pensionen

Die Pensionsrtickstellung in Hohe von
62.588,00 EUR wurde fir die Witwe eines
friiheren hauptamtlichen Geschéftsflinrers
gebildet. Aufgrund der Berechnung nach den
Richttafeln RT 2018 G von Dr. Klaus Heubeck
ergaben sich gezahlte Leistungen in Héhe von
10.504,00 EUR, Personalaufwand in Hohe

Sonstige Riickstellungen

Die sonstigen Riickstellungen und deren
Entwicklung ergeben sich aus nachfolgendem
Riickstellungsspiegel.

Zusammensetzung und Entwicklung:
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von 5.528,00 EUR und ein Zinsaufwand in
Hohe von 1.938,00 EUR.

Pensionsriickstellungen mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr sind mit einem
durchschnittlichen Marktzinssatz aus den
vergangenen 10 Geschéftsjahren abzuzinsen.
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Der Unterschiedsbetrag, welcher sich aus dem
Ubergang von 7- auf 10-Jahres-Durchschnitt
des Marktzinses ergibt, unterliegt einer Aus-
schiittungssperre gemaB § 253 Abs. 6 HGB.
Diese Ausschittungssperre betrégt zum
31.12.2019 2.075,00 EUR.

IN EUR 31.12.2018 VERBRAUCH AUFLOSUNG ZUFUHRUNG  31.12.2019
Nicht genommener Urlaub 84.850,34 84.850,34 0,00 89.136,73 89.136,73
Uberstunden 12.144,70 12.144,70 0,00 21.825,21 21.825,21
Jubildumszahlungen an MA 18.685,32 5.075,00 0,00 13.225,69 26.836,01
Prifungsgebiinren 21.658,00 21.420,00 238,00 21.658,00 21.658,00
Interne JA-Kosten 14.900,00 14.900,00 0,00 15.360,00 15.360,00
Archivierungskosten 123.200,00 0,00 0,00 0,00 123.200,00
Steuerberatungskosten 8.000,00 0,00 0,00 8.000,00 16.000,00
Bauinstandhaltung 139.136,15 55.110,26 84.025,89 92.945,88 92.945,88
Prozesskosten 33.500,00 13.500,00 0,00 5.900,00 25.900,00
Betriebskosten Verwaltungsgebdude 49.000,00 49.000,00 0,00 49.750,00 49.750,00
Betriebskosten Warmemessdienstleistungen 115.000,00  108.324,58 6.675,42  117.500,00  117.500,00

620.074,51  364.324,88 90.939,31 435.301,51 600.111,83
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Verbindlichkeiten

Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten Unter den passiven Rechnungsabgrenzungs- in den Jahren 2013, 2015, 2017, 2018 und
nach Restlaufzeit sowie die Art der Sicherung posten sind fiir das Folgejahr vorausgezahlte 2019 ausgewiesen. Diese Rechte laufen
ergeben sich aus dem nachfolgenden Verbind- Mieten und Zahlungen der WiBank/Land jeweils 10 Jahre, sodass die Zahlungen

lichkeitenspiegel. Hessen fiir den Ankauf von Belegungsrechten zeitanteilig aufgelost werden.

Verbindlichkeitenspiegel per 31.12.2019
Zusammensetzung nach Restlaufzeiten und Zugehdrigkeit

IN EUR (VORJAHR) INSGESAMT UNTER 1 JAHR 1-5 JAHRE UBER 5 JAHRE
gegeniiber Kreditinstituten 62.702.415,18 2.531.108,75 10.366.645,48 49.804.660,95
(54.352.914,48) (2.209.837,51) (8.874.158,19)  (43.268.918,78)

gegeniiber anderen Kreditgebern 1.822.409,97 792,50 2.985,82 1.818.631,65
(1.823.202,47) (792,50) (3.169,89) (1.819.240,08)

aus erhaltenen Anzahlungen 5.746.921,67 5.746.921,67 0,00 0,00
(5.596.485,21) (5.596.485,21) (0,00) (0,00)

aus Vermietung 2.606.106,09 55.625,16 0,00 2.550.480,93
(2.522.027,43) (47.047,06) (0,00) (2.474.980,37)

aus Lieferungen und Leistungen 733.130,99 711.980,17 21.150,82 0,00
(916.923,01) (907.544,58) (9.378,43) (0,00)

gegeniiber Gesellschaftern* 7.768.157,97 111.912,98 456.651,20 7.199.593,79

(7.884.076,29)

(126.214,11)

(456.577,70)  (7.301.284,48)

sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: 47.573,75 EUR
(im Vorjahr: 47.315,13 EUR)

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 8.096,35 EUR
(im Vorjahr: 6.828,36 EUR)

82.624,02 82.624,02 0,00 0,00
(97.706,50) (97.706,50) (0,00) (0,00)
81.461.765,89 9.240.965,25  10.847.433,32  61.373.367,32
(73.193.335,39)  (8.985.627,47)  (9.343.284,21)  (54.864.423,71)

*Die Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern betreffen ausschlieBlich vom Gesellschafter (Stadt Wetzlar) gewéhrte, zinsverbilligte Wohnungsbaudarlehen.
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ABGESICHERT SIND: EUR EUR (IM VORJAHR)
mit Grundpfandrecht: Verb. gegentber Kreditinstituten 62.344.438,27 53.931.935,28
mit Blrgschaften: Verb. gegentiber Kreditinstituten 324.075,23 371.407,25
mit Birgschaften: Verb. aus Vermietung 2.550.480,93 2.474.980,37
mit Grundpfandr./Biirgschaft: Aufgelaufene Zinsen ggu. Kl 33.901,68 49.571,95
mit Grundpfandr.: Verb. gegentiber anderen Kreditgebern 22.409,97 23.202,47
mit Grundpfandr.: Verb. gegentiber Gesellschaftern 0,00 0,00

65.275.306,08 56.851.097,32

Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlose nach Tétigkeitshereichen
sind aus der Aufstellung der Gewinn- und
Verlustrechnung erkennbar und wurden
allesamt im Inland erwirtschaftet.

In den Posten ,Sonstige betriebliche Ertrage”
und ,Sonstige betriebliche Aufwendungen*
der Gewinn- und Verlustrechnung sind
folgende wesentliche periodenfremde bzw.
auBerordentliche Ertrége/Aufwendungen
enthalten:

Gewinnverwendungsvorschlag

Die Geschaftsflihrung schldgt vor, aus dem
Bilanzgewinn von 1.826.586,27 EUR eine
Dividende von 179.160,00 EUR (4 % auf
das eingezahlte Kapital der Gesellschafter

ERTRAGE

Eingénge auf in friheren Jahren abgeschriebene
bzw. wertberichtigte Forderungen

16.382,07 EUR

Kontenbereinigungen, Gestattungsgebuhren, Auflosung
von Riickstellungen, Kostenerstattungen u. a.

24.671,34 EUR

Ausgebuchte Verbindlichkeiten gegentiber Mietern
aus Wassergelderstattungen der Jahre 2009 und 2007

37.755,28 EUR

AUFWENDUNGEN

Im Zinsaufwand enthaltene Zinsen aus der Aufzinsung
von Riickstellungen

1.938,00 EUR

Stadt Wetzlar und Nassauische Heimstétte)
auszuschitten und den Restbetrag

von 1.647.426,27 EUR in die anderen
Gewinnrticklagen einzustellen.
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Sonstige Angaben

Es sind Mietkautionen von 2.550.480,93 EUR
im eigenen Vermogen enthalten und werden
durch eine Globalbtirgschaft in Héhe von
2.650.000,00 EUR gesichert.

Geschéftsheziehungen zu nahe stehenden
Personen gemaB § 285 Nr. 21 HGB bestehen
im Wesentlichen mit dem Gesellschafter Stadt
Wetzlar. Von diesem werden Wohnungsbau-
darlehen gewahrt, deren Zinsen unter den
marktiblichen Zinssatzen liegen. Im Verhaltnis
zwischen kommunaler Wohnungsgesellschaft
und Gesellschafter betrachten wir dies
branchenbezogen jedoch nicht als undblich.

Nicht in der Bilanz enthaltene Geschéfte gemal
§ 285 Nr. 3 HGB, die fiir die Beurteilung

der Finanzlage notwendig sind oder werden
kénnen, bestanden am Abschlussstichtag nicht.

Aus eingegangenen, aber noch nicht erftiliten
Vertragen ergeben sich sonstige finanzielle
Verpflichtungen gemaB § 285 Nr. 3a HGB von
insgesamt ca. 3.629 TEUR.

Aufgrund langfristiger Vertrége (Erbbaurechts-
und Leasingvertrage) ergeben sich bis zum
Ende der Laufzeiten finanzielle Verpflichtungen
von insgesamt ca. 148 TEUR.

Das mit den Abschlusspriifern vereinbarte
Gesamtpauschalhonorar belduft sich inklusive
Umsatzsteuer auf 21.658,00 EUR geméB
Angabepflicht von § 285 Nr. 17 HGB.

Im Geschéftsjahr 2019 sind durchschnittlich
53 Arbeitnehmer (ohne Geschaftsfiihrung
und Auszubildende) beschaftigt worden.

Nach Gruppen verteilt sich die Arbeitnehmer-
zahl wie folgt.

2019 VORJAHR

Geschéftsfihrer 1 1

Angestellte* 24 23

gewerbliche

Arbeitnehmer 24 23

Auszubildende 4 4

geringfiigig

Beschéftigte 5 5
58 56

*davon in 2019 zwolf Teilzeitkrafte

Die Gesellschaft ist Mitglied der Zusatz-
versorgungskasse flr die Gemeinden

und Gemeindeverbédnde in Wiesbaden
(ZVK Wiesbaden) — Abrechnungsverband I.

Die ZVK Wiesbaden hat die Aufgabe, den
Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmern ihrer
Mitglieder eine zusatzliche Alters-, Berufs-
unfahigkeits-, Erwerbsunféhigkeits- und
Hinterbliebenenversorgung zu gewéhren. Die
Rechtsgrundlage hierfiir bildet die Satzung der
Zusatzversorgungskasse fiir die Gemeinden
und Gemeindeverbande in Wiesbaden in der

Neufassung vom 25.06.2002 (St. Anz. flir
das Land Hessen, Seite 3986; St. Anz. fir
das Land Rheinland-Pfalz, Seite 2469 ff.)

in der aktuellen Fassung, die auf dem Tarif-
vertrag uber die zusatzliche Altersvorsorge
der Beschéftigten des offentlichen Dienstes
vom 01. Mérz 2002 — Altersvorsorge-TV-
Kommunal —, in der Fassung des Anderungs-
tarifvertrages Nr. 5 vom 30. Mai 2011 beruht.

Zur Finanzierung der Zusatzversorgung
haben die Mitglieder Umlagen zu entrichten.
Die Umlage betrégt seit dem 01.07.2018

7,0 % der zusatzversorgungspflichtigen Ent-
gelte der Beschéftigten (die Eigenbeteiligung
der Arbeitnehmer hieran betrégt seit dem
01.07.2018 0,9 %). Umlageschuldner ist
der Arbeitgeber, der die Umlagen auch
abzuftihren hat. Seit dem 01.01.2003 haben
die Mitglieder neben der Umlage zusatzlich
einen steuer- und sozialversicherungsfreien
Zuschuss — das sogenannte Sanierungs-
geld — aus dem zusatzversorgungspflichtigen
Entgelt der Beschéftigten zu entrichten, der
im Tarifbereich des 6ffentlichen Dienstes
allein vom Arbeitgeber zu tragen ist. Das
Sanierungsgeld belduft sich 2019 auf 2,3 %.



Nachtragsbericht

Die bisherigen Entwicklungen im Zusammen-
hang mit dem Coronavirus COVID 19 im Jahr
2020 lassen erwarten, dass das globale
Wirtschaftswachstum zumindest im ersten
Halbjahr 2020 voraussichtlich durch die
Ausbreitung der Krankheit und die daraus
resultierende Storung der Wirtschaftstatigkeit
negativ beeinflusst wird. Dies konnte sich
negativ auf die Geschaftstatigkeit der Wetz-
larer Wohnungsgesellschaft mbH auswirken.
Angesichts der derzeitigen Unsicherheit ist
eine Quantifizierung der Auswirkungen von
COVID 19 auf die Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage der Wetzlarer Wohnungsgesell-
schaft mbH nicht abschétzbar.

Geschéftsfiihrung

Harald Seipp
Geschaftsflnhrer

Unter Hinweis auf § 286 Abs. 4 HGB wird
auf die Angabe (iber die Gesamtbeziige der
amtierenden und der frilheren Mitglieder der
Geschaftsflihrung verzichtet.
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Aufsichtsrat

Manfred Wagner
Oberbirgermeister, Vorsitzender

Harald Semler
Blrgermeister, stellvertretender Vorsitzender
(bis 31.05.2019)

Dr. Andreas Viertelhausen
Blrgermeister, stellvertretender Vorsitzender
(seit 06.12.2019)

Thomas Heyer
Ehrenamtlicher Stadtrat

Sigrid Kornmann
Ehrenamtliche Stadtratin

Norbert Kortliike
Hauptamtlicher Stadtrat

Jorg Kratkey
Hauptamtlicher Stadtrat

Jurgen Bluhm

Vertreter der Nassauischen Heimstétte
Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft
mbH, Frankfurt am Main

Die Sitzungsgelder des Aufsichtsrates und der
Gesellschafterversammiung beliefen sich im
Geschaftsjahr auf 1.275,00 EUR.

Gesellschafter
Die Kapitalanteile verteilen sich wie folgt:

EUR %
4.234.000,00 88,21

Stadt Wetzlar

Nassauische

Heimstétte 245.000,00 510

gigene
Anteile der

Gesellschaft 321.000,00 6,69

4.800.000,00 100,00

Wetzlar, 20. Marz 2020

Harald Seipp
Geschaftsflihrer
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An die Wetzlarer Wohnungsgesellschaft mbH:

Priifungsurteil

Wir haben den Jahresabschluss der Wetzlarer
Wohnungsgesellschaft mbH, Wetzlar, beste-
hend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2019
und der Gewinn- und Verlustrechnung fiir
das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2019 bis
zum 31. Dezember 2019 sowie dem Anhang,
einschlieBlich der Darstellung der Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden, geprft.
Dar(iber hinaus haben wir den Lagebericht
der Gesellschaft flr das Geschaftsjahr 2019
gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der

bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse
entspricht der beigefiigte Jahresabschluss
in allen wesentlichen Belangen den handels-

rechtlichen Anforderungen und vermittelt
unter Beachtung der deutschen Grundsétze
ordnungsméaBiger Buchflihrung ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermogens- und Finanzlage zum
31. Dezember 2019 sowie ihrer Ertragslage
flr das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2019
bis zum 31. Dezember 2019.

Der Lagebericht vermittelt insgesamt ein zu-
treffendes Bild von der Lage der Gesellschaft.
In allen wesentlichen Belangen steht dieser
Lagebericht in Einklang mit dem Jahresab-
schluss, entspricht den deutschen gesetzlichen
Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken
der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

GemaB § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir,
dass unsere Priifung zu keinen Einwendungen
gegen die OrdnungsméBigkeit des Jahres-
abschlusses gefilhrt hat.

Wetzlar, den 14. April 2020

Fricke Dr. Hilberseimer Schulze
und Partner mbB
Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Dr. Jens Hilberseimer
Wirtschaftspriifer
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VdWaktuell Méarz/April 2020, Ausgabe 2

Im Gesprach mit ...
Selina Worsch

Selina Worsch hat bei der Wetzlarer
Wohnungsgesellschaft erfolgreich die Aus-

bildung zur Immobilienfachwirtin absolviert.

2016 wurde sie fiir ihre Leistung vom VdW
stidwest und dem EBZ als eine von vier
jahrgangsbesten Auszubildenden gewdrdigt.
Heute ist sie selbst Ausbildungsleiterin

bei der Bad Nauheimer Wohnungsbau-
gesellschaft mbH und bildet in dieser
Funktion junge Menschen aus. Darliber
hinaus engagiert sie sich als Mitglied des
Fachausschusses Berufliche Bildung und
Personalentwicklung beim VdW siidwest.

VdWaktuell: Sie wurden 2016 als eine

von vier jahrgangsbesten Auszubildenden
vom VdW siidwest und dem EBZ geehrt.
Was hat lhnen diese Auszeichnung bedeutet?

Worsch: Uber die Auszeichnung vom VdW
stidwest und dem EBZ habe ich mich sehr
gefreut. Sie hat mich dazu motiviert, mich
auch nach der Ausbildung in der Wohnungs-
wirtschaft zu engagieren und weiterzubilden.

VdWaktuell: Was hat Ihnen an Ihrer Aus-
bildung besonders gefallen? Und wie hat
Sie die Aushildung auf Ihre jetzige Tatigkeit
vorbereitet?

Selina Worsch

Worsch: Die Ausbildung hat mir so gut
gefallen, da sie sehr vielseitig ist und
sowohl wirtschaftliche als auch soziale
Aspekte vereint. Mein Ausbildungsbetrieb,
der sehr viel Zeit und Miihe in eine gute
und umfangreiche Ausbildung gesteckt
hat, dient mir heute als Vorbild fiir
meine eigene Ausbildertatigkeit. Durch
die Einblicke in samtliche Bereiche der
Wohnungswirtschaft, hilft es mir zudem,
bei Entscheidungen oder Problemen
auch abteilungsiibergreifend zu denken.

VdWaktuell: Sie sind nun selbst als
Ausbilderin in Ihrem Unternehmen tatig.
Wie kam es dazu und wie erleben Sie die
Zusammenarbeit mit den Auszubildenden?

Worsch: Im Rahmen meiner Weiterbildung
zur Immobilienfachwirtin habe ich die
Ausbildereignungspriifung abgelegt. Da
mein jetziges Unternehmen zuvor noch
nicht im Bereich Ausbildung tatig war,
habe ich so die Mdglichkeit erhalten, diese
in meinem Unternehmen zu etablieren.
Gerade weil meine eigene Ausbildung noch
nicht so lange her ist, kann ich die Belange
der Auszubildenden sehr gut verstehen.
Durch die Motivation und das Engagement,
das sie mir entgegenbringen, macht mir die
Zusammenarbeit groBen SpaB.

VdWaktuell: Was haben Sie sich beruflich
flir die Zukunft vorgenommen?

Worsch: Meine berufliche Zukunft sehe ich
auf jeden Fall weiterhin in der Wohnungs-
wirtschaft. Gerne wiirde ich mich jedoch
noch starker im Bereich Ausbildung

und Personalwesen weiterbilden und so
eventuell spater eine Filhrungsposition
ibernehmen.
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