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Stand 31.12.2024

Kennzahlen im Uberblick

BILANZ / GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG TEUR
Bilanzsumme 131.881
Anlagevermdgen 123.315
Gezeichnetes Kapital 4.479
Riicklagen 40.440
Gesamtleistung (Umsatzerldse aus

Bewirtschaftungstatigkeit, Betreuung und Verkauf) 21.902
davon: Miet- und Pachterldse 21.768
Jahresergebnis (Bilanzgewinn) 1.786
WOHNUNGSBESTAND

Eigene Mietwohnungen 3.052 Einheiten
Gewerbliche Einheiten 31 Einheiten
Garagen 607 Einheiten

Abstellplatze

1.417 Einheiten

PERSONAL

Mitarbeiter im Jahresdurchschnitt

(Darstellung nach Anzahl und nicht nach Stellenanteil)
davon

— Verwaltung

— Auszubildende

— Werkstatt

— geringfligig Beschéftigte

60
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28




Wetzlarer Wohnungsgesellschaft mbH

Geschaftsbericht 2024

D







Inhalt

Das Geschaftsjahr 2024 6
Vorwort zum Geschaftsbericht 2024 7
Bericht der Gesellschaft 8
Neubau in der Volpertshduser StraBe 42 10
Bau- und Modernisierungstatigkeiten 12
Rechnungswesen 14
Personal 15
Mieter-Service 16
WEG-Verwaltung 17
Bericht des Aufsichtsrates 18
Wirtschaftliche Lage 20
Geschéftsverlauf 22
Ausblick 24
Jahresabschluss und Bilanz 26
Bilanz zum 31.12.2024 — Aktiva 28
Bilanz zum 31.12.2024 — Passiva 29
Gewinn- und Verlustrechnung 30
Anhang 2024 31
Bestatigungsvermerk des Abschlussprufers 40
Zukiinftige Herausforderungen 42

Allgemeiner Hinweis: Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wird in diesem Geschaftsbericht auf eine geschlechts-

neutrale Differenzierung (z. B. Mieterin/Mieter) verzichtet. Entsprechende Begriffe gelten im Sinne der Gleichbe-

handlung grundsétzlich fir alle Geschlechter. Die verkirzte Sprachform hat ausschlieBlich redaktionelle Griinde und

beinhaltet keine Wertung.

INHALT

5



DAS
GESCHAFTSJAHR

2024



Vorwort zum

DAS GESCHAFTSJAHR 2024 7

(Geschaftsbericht 2024

Liebe Leserinnen und Leser,

mit dem vorliegenden Geschéaftsbericht
geben wir lhnen einen umfassenden Einblick
in die Aktivitdten und Entwicklungen der
Wetzlarer Wohnungsgesellschaft mbH im
Geschaftsjahr 2024. Das vergangene Jahr
war gepragt von einem herausfordernden
wirtschaftlichen Umfeld. Steigende Bau- und
Modernisierungskosten, neue gesetzliche
Vorgaben, insbesondere im Bereich der
C0,-Kostenaufteilung, aber auch die anhal-
tende geopolitische Unsicherheit stellten uns
vor groBe Herausforderungen. Umso erfreuli-
cher ist es, dass wir trotz dieser schwierigen
Rahmenbedingungen unsere Marktposition
festigen und wichtige Fortschritte erzielen
konnten.

Ein zentraler Meilenstein des Jahres 2024
ist der bevorstehende Baubeginn flir das
Neubauprojekt in der Volpertshéuser StraBe
42. Mit 59 neuen Wohneinheiten leistet
dieses Projekt einen wichtigen Beitrag

zur Schaffung von dringend bendtigtem,
bezahlbarem Wohnraum in Wetzlar. Die
Kombination aus geforderten und frei
finanzierten Wohnungen wird zudem fr
eine gesunde soziale Durchmischung
sorgen. Darliber hinaus konnten wir wichtige
ModernisierungsmaBnahmen im Bestand
abschlieBen, die nicht nur den Wohnkomfort
flir unsere Mieterinnen und Mieter erhohen,
sondern auch die Energieeffizienz unserer
Geb&ude nachhaltig verbessern. Beispiele

hierfir sind die energetische Sanierung

in Drei Stdmme 41 oder die Installation

von Warmepumpen in der Waldgirmeser
StraBe. Die positive Entwicklung unseres
Jahresergebnisses unterstreicht die solide
wirtschaftliche Basis unseres Unternehmens
und bestétigt die Wirksamkeit unserer
strategischen Ausrichtung.

Dieser Erfolg wére nicht mdglich ohne das
herausragende Engagement und die Experti-
se unserer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter.
Ihr unermudlicher Einsatz, inre Flexibilitat
und ihr Fachwissen sind das Fundament
unserer taglichen Arbeit und bilden die
Grundlage filr die positive Entwicklung der
WWG. lhnen gilt unser ausdrticklicher und
tief empfundener Dank. Wir sind stolz auf
unser Team und die Leistungen, die im
vergangenen Jahr erbracht wurden.

Ein ebenso herzlicher Dank gilt unseren
Geschéftspartnern fiir die vertrauensvolle
und stets konstruktive Zusammenarbeit.
Der enge Austausch, die partnerschaftliche
Verbundenheit und das gemeinsame
Engagement ermdglichen es uns, auch

in einem komplexen Umfeld erfolgreich

zu agieren und die gesteckten Ziele zu
erreichen.

Nicht zuletzt mochten wir den Mitgliedern
des Aufsichtsrats und der Gesellschafter-
versammlung fr ihre wertvollen Impulse,
ihre konstruktive Kritik und das vertrauens-
volle Miteinander danken. Ihre fachkundige

Unterstiitzung ist filr uns von unschétzbarer
Bedeutung und tragt maBgeblich zu unserem
Erfolg bei.

Mit Blick auf die Zukunft sind wir zuversicht-
lich, den eingeschlagenen Weg fortsetzen
und die vor uns liegenden Aufgaben er-
folgreich meistern zu kénnen. Wir bleiben
unserem Auftrag verpflichtet, bezahlbaren
und qualitativ hochwertigen Wohnraum in
Wetzlar und Umgebung bereitzustellen.

Mit freundlichen GriiBen

Harald Seipp
Geschéftsfiihrer
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Neubau in der Volpertshauser Straf3e 42

Unter den aktuellen Rahmenbedingungen ist der Bau von sozialvertraglichem, klimaneutralem Wohnraum kaum realisierbar.
Forderprogramme sind deshalb ein wichtiger Bestandteil, um Bauprojekte wirtschaftlich umsetzen zu kénnen und gleichzeitig
gutes Wohnen zu bezahlbaren Preisen anzubieten.

Das zeigt auch das Neubauprojekt der WWG
in der Volpertshduser StraBe 42. Das Vorha-
ben ist bereits seit einigen Jahren in Planung,
musste wegen der stark gestiegenen Bauprei-
se jedoch pausiert werden. Nachdem sich die
Preise normalisiert hatten und der Bauantrag
genehmigt wurde, startete die WWG 2024 mit
der Detailplanung, holte Angebote von Firmen
ein und flihrte Projektbesprechungen mit dem
ausgewdhlten Unternehmen durch. Der beim
Land Hessen eingereichte Forderantrag erhielt
zum Jahresanfang 2025 die Reservierungs-
zusage. Aufgrund von Uberzeichnungen des
Programms war es zu Verzogerungen gekom-
men. Nun kdnnen die Arbeiten beginnen und
dringend bendtigter, bezahlbarer Wohnraum
geschaffen werden. Der Erstbezug der Woh-
nungen ist fiir Frihjahr 2027 geplant.

Ambitioniertes
\Vorhaben

Mit circa 4.150 Quadratme-
ter Wohnfl&che und einer
Investitionssumme von fast
15 Millionen Euro ist der
Neubau in der Volpertshauser StraBe 42
eines der groBten Projekte der WWG. Auf
den sieben Stockwerken des Hochhauses
entstehen insgesamt 59 Wohnungen mit
einer Kaltmiete ab 8,93 Euro pro Quadrat-
meter. Da es sich um geforderten Wohnraum
handelt, bietet es sozial benachteiligten
Menschen, die auf einen Wohnberechti-
gungsschein angewiesen sind, ein bezahl-
bares Zuhause. Ein Teil des Wohnraums

0LP42

wird aber auch frei finanziert angeboten. So
entsteht soziale Durchmischung im Objekt,
die ein gutes Zusammenleben fordert. Als
Ausgleich werden weitere Wohnungen aus
dem Bestand der WWG in die Forderung
aufgenommen. Damit ist dieses Projekt ein
wichtiger Meilenstein zur Entlastung des
Wohnungsmarktes in Wetzlar.

Geplanter Neubau in der
Volpertshduser StraBe 42



Freiflachenplanung

Hoher Wohnkomfort fur
verschiedene Bedurfnisse

In der Volpertshéuser StraBe 42 plant

die WWG verschiedene Grundrisse, um

den unterschiedlichen Bedirfnissen der
Wohnungssuchenden gerecht zu werden.
Insgesamt entstehen zwolIf Einzimmer-
appartements, 16 Wohnungen mit zwei
Zimmern, 27 Drei-Zimmer-Wohnungen
sowie vier groBere Wohnungen mit tiber

100 Quadratmetern. Dadurch finden sowohl
Familien als auch Paare und Alleinstehende
das passende Zuhause in stadtnaher, aber
dennoch ruhiger Lage. GroBe Fensterflachen,
barrierearme Duschen, Balkone, Terrassen
sowie Mieterkeller flr zusétzlichen Stauraum
bieten auBerdem hohen Wohnkomfort.

BERICHT DER GESELLSCHAFT 11

Nachhaltigkeit im Blick

Auch der Klimaschutz ist in der Volpertshéu-
ser StraBe 42 von besonderer Bedeutung.
Der Neubau erflillt den KfW-40-Standard
und entspricht damit den héchsten Anfor-
derungen der Energieeffizienz. AuBerdem
bietet eine Dachbegriinung Warmedammung
und Hitzeschutz, sorgt damit fiir Energie-
einsparung und tragt auBerdem zum Erhalt
der Artenvielfalt bei. Eine Photovoltaikanlage
ermoglicht zusétzlich nachhaltige Strom-
erzeugung.
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Bau- und

Modernisierungstatigkeiten

Bei der WWG steht die Schaffung von bezahlbarem und sozial vertréaglichem Wohnraum in Wetzlar und Umgebung im Fokus.
Um dies zu gewahrleisten, setzt die WWG neben Neubauprojekten auf Modernisierungsarbeiten und den Ausbau von Bestands-

gebauden.

So konnte in der Pfannenstielsgasse 8 neuer
Wohnraum geschaffen werden. Nachdem
eine Wohnung im Geb&ude frei geworden
war, hat die WWG die zugehérigen Zimmer
im Dachgeschoss zu einer eigenstandigen
Wohnung ausgebaut. Im Zuge des laufenden
Bauverfahrens wurde auBerdem eine Woh-
nung saniert.

Drei weitere neue Wohnungen entstanden

in der Moritz-Budge-StraBe 36. Das leerste-
hende Gebdude aus dem frithen 20. Jahr-
hundert befand sich zum GroBteil noch im
Originalzustand. Hier wurden umfassende
Modernisierungsarbeiten durchgeftihrt. Unter
anderem wurden die Fassadengestaltung, die
Bader und die Elektroinstallation erneuert.

Weiterer Neubau in Planung

Neben dem Neubau in der Volpertshduser
StraBe 42 liefen 2024 Planungen fir das
Projekt Drei Stamme 9+11. Kostenhochrech-
nungen zeigten jedoch, dass das Vorhaben
unter den aktuellen Gegebenheiten ohne
eine FOrderung nicht wirtschaftlich umsetz-
bar ist, wenn bezahlbare Mieten gewéahrleistet
werden sollen. Deshalb wird das Projekt
zunéchst pausiert und die Unterbrechung
zur Optimierung der Planung genutzt. Durch
die Umplanung ist davon auszugehen, dass

16 Wohnungen mehr als die
urspriinglich angedachten
28 Wohnungen realisiert
werden konnen. Eine
Umsetzung des Projekts ist
nach der Fertigstellung des
Neubaus in der Volperts-
hauser StraBe 42 geplant.

Energetische
Modernisierungen
im Bestand

Im Jahr 2024 standen flr

die Abteilung Technik auch die
Themen Energieeffizienz und
Klimaschutz im Fokus. So konnte die ener-
getische Modernisierung der Liegenschaft
Drei Stdmme 41 abgeschlossen werden. Die
durchgefihrten Arbeiten haben das Gebdude
auf den KfW-40-Standard gehoben. ,Das im
Bestand zu schaffen, ist eine sehr ambitio-
nierte Aufgabe, die wir erfolgreich umsetzen
konnten®, erkldrt Bernd Vollmer, Technischer
Leiter. Fur klimafreundliche und energieeffi-
ziente Warme- und Warmwasserversorgung
wurde das Gebdude an das Nahwadrmenetz-
werk in Dalheim angeschlossen.

Drei Stamme 41

Neben dem Nahwarmenetz setzt die WWG
auch auf den Einbau von Warmepumpen.

Diese wurden zuletzt in der Waldgirmeser
StraBe 26 und 22 installiert. Dort ersetzen
sie die Zentral- beziehungsweise Etagen-
heizungen sowie Gaseinzel6fen. Der Umbau
verlief unkompliziert und im vergangenen
Winter konnten schon positive Erfahrungen
gesammelt werden. Die ersten beiden
Wérmepumpen haben wichtige Erkenntnisse
geliefert, wie eine energieeffiziente
Umstellung in Bestandsgebauden mit Zentral-
beziehungsweise Etagenheizung umgesetzt
werden konnen. Dieses Wissen wird die
WWG auch flir den zukiinftigen Einsatz von
Warmepumpen im Bestand nutzen.
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Die Neuanlage einer Rollstuhlrampe am Balkon einer
Wohnung

Individuelle Wohnungs-
anpassungen

Auch bei individuellen Anliegen unterstitzt
die WWG ihre Mieter mit passenden
BaumaBnahmen. In Dalheim konnte sie einer
Familie mit einem Sohn im Rollstuhl helfen,
die auf der Suche nach einer geeigneten
Wohnung war. Ein passendes Zuhause fir
die Familie fand die WWG im Erdgeschoss
der Hohen StraBe 28. Um Barrieren im
AuBenbereich abzubauen, hat die WWG
nachtraglich eine individuell angepasste
Rollstuhlrampe am Balkon angebracht.

Weitere MalBBnahmen im

Jahr 2024

®  (Gesamtbestand: Badumbauten zum
Abbau von Barrieren mit Forderung durch
Krankenkassen im bewohnten Zustand

m \Wohnstadt: Erneuerung der elektrischen
Steigleitungen und Malerarbeiten

= Dalheim: Neuanlage von Stellplatzflachen
flr Fahrrader

= ABlar: Erneuerung der elektrischen
Steigleitungen und Malerarbeiten

m Altstadt: Instandhaltung und Anstrich der
Holzfenster in den Fachwerkgebéduden

= Altenzentrum: Sanierung und Neugestaltung
der Flurbereiche in den Wohngruppen

m  (Gesamtbestand: Sanierung von
Abwasserleitungen im Inliner Verfahren

m  Schwalbengraben: Sanierung von
KellerauBenwandflachen mit Umlegung
von Grundleitungen

= Schwalbengraben 1: Fortflihrung der
Kiichenstrangsanierung

m \Werkstatt: Fassadenddmmung, Umbau
der Sozialrdume und PV-Anlage

= Scheunengasse: Erster Bauabschnitt fiir
die umfangreiche Flachdachsanierung im
Innenhof

= Gesamtbestand: Sanierung von Fertig-
teilgaragen mit Dachbegriinung

m  Gesamtbestand: Zwei Musteranlagen
fir die Unterstellung von elektrischen
Rollstlihlen

m  Gesamtbestand: Fenstermodernisierung
mit Forderung flr energetische Einzel-
maBnahmen

Fassadenddmmung
in der HermannstraBe
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Rechnungswesen

Dank vorausschauender Planung und friihzeitiger MaBnahmen ist es der WWG gelungen, trotz der Einfiihrung des neuen CO,-Kosten-
aufteilungsgesetzes und notwendiger Preisanpassungen starke finanzielle Belastungen fiir ihre Mieter zu vermeiden.

FormerstraBe 80

Eine zentrale Herausforderung fiir das
Rechnungswesen der WWG stellte die

neu eingeflhrte verpflichtende Aufteilung
der CO2-Kosten zwischen Vermietern und
Mietern dar. Um diese zusatzlichen Kosten
friihzeitig einzuschétzen und finanzielle
Belastungen fur die Mieter méglichst gering
zu halten, wurde in Kooperation mit der Wirt-
schaftspriifung eine Anndherungsrechnung
erstellt und entsprechende Riickstellungen
gebildet. Diese vorausschauende Planung
sowie friihzeitig angepasste Betriebskos-
tenvorauszahlungen verhinderten hohe
Nachzahlungen der Mieter. In vielen Fallen
kam es sogar zu Riickerstattungen. Dass die
tatséchlichen Abgaben niedriger als erwartet
ausfielen, ist maBgeblich auf den guten
energetischen Zustand zahlreicher Gebéude
im Bestand der WWG zuriickzuftihren.

Mit der erstmaligen Veréffentlichung

des qualifizierten Mietspiegels der Stadt
Wetzlar im Jahr 2024 zeigte sich, dass die
Mietpreise der WWG unter der ortstiblichen
Vergleichsmiete liegen. Um weiter stark
steigenden Kosten entgegenzuwirken,

hat die WWG ihre Mieten im moderaten
Rahmen angepasst. So bleibt die finanzielle
Mehrbelastung fir jeden einzelnen Mieter
gering, wahrend gleichzeitig die notwendigen
finanziellen Mittel generiert werden, um

Warmepumpe Waldgirmeser StraBe 20

starke Kostensteigerungen effektiv aufzu-
fangen. Auch die Betriebskosten verwaltet
die WWG effektiv und vorausschauend. Das
zeigen zum Beispiel die Nebenkosten der
Mieter, die im Jahr 2024 bei weniger als
30 % der Bruttomiete liegen. Insgesamt

ist die WWG Uberzeugt, auch in Zukunft
durch geeignete MaBnahmen ihre Mieter
bestmdglich finanziell entlasten zu kdnnen
und gleichzeitig bezahlbaren und modernen
Wohnraum zu bieten.



Personal
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Hohe Wohnstandards und exzellenter Service leben von qualifizierten Fachkraften. Deshalb bildet die WWG regelméBig junge,
motivierte Menschen zu Immobilienkaufleuten aus und bereitet sie mit vielseitigen Tatigkeiten und eigenverantwortlichen
Aufgabengebieten umfassend auf ihre berufliche Laufbahn vor.

Zweitbester Absolvent bei der Abschlusspriifung als
Immobilienkaufmann

Auch zum im Sommer 2024 gestarteten
Ausbildungsjahr erhalten wieder zwei junge
Menschen die Mdglichkeit zu einer Berufs-
aushildung bei der WWG. Wie erfolgreich
diese Ausbildung ist, zeigt auch der Wer-
degang des ehemaligen Auszubildenden
Pascal Lehmann, der die WWG aktuell im
Bereich IT bei der fortschreitenden Digitali-
sierung unterstitzt.

Sein Fachwissen und seine herausragenden
Fahigkeiten stellte Herr Lehmann in seiner
Abschlusspriifung unter Beweis, aus der er
als einer der jahrgangsbesten Auszubildenden
innerhalb des Gebietes des Verbandes der
Stidwestdeutschen Wohnungswirtschaft e. V.
hervorging. Insgesamt war er zweitbester
Absolvent aller Immobilienkaufleute seines
Ausbildungsjahres. Fr diese besondere
Leistung wurde Herr Lehmann auf dem
diesjahrigen Verbandstag ausgezeichnet.

Dieser fand nach (iber 20 Jahren wieder in
Wetzlar statt, fir den fast 400 Vertreter der
Mitglieds- und Partnerunternehmen vor Ort
waren. Die WWG, die bei der Organisation der
Veranstaltung als Unterstiitzer des Verbandes
aktiv war, freut sich Uiber die besondere
Auszeichnung ihres Mitarbeiters.

Lange Zugehorigkeiten
sprechen fur die WWG

Die langjahrige Betriebszugehorigkeit vieler
Mitarbeiter zeigt das Vertrauen und die
Wertschatzung, die sie bei der WWG erfah-
ren. Und ist gleichzeitig ein entscheidender
Faktor, um Mietern ein gutes Zuhause und
umfassenden Service zu bieten. So gra-
tulierte die WWG im Jahr 2024 folgenden
Mitarbeitern zum Jubildum:

Verbandstag des VdW Siidwest

= Frank Hedderich, Liegenschaftsservice,
35-jahriges Jubildum

= Sabine Scharmann, Technik:
30-jahriges Jubildum

= (arola Lotz, Rechnungswesen:
25-jahriges Jubildum

m Falk Petrich, Liegenschaftsservice:
25-jahriges Jubildum

= Patric Zutt, Mieterservice:
25-jahriges Jubildum

= Christiane Enners, Mieterservice:
10-jahriges Jubildum

= Monika Lobeck, Mieterservice:
10-jahriges Jubildum

Die WWG ist stolz auf das Engagement und
die Loyalitat ihrer Mitarbeiter.
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Mieter-Service

Der WWG ist es wichtig, bestmdglich auf die Wiinsche, Fragen und Probleme ihrer Mieter und Interessenten einzugehen. Um Anliegen
noch besser betreuen zu kdnnen, hat die WWG im Geschaftsjahr 2024 die Méglichkeiten zur digitalen Wohnungssuche optimiert.

Liegenschaftsbereich Hans-Sachs-StraBe

Guter und bezahlbarer Wohnraum ist
weiterhin sehr gefragt, das zeigt auch die
hohe Anzahl an Anfragen bei der WWG.

Um die Kontaktaufnahme zu erleichtern,
werden Interessenten nun durch eine neue
Funktion auf der WWG-Website von der
ersten Interaktion bis zur finalen Bewerbung
Schritt fiir Schritt begleitet. So haben
Interessenten jederzeit die Moglichkeit ihre
Daten selbststandig zu aktualisieren. Diverse
Anliegen konnen unkompliziert und schnell
erledigt werden und missen nicht mehr
tber den telefonischen Kontakt abgewickelt
werden. ,Dadurch konnen wir den Fokus

im Telefongesprach auf den persénlichen
Dialog legen und uns mehr Zeit flir Fragen
und Problemldsungen nehmen. Das hat die
Kundenbetreuung optimiert, die wir so viel
individueller gestalten kdnnen*, erldutert
Torsten Becker, Leiter Mieter-Service.

Bezahlbaren
Wohnraum sichern

TraditionsgemaB weisen die
Besténde der WWG einen
hohen Anteil an Wohnungen
mit Belegungs- und
Mietpreisbindung auf, die
Menschen mit geringem
Einkommen ein gutes
Zuhause ermaoglichen. Um
auslaufende Bindungen zu kompensieren,
strebt die WWG eine Erhéhung der verein-
barten Bindungen an und nimmt kontinuier-
lich an Forderprogrammen teil. Als Ausgleich
flir das auslaufende Férderprogramm aus
dem Jahr 2013 konnte die WWG im Jahr
2024 eine Forderzusage fiir 20 Wohnungen
beziehungsweise 1.300 Quadratmeter
Wohnfléche erhalten. Die Belegung dieser
Wohnungen ist fir 2025 vorgesehen.
Fiir den Neubau in der Volpertshauser
StraBe 42 wurden ebenfalls Fordermittel
beantragt, durch die Entspannung auf dem
Wetzlarer Wohnungsmarkt insbesondere
im sozialen Sektor entsteht. Davon werden
19 Wohnungen fiir geringe Einkommen
bereitgestellt und 40 Wohnungen sind fir
die mittelbare Belegung angemeldet.

Erfolg beim Projekt
,Probewohnen”

Nicht nur geforderter Wohnraum ist ein
wichtiges Anliegen fiir die WWG. Auch mit
innovativen Projekten wie das ,Probewohnen®
unterstiitzt die WWG in Zusammenarbeit
mit der Stadt Wetzlar und der Caritas sozial
schwéchere Menschen. Das Projekt startete
Ende 2023 und verfolgt das Ziel, wohnungs-
lose Menschen durch ein Jahr Probewohnen
in ein unbefristetes Mietverhéltnis zu
integrieren. Wahrend dieses Jahres werden
die Mieter von der Caritas begleitet. Der
erste Anlauf des Projekts im Geschaftsjahr
2024 verlief positiv: Der Mieter hat sich gut
in der Wohngemeinschaft eingelebt und wird
nach Ablauf des Jahres in ein unbefristetes
Mietverhéltnis tbernommen.



WEG-Verwaltung
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Bei der Verwaltung von Wohnungseigentiimergemeinschaften (WEG) standen in diesem Jahr verstérkt gesetzliche Vorgaben und
die Erarbeitung von Sanierungskonzepten im Fokus. Die Einhaltung gesetzlicher Neuerungen und die CO,-Abgabe dominierten den

Arbeitsalltag.

Besonders die neuen Anforderungen des
C0,-Kostenaufteilungsgesetzes beschaftigten
die Mitarbeiter der WEG-Verwaltung. Durch
Uberlastungen der Abrechnungsunternehmen
kam es zu langeren Wartezeiten und Verzoge-
rungen bei der Abrechnungserstellung. Auch
Neuerungen beim Gebdudeenergiegesetz
(GEG) waren ein zentraler Schwerpunkt.

Um wie gewohnt kompetenten Service fiir

die Eigentlimer zu bieten, setzten sich die
WEG-Mitarbeiter intensiv mit den neuen
Anforderungen auseinander. Auch die Um-
setzung von energetischen MaBnahmen zur
Einhaltung der Gesetze pragte die Arbeit der
WEG-Verwaltung. Um die Planbarkeit und
eine erfolgreiche Umsetzung der MaBnahmen
zu sichern, wurden in Zusammenarbeit mit
Energieberatern Sanierungskonzepte erstellt.

RoseggerstraBe 10

JahnstraBe 31-33

Erweiterung des Portfolios

Die WWG konnte erneut ihr Verwaltungs-
portfolio erweitern. Zum Januar wurde eine
Verwaltung mit sechs Wohneinheiten, zwei
Garagen und sieben Stellplatzen akquiriert.
Insgesamt verwaltet die WWG damit aktuell
20 Gemeinschaften mit 299 Wohnungen und
sieben Mietverwaltungen mit 61 Wohnungen
und 6 Gewerbeeinheiten. Dieser Erfolg ist
ein weiterer Beleg flir das Wachstum und
die Anpassungsfahigkeit der WWG und das
Engagement der Mitarbeiter.

Eingespieltes Team

Auch bei personellen Veranderungen bleibt
das Team der WEG-Verwaltung verlésslich
aufgestellt. Nach dem Ausscheiden einer
Kollegin profitiert die WWG vom eigenen
Engagement bei der Ausbildung von Immobi-
lienkaufleuten. Eine ehemalige Auszubildende
unterstiitzt nun die Abteilung. Zusatzlich

ist eine weitere Kollegin aus der Elternzeit
zuriickgekehrt und bringt erneut verlasslich
ihre Erfahrungen ein.
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Im Geschaftsjahr 2024 trat Herr Jirgen
Bluhm, langjahriges Mitglied des Aufsichts-
rates und Vertreter des Gesellschafters
Nassauische Heimstétte/Wohnstadt, in den
wohlverdienten Ruhestand. Der Aufsichtsrat
hat ihn mit Dank und Anerkennung fur seine
langjahrige, engagierte Tatigkeit verabschie-
det. Als sein Nachfolger wurde Herr Sascha
Holstein von der Gesellschafterversammlung
in das Gremium berufen. Wir heiBen Herrn

Holstein im Aufsichtsrat herzlich willkommen.

Der Aufsichtsrat kam im Berichtsjahr zu zwei
reguldren Sitzungen zusammen. Darliber
hinaus tagten die beiden Ausschiisse — der
Priifungs- und der Vergabeausschuss —
jeweils einmal. Zusétzlich informierte die
Geschéftsflinrung den Aufsichtsrat im
Rahmen von vier Quartalsberichten tiber

die wirtschaftliche Lage und wesentliche
Entwicklungen der Gesellschaft.

Nach unserem Kenntnisstand — der auch
durch die Priifungsgesellschaft bestatigt
wurde — vermittelten die Berichte einen
zutreffenden Uberblick iber den Geschafts-

verlauf sowie (iber relevante Einzelvorgdnge.
Risikobehaftete oder nicht ordnungsgeméan
abgewickelte Geschaftsvorfalle sowie
erkennbare Fehlentscheidungen oder
Unterlassungen wurden nicht festgestellt.
Uber zustimmungspflichtige Geschafte
wurde gemeinsam mit der Geschéftsfiihrung
beraten und die erforderlichen Zustimmun-
gen wurden erteilt.

Der Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr
2024 wurde — nunmehr zum vierten Mal

— durch den Priifungsverband der stidwest-
deutschen Wohnungswirtschaft e. V., Frank-
furt am Main, im Auftrag des Aufsichtsrates
gepriift. Die Priifung umfasste die Buch-
flihrung, den Lagebericht geméas §§ 316 ff.
HGB sowie die Einhaltung der Vorgaben des
Haushaltsgrundsétzegesetzes.

Die Priifung ergab keine Beanstandungen,
sodass am 24.04.2025 der uneingeschrénk-
te Bestatigungsvermerk erteilt wurde.

Der vom Geschéftsflihrer aufgestellte Jah-
resabschluss sowie der Lagebericht wurden
vom Aufsichtsrat gebilligt.

Wir schlagen der Gesellschafterversammiung
vor, den Jahresabschluss in der vorgelegten
Fassung festzustellen. Ebenso schlieBen

wir uns dem Vorschlag zur Verwendung des
Jahresergebnisses an und empfehlen, dem
Geschéftsflihrer fiir das Geschaftsjahr 2024
Entlastung zu erteilen.

Fir das Engagement und die geleistete
Arbeit im Berichtsjahr danken wir dem
gesamten Team der WWG. Die Zusam-
menarbeit mit allen Beteiligten war und ist
durchweg konstruktiv und erfreulich.

Wetzlar, 27. Juni 2025

Manfred Wagner
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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Geschaftsverlauf

Geschaftsverlauf und
Ertragslage

Die WWG erzielte im Geschaftsjahr 2024
einen Jahresiiberschuss von 1.786 TEUR
und damit ein Ergebnis, das um 455 TEUR
tber dem des Vorjahres liegt. Wie fiir die
Branche typisch, resultiert der GroBteil

des Ertrags aus der Bewirtschaftung des
eigenen Immobilienportfolios. Die weiterhin
hohe Wohnraumnachfrage im Geschafts-
gebiet wirkte sich stabilisierend und leicht
positiv auf die Ertragslage aus.

Wesentliche Ertragszuwachse resultieren
aus moderaten Mieterhdhungen auf Basis
des aktuellen Mietspiegels flir Wetzlar sowie
aus einer erhohten Umlage von Betriebs-
und Heizkosten, die sich infolge gestiegener
Energiepreise und allgemeiner Kostenent-
wicklungen erhoht haben. Die Umsatzerldse
stiegen entsprechend auf 21.768 TEUR.

154 TEUR

Bilanzsteigerung 2024

Die in den ,Aufwendungen fiir die Bewirt-
schaftungstatigkeit* enthaltenen Betriebs-
und Heizkosten erhohten sich im Zuge des
gestiegenen Energieniveaus — insbesondere
nach Auslaufen des bisherigen Rahmen-
vertrags Ende 2023 — um 1.081 TEUR

bzw. rund 20 %. Diese Kosten werden
vollstandig auf die Mieter umgelegt, sodass
sich auf das operative Ergebnis lediglich
eine zeitliche Verschiebung ergibt.

Die im Vorjahr gebildete Riickstellung flr
C0,-Abgaben erwies sich im Nachhinein
als zu hoch angesetzt. Die tatsachliche
Belastung fiel geringer aus, was zu einer
ertragswirksamen Riickstellungsauflosung
flihrte.

Die Instandhaltungskosten beliefen sich

auf 4.909 TEUR (Vorjahr: 4.832 TEUR) und
lagen mit durchschnittlich 24,15 EUR/m?
Wohn- bzw. Hauptnutzfldche leicht Giber dem

Vorjahreswert (23,79 EUR/m?). Zusatzlich
wurden rund 4,08 Mio. EUR (Vorjahr: 5,37
Mio. EUR) in aktivierungspflichtige MaBnah-
men investiert.

Die planmaBigen Abschreibungen erhdhten
sich auf 5.095 TEUR (+ 67 TEUR), die Zin-
saufwendungen stiegen infolge des hoheren
Zinsniveaus auf 1.028 TEUR (+ 54 TEUR).

Vermogens- und Finanzlage

Zum Bilanzstichtag 31.12.2024 betrégt

die Bilanzsumme 131.881 TEUR (Vorjahr:
131.727 TEUR) und erreicht damit erneut ei-
nen historischen Hochstwert. Das Anlagever-
mdgen bleibt mit 93,51 % (Vorjahr: 94,07 %)
der dominierende Bilanzposten und ist nahezu
vollsténdig durch Eigenkapital und langfristige
Fremdmittel gedeck.

21.902 TEUR

Umsatzerlose 2024



131.881 TEUR

Bilanzsumme 2024
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Das Eigenkapital erhohte sich um 1.607 TEUR
auf 46.705 TEUR. Die Eigenkapitalquote ver-
besserte sich auf 35,41 % (Vorjahr: 34,24 %)
und unterstreicht die solide Vermdgens- und
Kapitalstruktur des Unternehmens.

Die Liquiditatssteuerung stellt sicher, dass
samtlichen laufenden Zahlungsverpflichtun-
gen gegeniiber Banken, Geschéaftspartnern
und Gesellschaftern fristgerecht nachgekom-
men werden kann. Dartiber hinaus ermogli-
chen die positiven Cashflows eine Dividenden-
ausschittung von 4 % sowie die Finanzierung
von Modernisierungen und Investitionen in
Neubauten oder Zukéufe.

Die Kapitalflussrechnung weist einen Mittelzu-
fluss aus laufender Geschaftstatigkeit in Hohe
von 7.353 TEUR aus. Die Mittelabfliisse aus In-
vestitions- und Finanzierungstatigkeit lagen bei
4.404 TEUR bzw. 3.239 TEUR. Zur Deckung
eventueller kurzfristiger Liquidititsbedarfe
stehen ausreichend Kreditlinien zur Verfligung.

Aufgrund der stabilen Mieteinnahmen und
einer vorausschauenden Instandhaltungspla-
nung ist die Zahlungsféhigkeit des Unterneh-
mens auch Kiinftig gesichert.

Geschaftsentwicklung — Vermdgens und Finanzlage — in TEUR

140000
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60000 [
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40000 [
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20000 [

Anlag"e— Umlagf— Eigenkapital ~ Fremdkapital  Bilanzsumme
vermdgen vermogen
2019 2020 2021 2022 2023 2024

Anlagevermdgen 115.688 119.784 120.049 121.515 123918 123.315
Umlaufvermdgen 6.646 7.326 8.446 7.509 7.809 8.566
Eigenkapital 39.159  40.837 42616  43.945 45098  46.705
Fremdkapital 83.175 86.273 85879 85.079 86.629 85.176
Bilanzsumme 122.334 127110 128.495 129.024 131.727 131.881

Geschéftsentwicklung — Vermdgens- und Finanzlage — in TEUR
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Ausblick

Die Rahmenbedingungen fir die
Wohnungswirtschaft bleiben auch im
kommenden Jahr anspruchsvoll. Ge-
geniber dem Vorjahr haben sich keine
grundlegenden Verbesserungen ergeben.
Steigende Material- und Energiepreise,
verschérfte klimapolitische Anforderungen
sowie weiterhin hohe Finanzierungskosten
erschweren sowohl Neubauvorhaben als
auch dringend notwendige Sanierungs- und
ModernisierungsmaBnahmen im Bestand.
Darlber hinaus stellen der zunehmende
Fachkraftemangel sowie zeitweise Engpés-
se bei der Verfligbarkeit von Baumaterialien
eine zusatzliche Herausforderung dar.

Besonders die aktuellen gesetzlichen
Vorgaben zur energetischen Sanierung
bergen erhebliche wirtschaftliche Risiken.
Zwar befinden sich mdgliche gesetzliche
Anpassungen und Entlastungen in der
Diskussion, jedoch ist derzeit nicht
absehbar, wann und in welchem Umfang
entsprechende Regelungen in Kraft treten
werden. Diese Unsicherheiten wirken sich
direkt auf unsere mittelfristige Planungs-
und Investitionssicherheit aus.

Erfreulicherweise zeigt sich bei der Zinsent-
wicklung eine Tendenz zur Entspannung.
Gleichwohl bleibt das Zinsanderungsrisiko
ein relevanter Faktor. Durch eine voraus-
schauende und ausgewogene Gestaltung
der Zinshindungsfristen kann dieses Risiko
jedoch weiterhin auf einem beherrschbaren

Niveau gehalten werden. Die Rentabilitat
kiinftiger Bauvorhaben bleibt angesichts
der aktuellen Finanzierungskonditionen
jedoch herausfordernd. Vor diesem Hin-
tergrund beobachten wir kontinuierlich die
Entwicklung offentlicher Forderprogramme,
die flir die Realisierung von bezahlbarem
Wohnraum zunehmend von zentraler
Bedeutung sind.

Ein stabilisierender Faktor unseres
Geschéftsmodells bleibt die kontinuierliche
Ertragskraft aus der Vermietung. Weder
die aktuelle Marktsituation noch die
absehbaren Entwicklungen lassen einen
signifikanten Anstieg von Leerstdnden oder
Mietausfallen erwarten. Vor dem Hinter-
grund einer nach wie vor hohen Nachfrage
und weiter steigender Mieten planen wir,
unsere Instandhaltungs- und Modernisie-
rungsmaBnahmen fortzusetzen und — unter
wirtschaftlichen Gesichtspunkten — auch
neue Bauvorhaben umzusetzen.

Ein nicht zu unterschatzendes Risiko liegt in
der anhaltenden geopolitischen Unsicher-
heit. Inshesondere der Krieg in der Ukraine
sowie die seit Herbst 2023 eskalierten
Konflikte im Nahen Osten haben das welt-
wirtschaftliche Umfeld splrbar beeinflusst.
Auch wenn sich derzeit keine direkten
Auswirkungen auf unsere Geschéftstatigkeit
ergeben, kdnnen sich mittel- bis langfristig
indirekte Effekte auf Marktbedingungen
und Kostenstrukturen einstellen.

Die strukturell hohe Nachfrage nach
Wohnraum, insbesondere im Segment
bezahlbaren Wohnens fiir Haushalte mit
niedrigem und mittlerem Einkommen, bleibt
ungebrochen. Auch vor diesem Hintergrund
ist weiterhin nicht mit nachfragebedingten
Leersténden zu rechnen.

Insgesamt sehen wir trotz der herausfor-
dernden Rahmenbedingungen keine Risiken,
die die Bestands- oder Leistungsfahigkeit
unseres Unternehmens wesentlich be-
eintrachtigen konnten. Die Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage stellt sich auch im
Ausblick weiterhin stabil dar.



Hans-Sachs-Str. 16-24
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Gesellschafter

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

Nassauische Heimstatte Stadt Wetzlar Eigene Anteile

Aufsichtsrat

Manfred Wagner
OberbUrgermeister Wetzlar
Aufsichtsratsvorsitzender

Sascha Holstein
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Harald Seipp
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JAHRESABSCHLUSS UND BILANZ

Stand 31.12.2024

Aktiva

2024 (EUR) 2023 (EUR)
A. Anlagevermdgen
I. Immaterielle Vermdgensgegenstéande
1. Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und
&hnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten GlALT 50.338,00
Il. Sachanlagen
1. Grundstlicke mit Wohnbauten 104.910.672,29 105.243.197,38
2. Grundstlicke mit Geschéfts- und anderen Bauten 13.545.122,38 13.432.971,45
3. Grundstiicke ohne Bauten 2.286.371,08 2.670.698,47
4. Bauten auf fremden Grundstiicken 7.256,00 8.811,00
5. Technische Anlagen und Maschinen 63.542,00 71.618,00
6. Betriebs- und Geschéftsausstattung 867.035,65 988.691,64
7. Bauvorbereitungskosten 1.547.228,26 1.394.355,39
123.227.227,66 123.810.343,33
lll. Finanzanlagen
1. Beteiligungen 56.108,00 56.108,00
2. Andere Finanzanlagen 770,00 770,00
56.878,00 56.878,00
Anlagevermdgen gesamt 123.315.361,66 123.917.559,33
B. Umlaufvermdgen
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
1. Grundstlicke ohne Bauten 45.204,79 45.204,79
2. Unfertige Leistungen 7.475.913,59 6.305.083,23
3. Andere Vorréte 442.510,12 402.302,36
7.963.628,50 6.752.590,38
II. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 74.339,02 94.093,63
2. Forderungen aus Betreuungstétigkeit 241,26 1.822,92
3. Sonstige Vermdgensgegenstande 259.309,46 395.761,11
333.889,74 491.677,66
lll. Fliissige Mittel
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 249.829,97 540.407,52
Umlaufvermdgen gesamt 8.547.348,21 7.784.675,56
C. Rechnungsabgrenzungsposten 18.336,25 24.683,54

BILANZSUMME

131.881.046,12

131.726.918,43
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2024 (EUR) 2023 (EUR)
A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital
1. Stammkapital 4.800.000,00 4.800.000,00
2. Eigene Anteile -321.000,00 -321.000,00
4.479.000,00 4.479.000,00
IIl. Gewinnriicklagen
1. Gesellschaftsvertragliche Riicklage 2.400.000,00 2.400.000,00
2. Bauerneuerungsriicklage 12.555.433,44 12.555.433,44
3. Andere Gewinnriicklagen 25.484.087,53 24.331.402,97
40.439.520,97 39.286.836,41
lll. Jahresiiberschuss 1.786.328,88 1.331.844,56
Eigenkapital insgesamt 46.704.849,85 45.097.680,97
B. Riickstellungen
1. Riickstellung fiir Pensionen 0,00 48.759,00
2. Sonstige Rickstellungen 546.663,34 551.777,59
546.663,34 600.536,59

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten

61.778.968,96

64.103.093,53

2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 1.818.631,65 1.819.240,08
3. Erhaltene Anzahlungen 7.396.453,69 7.097.517,90
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 3.012.367,64 2.933.964,46
b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.259.514,03 801.820,33
5. Verbindlichkeiten gegentiber Gesellschaftern 7.260.879,25 7.361.826,87
6. Sonstige Verbindlichkeiten 64.015,47 60.654,82
davon aus Steuern: 51.249,28 EUR (im Vorjahr; 49.094,80 EUR)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 10.353,57 EUR (im Vorjahr; 11.561,02 EUR)
82.590.830,69 84.178.117,99
Rechnungsabgrenzungsposten 2.038.702,24 1.850.582,88

BILANZSUMME

131.881.046,12

131.726.918,43
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Gewinn- und Verlustrechnung
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2024 (EUR)

2023 (EUR)

. Umsatzerlose

a) aus Bewirtschaftungstatigkeit
b) aus Betreuungstatigkeit
¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen

21.768.350,08
128.406,61
5.144,10

20.746.189,24
117.334,54
3.772,96

21.901.900,79

20.867.296,74

2. Veranderung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken
mit fertigen und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen 1.170.830,36 230.593,95
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 604.114,72 630.337,94
4. Sonstige betriebliche Ertrége 284.325,81 187.974,39
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) aus Bewirtschaftungstatigkeit 11.475.484,47 10.322.478,14
b) Aufwendungen flir Verkaufsgrundstiicke 1.178,52 1.260,29
¢) Aufwendungen fiir Betreuungstéatigkeit 3.287,42 0,00
d) Aufwendungen flir andere Lieferungen und Leistungen 0,00 3.839,94
11.479.950,41 10.327.578,37
ROHERGEBNIS 12.481.221,27 11.588.624,65
6. Personalaufwand
a) L6hne und Gehalter 2.690.846,45 2.522.259,69
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung und Unterstlitzung,
davon flir Altersversorgung: 174.961,28 EUR (im Vorjahr: 174.516,69 EUR) 749.879,69 673.881,63
3.440.726,14 3.196.141,32
7. Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermdgensgegenstinde des Anlagevermdgens und Sachanlagen 5.095.056,46 5.028.451,48
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.149.507,90 1.060.035,09
9. Ertrage aus Beteiligungen 2.265,73 2.263,82
10. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 20.965,33 5.506,11
11. Zinsen und &hnliche Aufwendungen 1.028.264,11 973.961,98
12. Ergebnis nach Steuern 1.790.897,72 1.337.804,71
13. Sonstige Steuern 4.568,84 5.960,15
JAHRESUBERSCHUSS 1.786.328,88 1.331.844,56
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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
2024 wurde nach den derzeit giiltigen
Vorschriften des Handelsgesetzbuches
aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz und der
Gewinn- und Verlustrechnung richtet sich
nach der vorgeschriebenen Formblatt-Ver-
ordnung flr Wohnungsunternehmen. Fiir die
Gewinn- und Verlustrechnung wurde das
Gesamtkostenverfahren gewahlt.

Erlauterungen zu den
Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Die immateriellen Anlagewerte werden zu
fortgeflihrten Anschaffungskosten bewertet
und linear (iber eine Nutzungsdauer von drei
bis fiinf Jahren abgeschrieben.

Das gesamte Sachanlagevermdgen ist zu fort-
gefuhrten Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten und — soweit abnutzbar — vermindert
um planmé&Bige Abschreibungen bewertet.
Voraussichtlich dauernden Wertminderungen
wird, soweit erforderlich, durch auBerplanma-
Bige 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 fiir
Grundstiicke mit Wohn- und Geschéftsbauten.
Die Architektenleistungen wurden gemaB der
Honorarordnung fur Architekten und Ingeni-
eure (HOAI) errechnet und mit einem fiktiven
Gewinnanteil von 30 % vermindert.

Die Abschreibungen flir Wohnbauten erfolgten
bei Fertigstellung bis Ende 1990 nach der
Restnutzungsdauermethode unter Berlicksich-
tigung einer Gesamtnutzungsdauer von

= (65 Jahren bei allen Mietobjekten

m 59 Jahren Restnutzungsdauer bei 18
Objekten mit Flachdachkonstruktionen

m 20 Jahren bei Garagen

Bei den von 1991 bis 1993 fertiggesteliten
Bauvorhaben wurde die degressive Abschrei-
bungsmethode gemaB § 7 Abs. 5 EStG
gewahit. Bei einem dieser Hauser (Berliner
StraBe 2, Lahnau-Waldgirmes) wurden in 2014
relativ hohe nachtrdgliche Herstellungskosten
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 Steubenstr. 17, in 2020 flir das Haus
WeiBadlergasse 9 und in 2024 fiir das Haus
Berliner Ring 60 c-f.

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 (Gilllgasse 14 a-c, Wetz-
lar) wurden in 2017 relativ hohe nachtragliche
Herstellungskosten aktiviert, was uns zu

einer Anderung der Abschreibungsmethode
bewogen hat und auch hier nun die Restnut-
zungsdauermethode angewendet wird. Die in
1997 erworbenen Objekte werden nach der
Restnutzungsdauermethode unter Berticksich-
tigung einer Gesamtnutzungsdauer von 60
Jahren abgeschrieben.

Neu gebaute und gebraucht ibernommene
Héuser 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 Anlagegiiter werden seit
dem Jahr 2018 mit Anschaffungskosten bis
800,00 EUR (netto) im Jahr der Anschaffung
i. d. R. voll abgeschrieben und ihr Abgang
unterstellt. Anlagegiter der Betriebs- und
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Geschéftsausstattung mit Anschaffungskosten
von mehr als 800,00 EUR (netto) werden
geman den giltigen amtlichen steuerlichen
AfA-Tabellen abgeschrieben.

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
sind. Das Reparaturmaterial ist zu den
Anschaffungskosten bewertet; der Wert der
Heizolvorrdte wird unter Anwendung der
FiFo-Methode ermittelt. Die Wertansatze
der Vermdgensgegensténde des Umlauf-
vermogens wurden, soweit erforderlich, um
auBerplanmaBige 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 Kapitalriickzahlung abgesetzt.
Der Unterschiedsbetrag zwischen dem
Nennbetrag und den Anschaffungskosten
der eigenen Anteile ist mit den frei verfligha-
ren Riicklagen verrechnet.

ANSCHAFFUNGS- UND HERSTELLUNGSKOSTEN

Erléu’gerungen IN EUR 01.01.24 ZUGANGE ABGANGE UMBUCHUNGEN
zur Bilanz und Immaterielle Vermdgensstinde 151.803,95 1.699,32 20.057,80 0,00
Gewinn- und
Verlustrechnung ~ Sachanlagen
Grundstiicke mit Wohnbauten 213.218.388,00  3.916.807,49 0,00 0,00
tiicke mit Geschafts-
BILANZ Grundstlicke mit Geschafts- und 19.380.959,72  653.017,72 0,00 0,00
andere Bauten
Anlagevermdgen Grundstlicke ohne Bauten 2.670.698,47 0,00 384.327,39 0,00
Die Entwicklung der Bauteln auf fremden Grundsti]clfen 20.214,15 0,00 0,00 0,00
einzelnen Posten des Technische Anlagen und Maschinen 80.760,45 0,00 0,00 0,00
Anl . st Betriebs- und Geschaftsausstattung 3.497.939,57 152.829,29 102.111,54 0,00
ANAgEVermogens 1S Anlagen im Bau 0,00 0,00 0,00 0,00
Indem nebenstehenden Bauvorbereitungskosten 1394.35530  152.872,87 0,00 0,00
Anlagenspiegel 240.263.315,75  4.875.527,37 486.438,93 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 240.471.997,70  4.877.226,69 506.496,73 0,00

Fremdkapitalzinsen sind im Berichtsjahr nicht aktiviert worden.



Eine Pensionsriickstellung ist seit dem Jahr
2024 nicht mehr zu bilden, da die einzig
betroffene Person verstorben ist. Der Rest-
betrag der bisherigen Riickstellung wurde
ertragssteigernd aufgelost.

Die sonstigen Riickstellungen werden in
Hohe des Erflillungsbetrages angesetzt, der
nach verninftiger kaufmannischer Beurtei-
lung notwendig ist. Bei der Bewertung des
Erflillungsbetrages wurden entsprechende
Kostensteigerungen beriicksichtigt. Die
sonstigen Riickstellungen mit einer Laufzeit
von mehr als einem Jahr werden mit
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fristaddquaten Zinssatzen abgezinst, die

von der Deutschen Bundesbank bekannt
gegeben worden sind. Flr die Abzinsung der
Rickstellungen betragen die Zinssdtze zum
31.12.2024 je nach Restlaufzeit 1,50 %

(1 Jahr) bis 1,79 % (10 Jahre).

Verbindlichkeiten sind mit ihrem
Erfiilllungshetrag angesetzt.

Die umlagefahigen Grundsteuern
(775.179,59 EUR) werden entgegen der
Gliederung des § 275 Abs. 2 HGB direkt bei

»Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung*
ausgewiesen, da es sich um umlagefahige
Kostensteuern handelt.

Das Wahlrecht zum Ansatz des aktiven
latenten Steuertiberhangs gemaB § 274 Abs.
1 Satz 2 HGB wird nicht ausgetibt.

ABSCHREIBUNGEN BUCHWERTE
31.12.24 01.01.24 ZUGANGE ABGANGE 31.12.24 31.12.24 31.12.23
133.445,47 101.465,95 20.771,32 20.047,80 102.189,47 31.256,00 50.338,00
217.135.195,49  107.975.190,62 4.249.332,58 0,00 112.224.5623,20  104.910.672,29  105.243.197,38
20.033.977,44 5.947.988,27 540.866,79 0,00 6.488.855,06 13.545.122,38 13.432.971,45
2.286.371,08 0,00 0,00 0,00 0,00 2.286.371,08 2.670.698,47
20.214,15 11.403,15 1.555,00 0,00 12.958,15 7.256,00 8.811,00
80.760,45 9.142,45 8.076,00 0,00 17.218,45 63.542,00 71.618,00
3.548.657,32 2.509.247,93 274.454,77 102.081,03 2.681.621,67 867.035,65 988.691,64
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
1.547.228,26 0,00 0,00 0,00 0,00 1.547.228,26 1.394.355,39
244.652.40419  116.452.972,42 5.074.285,14 102.081,03  121.425.176,53  123.227.227,66  123.810.343,33
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
244.842.727,66  116.554.438,37 5.095.056,46 122.128,83  121.527.366,00 123.315.361,66  123.917.559,33
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Umlaufvermégen

Zum Verkauf bestimmte bebaute Grund-
stiicke sind nicht vorhanden. Ein unbebautes
Grundsttlick wird als Vorratsvermogen fiir

Die Forderungen stellen sich wie folgt dar:

eine magliche zukiinftige Ergdnzungsbe-
bauung einer Wohnungseigentumsanlage

in Wetzlar-Hermannstein ausgewiesen. Die
Vorréte betreffen zum groBten Teil noch
nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten

DAVON MIT EINER RESTLAUF-

IN EUR (VORJAHR) INSGESAMT ZEIT VON UBER EINEM JAHR
Forderungen aus Vermietun el 0,00
g g (94.093,63) 0,00)
Forderungen aus dem Verkauf von 0,00 0,00
Grundstlicken (0,00) (0,00
i 241,26 0,00
Forderungen aus Betreuungstatigkeit (1.822.92) (0,00)
Sonstige Vermdgensgegenstande AHISTEIE 0.00
(395.761,11) (0,00)
Eigenkapital
Zusammensetzung und Entwicklung der Gewinnriicklagen:
STAND EINSTELLUNGEN/ STAND
IN EUR 01.01.2024 ENTNAHMEN 31.12.2024
Gesellschaftsvertragliche
Riicklage 2.400.000,00 0,00 2.400.000,00
Riicklage flir
Bauerneuerung 12.555.433,44 0,00 12.555.433,44
Andere Gewinn-Ricklagen 24.331.402,97 (GV) 1.152.684,56 25.484.087,53
39.286.836,41 1.152.684,56 40.439.520,97

(Unfertige Leistungen). In den anderen
Vorréten befinden sich Materialbesténde der
eigenen Werkstatt und Heizol.

In den Forderungen aus Vermietung sind
aus vergangenen Jahren kumulierte Einzel-
wertberichtigungen in Hohe von insgesamt
317.010,83 EUR ber(icksichtigt, die im
Wesentlichen Forderungen gegen ehemalige
Mieter betreffen.

Unter den aktiven Rechnungsabgrenzungs-
posten sind Leasingsonderzahlungen, vor-
ausgezahlte Kfz-Steuern und vorausgezahlte
Wartungs- und Werbekosten ausgewiesen.

GV = Einstellung aus dem Bilanzgewinn 2023 in Hohe
von 1.152.684,56 EUR (nach einer Dividende von
179.160,00 EUR) gemé&B Gesellschafterbeschluss vom
28.06.2024.



Sonstige Riickstellungen

Die sonstigen Riickstellungen und deren
Entwicklung ergeben sich aus nachfolgendem
Riickstellungsspiegel.
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IN EUR 31.12.2023 VERBRAUCH AUFLOSUNG ZUFUHRUNG 31.12.2024
Nicht genommener Urlaub 90.560,36 90.560,36 0,00 69.024,90 69.024,90
Uberstunden 10.300,63 10.300,63 0,00 19.513,21 19.513,21
Jubildumszahlungen an Mitarbeiter 28.121,47 5.400,00 0,00 3.111,79 25.833,26
Priifungsgebiihren 27.310,50 27.310,50 0,00 27.965,00 27.965,00
Interne Jahresabschlusskosten 17.460,00 17.460,00 0,00 18.420,00 18.420,00
Archivierungskosten 123.200,00 12.320,00 0,00 12.320,00 123.200,00
Steuerberatungskosten 23.000,00 8.493,03 0,00 11.500,00 26.006,97
Prozesskosten 20.700,00 0,00 0,00 0,00 20.700,00
Betriebskosten Warmemessdienstleistungen 153.500,00 153.500,00 0,00 176.000,00 176.000,00
C0,-Kosten; Vermieteranteil 57.624,63 22.495,61 35.129,02 40.000,00 40.000,00

551.777,59 347.840,13 35.129,02 377.854,90 546.663,34

Verbindlichkeiten

Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten
nach Restlaufzeit sowie die Art der Sicherung
ergeben sich aus dem beigefligten Verbind-
lichkeitenspiegel.

Die Verbindlichkeiten gegentiber dem
Gesellschafter in Héhe von 7.260.879,25 EUR
(Vorjahr: 7.361.826,87 EUR) beinhalten in
Hohe von 25.000,00 EUR (Vorjahr: 37.500,00
EUR) eine Verrechnung mit einer an den
Gesellschafter gewéhrten Ausleihung.

Unter den passiven Rechnungsabgrenzungs-
posten sind fiir das Folgejahr vorausgezahlte
Mieten und Zahlungen der WiBank/Land
Hessen fiir den Ankauf von Belegungsrechten
in den Jahren 2015 bis 2024 ausgewiesen.
Diese Rechte laufen jeweils 10 Jahre, sodass
die Zahlungen zeitanteilig aufgeldst werden.
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Verbindlichkeitenspiegel per 31.12.2024
Zusammensetzung nach Restlaufzeiten und Zugehdrigkeit

IN EUR (VORJAHR) INSGESAMT UNTER 1 JAHR 1-5 JAHRE UBER 5 JAHRE
gegeniiber Kreditinstituten 61.778.968,96 2.765.190,85 10.025.264,28 48.988.513,83
(64.103.093,53) (3.028.635,13)  (10.240.827,92)  (50.833.630,48)
gegeniiber anderen Kreditgebern 1.818.631,65 608,43 2.433,72 1.815.589,50
(1.819.240,08) (608,43) (2.433,72) (1.816.197,93)
aus erhaltenen Anzahlungen 7.396.453,69 7.396.453,69 0,00 0,00
(7.097.517,90) (7.097.517,90) (0,00) (0,00)
aus Vermietung 3.012.367,64 133.485,51 0,00 2.878.882,13
(2.933.964,46) (104.514,75) (0,00) (2.829.449,71)
aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.259.514,03 1.241.790,74 17.723,29 0,00
(801.820,33) (777.580,09) (24.240,24) (0,00)
gegeniiber Gesellschaftern* 7.260.879,25 112.994,93 457.028,75 6.690.855,57
(7.361.826,83) (112.233,19) (456.951,88) (6.792.641,76)
sonstige Verbindlichkeiten 64.015,47 64.015,47 0,00 0,00
davon aus Steuern: 51.249,28 EUR (im Vorjahr: 49.093,80 EUR) (60.654,82) (60.654,82) (0,00) (0,00)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:
10.353,57 EUR (im Vorjahr: 11.561,02 EUR)
82.590.830,69 11.714.539,62 10.502.450,04 60.373.841,03
(84.178.117,95)  (11.181.744,31)  (10.724.453,76)  (62.271.919,88)

*Die Verbindlichkeiten gegentiber Gesellschaftern betreffen ausschlieBlich vom Gesellschafter (Stadt Wetzlar) gewahrte, zinsverbilligte Wohnungsbaudarlehen.
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. ______________________________________________________________________________________________________________________________________________________________|
ABGESICHERT SIND: EUR EUR (IM VORJAHR)
mit Grundpfandrecht: Verb. gegeniiber Kreditinstituten 61.776.629,90 63.124.125,22
mit Blirgschaften: Verb. gegeniiber Kreditinstituten 0,00 0,00
mit Blirgschaften: Verb. aus Vermietung 2.878.882,13 2.829.449,71
mit Grundpfandrecht: Aufgelaufene Zinsen gegentber Kreditinstituten 2.339,06 2.488,12
mit Grundpfandrecht: Verb. gegeniiber anderen Kreditgebern 18.631,65 19.240,08
mit Grundpfandrecht: Verb. gegeniiber Gesellschaftern 0,00 0,00
64.676.482,74 65.975.303,13

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 fielen

im Berichtsjahr keine wesentlichen perio-
denfremde bzw. auBerordentliche Ertrége/
Aufwendungen an.

Gewinnverwendungsvorschlag

Die Geschéftsflihrung schl&gt vor, aus dem
Jahrestiberschuss von 1.786.328,88 EUR
eine Dividende von 179.160,00 EUR (4 % auf
das eingezahlte Kapital der Gesellschafter
Stadt Wetzlar und Nassauische Heimstétte)
auszuschitten und den Restbetrag von
1.607.168,88 EUR in die anderen Gewinn-
riicklagen einzustellen.
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Sonstige Angaben

Es sind Mietkautionen von 2.878.882,13 EUR
im eigenen Vermogen enthalten und werden
durch eine Globalblirgschaft in Hohe von
2.900.000,00 EUR gesichert.

Geschaftsheziehungen zu nahestehenden
Personen gemaB § 285 Nr. 21 HGB bestehen
im Wesentlichen mit dem Gesellschafter Stadt
Wetzlar. Von diesem werden Wohnungsbau-
darlehen gewéhrt, deren Zinsen unter den
marktiblichen Zinssatzen liegen. Im Verhaltnis
zwischen kommunaler Wohnungsgesellschaft
und Gesellschafter betrachten wir dies bran-
chenbezogen jedoch nicht als undiblich.

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

Aus eingegangenen, aber noch nicht erflllten
Vertrdgen ergeben sich sonstige finanzielle
Verpflichtungen geméas § 285 Nr. 3a HGB von
insgesamt ca. 370 TEUR.

Aufgrund langfristiger Vertrage (Erbbaurechts-
und Leasingvertrage) ergeben sich bis zum
Ende der Laufzeiten finanzielle Verpflichtun-
gen von insgesamt ca. 127 TEUR.

Das mit den Abschlusspriifern vereinbarte
Gesamtpauschalhonorar belduft sich inklusive

Umsatzsteuer auf 27.965,00 EUR geméaB
Angabepflicht von § 285 Nr. 17 HGB.

Im Geschéftsjahr 2024 waren durchschnittlich
55 Arbeitnehmer (ohne Geschéftsfiihrung und
Auszubildende) beschaftigt.

Nach Gruppen verteilt sich die Arbeitnehmer-
zahl wie folgt.

2024 VORJAHR

Geschaftsfuhrer 1 1

Angestellte* 26 24

gewerbliche

Arbeitnehmer 23 24

Auszubildende 4 4

geringfligig

Beschéftigte 6 6
60 59

* davon 15 Teilzeitkrafte in 2024

Die Gesellschaft ist Mitglied der Zusatz-
versorgungskasse flr die Gemeinden und
Gemeindeverbande in Wiesbaden (ZVK
Wiesbaden) — Abrechnungsverband |.

Die ZVK Wiesbaden hat die Aufgabe, den
Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmern

ihrer Mitglieder eine zusatzliche Alters-,
Berufsunféhigkeits-, Erwerbsunféhigkeits- und
Hinterbliebenenversorgung zu gewéhren. Die

Rechtsgrundlage hierftir 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. flr
das Land Rheinland-Pfalz, Seite 2469 ff.) in
der aktuellen Fassung, die auf dem Tarifver-
trag Uber die zusatzliche Altersvorsorge der
Beschéftigten des dffentlichen 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 betrdgt seit dem 01.07.2018 7,0 %
der zusatzversorgungspflichtigen Entgelte der
Beschéftigten (die Eigenbeteiligung der Arbeit-
nehmer hieran betragt seit dem 01.07.2018
0,9 %). Umlageschuldner ist der Arbeitgeber,
der die Umlagen auch abzufiihren hat. Seit
dem 01.01.2003 haben die Mitglieder neben
der Umlage zusétzlich einen steuer- und
sozialversicherungsfreien Zuschuss — das
sogenannte Sanierungsgeld — aus dem
zusatzversorgungspflichtigen Entgelt der
Beschéftigten zu entrichten, der im Tarifbe-
reich des offentlichen Dienstes allein vom
Arbeitgeber zu tragen ist. Das Sanierungsgeld
belduft sich 2024 unverandert auf 2,3 %.



Geschéftsfiihrung

Harald Seipp
Geschaftsflnhrer

Unter Hinweis auf § 286 Abs. 4 HGB wird
auf die Angabe (iber die Gesamtbeziige des
amtierenden Geschaftsflinrers verzichtet.

Aufsichtsrat

Manfred Wagner
Oberblirgermeister, Vorsitzender

Dr. Andreas Viertelhausen
Blrgermeister, stellvertretender Vorsitzender

Jirgen Bluhm

Vertreter der Nassauischen Heimstétte
Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft mbH,
Frankfurt am Main (bis 28.06.2024)

Thomas Heyer
Ehrenamtlicher Stadtrat

Sascha Holstein

Vertreter der Nassauischen Heimstétte
Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft mbH,
Frankfurt am Main (ab 28.06.2024)

Sigrid Kornmann
Ehrenamtliche Stadtratin

Norbert Kortliike
Hauptamtlicher Stadtrat

Jorg Kratkey
Hauptamtlicher Stadtrat
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Die Sitzungsgelder des Aufsichtsrates und der

Gesellschafterversammiung beliefen sich im
Geschaftsjahr auf 1.575,00 EUR.

Gesellschafter

Die Kapitalanteile verteilen sich wie folgt:

EUR %

Stadt Wetzlar 4.234.000,00 88,21
Nassauische Heimstatte 245.000,00 5,10
eigene Anteile der Gesellschaft 321.000,00 6,69
4.800.000,00 100,00

Wetzlar, 24.04.2025

Harald Seipp
Geschaftsflhrer
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BESTATIGUNQSVERI\/I ERK
DES UNABHANGIGEN
ABSCHLUSSPRUFERS

An die Wetzlarer Wohnungsgesellschaft mit
beschrankter Haftung, Wetzlar

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Wetzlarer
Wohnungsgesellschaft mbH, Wetzlar, — bestehend

aus der Bilanz zum 31.12.2024 und der Gewinn- und
Verlustrechnung flr das Geschéftsjahr vom 01.01.2024
bis zum 31.12.2024 sowie dem Anhang, einschlieBlich
der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden — gepriift. Dariiber hinaus haben wir den
Lagebericht der Wetzlarer Wohnungsgesellschaft mbH,
Wetzlar, fir das Geschaftsjahr vom 01.01.2024 bis zum
31.12.2024 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung
gewonnenen Erkenntnisse

m entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen
wesentlichen Belangen den deutschen, fiir Kapitalge-
sellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften
und vermittelt unter Beachtung der deutschen
Grundsétze ordnungsméaBiger Buchfiihrung ein den
tatsé&chlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft zum
31.12.2024 sowie ihrer Ertragslage flr das Geschéfts-

jahr vom 01.01.2024 bis zum 31.12.2024 und

vermittelt der beigefligte Lagebericht 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
Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung
zutreffend dar.

GeméaB § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkldren wir, dass
unsere Priifung zu keinen Einwendungen gegen die
OrdnungsmaBigkeit des Jahresabschlusses und des
Lageberichts gefihrt hat.



Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Jahresabschlusses

und des Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 317
HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
prufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze
ordnungsmaBiger Abschlusspriifung durchgeftihrt.
Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und
Grundsétzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des
Abschlussprfers fiir die Priifung des Jahresabschlusses
und des Lageberichts* unseres Bestétigungsvermerks
weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unterneh-
men unabhéngig in Ubereinstimmung mit den deutschen
handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften
und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten
in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt.
Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten
Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um
als Grundlage fur unsere Priifungsurteile zum Jahresab-
schluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung des gesetzlichen Vertreters und
des Aufsichtsrats fiir den Jahresabschluss und den
Lagebericht

Der gesetzliche Vertreter ist verantwortlich fir die
Aufstellung des Jahresabschlusses, der den deutschen,
flir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen
Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht,
und dafiir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung
der deutschen Grundsatze ordnungsméBiger Buchfiih-
rung ein den tatséchlichen Verhéltnissen entsprechendes
Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der
Gesellschaft vermittelt. Ferner ist der gesetzliche
Vertreter verantwortlich flir die internen Kontrollen, die
er in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsétzen
ordnungsmaBiger Buchflihrung als notwendig bestimmt
hat, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses

zu ermdglichen, der frei von wesentlichen falschen
Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen (d. h.
Manipulationen der Rechnungslegung und Vermdgens-
schadigungen) oder Irrttimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses ist der ge-
setzliche Vertreter dafur verantwortlich, die Fahigkeit der
Gesellschaft zur Fortflihrung der Unternehmenstatigkeit
zu beurteilen. Des Weiteren hat er die Verantwortung,
Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfilhrung der
Unternehmenstétigkeit, sofern einschlagig, anzugeben.
Dartiber hinaus ist er dafiir verantwortlich, auf der
Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der
Fortflihrung der Unternehmenstétigkeit zu bilanzieren,
sofern dem nicht tatsdchliche oder rechtliche Gegeben-
heiten entgegenstehen.

AuBerdem ist der gesetzliche Vertreter verantwortlich
flr die Aufstellung des Lageberichts, der insgesamt

ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft
vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit

dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen
gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen
und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend
darstellt. Ferner ist der gesetzliche Vertreter verantwort-
lich fir die Vorkehrungen und MaBnahmen (Systeme),
die er als notwendig erachtet hat, um die Aufstellung
eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den
anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu
ermdglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise
flr die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung
des Rechnungslegungsprozesses der Gesellschaft zur
Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Prii-
fung des Jahresabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber
zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei
von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund

von dolosen Handlungen oder Irrtiimern ist, und ob

der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von
der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen
wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie
mit den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen in
Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften
entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen
Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestéti-
gungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile
zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB an Sicherheit,
aber keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung
mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grund-
satze ordnungsmaBiger Abschlusspriifung durchgefiihrte
Priifung eine wesentliche falsche Darstellung stets
aufdeckt. Falsche Darstellungen kdnnen aus dolosen
Handlungen oder Irrtlimern resultieren und werden als
wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet
werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf
der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lagebe-
richts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von
Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung ben wir pflichtgeméaBes Ermessen
aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Dar(iber
hinaus

= identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentli-
cher falscher Darstellungen im Jahresabschluss und
im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen
oder Irrtimern, planen und fiihren Prifungshand-
lungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie
erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend
und geeignet sind, um als Grundlage flir unsere
Priifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass eine
aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche
falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird, ist hoher
als das Risiko, dass eine aus Irrttimern resultierende
wesentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird,
da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken,
Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten,
irreflihrende Darstellungen bzw. das AuBerkraftsetzen
interner Kontrollen beinhalten konnen.

erlangen wir ein Verstandnis von den fir die Priifung
des Jahresabschlusses relevanten internen Kontrollen
und den fir die Priifung des Lageberichts relevanten
Vorkehrungen und MaBnahmen, um Priifungshandlun-
gen zu planen, die unter den Umstanden angemessen
sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Priifungsurteil zur
Wirksamkeit der internen Kontrollen der Gesellschaft
bzw. dieser Vorkehrungen und MaBnahmen abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von dem
gesetzlichen Vertreter angewandten Rechnungsle-
gungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von dem
gesetzlichen Vertreter dargestellten geschatzten Werte

und damit zusammenhéngenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessen-
heit des von dem gesetzlichen Vertreter angewandten
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der
Unternehmenstéatigkeit sowie, auf der Grundlage der
erlangten Priifungsnachweise, ob eine wesentliche
Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder
Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an
der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfilhrung der
Unternehmenstétigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir
zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche
Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im
Bestétigungsvermerk auf die dazugehérigen Angaben
im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam
zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen
sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren.
Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der
Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungs-
vermerks erlangten Priifungsnachweise. Zukiinftige
Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu
flihren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstétig-
keit nicht mehr fortfihren kann.

beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jah-
resabschlusses insgesamt einschlieBlich der Angaben
sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden
Geschaftsvorfélle und Ereignisse so darstellt, dass
der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen
Grundsétze ordnungsméBiger Buchfiihrung ein den
tatsdchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
vermittelt.

beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit
dem Jahresabschluss, seine Gesetzesentsprechung
und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der
Gesellschaft.

flihren wir Priifungshandlungen zu den von dem ge-
setzlichen Vertreter dargestellten zukunftsorientierten
Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichen-
der geeigneter Prifungsnachweise vollziehen wir dabei
insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben
von dem gesetzlichen Vertreter zugrunde gelegten
bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die
sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten
Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigensténdiges
Priifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben
sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben
wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeid-
bares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von
den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erbrtern mit den fiir die Uberwachung Verantwort-
lichen unter anderem den geplanten Umfang und die
Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Prifungs-
feststellungen, einschlieBlich etwaiger bedeutsamer
Méngel in internen Kontrollen, die wir wahrend unserer
Priifung feststellen.

Frankfurt am Main, den 24.04.2025
Verband der Sudwestdeutschen

Wohnungswirtschaft e. V.

Pfeiffer
Wirtschaftspriifer

Friede
Wirtschaftspriifer
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Zukunftige Herausforderungen

Die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum in Wetzlar ist nach wie vor hoch. Deshalb verfolgt die WWG weiter ihr Ziel, den eigenen Bestand
bis zum Jahr 2030 um insgesamt 300 Wohnungen zu erweitern. Trotz der wirtschaftlich schwierigen Rahmenbedingungen der letzten Jahre
ist die WWG zuversichtlich, dieses Ziel zu erreichen.

Ansicht Neubauprojekt Drei Stdmme 9+11

In der Vergangenheit konnte die WWG
hierbei bereits groBe Fortschritte erzielen.
Bis zum Jahr 2020 wurden erfolgreich 200
neue Wohneinheiten geschaffen. Allerdings
musste die weitere Umsetzung vorldufig
ausgesetzt werden. Die wirtschaftlichen
Auswirkungen der Corona-Pandemie sowie
Lieferengpdsse und hohe Energiepreise
durch den Krieg in der Ukraine sorgten fiir
einen starken Anstieg von Baupreisen und
Zinsen. Die Schaffung von Wohnraum zu
sozial vertrdglichen Preisen war unter diesen
Umstanden nicht moglich.

Im Jahr 2024 verbesserten sich die
Rahmenbedingungen, wodurch die WWG ihr
Vorhaben wieder aufnehmen konnte. Fir das
Neubauprojekt in der Volpertshéduser StraBe
42 folgten die Baugenehmigung sowie die

Reservierungszusage des Forderantrags,
wodurch 59 neue Wohnungen geschaffen
werden konnen. Auch ein weiteres Neu-
bauprojekt in der StraBe ,Drei Stdmme" in
Dalheim befindet sich in der Planungsphase.
Dort sind circa 40 weitere Wohneinheiten
vorgesehen. Durch die Umsetzung

dieser Projekte wird die WWG ihr Ziel von
zusatzlichen 300 Wohneinheiten bis 2030
erreichen.

Auch Uber das anvisierte Ziel hinaus sieht
die WWG Potenzial zur Schaffung von Wohn-
raum. Durch Grundstlicksankéufe stehen
Entwicklungsflachen zur Verfligung, auf
denen mit Neubauprojekten und Nachver-
dichtungen circa 250 weitere Wohneinheiten
entstehen konnten. In welchem Umfang

die Umsetzung dieser Vorhaben mdglich

ist, hangt maBgeblich von den zukiinftigen
Entwicklungen ab. Die Normalisierung der
Energiepreise und verbesserte Lieferbedin-
gungen haben die Lage zwar entschérft, die
Baukosten befinden sich jedoch weiterhin
auf einem sehr hohen Niveau.

So bleibt die zentrale Herausforderung fir
die Wohnungswirtschaft, wie angesichts
politischer und wirtschaftlicher Rahmenbe-
dingungen dringend bendtigter, bezahlbarer
Wohnraum geschaffen werden kann. Die
WWG begegnet dieser Problematik mit
groBem Engagement und strategischer
Weitsicht. Sie arbeitet kontinuierlich an
Losungen, um auch zukinftig Wetzlar mit
Wohnraum zu sozial vertrdglichen Preisen zu
versorgen.
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