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Stand 31.12.2020

Kennzahlen im Uberblick

BILANZ /GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG TEUR
Bilanzsumme 127.110
Anlagevermogen 119.784
Gezeichnetes Kapital 4.479
Ricklagen 34.556
Gesamtleistung (Umsatzerldse aus

Hausbewirtschaftung, Betreuung und Verkauf) 19.780
davon: Miet- und Pachterlose 19.660
Jahresergebnis (Bilanzgewinn) 1.802
WOHNUNGSBESTAND

Eigene Mietwohnungen 3.047 Einheiten
Gewerbliche Einheiten 31 Einheiten
Garagen 607 Einheiten
Abstellplatze 1.336 Einheiten
PERSONAL

Mitarbeiter im Jahresdurchschnitt

(Darstellung nach Anzahl und nicht nach Stellenanteil)
davon

— Verwaltung

— Auszubildende

— Werkstatt

— geringfligig Beschéftigte

59

26

24
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Vorwort
der Geschaftsfuhrung

Liebe Leser,

wie es scheint, hat ein jedes Jahr seine besonderen Herausforderungen
und Themen. So wird das Jahr 2020 mit der aufkommenden Corona-
Krise in unseren Geschichtsbiichern Einzug halten. Weitere bereits
bekannte Inhalte riicken derweil noch intensiver in den Fokus der
offentlichen und politischen Diskussion, wie Klimakrise, Verkehrswende
und Nachnhaltigkeit. Selbstversténdlich entwickeln sich auch in unserer
Branche, der Wohnungswirtschaft, die inhaltlichen Schwerpunkte in
diesem Zusammenhang weiter. Wohnen ist nun mal ein Grundbedirfnis
und diese wichtigen Themen bestimmen auch unser Handeln. So wird
der energieeffiziente Umbau unserer Wohnhauser in den kommenden
Jahren von zentraler Bedeutung sein und viel Energie und Kapital
erfordern.

Wie nehmen unseren Auftrag, den Wetzlarer Biirgern ein breites und
attraktives Wohnangebot unterbreiten zu kénnen, sehr ernst und
beanspruchen daftir gerne die Mdglichkeiten der Wohnbauforder-
programme des Landes Hessen. Leider sind die Baubranche und der
Immobilienmarkt in den letzten Jahren von massiven Kostensteige-
rungen gekennzeichnet. Dies macht es besonders bei den kommunalen
und genossenschaftlichen Wohnungsunternehmen immer notwendiger,
kostenbewusst zu bauen und zu modernisieren. Nur so kann das
,oezahlbare Wohnen“ weiterhin realisiert werden.

Die Wetzlarer Wohnungsgesellschaft stellt sich diesen Herausforde-
rungen gerne und kann dabei auf ein solides Fundament aufbauen.
Mit unserem bereits in den 1990er-Jahren begonnenen energetischen
Sanierungsprogramm und dem auf tiber 3.000 Wohneinheiten ange-
wachsenen Angebot sind wir fiir die Zukunft gut aufgestellt.

Gemeinsam mit unserem Hauptgesellschafter, der Stadt Wetzlar,
werden Konzeptionen abgesprochen und entwickelt, um durch das
Zusammenwirken zwischen der Kommune und dem Unternehmen den
Blirgern unserer Stadt auch weiterhin ein preisgtinstiges Wohnen mit
hohem Qualitatsstandard zu ermdglichen.

Mdglich ist dies alles aber nur, weil sich unser Unternehmen auf eine
engagierte, motivierte und einsatzfreudige Mitarbeiterschaft verlassen
kann. Sie stellt das Grundgertist fiir all unsere positiven Entwicklungen
dar. Daher gilt an dieser Stelle ein besonderer Dank den Mitarbeitern
der WWG fiir ihren Einsatz und die gemeinsame und erfolgreiche
Teamleistung.

Wir wiinschen Ihnen viel Freude bei der Lektire.
lhr

Harald Seipp

Geschaftsflihrer
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Sozialer Wohnungsbau —
ein Modell fur die Zukunft

Die Wohnbauférderprogramme des Landes und des Bundes sind ein wichtiger Baustein fiir die WWG, um ihrem Auftrag nachzu-
kommen, bezahlbaren und sozial verantwortbaren Wohnraum fiir Menschen in Wetzlar und Umgebung zu schaffen. Am Beispiel des
2020 abgeschlossenen WWG-Neubauprojektes in Dalheim, im Schwalbengraben 118-120, lasst sich die Bedeutung dieser Forder-

programme illustrieren.

Nach rund zwei Jahren Planungszeit begann
die WWG 2018 mit dem Neubau von 38
offentlich geforderten Wohnungen in zwei
energieeffizienten Hausern im Schwalben-
graben 118-120. Der erste Bauabschnitt,
Hausnummer 120 mit 12 Wohnungen, wurde
bereits Mitte 2019 fertiggestellt und an die
Mieter tibergeben. Im Geschéftsjahr 2020
konnte das Neubauprojekt mit der Fertigstel-
lung des zweiten Hauses vollendet werden. Im
April und Mai bezogen die Mieter die weiteren
26 Mietwohnungen im Schwalbengraben 118.

Mehr bezahlbarer
Mietwohnraum

Das 6,6-Millionen-Euro-Projekt in Dalheim
realisierte die WWG unter anderem mit Mit-
teln des Kommunalen Investitionsprogramms

(KIP) des Landes Hessen. Die Fordermittel
erlauben es der WWG, die barrierearmen und
-freien, zum Teil sogar rollstuhlgerechten Ein-
bis Dreizimmerwohnungen mit Wohnungs-
groBen zwischen 47 und 82 Quadratmetern
ausschlieBlich an Menschen mit Wohnbe-
rechtigungsschein zu vermieten. Somit finden
in den 6ffentlich geférderten Wohnungen

mit einer durchschnittlichen Kaltmiete von
6,80 Euro pro Quadratmeter unter anderem
Auszubildende, Alleinerziehende oder Senio-
ren ein neues Zuhause. Menschen, die es auf
dem freien Wohnungsmarkt aufgrund ihrer
finanziellen Situation oftmals sehr schwer
haben. Griinde, warum Menschen auf glinsti-
ge Mietwohnungen angewiesen sind, sind so
verschieden wie die Menschen selbst. Sicher
ist: Es werden auch in Zukunft immer mehr
bezahlbare Wohnungen fiir Alleinstehende,

Paare und Familien in Stddten bendtigt, da die
Belegungs- und Mietpreishindung bei immer
mehr offentlich geforderten Wohnungen
auslauft.

Herausforderung und
Chance zugleich

Dass die WWG alle Wohnungen in kurzer
Zeit vermieten konnte, ist nur ein Indiz,
dass ein hoher Bedarf an bezahlbaren
Wohnungen besteht. Damit Kommunen und
Wohnungsunternehmen weiterhin benétigte
Wohnungen im Segment des sozialen
Wohnungsbaus mit sozialvertraglichen
Miethéhen schaffen kdnnen, sind sie auf die
Zuschusse in Form von zum Beispiel zeitlich
begrenzter Zinstibernahme durch das Land
Hessen angewiesen. Die Laufzeit des KIP,

Schwalbengraben
118-120
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,Bezahlbarer Wohnraum
auch im Neubau moglich”

von dem auch das Neubauprojekt Schwal-
bengraben profitierte, endete jedoch im Jahr
2020. Mit dem Nachfolgeprogramm WIP
(Wohnungsbauinvestitionsprogramm) stellt
die Hessische Landesregierung sicher, dass
Wohnungsunternenmen wie die WWG auch
in Zukunft unkompliziert Wohnraumférderung
beanspruchen kénnen. Programme wie das
KIP und das nachfolgende WIP sind dabei
besonders attraktiv, da sie keine Finanzie-
rungsbeteiligung der Kommunen fordern.

Stadt und WWG - ein gutes
Team fur Wetzlar

In ihrer Tradition als verantwortungsvolles
kommunales Wohnungsunternehmen stellt
die WWG gemeinsam mit ihrem Hauptge-
sellschafter, der Stadt Wetzlar, zuverléssig
Wohnungen unter den Voraussetzungen der
Belegungs- und Mietpreishindung fr die
Wetzlarer Bevélkerung zur Verfligung. Und

nicht nur im Schwalbengraben entstand
2020 neuer sozialer Wohnraum unter dem
Dach der WWG: Es griff zudem das Forder-
programm ,Erwerb von Belegungsrechten®
fir insgesamt 18 Wohneinheiten, die im
Rahmen von Mieterwechseln in offentlich
geforderte Wohnungen umgewandelt werden
konnten. Durch die im Berichtsjahr erfolgte
Forderzusage zum Erwerb von Belegungs-
rechten sind flr die beiden Folgejahre jeweils
weitere 1.300 Quadratmeter der Zufihrung in
offentlich geférderten Wohnraum geplant. In
den vergangenen zehn Jahren hat die WWG
in unterschiedlichen Forderprogrammen

rund 13.400 Quadratmeter Wohnfléche dem
Segment des sozialen Wohnungsbaus zuge-
fuhrt und hat sich als verldsslicher Partner fiir
das Land Hessen etabliert.

Die WWG wird auch zukiinftig verantwor-
tungsvoll alle méglichen Forderwege sowonhl
im Neubau als auch bei der energetischen

Sanierung von Bestandsgebduden sowie

die Umwandlung von frei finanziertem in
geforderten Wohnraum nutzen. Damit erreicht
sie eine moglichst hohe Harmonisierung der
Mieterstruktur — ganz im Sinne ihres sozialen
Auftrags fir die Wetzlarer Bevolkerung, denn:
Damit mdglichst viele Menschen in Wetzlar
und Umgebung morgen mit bezahlbaren
Wohnungen versorgt sind, muss die WWG
schon heute vorsorgen.

Schwalbengraben 118-120
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Bau- und

,/Auf regionale

Modernisierungstatigkeiten partner ist Verlass.

Jedes Jahr investiert die WWG einen mehrfachen Millionenbetrag in die Bestandser-
haltung, um den Mietern ein ansprechendes und sicheres Wohnen zu garantieren. Da-
bei setzt die WWG vor allem auf lokale Handwerksfirmen und Partner aus Wetzlar und
dem Lahn-Dill-Kreis. Das erleichtert dank kurzer Dienstwege nicht nur die spontane
Abstimmung, sondern stérkt auch gleichzeitig das Handwerk und die Wirtschaft in der

Region.

Wie wichtig ein gutes und ansprechendes
Wohnumfeld ist, hat uns das Jahr 2020 mit
Homeoffice und Homeschooling deutlich vor
Augen gefiihrt. Dafiir setzen sich die WWG-
Teams aus Technik und Werkstatt mit kleinen
und groBen Modernisierungen und Instand-
haltungen ein. Dabei kann sich die WWG
jederzeit auf inre Partner verlassen — mit
vielen von ihnen arbeitet sie schon Uber einen
langen Zeitraum vertrauensvoll zusammen.

Flexibel reagieren

Besonders diese langjahrigen Partnerschaften
erweisen sich aktuell als groBer Vorteil. Die
gute Zusammenarbeit und kurzen Wege
erleichterten es der WWG, ihre Projekte
aufgrund der Hygiene- und Arbeitsschutz-

maBnahmen unkompliziert umzuplanen. Der
Schutz von Mietern, Mitarbeitern sowie
Handwerkern und die Geb&udefunktionalitat
stehen flir die WWG zu jeder Zeit an erster
Stelle — nicht nur wahrend der Pandemie. So
konnten 2020 bereits begonnene MaBnah-
men, die kurz vor dem Abschluss standen,
wie die Fertigstellung des Neubaus und der
AuBenanlagen im Schwalbengraben 118120,
erfolgreich vollendet werden. Einen weiteren
Schwerpunkt setzte die WWG in dem Jahr
auf die Erweiterung der Mullplatze in allen
Liegenschaften, wegen der 2021 bevorste-
henden Einfiihrung der gelben Tonnen in der
Stadt Wetzlar und dem Lahn-Dill-Kreis. Allein
in diese MaBnahme investierte die WWG
rund 500.000 Euro. Aufgrund der mittel- und
langfristigen MaBnahmenplanung der WWG

konnten viele kleinere Projekte und Bautatig-
keiten im AuBenbereich flexibel vorgezogen
werden. GroBere Tatigkeiten im Innenbereich
der Gebaude wurden daflir auf einen spéteren
Ausfiihrungstermin verschoben.

Weitere MaBnahmen
im Geschaftsjahr:

m AlbertstraBe 22 und BredowstraBe 14:

Fassadengestaltung, Millplatze

Eduard-Kaiser-StraBe 30—34:

AuBenanlage

m LessingstraBe 4—6 und UhlandstraBe
14-16: Feuerwehrzufahrt und neue
Parkplatzanlage

= |m Winkel 13—25 und PhonixstraBe
35-35 ¢: Aluminiumfertigteilbalkone und
Fassadenanstrich

= Schwalbengraben: Garagensanierung,

Stellplatzerweiterung und barrierefreier

Zugang

TaunusstraBe 23-25: Erneuerung der

elektrischen Steigleitungen und Maler-

arbeiten

= \WeiBadlergasse 9: Wohnfldchenausbau im
Dachgeschoss und Treppenhaussanierung

= \WetzbachstraBe 28: Energetische Moder-
nisierung und Aluminiumfertigteilbalkone

Stellplatz fiir gelbe Tonnen (l.) und
Fassadenanstrich BredowstraBe 14. (r.)
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,Im guten Kontakt

mit den Mietern”

Der direkte und gute Draht zu den Mietern — telefonisch, schriftlich oder persénlich —
ist eine groBe Starke des Mieter-Services der WWG. So kann die WWG schnell auf die
Wiinsche, Bediirfnisse oder Feedback der rund 8.500 Mieter reagieren: sei es in der
Vermietung, beim Wohnungstausch oder bei der Schadensmeldung.

2020 mussten die gern besuchten Sprech-
zeiten der WWG voriibergehend durch das
umfassende crossmediale Kontakt- und Kom-
munikationsangebot ausgeglichen werden. So
war der Mieter-Service weiterhin zuverldssig
fur seine Kunden erreichbar. Neben Telefon
und E-Mail hat sich auch die modernisierte
Website zu einem groBen Vorteil entwickelt.
Sie ermdglicht es den Mietern, unkompliziert
Schaden zu melden oder Anfragen zu stellen.
Wahrend die Website vorwiegend Interessen-
ten auBerhalb der Stadt Wetzlar als Informati-
onsmedium dient, informierte sie 2020 durch
ihre Nutzerfreundlichkeit und Ubersichtlichkeit
auch Bestandsmieter Uber Neuigkeiten. Auch
im Mietermagazin ,Unter Nachbarn® setzte

Spielplatzneugestaltung PhonixstraBe 35-35¢

der Mieter-Service auf eine kundennahe
Kommunikation und regte die Leserschaft mit
Aufrufen, wie z. B. ,Wie vermeiden Sie Mll?*,
zum Dialog und zur Beteiligung an.

Dialoge pragen die Arbeit

Besonders bei Neubewerbern fiir Wohnungen
ist ein personliches Gesprach essenziell,
damit das Team des Mieter-Services geeig-
nete Wohnungen vermitteln kann. Auch die
Objektbetreuer aus dem Mieter-Service-Team
stehen bei Wohnungsendabnahmen und
-libergaben normalerweise im direkten Kon-
takt zu den Mietern, aber die ,kontaktlosen*
Ubergaben haben mit ausfiihrlichen Protokol-

len sehr gut funktioniert. ,Die Pandemie hat
unweigerlich unsere Mieterkommunikation
auf die Probe gestellt. Unser Fazit und auch
die Riickmeldungen von den Mietern fallen
durchweg positiv aus. Kinftig werden wir
auch Videosprechstunden anbieten®, Torsten
Becker, Leiter des Mieter-Service. ,So sind
wir im Dialog mit den Mietern noch besser
aufgestellt.”

Auch mit ihrem Hauptgesellschafter, der
Stadt Wetzlar, steht die WWG im stetigen und
vertrauensvollen Dialog — wie zuletzt, als die
Stadt Wetzlar neue Rdume flr das Ortsgericht
suchte. Kiinftig ist das Ortsgericht 1 im
Wetzlarer Westend zuhause. Die Kooperation
ist fiir die WWG sowie fiir die Stadt eine

gute Losung. Die WWG und das Ortsgericht
nutzen die Raume abwechselnd fiir ihre
Sprechstunden.

Aluminiumfertigteilbalkone PhénixstraBe 35-35¢
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,Ein wegweisendes Jahr

WEG-Verwaltung

far die Verwaltung®

Die Wohnungseigentumsverwaltung in Deutschland befindet sich im Umbruch: Zum
Jahresende, am 1. Dezember 2020, ist die WEG-Reform in Kraft getreten. Aus Sicht
von Verwaltern wie der WWG bringt das modernisierte Gesetz zahlreiche Erleichte-
rungen mit sich, sowohl fiir die WEG-Verwalter selbst als auch fiir die Wohnungsei-

gentiimer.

Die letzte groBe Reform des Wohnungseigen-
tumsgesetzes liegt bereits tiber ein Jahrzehnt
zurtick. Es trat am 1. Juli 2007 in Kraft.
Schon damals wurde das WEG grtindlich
umgekrempelt, doch es blieben viele Fragen
offen. Und auch in der Praxis gestaltete sich
die Umsetzung der gesetzlichen Vorschriften
nicht immer einfach, wie zum Beispiel bei
Beschlussfassungen, die die Einstimmigkeit
aller Vertreter erforderten. Daher wurde seit
2018 an dem neuen Gesetz gearbeitet, das
kiinftig starker mit dem Mietrecht harmonisie-
ren sollte.

Eduard-Kaiser-StraBe 30-34

Herausforderung gemeistert

Insbesondere im Pandemiejahr 2020 waren
die noch geltenden Vorschriften eine Heraus-
forderung fiir das Team der WEG-Verwaltung
der WWG, die sie aber —auch dank des
groBen Verstandnisses und der konstruktiven
Zusammenarbeit mit den Wohnungseigent(-
mern — souverdn gemeistert hat. Die Erfahrung
hat gezeigt, dass die Reform notwendig war,
um den WEG-Verwaltern und den Wohnungs-
eigentiimern mehr Handlungsspielraum zu
ermoglichen.

Veranderungen bringen
Erleichterung

Das reformierte Gesetz, auch WEG-neu
genannt, bringt viele positive Veranderungen,
von denen die WWG und ihre Kunden schon
kurz nach Inkrafttreten profitierten. Fir die
Umlaufbeschliisse geniigen von nun an
einfache Mehrheiten statt einer Einstimmig-
keit. AuBerdem erleichtert das reformierte
WEG Kiinftig unter anderem die Sanierung
und Modernisierung, die digitale Teilnahme
an Eigentlimerversammlungen und ermaoglicht
Verwaltern mehr Befugnisse. Aber nicht nur
die gesetzlichen Rahmenbedingungen flihren
die WEG-Verwaltung der WWG in die Zukunft:
Anfang des Jahres erhielt das Team personel-
le Unterstiitzung, um den gewohnten Service
fur die Wohnungseigentiimer aufrechtzuerhal-
ten. Und das wird honoriert: Die gute Leistung
des verstarkten und schnell eingespielten
Teams in der WEG-Verwaltung spiegelt sich
auch darin wider, dass alle Gemeinschaften
die WWG als Verwalter wiederbestellten.

BredowstraBe 16-18
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,Die richtige Balance

Rechnungswesen

zahlt sich aus.”

Der soziale Auftrag der WWG, bezahlbaren Wohnraum fiir breite Bevolkerungs-
schichten mit der Wirtschaftlichkeit des Unternehmens in Einklang zu bringen, ist
eine komplexe Aufgabe. Bei der WWG behélt das erfahrene und routinierte Rech-
nungswesen-Team um Abteilungsleiter Giinter Schwarz den Uberblick iiber alle

Geschéaftstatigkeiten.

Die Aufgaben reichen vom Personal iber
Mietenbuchhaltung und Betriebskosten bis zur
Erstellung des Jahresabschlusses. Letztere

ist eine der ersten umfangreichen Aufgaben
eines jeden Geschéftsjahres. Durch die
besondere Situation im Jahr 2020 erfolgte die
gesamte Jahresabschlusspriifung der WWG
durch die Prifungsgesellschaft kontaktarm
Uber Telefon und E-Mail. Trotz des gestie-
genen Aufwands durch das Einscannen der
einzelnen Dokumente lief das ungewohnte
Verfahren sehr gut und alle Zeitplane konnten
eingehalten werden. Der positive Nebeneffekt:
Die Abteilung Rechnungswesen trug — ganz
im Sinne der dkologisch nachhaltigen

Biichner StraBe 9

[}
[

Unternehmensausrichtung der WWG friiher
als geplant — maBgeblich zum papierlosen,
digitalen Biiro bei.

Eine gute Bilanz

Das Rechnungswesen der WWG findet bei
ihren Kalkulationen immer die richtige Balance,
wie beispielsweise bei den Betriebskostenab-
rechnungen. Die Erfahrungswerte der WWG
bieten ein gutes Kalkulationsfundament,
sodass die Betriebskostenvorauszahlungen
2020 nahezu den tatséchlichen Betragen
entsprachen. Trotz der Coronakrise verzeich-

nete das Rechnungswesen zudem weniger
Mietausfalle als erwartet. Flr alle Betroffenen
fand die WWG individuelle Losungen.

Des Weiteren hat sich der Bilanzanstieg der
WWG auch im Geschéftsjahr 2020 fortge-
setzt — in erster Linie wegen des Neubaus im
Schwalbengraben, der Modernisierungsta-
tigkeiten und dem Ankauf von Grundsticken.
Auch die pandemiebedingte Mehrwert-
steuersenkung im zweiten Halbjahr beein-
flusst die Gewinn- und Verlustrechnung
positiv; Da die WWG als Vermietungsunter-
nehmen nicht vorsteuerabzugsberechtigt ist,
bedeutet das flr alle Lieferungen und Leis-
tungen eine Kostenersparnis von knapp drei
Prozent. Wie sich die WWG im Geschaftsjahr
2020 wirtschaftlich entwickelt hat, lesen Sie
in diesem Geschéftsbericht.

Waldgirmeser StraBe 22-24




16

BERICHT DES
AUFSICHTSRATES
2020



Der Aufsichtsrat hat wahrend des Berichts-
zeitraumes die ihm nach Gesetz und Satzung
obliegenden Aufgaben wahrgenommen.

Er hat sich insbesondere in zwei Sitzungen
und durch schriftlich zur Verfligung gestellte
Quartalsberichte eingehend (iber die Lage
der Gesellschaft, die grundsatzlichen
Fragen der Geschéftspolitik sowie (iber alle
wesentlichen geschaftlichen Einzelvorgange
berichten lassen. Die Entwicklung der Bilanz
und der Ertragsrechnung wurde anhand der
schriftlichen und mundlichen Berichte der
Geschéftsflihrung standig verfolgt. Die nach
Gesetz, Satzung oder Geschaftsordnung der
Geschaftsflihrung zustimmungsbedurftigen
Vorgange wurden vorschriftsgemaB behan-
delt. Von den vom Aufsichtsrat gebildeten
Ausschiissen hat der Prifungsausschuss

im Jahr 2020 einmal getagt und dabei den
Jahresabschlussbericht 2019 beraten.

Zur Priifung des Jahresabschlusses 2020
wurde nach erfolgreichen und konstruktiven
Jahresabschlusspriifungen in den vergan-
genen Jahren letztmalig die Wirtschaftsprii-
fungsgesellschaft Fricke Dr. Hilberseimer
Schulze und Partner mbB aus Wetzlar
beauftragt. Im Auftrag enthalten war wie
tiblich die Einbeziehung der Buchfiihrung und
des Lageberichts flir das Geschéftsjahr 2020

gemaB §§ 316 ff. HGB sowie die Uberpriifung

der Vorschriften aus dem Haushaltsgrundsat-
zegesetz.

Aufsichtsrat

Die von Mitte Mérz bis Anfang April 2021
durchgeflihrten Priifungshandlungen mussten
nunmehr zum zweiten Mal unter besonderen
Umstanden durchgeflihrt werden. Die
pandemiebedingten Hygieneauflagen mit

den geltenden Kontaktbeschrankungen, die
wahrend des Priifungszeitraumes — inmitten
der sogenannten dritten Welle der Pandemie
in Deutschland — zu beachten waren, trugen
erneut zu einem ungewaohnlichen Prifungs-
ablauf bei, so dass die Priifung tiberwiegend
auf digitalem Wege durchgefiihrt wurde. Nach
den ersten Erfahrungen mit dieser besonde-
ren Priifungsmethodik im zurtickliegenden
Jahr konnte dies gllicklicherweise problemlos
bewerkstelligt werden. Dies filhrte zwar zu
einem zeitlichen Mehraufwand fir die Mitar-
beitenden, trug aber zu einem reibungslosen
und sicheren Ablauf der Priifungshandlungen
bei.

Dabei wurde der von der Geschéaftsflihrung
vorgelegte Entwurf der Bilanz sowie der
Gewinn- und Verlustrechnung eingehend
untersucht und durch Plausibilitatspriifungen
sowie stichprobenweisen Beleg- und Rech-
nungsprifungen, die digital zur Verfligung
gestellt wurden, untermauert. Es kam zu
keinen priifungsrelevanten Feststellungen.
Das vorgelegte Zahlenwerk konnte daher
unverandert beibehalten und der unein-
geschrankte Bestatigungsvermerk erteilt
werden.

BERICHT DES AUFSICHTSRATES
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Den von der Geschéftsflinrung aufgestellten
Jahresabschluss und Lagebericht haben wir
gebilligt und der Gesellschafterversammiung
vorgeschlagen, den Jahresabschluss in

der vorgelegten Form festzustellen. Ferner
schlieBen wir uns dem Gewinnverwendungs-
vorschlag der Geschaftsfilhrung an und
empfehlen auBerdem, dem Geschéftsfihrer
fr das Geschaftsjahr 2020 Entlastung zu
erteilen.

Zum Abschluss gilt der besondere Dank allen
Mitarbeitern sowie dem Geschaftsfilhrer

flr ihre erfolgreiche Arbeit im ,Corona-Jahr
2020“. Ohne deren motivierten und kompe-
tenten Einsatz wére die anhaltend positive
Entwicklung der Wetzlarer Wohnungsgesell-
schaft nicht moglich.

Wetzlar, 9. Juli 2021

/ﬁh{a« b}(MM

Manfred Wagner
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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GGeschaftsverlauf

Ertragslage

Der Jahrestberschuss ergibt sich, wie in den
Vorjahren und in der Branche Ublich, iberwie-
gend aus der Bewirtschaftung des eigenen
Immobilienbestandes und ist gegeniber dem
Vorjahr um 25 TEUR auf 1.802 TEUR leicht
zurtickgegangen. Da im Jahr 2015 die Hohe
der gesellschaftsvertraglichen Riicklage, die
gemaB Gesellschaftsvertrag bis zur Halfte des
Stammkapitals (= 2,4 Mio. EUR) aufzufillen
ist, erreicht worden ist, entfallt zuknftig die
Einstellung in die gesellschaftsvertragliche
Riicklage, so dass der Bilanzgewinn dem
Jahresiiberschuss entspricht.

4.776 TEUR

Bilanzsteigerung 2020

Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtscharf-
tung waren mit 19.660 TEUR um 724 TEUR
hoher als im Vorjahr. Dazu beigetragen

haben einerseits die Nettosollmieten. Diese
sind durch Erweiterungen des Bestandes

und in der Flache durchgeflihrte, moderate
Mieterhdhungen angestiegen. Daneben haben
die Umlageerlose aus den Betriebskostenab-
rechnungen 2019 mit einer Steigerung um
283 TEUR zu diesem Anstieg gefiihrt.

In 2020 sind sowohl die sogenannten war-
men als auch kalten Betriebskosten ange-
stiegen. Dieser absolute Anstieg ist teilweise
auf den erweiterten Bestand zurtickzuflihren,
da mehr Wohnungen naturgeméB auch mehr
Kosten verursachen. Bei den Heizkosten lag

die prozentuale Steigerung bei 1,59 % bzw.
40 TEUR und liegt damit in den normalen
Schwankungsbreiten, die stark abhéangig von
der Wetterlage im Winter sind. Die sonstigen
Betriebskosten stiegen um 3,60 % bzw.

122 TEUR, was als durchschnittliche Steige-
rung gewertet werden kann.

Sowohl die warmen als auch die kalten
Betriebskosten werden auf die Mieter umge-
legt, so dass die Entwicklung die Gewinn- und
Verlustrechnung nicht beeinflusst, sondern
lediglich das Ergebnis diesbeziiglich iber
zwei Jahre verschiebt. Der Ausgleich erfolgt
uber die ,Veranderungen des Bestandes an
unfertigen Leistungen®.

19.780 TEUR

Umsatzerlose 2020



127110 Mio. EUR

Bilanzsumme 2020
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Vermogens- und Finanzlage

Das Anlagevermdgen betragt 94,24 % (VJ:
94,57 %) der Bilanzsumme. Es ist nahezu
vollstandig durch Eigenkapital und langfristige
Fremdmittel einschlieBlich langfristiger Riick-
stellungen gedeckt. Das Eigenkapital nahm um
1.678 TEUR zu und betragt zum 31.12.2020
40.837 TEUR (Vorjahr: 39.159 TEUR). Die
Bilanzsumme hat sich insbesondere durch die
Neubauaktivitaten, den Anlagen im Bau und
den Aktivierungen von nachtrdglichen Her-
stellungskosten um 4.776 TEUR auf 127110
TEUR erhoht und liegt damit erneut auf dem
Hochststand der Firmengeschichte. Die Eigen-
kapitalquote betragt bei um 3,90 % gestie-
gener Bilanzsumme 32,13 % (VJ: 32,01 %).

Die Vermdgenslage ist geordnet, die Vermo-
gens- und Kapitalstruktur solide.

Im Rahmen unseres Finanzmanagements

wird fortlaufend darauf geachtet, sémtliche
Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden
Geschéaftsverkehr sowie gegentiber den
finanzierenden Banken und sonstigen Kredit-
gebern termingerecht nachkommen zu konnen.
Dartiber hinaus gilt es, die Zahlungsstrome

S0 zu gestalten, dass neben einer von den
Gesellschaftern als angemessen angesehenen
Dividende von 4 % weitere Liquiditat geschopft
wird, sodass ein guter Anteil an Eigenmitteln
flr die Modernisierung des Wohnungsbe-
standes und fiir Neuinvestitionen, seien es
Neubauten oder Zukaufe, zur Verfligung steht.

Geschaftsentwicklung — Vermdgens- und Finanzlage
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Anlage- Umlauf- Eigenkapital ~ Fremdkapital Bilanzsumme
vermdgen  vermdgen
2015 2016 2017 2018 2019 2020
Anlagevermdgen 90.582 94.702  99.288 105.847 115.688 119.784
Umlaufvermégen 7.835 6.046 7.204 6.487 6.646 7.326
Eigenkapital 33748 34763 36.012 37511 39159  40.837
Fremdkapital 64.669 65985 70.480 74.823 83175 86.273
Bilanzsumme 98.417 100.748 106.492 112.334 122.334 127.110

Geschéftsentwicklung — Vermdgens- und Finanzlage (in TEUR)

Durch die aufgestellte Kapitalflussrechnung

wird deutlich, dass das Ergebnis der

gewdhnlichen Geschéftstatigkeit nicht nur
ausreichte flr die planméBige Tilgung und

die vorgesehene Dividende von 4 %,

sondern dartiber hinaus fiir Investitionsaus-
zahlungen zur Verfiigung stand. Der Cashflow
aus laufender Geschéftstatigkeit betrug

6.117 TEUR (Vorjahr: 5.771 TEUR).
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Ausblick

Dieser Geschaftsbericht wird in einer seit
mittlerweile tber einem Jahr andauernden
Krisenzeit (Coronavirus-Pandemie) verfasst,
dessen AusmaBe gravierend sind und die
weitere Entwicklung immer noch nicht verldss-
lich prognostiziert werden kann.

Die von Wirtschaftsexperten vorausgesagten
wirtschaftlichen Verwerfungen sind in

den meisten wirtschaftlichen Bereichen
eingetroffen. Die Wohnungswirtschaft ist
gliicklicherweise eher wenig betroffen, da
das Grundbedurfnis Wohnen unabhéngig von
Krisen vorhanden ist und staatliche Hilfen der
Bevdlkerung die Zahlungen der Mietkosten
Uberwiegend ermdglichen.

Aufgrund der seit Frithjahr 2021 begonnenen
Impfungen kann davon ausgegangen werden,
dass sich die Lage in der zweiten Jahreshélfte
2021 entspannen wird.

Als Wohnungsunternehmen, das in den
letzten Jahrzehnten solide und wirtschaftlich
erfolgreich agiert und die Krise bisher ohne
gravierende Probleme durchlaufen hat, sehen
wir auch die vermeintlich letzte Phase der
Pandemie ohne nennenswerte Risiken. Es
werden weiterhin \Wohnungen nachgefragt,
sodass wir keinen nachfragebedingten Leer-
stand zu verzeichnen haben. Unsere Planzahlen
sind solide und es gibt auch keinen Anlass zur
Sorge, dass sich diese gravierend verandern.

Auf dieser Grundlage sehen wir die kiinftige
Entwicklung der Gesellschaft in der guten
Kontinuitdt der Vorjahre und gehen davon aus,
dass weiterhin ein positives Geschaftsergebnis
erwirtschaftet werden kann. Damit kdnnen wir
unser Eigenkapital trotz hoher Investitionen
verstetigen und die finanzielle Basis flir eine
weiterhin positive Entwicklung unseres Unter-
nehmens festigen.
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Gesellschafter

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

Nassauische Stadt Wetzlar Eigene Anteile
Heimstatte / Wohnstadt

Aufsichtsrat

Manfred Wagner
Oberburgermeister Wetzlar
Aufsichtsratsvorsitzender

) Dr. Andreas Viertelhausen
Jirgen Bluhm Blrgermeister Wetzlar

Vertreter der Stellvertretender Vorsitzender
Nassauischen Heimstéatte /

Wohnstadt

Thomas Heyer WG Sigrid Kornmann

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

Geschaftsfuhrer
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Stand 31.12.2020

Aktiva

2020 (EUR) 2019 (EUR)
Anlagevermogen

Immaterielle Vermoégensgegenstéinde 28.606,00 19.202,00

Sachanlagen
Grundstlicke mit Wohnbauten 102.514.481,09 95.457.255,41
Grundstiicke mit Geschéfts- und anderen Bauten 13.822.697,96 14.174.676,96
Grundstiicke ohne Bauten 1.829.184,93 13.391,35
Bauten auf fremden Grundstiicken 13.476,00 15.031,00
Betriebs- und Geschaftsausstattung 922.128,20 976.452,20
Anlagen im Bau 548.538,52 4.945.814,71
Bauvorbereitungskosten 47.654,69 29.326,96

119.698.161,39

115.611.948,59

Finanzanlagen

Beteiligungen 56.108,00 56.108,00
Andere Finanzanlagen 770,00 770,00
56.878,00 56.878,00
Umlaufvermdgen
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorréte
Grundstlicke ohne Bauten 45.204,79 45.204,79
Unfertige Leistungen 5.881.301,46 5.730.968,63
Andere Vorréte 333.304,23 309.391,61
6.259.810,48 6.085.565,03
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
Forderungen aus Vermietung 152.972,49 64.703,70
Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken 51.680,00 0,00
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 546,45 1.053,82
Sonstige Vermdgensgegenstinde 259.201,17 187.157,99
464.400,11 252.915,51
Fliissige Mittel
Kassenbestand, Postbankguthaben, Guthaben bei Kreditinstituten 590.639,05 305.949,29
Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 11.813,22 1.410,78
BILANZSUMME 127.110.308,25 122.333.869,20




Stand 31.12.2020

Passiva
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2020 (EUR) 2019 (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
Gewinnriicklagen
Gesellschaftsvertragliche Riicklage 2.400.000,00 2.400.000,00
Bauerneuerungsriicklage 12.555.433,44 12.500.000,00
Andere Gewinnrticklagen 19.600.717,45 17.953.291,18
34.556.150,89 32.853.291,18
Bilanzgewinn 1.801.792,81 1.826.586,27
Eigenkapital insgesamt 40.836.943,70 39.158.877,45
Riickstellungen
Rickstellung flir Pensionen 59.305,00 62.588,00
Steuerriickstellung 81.005,01 162.010,02
Sonstige Riickstellungen 538.411,10 600.111,83
678.721,11 824.709,85

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten

65.527.921,26

62.702.41518

Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 1.821.617,47 1.822.409,97
Erhaltene Anzahlungen 6.026.219,10 5.746.921,67
Verbindlichkeiten aus Vermietung 2.694.678,85 2.606.106,09
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 681.497,27 733.130,99
Verbindlichkeiten gegentiber Gesellschaftern 7.665.314,14 7.768.157,97
Sonstige Verbindlichkeiten 62.316,29 82.624,02
davon aus Steuern: 48.578,10 EUR (im Vorjahr: 47.573,75 EUR)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 9.202,48 EUR (im Vorjahr: 8.096,35 EUR)
84.479.564,38 81.461.765,89
Rechnungsabgrenzungsposten
Vorausgezahlte Mieten 1.115.079,06 888.516,01
BILANZSUMME 127.110.308,25 122.333.869,20
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Gewinn- und Verlustrechnung

2020 (EUR) 2019 (EUR)
1. Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung 19.660.194,28 18.936.183,50
b) aus Betreuungstatigkeit 113.874,08 118.643,37
¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen 5.936,61 3.595,50
19.780.004,97 19.058.422,37
2. Veranderung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken
mit fertigen und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen 161.478,42 285.952,26
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 559.112,28 1.025.003,78
4. Sonstige betriebliche Ertrage 217.783,19 210.343,49
20.718.378,86 20.579.721,90
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung 9.510.520,49 9.733.804,08
b) Aufwendungen flir Verkaufsgrundstlicke 1.086,42 1.093,80
¢) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 3.627,97 3.271,84
ROHERGEBNIS 11.203.143,98 10.841.552,18
6. Personalaufwand
a) Léhne und Gehélter 2.347.188,60 2.232.397,75
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung und Unterstitzung,
davon fur Altersversorgung: 188.543,15 EUR (im Vorjahr: 193.330,08 EUR) 633.325,49 631.242,88
7. Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermdgensgegenstande des Anlagevermdgens und Sachanlagen 4.570.845,80 4.330.412,11
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 782.814,56 814.872,22
9. Ertrage aus Beteiligungen 2.260,54 2.258,07
10. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 264,85 95,64
11. Zinsen und &hnliche Aufwendungen 1.077.690,10 1.012.390,84
12. Steuern vom Einkommen und Ertrag 0,00 0,00
13. Ergebnis nach Steuern 1.793.804,82 1.822.590,09
14. Sonstige Steuern -7.987,99 -3.996,18
15. Jahresiiberschuss 1.801.792,81 1.826.586,27
16. Entnahme aus der Bauerneuerungsriicklage 0,00 0,00
17. Einstellung in die gesellschaftsvertragliche Riicklage 0,00 0,00
BILANZGEWINN 1.801.792,81 1.826.586,27




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 Geschéaftsjahr
2020 wurde nach den derzeit giiltigen
Vorschriften des Handelsgesetzbuches auf-
gestellt. Die Gliederung der Bilanz und der Ge-
winn- und Verlustrechnung richtet sich nach
der vorgeschriebenen Formblatt-Verordnung
vom 16.10.2020 fiir Wohnungsunternehmen.
Fir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde
das Gesamtkostenverfahren gewahlt.

Erlauterungen zu den
Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

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

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

Bei Aktivierungen im Sachanlagevermogen ist
auf die Einbeziehung von Zinsen fir Fremd-
kapital und Grundsteuern verzichtet worden.
Die aktivierten Eigenleistungen umfassen
Architekten- und Handwerkerleistungen bei
Grundstlicken mit Wohn- und Geschéftshau-
ten. Die Architektenleistungen wurden geméas
der Honorarordnung fiir Architekten und
Ingenieure (HOAI) errechnet und mit einem
fiktiven Gewinnanteil von 30 % vermindert.

Die Abschreibungen fiir Wohnbauten erfolgten
bei Fertigstellung bis Ende 1990 nach der
Restnutzungsdauermethode unter Berticksich-
tigung 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 geméaB § 7 Abs. 5 EStG
gewanhlt. Bei einem dieser Hauser (Berliner
StraBe 2, Lahnau-Waldgirmes) wurden in
2014 relativ hohe nachtrégliche Herstellungs-
kosten aktiviert, was uns zu einer Anderung
der Abschreibungsmethode bewogen hat und
auch hier nun die Restnutzungsdauermethode
angewendet wird. Selbiges gilt in 2019 flir
das Haus SteubenstraBe 17 und in 2020 fir
das Haus WeiBadlergasse 9.

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 (Gullgasse 14 a—c, Wetzlar) wurden in
2017 relativ hohe nachtrégliche Herstellungs-
kosten aktiviert, was uns zu einer Anderung der
Abschreibungsmethode bewogen hat und auch
hier nun die Restnutzungsdauermethode ange-
wendet wird. Die in 1997 erworbenen Objekte
werden nach der Restnutzungsdauermethode
unter Beriicksichtigung einer Gesamtnutzungs-
dauer von 60 Jahren abgeschrieben.

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

Geschéfts- und andere Bauten werden
ebenfalls 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 Anlagegtiter werden seit
dem Jahr 2018 mit Anschaffungskosten bis
800,00 EUR (netto) im Jahr der Anschaffung
voll abgeschrieben und ihr Abgang unterstellt.
Anlageguter der Betriebs- und Geschéftsaus-
stattung mit Anschaffungskosten von mehr
als 800,00 EUR (netto) werden gemas den
glltigen 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 Vermogensgegensténde sind
zu den Anschaffungskosten bewertet. Bei den
unfertigen Leistungen werden eigene Leis-
tungen der Werkstatt aktiviert. Dabei handelt
es sich um bewertete Arbeitsstunden oder
Fallpauschalen, die aus dem Betriebsabrech-
nungsbogen ermittelt und als abrechenbare
Betriebskosten berechnet sind. Das Repa-
raturmaterial ist zu den Anschaffungskosten

bewertet; der Wert der Heizolvorrate wird
unter Anwendung der FiFo-Methode ermittelt.
Die Wertansétze der Vermdgensgegenstande
des Umlaufvermdgens wurden, soweit erfor-
derlich, um auBerplanméBige Abschreibungen
auf den beizulegenden Wert gemindert.

Bei den Forderungen und sonstigen Verma-
gensgegenstanden 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 Kapitalrtickzahlung abgesetzt. Der Un-
terschiedsbetrag zwischen dem Nennbetrag
und den Anschaffungskosten der eigenen
Anteile ist mit den frei verfligbaren Riicklagen
verrechnet.

Die Pensionsriickstellung ist zum finanzma-
thematischen Barwert unter Berticksichtigung
der Richttafeln RT 2018 G von Dr. Klaus
Heubeck gebildet. Der Riickstellung liegt ein
versicherungsmathematisches Gutachten mit
einem RechnungszinsfuB3 in Héhe von 2,30 %

Erlauterungen ANSCHAFFUNGS- UND HERSTELLUNGSKOSTEN
zur Bilanz und IN EUR 01.01.20 ZUGANGE ABGANGE UMBUCHUNGEN
Gewinn- und Immaterielle Vermdgenssténde 122.663,98 18.225,15 0,00 0,00
Verlustrechnung
Sachanlagen
BILANZ Grundstiicke mit Wohnbauten 187.260.402,13  2.569.534,79 5.116,32  8.277.888,86
Grundsticke mit Geschats- und 18.005.793,37 75.527,55 000  103.820,18
Anlagevermdgen andere I%auten
Die Entwicklung der Grundstlicke ohne Bauten ) 13.391,35 1.815.793,58 0,00 0,00
: Bauten auf fremden Grundstiicken 20.214,15 0,00 0,00 0,00
einzelnen Posten des Betriebs- und Geschaftsausstattung ~ 2.995.513,18  193.170,49 80.176,90 0,00
Anlagevermogens ist in Anlagen im Bau 494581471  3.984.432,85 0,00 -8.381.709,04
dem nebenstehenden Bauvorbereitungskosten 29.326,96 18.327,73 0,00 0,00
Anlagengitter 213.270.455,85  8.656.786,99 85.293,22 0,00
dargestellt Finanzanlagen
Beteiligungen 56.108,00 0,00 0,00 0,00
Andere Finanzanlagen 770,00 0,00 0,00 0,00
56.878,00 0,00 0,00 0,00
GESAMTSUMMEN 213.449.997,83  8.675.012,14 85.293,22 0,00

Fremdkapitalzinsen sind im Berichtsjahr nicht aktiviert worden.



(bei einem 10-Jahres-Durchschnitt) zugrunde;
die erwartete Dynamik der laufenden

Renten wurde mit 1,50 % jéhrlich unterstellt.
Das Wahlrecht des Art. 67 Abs. 1 Satz 1
EGHGB, die erforderliche Zuflihrung zu den
Pensionsriickstellungen auf maximal 15 Jahre
zu verteilen, wird nicht ausgetibt. Im Ge-
schaftsjahr 2010 wurde unter Beachtung des
Vorsichtsprinzips die vollsténdige Zuflihrung
vorgenommen.

Die sonstigen Riickstellungen werden in Hohe
des Erflillungsbetrages angesetzt, der nach
verniinftiger kaufmannischer Beurteilung
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notwendig ist. Bei der Bewertung des Erfiil-
lungsbetrages wurden entsprechende Kos-
tensteigerungen beriicksichtigt. Die sonstigen
Riickstellungen mit einer Laufzeit von mehr
als einem Jahr werden mit fristadaquaten
Zinssdtzen abgezinst, die von der Deutschen
Bundesbank bekannt gegeben worden

sind. Fir die Abzinsung der Riickstellungen
betragen die Zinssatze zum 31.12.2020 je
nach Restlaufzeit 0,44 % (1 Jahr) bis 1,26 %
(10 Jahre).

Verbindlichkeiten sind mit inrem Erfiillungsbe-

trag angesetzt.

Die umlagefahigen Grundsteuern

(757.868,51 EUR) werden entgegen der
Gliederung des § 275 Abs. 2 HGB direkt bei
»#Aufwendungen fiir 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.

ABSCHREIBUNGEN BUCHWERTE
31.12.20 01.01.20 ZUGANGE ABGANGE 31.12.20 31.12.20 31.12.19
140.889,13 103.461,98 8.821,15 0,00 112.283,13 28.606,00 19.202,00
198.102.709,46 91.803.146,72 3.785.081,65 0,00 95.588.228,37  102.514.481,09 95.457.255,41
18.185.141,10 3.831.116,41 531.326,73 0,00 4.362.443,14 13.822.697,96 14.174.676,96
1.829.184,93 0,00 0,00 0,00 0,00 1.829.184,93 13.391,35
20.214,15 5.183,15 1.555,00 0,00 6.738,15 13.476,00 15.031,00
3.108.506,77 2.019.060,98 244.061,27 76.743,68 2.186.378,57 922.128,20 976.452,20
548.538,52 0,00 0,00 0,00 0,00 548.538,52 4.945.814,71
47.654,69 0,00 0,00 0,00 0,00 47.654,69 29.326,96
221.841.949,62 97.658.507,26 4.562.024,65 76.743,68  102.143.788,23  119.698.161,39  115.611.948,59
56.108,00 0,00 0,00 0,00 0,00 56.108,00 56.108,00
770,00 0,00 0,00 0,00 0,00 770,00 770,00
56.878,00 0,00 0,00 0,00 0,00 56.878,00 56.878,00
222.039.716,75 97.761.969,24 4.570.845,80 76.743,68  102.256.071,36  119.783.645,39  115.688.028,59
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Umlaufvermogen

Zum Verkauf bestimmte bebaute Grundstiicke
sind nicht vorhanden. Ein unbebautes
Grundsttick wird als Vorrat flir eine eventuelle
Ergdnzungsbebauung einer Wohnungseigen-

Die Forderungen stellen sich wie folgt dar:

tumsanlage in Wetzlar-Hermannstein gehalten.

Die Vorrate betreffen zum gréBten Teil noch
nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten
(Unfertige Leistungen).

DAVON MIT EINER RESTLAUF-
IN EUR (VORJAHR) INSGESAMT ZEIT VON UBER EINEM JAHR
Forderungen aus Vermietung 152.972,49 0,00
(64.703,70) (0,00)
Forderungen aus dem Verkauf von 51.680,00 0,00
Grundstiicken (0,00 (0,00
Forderungen aus Betreuungstétigkeit 546,45 0,00
(1.053,82) (0,00)
Sonstige Vermdgensgegensténde 259.201,17 0,00
(187.157,99) (0,00)
Eigenkapital
Zusammensetzung und Entwicklung der Gewinnriicklagen:
STAND  EINSTELLUNGEN/
IN EUR 01.01.2020 ENTNAHMEN ~ STAND 31.12.2020
Gesellschaftsvertragliche
Riicklage 2.400.000,00 0,00 2.400.000,00
Riicklage fiir
Bauerneuerung 12.500.000,00 55.433,44 (*) 12.555.433,44
Andere Gewinn-Ricklagen 17.953.291,18 1.647.426,27 (GV) 19.600.717,45
32.853.291,18 1.702.859,71 34.556.150,89

In den anderen Vorraten befinden sich
Materialbesténde der eigenen Werkstatt und
Heizol.

In den Forderungen aus Vermietung sind
aus vergangenen Jahren kumulierte Einzel-
wertberichtigungen in Hohe von insgesamt
360.501,32 EUR berticksichtigt, die im
Wesentlichen Forderungen gegen ehemalige
Mieter betreffen.

Unter den aktiven Rechnungsabgrenzungs-
posten sind Leasingsonderzahlungen, voraus-
gezahlte Kfz-Steuern und ein fiir das Folgejahr
geleisteter Versorgungsbezug ausgewiesen.

* = Der Zugang resultiert aus der Auflésung der WEG
Hammelskopf 2 und betrifft den restlichen Teil der
Instandhaltungsrticklage.

GV = Einstellung aus dem Bilanzgewinn 2019 in Hohe
von 1.647.426,27 EUR (nach einer Dividende von
179.160,00 EUR) gemaB Gesellschafterbeschluss vom
19.06.2020.



Riickstellungen fiir Pensionen

Die Pensionsriickstellung in Hohe von
59.305,00 EUR wurde fiir die Witwe eines
friheren hauptamtlichen Geschaftsfiihrers
gebildet. Aufgrund der Berechnung nach den
Richttafeln RT 2018 G von Dr. Klaus Heubeck
ergaben sich gezahlte Leistungen in Hohe von
10.504,00 EUR, Personalaufwand in Hohe

Sonstige Riickstellungen

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

Zusammensetzung und Entwicklung:
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von 5.667,00 EUR und ein Zinsaufwand in
Hohe von 1.554,00 EUR.

Pensionsriickstellungen mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr sind mit einem
durchschnittlichen Marktzinssatz aus den
vergangenen 10 Geschaftsjahren abzuzinsen.

Der Unterschiedsbetrag, welcher sich aus
dem Ubergang von 7- auf 10-Jahres-Durch-
schnitt des Marktzinses ergibt, unterliegt einer
Ausschiittungssperre gemaB § 253 Abs. 6
HGB. Diese Ausschiittungssperre betragt zum
31.12.2020 1.783,00 EUR.

IN EUR 01.01.2020 VERBRAUCH AUFLOSUNG ZUFUHRUNG 31.12.2020
Nicht genommener Urlaub 89.136,73 89.136,73 0,00 98.972,13 98.972,13
Uberstunden 21.825,21 21.825,21 0,00 18.268,64 18.268,64
Jubildumszahlungen an MA 26.836,01 2.380,00 1.331,04 5.919,12 29.044,09
Prifungsgebiihren 21.658,00 21.420,00 238,00 21.658,00 21.658,00
Interne JA-Kosten 15.360,00 15.360,00 0,00 15.744,00 15.744,00
Archivierungskosten 123.200,00 0,00 0,00 0,00 123.200,00
Steuerberatungskosten 16.000,00 6.875,76 0,00 11.500,00 20.624,24
Bauinstandhaltung 92.945,88 82.945,88 0,00 0,00 10.000,00
Prozesskosten 25.900,00 20.000,00 0,00 20.000,00 25.900,00
Betriebskosten Verwaltungsgebédude 49.750,00 49.750,00 0,00 55.000,00 55.000,00
Betriebskosten Warmemessdienstleistungen 117.500,00 112.430,16 5.069,84 120.000,00 120.000,00

600.111,83 422.123,74 6.638,88 367.061,39 538.411,10




34  JAHRESABSCHLUSS UND BILANZ

Verbindlichkeiten

Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten Die Verbindlichkeiten gegentber dem posten sind flir das Folgejahr vorausgezahlte

nach Restlaufzeit sowie die Art der Sicherung Gesellschafter in Hohe von 7.665.314,14 EUR Mieten und Zahlungen der WiBank/Land

ergeben sich aus dem untenstehenden (Vorjahr: 7.768.157,97 EUR) beinhalten in Hessen fiir den Ankauf von Belegungsrechten

Verbindlichkeitenspiegel. Hohe von 75.000,00 EUR (Vorjahr: in den Jahren 2013, 2015, 2017, 2018,
87.500,00 EUR) eine Verrechnung mit einer 2019 und 2020 ausgewiesen. Diese Rechte
an den Gesellschafter gewahrten Ausleihung. laufen jeweils 10 Jahre, sodass die Zahlungen
Unter den passiven Rechnungsabgrenzungs- zeitanteilig aufgelost werden.

Verbindlichkeitenspiegel per 31.12.2020
Zusammensetzung nach Restlaufzeiten und Zugehdrigkeit

IN EUR (VORJAHR) INSGESAMT UNTER 1 JAHR 1-5 JAHRE UBER 5 JAHRE
gegeniiber Kreditinstituten 65.527.921,26 2.796.833,82 11.077.236,85 51.653.850,59
(62.702.415,18) (2.531.108,75)  (10.366.645,48)  (49.804.660,95)

gegeniiber anderen Kreditgebern 1.821.617,47 608,43 2.433,72 1.818.575,32
(1.822.409,97) (792,50) (2.985,82) (1.818.631,65)

aus erhaltenen Anzahlungen 6.026.219,10 6.026.219,10 0,00 0,00
(5.746.921,67) (5.746.921,67) (0,00 (0,00)

aus Vermietung 2.694.678,85 59.625,16 0,00 2.635.053,69
(2.606.106,09) (55.625,16) (0,00 (2.550.480,93)

aus Lieferungen und Leistungen 681.497,27 638.158,38 43.338,89 0,00
(733.130,99) (711.980,17) (21.150,82) (0,00)

gegeniiber Gesellschaftern* 7.665.314,14 110.704,45 456.725,37 7.097.884,32
(7.768.157,97) (111.912,98) (456.651,20) (7.199.593,79)

sonstige Verbindlichkeiten 62.316,29 62.316,29 0,00 0,00
davon aus Steuern: 48.578,10 EUR (im Vorjahr: 47.573,75 EUR) (82.624,02) (82.624,02) (0,00) (0,00)

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:
9.202,48 EUR (im Vorjahr: 8.096,35 EUR)

84.479.564,38 9.694.465,63 11.579.734,83 63.205.363,92
(81.461.765,89) (9.240.965,25)  (10.847.433,32) (61.373.367,32)

*Die Verbindlichkeiten gegentiber Gesellschaftern betreffen ausschlieBlich vom Gesellschafter (Stadt Wetzlar) gewéhrte, zinsverbilligte Wohnungsbaudarlehen.
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ABGESICHERT SIND: EUR EUR (IM VORJAHR)
mit Grundpfandrecht: Verb. gegeniiber Kreditinstituten 65.231.620,00 62.344.438,27
mit Burgschaften: Verb. gegentiber Kreditinstituten 276.086,65 324.075,23
mit Blrgschaften: Verb. aus Vermietung 2.635.053,69 2.550.480,93
mit Grundpfandr./Birgschaft: Aufgelaufene Zinsen ggil. Kl 20.214,61 33.901,68
mit Grundpfandr.: Verb. gegentiber anderen Kreditgebern 21.617,47 22.409,97
mit Grundpfandr.: Verb. gegeniiber Gesellschaftern 0,00 0,00
68.184.592,42 65.275.306,08
Gewinn- und Verlustrechnung Gewinnverwendungsvorschlag
Die Umsatzerlose nach Tatigkeitsbereichen In den Posten ,Sonstige betriebliche Ertrage” Die Geschaftsflihrung schldgt vor, aus dem
sind aus der Aufstellung der Gewinn- und und ,Sonstige betriebliche Aufwendungen” Bilanzgewinn von 1.801.792,81 EUR eine
Verlustrechnung erkennbar und wurden der Gewinn- und Verlustrechnung sind Dividende von 179.160,00 EUR (4 % auf
allesamt im Inland erwirtschaftet. folgende wesentliche periodenfremde bzw. das eingezahlte Kapital der Gesellschafter
auBerordentliche Ertrage/Aufwendungen Stadt Wetzlar und Nassauische Heimstétte)
enthalten: auszuschutten und den Restbetrag von
1.622.632,81 EUR in die anderen Gewinn-
ERTRAGE riicklagen einzustellen.
Eingénge auf in friheren Jahren abgeschriebene
bzw. wertberichtigte Forderungen 6.745,59 EUR
Kontenbereinigungen, Gestattungsgebthren, Auflosung
von Riickstellungen, Kostenerstattungen u. a. 18.220,81 EUR
AUFWENDUNGEN

Im Zinsaufwand enthaltene Zinsen aus der Aufzinsung
von Rickstellungen 1.554,00 EUR
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Sonstige Angaben

Es sind Mietkautionen von 2.635.053,69 EUR
im eigenen Vermdgen enthalten und werden
durch eine Globalbirgschaft in Hohe von
2.650.000,00 EUR gesichert.

Geschéftsbeziehungen zu nahestehenden
Personen gemaB § 285 Nr. 21 HGB bestehen
im Wesentlichen mit dem Gesellschafter Stadt
Wetzlar. Von diesem werden Wohnungsbau-
darlehen gewahrt, deren Zinsen unter den
marktlblichen Zinssétzen liegen. Im Verhdltnis
zwischen kommunaler Wohnungsgesellschaft
und Gesellschafter betrachten wir dies bran-
chenbezogen jedoch nicht als undblich.

Nicht in der Bilanz enthaltene Geschéfte ge-
mék § 285 Nr. 3 HGB, die fr die Beurteilung
der Finanzlage notwendig sind oder werden
konnen, bestanden am Abschlussstichtag
nicht.

Aus eingegangenen, aber noch nicht erfiilliten
Vertrdgen ergeben sich sonstige finanzielle
Verpflichtungen gemai § 285 Nr. 3a HGB von
insgesamt ca. 1.851 TEUR.

Aufgrund langfristiger Vertrage (Erbbaurechts-
und Leasingvertrdge) ergeben sich bis zum
Ende der Laufzeiten finanzielle Verpflichtun-
gen von insgesamt ca. 173 TEUR.

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

Im Geschaftsjahr 2020 sind durchschnittlich
54 Arbeitnehmer (ohne Geschaftsfihrung und
Auszubildende) beschéftigt worden.

Nach Gruppen verteilt sich die Arbeitnehmer-
zahl wie folgt.

2020 VORJAHR

Geschéftsfiihrer 1 1

Angestellte* 25 24

gewerbliche

Arbeitnehmer 24 24

Auszubildende 4 4

geringfligig

Beschaftigte 5 5
59 58

* davon 13 Teilzeitkrafte in 2020

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-,
Berufsunféhigkeits-, Erwerbsunfahigkeits- und
Hinterbliebenenversorgung zu gewahren. Die
Rechtsgrundlage hierfir bildet die Satzung der
Zusatzversorgungskasse fiir die Gemeinden
und Gemeindeverbande in Wiesbaden in der

Neufassung vom 25.06.2002 (St. Anz. fiir
das Land Hessen, Seite 3986; St. Anz. fiir
das Land Rheinland-Pfalz, Seite 2469 ff.) in
der aktuellen Fassung, die auf dem Tarifver-
trag Uber die zusatzliche Altersvorsorge der
Beschéftigten des offentlichen Dienstes vom
01. Mérz 2002 — Altersvorsorge-TV-Kommu-
nal —, in der Fassung des Anderungstarifver-
trages 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
Entgelte der Beschaftigten (die Eigenbetei-
ligung der Arbeitnehmer hieran betragt seit
dem 01.07.2018 0,9 %). Umlageschuldner

ist der Arbeitgeber, der die Umlagen auch
abzufuhren hat. Seit dem 01.01.2003 haben
die Mitglieder neben der Umlage zusatzlich
einen steuer- und sozialversicherungsfreien
Zuschuss — das sogenannte Sanierungsgeld —
aus dem zusatzversorgungspflichtigen Entgelt
der Beschaftigten zu entrichten, der im Tarif-
bereich des offentlichen Dienstes allein vom
Arbeitgeber zu tragen ist. Das Sanierungsgeld
belduft sich 2020 auf 2,3 %.



Nachtragsbericht

Die bisherigen Entwicklungen im Zusam-
menhang mit dem Coronavirus COVID 19 im
Jahr 2021 lassen erwarten, dass das globale
Wirtschaftswachstum auch in 2021 voraus-
sichtlich durch die Ausbreitung der Krankheit
und die daraus resultierende Storung der
Wirtschaftstatigkeit negativ beeinflusst wird.
Dies konnte sich negativ auf die Geschafts-
tétigkeit der Wetzlarer Wohnungsgesellschaft
mbH auswirken. Angesichts der derzeitigen
Unsicherheit ist eine Quantifizierung der
Auswirkungen von COVID 19 auf die
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der
Wetzlarer Wohnungsgesellschaft mbH nicht
abschatzbar.

Geschéftsfiihrung

Harald Seipp
Geschaftsflihrer

Unter Hinweis auf § 286 Abs. 4 HGB wird
auf die Angabe iiber die Gesamtbezlige der
amtierenden und der friheren Mitglieder der
Geschaftsflihrung verzichtet.
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Aufsichtsrat

Manfred Wagner
Oberbiirgermeister, Vorsitzender

Dr. Andreas Viertelhausen
Blirgermeister, stellvertretender Vorsitzender

Thomas Heyer
Ehrenamtlicher Stadtrat

Sigrid Kornmann
Ehrenamtliche Stadtratin

Norbert Kortliike
Hauptamtlicher Stadtrat

Jorg Kratkey
Hauptamtlicher Stadtrat

Jurgen Bluhm
Vertreter der Nassauischen Heimstatte/
Wohnstadt

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

Gesellschafter
Die Kapitalanteile verteilen sich wie folgt:

EUR %

Stadt Wetzlar ~ 4.234.000,00 88,21

Nassauische

Heimstatte 245.000,00 510

eigene
Anteile der

Gesellschaft 321.000,00 6,69

4.800.000,00 100,00

Wetzlar, 17. Marz 2021

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 2020
und der Gewinn- und Verlustrechnung fiir
das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2020 bis
zum 31. Dezember 2020 sowie den Anhang,
einschlieBlich der Darstellung der Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden, geprft.
Dartiber hinaus haben wir den Lagebericht
der Gesellschaft fiir das Geschéaftsjahr 2020
geprft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der
Priifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht
der beigefiigte Jahresabschluss in allen
wesentlichen Belangen den handelsrechtlichen

Anforderungen und vermittelt unter Beachtung
der deutschen Grundsétze ordnungsmaBiger
Buchfiihrung ein den tatsé&chlichen Verhéltnis-
sen entsprechendes Bild der Vermdgens- und
Finanzlage zum 31. Dezember 2020 sowie
ihrer Ertragslage fiir das Geschaftsjahr vom

1. Januar 2020 bis zum 31. Dezember 2020.

Der Lagebericht vermittelt insgesamt

ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen
steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem
Jahresabschluss, entspricht den deutschen
gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chan-
cen und Risiken der zukinftigen Entwicklung
Zutreffend dar.

GemaB § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir,
dass unsere Priifung zu keinen Einwendungen
gegen die OrdnungsmaBigkeit des Jahresab-
schlusses gefiinrt hat.

Wetzlar, den 30. Marz 2021

Fricke Dr. Hilberseimer Schulze
und Partner mbB
Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Dr. Jens Hilberseimer
Wirtschaftspriifer
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Vorschau 2021

Weiterer nachhaltiger

Wohnraum in Dalheim geplant

Wéhrend im Geschaftsjahr das eine Neu-
bauprojekt in Dalheim fertiggestellt wurde,
bahnt sich schon das néchste WWG-Neu-
bauprojekt an: Nur wenige hundert Meter
vom Schwalbengraben entfernt entstehen
in der StraBe Drei Stdmme zwei weitere
Mehrfamilienhduser mit bis zu 28 Wohnun-
gen. Ihren Fokus setzt die WWG vor allem
auf soziale und okologische Nachhaltigkeit.

Wie schon im Schwalbengraben entsteht
auch hier im Rahmen der sozialen Miet-
wohnraumforderung des Landes Hessen
Wohnraum fiir Ein-, Zwei- und Drei-Per-
sonen-Haushalte. Die beiden nahezu
baugleichen dreigeschossigen Hauser plus
Staffelgeschoss umfassen eine Gesamt-

wohnflache von etwa 1.700 Quadratmetern
verteilt auf bis zu 28 Wohneinheiten. Uber
einen Aufzug werden die Wohnungen mit
Balkon oder Terrasse bzw. Dachterrasse

in beiden Hausern barrierefrei zuganglich
sein. Mehrere Wohnungen werden zudem
rollstuhlgerecht gestaltet.

Um aber nicht nur ihrem sozialen Auftrag
gerecht zu werden, sondern auch den
Umweltschutz zu beriicksichtigen, ent-
schied sich die WWG dafiir, die Gebéaude
in KfFW-40-plus-Standard zu bauen. So
ist auf dem begriinten Flachdach eine
Photovoltaik-Anlage vorgesehen, die die
Haushalte mit Energie versorgt. Darliber
hinaus erhalten beide Hauser einen Fern-

wérmeanschluss an das Blockheizkraftwerk
im Schwalbengraben. Abgerundet wird das
mehrfach okologisch nachhaltige Konzept
mit der Mdglichkeit, die Wohnhauser in eine
Elektromobilitatsinfrastruktur einzubinden.
Der Baubeginn ist im Friihjahr 2022 geplant.
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