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Bericht der Geschaftsfiihrung und Lagebericht

1. Gesamtwirtschaftliche Lage und Branchenentwicklung

1.1. Gesamtwirtschaftliche Lage'

Die deutsche Wirtschaft ist 2019 im zehnten Jahr in Folge gewachsen und verzeich-
net damit die langste Wachstumsperiode im vereinten Deutschland. Allerdings hat
das Wachstum 2019 deutlich an Schwung verloren. Zur Jahresmitte ist die deutsche
Wirtschaft nur knapp an einer rechnerischen Rezession vorbeigekommen. Das Brut-
toinlandsprodukt drohte zwei Quartale in Folge zu sinken. Im Mittel des Jahres lag
das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt nach ersten Berechnungen des Statisti-
schen Bundesamtes um 0,6% héher als im Vorjahr. In den beiden vorangegangenen
Jahren war das Bruttoinlandsprodukt starker gestiegen, 2017 um 2,5% und 2018 um
1,5%. Auch verglichen mit dem Durchschnittswert der Jahre 2008 bis 2018 von 1,3%
ist die deutsche Wirtschaft 2019 schwacher gewachsen.

Im Kern zeigt sich die deutsche Konjunktur jedoch 2019 geteilt: Die Bauwirtschaft be-
findet sich nach wie vor in einer Boomphase und expandiert kraftig. Solides Wachs-
tum verzeichneten auch die konsumnahen Dienstleistungen. Dagegen befinden sich
nahezu alle Bereiche der Industrie in einer Rezession. Die Schwéache des verarbei-
tenden Gewerbes setzt auch die unternehmensnahen Dienstleistungen unter Druck.

Im Jahre 2020 wird sich in Deutschland das Wirtschaftswachstum aufgrund der
Corona-Krise stark verringern2. Die fuhrenden Wirtschaftsforschungsinstitute erwar-
ten in ihrer Gemeinschaftsdiagnose fur das Jahr 2020 einen Rickgang des deut-
schen BIP um 4,2%. Fur den Arbeitsmarkt rechnen die Institute mit einem Anstieg
auf bis zu 2,7 Millionen Arbeitslose.

Auch die Wirtschaftsweisen gehen in ihrem Sondergutachten vom 30. Mérz davon
aus, dass die Wirtschaft in Deutschland schrumpfen wird. In dem zugrunde liegenden
Basisszenario wird unterstellt, dass es gelingt, die Corona-Pandemie im ersten Halb-
jahr 2020 einzudammen und dass die dazu nétigen Mallnahmen weitgehend wieder
aufgehoben werden. Im diesem Basisszenario rechnet der Rat damit, dass das deut

' GdW Information 159: Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2019/2020

2 Die Einschatzungen des vorliegenden Berichts fulen auf den Konjunkturberichten folgender deutscher Wirt-
schaftsforschungsinstitute und stellen ein Mittel der dort dargestellten Entwicklungen dar: DIW — Deutsches Insti-
tut fur Wirtschaftsforschung, Berlin; HWWI — Hamburgisches Welt-Wirtschafts-Institut; ifo — Institut fir Wirtschafts-
forschung, Miinchen; IfW — Institut fur Weltwirtschaft, Kiel; IMK — Institut fir Makrokonomie und Konjunkturfor-
schung in der Hans-Bdckler-Stiftung, Dusseldorf; IWH — Institut fir Wirtschaftsforschung, Halle; RWI — Rheinisch-
Westfalisches Institut fir Wirtschaftsforschung, Essen. In wechselnder Zusammensetzung sind diese Institute
auch im Sachversténdigenrat zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung vertreten.



sche Bruttoinlandsprodukt im Jahr 2020 im Vergleich zum Vorjahr um 2,8% zurtck-
gehen wird. Im folgenden Jahr 2021 kénnten Aufholeffekte und ein statistischer
Uberhang das BIP wieder um 3,7% wachsen lassen.

Im Mai 2020 sind keine abschlieRend verlasslichen Aussagen zur wirtschaftlichen
Entwicklung der nachsten 12 Monate in Deutschland zu treffen.

1.2. Immobilienmarkt in Deutschland

Die Bauinvestitionen insgesamt stiegen im Jahr 2019 in Deutschland um 3,8% und
Ubertrafen damit deutlich die Wachstumsrate des Vorjahres (2,5%). Der Wohnungs-
bau entwickelte sich wie in den Vorjahren Uberdurchschnittlich und stieg um 4,0%,
wahrend die Nichtwohnbauten um 3,5% zulegten.

Der éffentliche Hoch- und Tiefbau entwickelte sich dabei deutlich dynamischer als im
Vorjahr (5,1%). Viele Gemeinden verfiigen mittlerweile Uber die notwendigen ,freien
Spitzen®, um neue Investitionsprojekte anzustrengen, zumindest aber den Eigenan-
teil fur die nach wie vor verfugbaren Mittel aus dem Kommunalinvestitionsférderungs-
fonds abzurufen.

In den Neubau und die Modernisierung der Wohnungsbestande flossen 2019 im
Land rund 228 Milliarden EUR. Die gute Entwicklung der Einkommen, die auch durch
finanzpolitische Entlastungen unterstiitzt wurde und die weiterhin historisch niedrigen
Zinsen fur Baugeld hatten auch die Nachfrage nach Wohnimmobilien in 2020 beein-
fluRt. Bedingt durch die Corona-Krise ist derzeit jedoch davon auszugehen, dass sich
im Jahre 2020 der Immobilienmarkt eher verhalten entwickeln wird?,

Im Jahr 2019 dirften nach letzten Schatzungen die Genehmigungen flr rund
351.000 neue Wohnungen auf den Weg gebracht worden sein. Damit lag die Ge-
nehmigungstatigkeit 1,3% tUber dem Vorjahreswert. In den voran gegangenen beiden
Jahren war die Bautatigkeit dagegen leicht gesunken. Im langeren Zeitvergleich liegt
die Zahl neu genehmigter Wohnungen damit weiter auf einem hohen Niveau. Mehr
genehmigte Wohnungen als im Jahr 2019 gab es seit der Jahrtausendwende nur im
Jahr 2016 mit Gber 375.000 genehmigten Wohnungen. Seit einem Tiefstand im Jahr
2009 haben sich die jahrlichen Baugenehmigungen von etwa 178.000 auf fast
351.000 im Jahr 2019 nahezu verdoppelt.

2. Die Entwicklung der WWG Konigswinter
2.1 Wohnungswirtschaft

Die Zahl der Einwohner mit Hauptsitz in Kénigswinter liegt nach Angaben des Lan-
desamtes fur Daten und Statistik zum 31.12.2019 bei 43.036 Einwohnern und damit
nahezu gleichbleibend zu den Vorjahreszahlen (43.047).

3 |WD-Informationsdienst des Instituts der deutschen Wirtschaft: ,Corona-Crash am Immobilienmarkt?*, Artikel
vom 24.04.2020



Die Angebots- und Nachfragesituation nach Mietwohnungen bei der WWG gestaltete
sich im abgelaufenen Geschéftsjahr ahnlich wie im Vorjahr. Aufgrund der starken
Nachfrage vor allem nach kleinen und kostengiinstigen Wohnungen konnte nicht al-
len Mietinteressenten eine Wohnung angeboten werden.

Die Nettokaltmiete der Immobilen der WWG liegt damit nach wie vor unter dem Bun-
desdurchschnitt von 5,81 € je m? und deutlich unter den Preisen in Kénigswinter und
Die Entwicklung der Mietpreise im Bestand der WWG fiel mit einer Steigerungsrate
von 1,8% von 5,62 € auf 5,72 € je qm etwa gleichbleibend wie in den Vorjahren aus.
der Region, die im Jahr 2019 bei ca. 9,60 € je Quadratmeter lagen (Quelle: eigene
Erhebung). Die Warmmieten verteuerten sich jedoch geringfiigig durch eine Steige-
rung der Betriebskosten insbesondere bei den &ffentlichen Abgaben und den Ener-
giekosten. Der Anstieg der Sollmieten geht in erster Linie zuriick auf die Erhéhung
der Mieten bei Neuvermietung.

Am Bilanzstichtag befinden sich 568 Wohnungen im Eigentum der Gesellschaft. Dar-
Uber hinaus besitzt die Gesellschaft 69 Garagen, 38 Einstellplatze, 1 Tiefgarage mit 9
Einstellplatzen sowie 11 Gewerbeeinheiten und 2 sonstige Einheiten, zu denen Sozi-
alrdume im Wohnpark Nord und in der SchitzenstralRe zahlen.

Die Anzahl der bei der WWG gefiihrten Wohnungsbewerber lag im zuriickliegenden
Jahr bei 283; im Vergleich zu 2018 eine deutlich gestiegene Nachfrage (Vorjahr 245),
die den hohen Bedarf an preiswerten Wohnungen widerspiegelt.

Insgesamt wurden im Geschaftsjahr 2019 durch die Mieter 47 Vertragsverhaltnisse
gekindigt (im Vorjahr: 48). Die Fluktuation im Jahr 2019 sank damit leicht auf 8,3%
gegeniber 8,6% im Vorjahr. Bei 5 Kindigungen handelt es sich zudem um den
Tausch von Wohnungen.

Im Geschéftsjahr 2019 standen keine Wohnungen langer als 12 Monate leer. Insge-
samt standen 30 Wohnungen weniger als 6 Monate iberwiegend modernisierungs-
bedingt leer. Keine Wohnungen standen zwischen 6 und 12 Monaten leer.

Fluktuation im eigenen Wohnungsbestand in den letzten 5 Jahren

10,2% 8,7% 10,9
) — —) 8,6% 8,3%
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Im Jahre 2019 wurde von der Gesellschaft fir Neubau, Instandhaltungen, Moderni-
sierungen und Reparaturen ein Gesamtbetrag von rund T€ 1.805 aufgewandt. Hier-
von sind rund T€ 980 aktiviert worden. Im Objekt ,Am Stadtgarten 22“ wurden die
Bader umfangreich saniert, die Elektrotechnik und die Fenster ausgetauscht. AulRer-
dem bekam das Objekt einen Aufzug. Den Hauptanteil der Instandsetzung machte
die Sanierung der Aufziige im Wohnpark Nord aus. Nachtraglich aktiviert wurden
Kosten fur den Drachenfels. EIf Wohnungen wurden im Zuge der Mieterwechsel
grundsaniert.

Der Kindergarten Schneckenhaus
wurde im Jahre 2019 erweitert und
in Betrieb genommen. Die Kosten
hierfur beliefen sich auf T€ 180.
Der Umbau wurde mit Foérder-
mitteln des Landes NRW mit-
finanziert.

Es ist geplant, im Jahr 2020 mit
der letzten Erweiterung des Kin-
dergartens zu beginnen.

\

Erweiterung indergarten cﬁneckenhaus

Mietausfélle einschlieBlich Erldsschmalerungen, Abschreibungen und Kosten fiir
Miet- und Raumungsklagen abzuglich Eingange auf abgeschriebene Mietforderun-
gen sind der Gesellschaft im Jahr 2019 in Héhe von T€ 70 (Vorjahr T€ 83) entstan-
den und sanken damit im Vergleich zum Vorjahr um rd. 15,7%. Sie entsprechen da-
mit etwa 1,7% (Vorjahr: 2,0%) der Sollmieten und der Umlagen.

Die im Vergleich zum Vorjahr gesunkenen Instandhaltungskosten liegen noch etwas
uber dem Durchschnitt der vergangenen Jahre; der investierte Betrag entspricht ei-
nem Instandhaltungskostensatz von rd. € 20,95 pro gm Wohn- und Nutzflache.

Im Vorjahr betrug der durch-
schnittliche Instandhaltungskos-
tensatz 22,42 €/m?. Die Grunde
fur die hohen, aber nahezu
gleich bleibenden Instandhalt-
ungskosten liegen in erster Linie
an Mehrausgaben bei der Sa-
nierung von Wohnungen lang-
jahriger Mieter bei Auszug.

Neubau Aufzug Am Stadtgarten 22
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Die im Mai 2006 aufgenommene Tatigkeit der Mietschuldenberatung wurde im Be-
richtsjahr 2019 kontinuierlich fortgefihrt. Zum 31.12.2019 nahmen 8 Mieterinnen und
Mieter dieses Angebot der WWG wahr oder haben eine Ratenzahlungsvereinbarung
abgeschlossen. Wie auch im Vorjahr konnte dadurch eine Reduzierung von R&u-
mungsklagen und Mietausfallen erreicht werden. Die Zusammenarbeit mit der Agen-
tur fur Arbeit wurde weiter erfolgreich fortgeftihrt.

2.2 Wirtschaftsforderung / Stadt- und Bestandsentwicklung

Wie auch in den Vorjahren Gberschnitten sich im Geschaftsjahr 2019 die Aktivitaten
der Gesellschaft in den Aufgabenfeldern Wirtschaftsférderung / Stadt- und Bestands-
entwicklung deutlich mit den wohnungswirtschaftlichen Interessen der Gesellschaft.
Erneut bildeten vor allem Aufgaben im Bereich der Stadtentwicklung den Schwer-
punkt wirtschaftsférderlicher Arbeitsbereiche der WWG. Hier standen unter anderem
die Planungen zur Entwicklung und Neubebauung des Stadtquartiers ,Am Stadtgar-
ten“ und die Beteiligung an Ma3nahmen des Integrierten Handlungskonzeptes fiir die
Altstadt im Mittelpunkt.

Ein weiteres Aufgabengebiet war 2019 die gemeinsam mit Akteuren der Region be-
schrittene Intensivierung der regionalen Zusammenarbeit. Durch die Mitwirkung als
Verbundpartner bei dem Projekt NEILA (Nachhaltige Entwicklung durch Interkommu-
nales Landmanagement in der Region Bonn/Rhein-Sieg/Ahrweiler), das vom Bun-
desministerium flr Bildung und Forschung Uber einen Zeitraum von 5 Jahren gefér-
dert wird (Férdersumme fur die WWG rd. 70.000,- Euro), konnte die WWG Interes-
sen zur Starkung des Wohn- und Arbeitsstandortes Konigswinter einbringen und
Ideen zur interkommunalen Kooperation weiterentwickeln.



Zusammenfassend standen 2019 in den Bereichen Wirtschaftsforderung / Stadt- und
Bestandsentwicklung folgende Aktivitaten im Vordergrund der Arbeit der WWG:

Vermittlung einer gewerblichen Immobilie

Neuverpachtung Alter Zoll

Weiterentwicklung der Planungen
zur Aufwertung der Altstadt im
Bereich ,Am Stadtgarten®. Durch-
fuhrung der frihzeitigen Burger-
beteiligung im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens und Kon-
kretisierung der Entwiirfe.

Fortfihrung des Leerstandsma-
nagements fur Gewerbeimmo-
bilien in der Altstadt von Ko-
nigswinter und Vermarktung
von Flachen bzw. Objekten in
unmittelbarer Nahe des WWG
Wohnungsbestandes in der Alt-
stadt.

Suche nach einem neuen Pachter
zur Fortfuhrung des Betriebs des
Alten Zoll in Oberpleis.

Im Vordergrund der Auswahl
stand die Konzeption eines Be-
treibers zur Belebung des Stan-
dortes. Es kam zu einem
Abschluss eines Pachtvertrages
im Juli 2019.



Dartber hinaus fiihrte die WWG Informationsveranstaltungen zum Thema ,Internet
und e-commerce” fur den Einzelhandel durch, um zur Steigerung der Wett-
bewerbsfahigkeit und zur Sicherung des lokalen Standortes beizutragen. In diesem
Zusammenhang wurden auch die Aktivitaten des Werbekreises Oberpleis und des
Gewerbevereins Altstadt unterstitzt.

Im Rahmen von Unternehmerfriihstiicken, bei denen lokale und wirtschaftliche The-
men diskutiert wurden, forderte die WWG den Austausch zwischen den Akteuren in
Kénigswinter und beriet bei Standort- und Erweiterungsfragen.

2.3 Wirtschaftliche Lage

Die Beteiligungsverhaltnisse der Gesellschaft stellen sich wie folgt unverandert dar:

Stadt Kénigswinter € 1.808.000,00 Stammeinlage
KSK Koéln Beteiligungsgesellschaft mbH € 256.000,00 Stammeinlage
Volksbank KdéIn Bonn eG € 256.000,00 Stammeinlage

2.3.1 Vermogens- und Finanzlage

Die Bilanzsumme hat sich 2019 gegentuber dem Vorjahr um T€ 140 auf T€ 28.388
erhdht. Diese Erhéhung wird bestimmt durch die Reduzierung des Anlagevermégens
um T€ 110 und der Erhéhung des Umlaufvermégens um T€ 250. Die Reduzierung
des Anlagevermégens setzt sich im Wesentlichen zusammen aus dem Anstieg bei
den Grundsticken mit Wohnbauten (+T€ 2.807), Gberwiegend bedingt durch den
Neubezug des Objekts Herresbacher Str. 30, reduziert um die geringeren Werte bei
Anlagen im Bau (-T€ 2.603), den Geschafts- und anderen Bauten (-T€ 306), bei der
Betriebs- und Geschaftsausstattung (-T€ 4), den Bauten auf fremden Grundstiicken
(-T€ 3) und den Bauvorbereitungskosten (-T€ 1). Die Zunahme des Umlaufvermo-
gens wird bestimmt durch die Erhéhung bei den unfertigen Leistungen (+ T€ 88), bei
den flussigen Mitteln und Bausparguthaben (+T€ 122) und den Forderungen und
sonstigen Vermégensgegenstanden (+T€ 40).

Den Zugangen aus Investitionen im Anlagevermégen (T€ 1.031) stehen Abschrei-
bungen in Héhe von T€ 993 gegeniber. Auf der Passivseite stieg das Eigenkapital
um T€ 257. Durch die Passivierung eines Tilgungszuschusses ergab sich ein pas-
siver Rechnungsabgrenzungsposten in Héhe von T€ 692. Die Rickstellungen san-
ken um T€ 84, die Verbindlichkeiten um insgesamt T€ 482 und der Sonderposten
reduzierte sich um T€ 243.

In der Vermdgensstruktur entfallen auf das Anlagevermégen T€ 26.154 oder 92,1%,
auf flussige Mittel und sonstige Vermégenswerte 7,9%. Die Kapitalstruktur weist
langfristige Verbindlichkeiten von T€ 13.800 oder 48,7% und Eigenkapital von T€
5.549 oder 19,6% aus, auf den Sonderposten bzw. kurzfristige Verbindlichkeiten ent-
fallen 29,6%.
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Die Eigenkapitalquote der Gesellschaft ist mit 19,6% wie auch in den vergangenen
Jahren vergleichsweise gering. Im Durchschnitt des Jahresvergleichs 2018 des VDW
Rheinland-Westfalen fir den Bereich Kapitalgesellschaften bei Unternehmen mit
501-1500 WE vom 19.09.2019 lag die Eigenkapitalquote bei 40,16%. Die langfristi-
gen Vermdgenswerte waren zum Bilanzstichtag Uberwiegend fristgerecht mit Eigen-
kapital und langfristigen Fremdmitteln finanziert.

Grundsatzlich verlangsamt sich die Verbesserung der Eigenkapitalausstattung durch
eine Ausschuttung bzw. Teilausschittung der Gewinne.

Die Gesellschaft hat 2019 jederzeit ihre finanziellen Verpflichtungen erfillt. Unter Ein-
beziehung der Finanzplanung ist bei planméaBigem Verlauf die Zahlungsbereitschaft
fur 2020 gewahrleistet.

2.3.2 Ertragslage

Die Gesellschaft schlieRt das Geschéftsjahr 2019 mit einem Jahrestiberschuss von
T€ 257 ab, der zuzuglich des Gewinnvortrages von T€ 1 und abztglich der Einstel-
lung in die gesellschaftsvertragliche Rucklage von T€ 26 zu einem Bilanzgewinn von
T€ 232 fuhrt. Der Jahrestberschuss resultiert im Wesentlichen aus dem Bereich
Hausbewirtschaftung und aus dem positiven neutralen Ergebnis, denen tberwiegend
negative Ergebnisse in den weiteren Leistungsbereichen gegentiberstehen. Die Auf-
teilung in die einzelnen Bereiche mit ihren Teilergebnissen ist in der nachfolgenden
Tabelle zusammengestellt.

Tabelle: Ertragslage
2019 2018 Veranderung

T€ T€ T€E
Hausbewirtschaftung 542 433 +109
Bau- und Modernisierungstatigkeit -136 -167 +31
Betreuungstatigkeit 2 -4 +6
Wirtschaftsférderung/Bestandsentwicklung -163  -176 +13
Sonstige betriebliche Geschaftsvorfalle 48 46 +2
Betriebsergebnis 293 132 +161
Finanzergebnis 0 0 0
Neutrales Ergebnis 7 294 -287
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag  -43 -3 -40
Jahresuberschuss 257 423 -166

Die Verbesserung des Ergebnisses aus dem Bereich Hausbewirtschaftung resultiert
uberwiegend aus einer Erhéhung der Sollmieten (+T€ 141), denen gesunkene In-
standhaltungskosten (-T€ 43) und u.a. ein Anstieg der Abschreibungen (+T€ 59) ge-
genubersteht. Die Mietausfalle (T€ 70) entsprechen dem zu beobachtenden Trend
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mit 1,7% der Summe aus Sollmieten und Umlagen. Die Ausfalle sind gegentiber dem
Vorjahr um 0,3 Prozentpunkt gesunken.

Der Bereich der Bau- und Modernisierungstatigkeit schlieBt mit Verlust aus nicht akti-
vierten Verwaltungsleistungen ab.

Der Bereich der Betreuungstatigkeit ist mit +T€ 2 positiv, da dem Betreuungsentgelt
von T€ 17 verrechnete Verwaltungskosten von T€ 15 gegeniiberstehen.

Aus den Tatigkeiten in der Wirtschaftsférderung / Stadt- und Bestandsentwicklung
wurde die Ertragslage mit T€ 163 belastet. Im Geschaftsjahr 2019 standen den zuge-
ordneten Verwaltungskosten in Hohe von T€ 173 Einnahmen in Héhe von T€ 10 ge-
genuber.

Das ausgeglichene Finanzergebnis weist weder Zinsertrage noch Zinsaufwendungen
auf.

Das positive neutrale Ergebnis von T€ 7 resultiert im Wesentlichen aus Kostenerstat-
tungen u.a. (T€ 21), denen Aufwendungen friherer Jahre u.a. gegenuberstehen (T€
14).

Der fur 2020 aufgestellte Wirtschaftsplan sieht einen Jahrestiberschuss von T€ 300
VOr.

2.4. Finanzielle Leistungsindikatoren

Wesentliche Leistungsindikatoren werden anhand folgender Kennzahlen dargestellt:

2019 2018 2017
Sollmieten in T€ 2.914 2.802 2.728
Durchschnittliche Sollmieten in €/gm 5,72 5,62 5,42
Durchschnittliche Instandhaltung in €/qm 20,95 22,42 17,73
Eigenkapitalrentabilitat in % 4,6 8,0 3.3

2.5. Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung

Die vorhandenen Ansétze des internen Kontrollsystems wurden im Sinne des Kon-
TraG zu einem Fruherkennungssystem installiert. Anhand von monatlichen Verglei-
chen des Wirtschaftsplanes mit den fortgeschriebenen Einnahmen/Ausgaben wird
die Entwicklung der Gesellschaft dargestellt, um laufende Risiken der Gesellschaft
detaillierter aufzuzeigen. Verwendung finden hierbei die Angaben aus dem Rech-
nungswesen unter Hinzuziehung der zu erwartenden Zahlen fiir das gesamte Wirt-
schaftsjahr.

Entsprechend werden diese Zahlen in den Betriebsabrechnungsbogen tibernommen,
so dass eine Kontrolle der Entwicklung der einzelnen Tatigkeitsfelder fur Wohnungs-
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bewirtschaftung, Bau- und Modernisierungstatigkeit und Wirtschaftsférderung/ Be-
standsentwicklung erméglicht wird.

Durch regelméaBige Begehungen und Kontrollen des Bestandes hat die Gesellschaft
zur Abschéatzung notwendiger Instandsetzungs- und ModernisierungsmaRnahmen fiir
jedes einzelne Objekt konkrete Informationen zur Hand, die in Bezug zu dem Ertrag
gesetzt werden und die nachhaltige Wirtschaftlichkeit der Immobilien sichern.
Aufgaben bei der kiinftigen Entwicklung der nachsten Jahre sieht die Geschaftsfiih-
rung insbesondere in der Pflege und Entwicklung des eigenen Wohnungsbestandes,
um Vermietungsrisiken zu minimieren. Darliber hinaus ist geplant, im Rahmen der
finanziellen Mdglichkeiten der Gesellschaft Neubauprojekte zur realisieren. Ein weite-
res Augenmerk soll auf das Problem der Erlésschmalerungen und Abschreibungen
auf Mietforderungen gelegt werden. In diesem Kontext werden auch MaRnahmen zur
Senkung der Nebenkosten (z.B. regelmaRige Ausschreibungen von Reinigungs- und
Gartnerleistungen, WarmedammmafRnahmen, Mietergespréche) durchgefiihrt. In den
nachsten Jahren ist mit einem kontinuierlichen Instandhaltungsaufwand zu rechnen,
um eine noch bessere Vermietbarkeit der Wohnungen am regionalen Woh-
nungsmarkt zu erreichen.

Das Klima am Kapitalmarkt war im Geschéftsjahr 2019 fur die Beschaffung von lang-
fristigen Darlehen positiv. Bendtigte Darlehen zur Finanzierung von Investitionen fiir
Modernisierungs-, Instandsetzungs- und NeubaumaBnahmen kénnen zu markt-
ublichen Konditionen beschafft werden. Das Zinsénderungsrisiko wird mittelfristig als
niedrig eingeschatzt. Der im Berichtsjahr abgeschlossene Darlehensvertrag und im
ge-planten Zeitraum 2020 aufzunehmende Darlehen wurde bzw. werden als Volltil-
gungsdarlehen abgeschlossen, so dass der Zinsaufwand fiir die Darlehen planbar ist.
In der praktischen Arbeit hat sich gezeigt, dass das Engagement der Gesellschaft in
den Bereichen Stadtentwicklung (z.B. Integrierte Handlungskonzepte Altstadt und
Oberpleis), Stadtmarketing und Ortsteilentwicklung der Bestandsentwicklung gesell-
schaftseigener Gebaude in den entsprechenden Ortsteilen zugutekommt.

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus (COVID-19) weltweit ausgebreitet. Auch
in Deutschland hat die Pandemie in den letzten Wochen zu deutlichen Einschnitten
sowohl im sozialen als auch im Wirtschaftsleben gefiihrt. Und dies wird nach aktuel-
len Einschatzungen noch zunehmen. Von einer Eintriibung der gesamtwirtschaftli-
chen Lage ist daher auszugehen. Der schwer absehbare Verlauf der Entwicklung
macht es schwierig, die Auswirkungen schon heute zuverlassig einzuschéatzen; es ist
jedoch mit Risiken fur den zukinftigen Geschaftsverlauf des Unternehmens zu rech-
nen. Zu nennen sind Risiken aus der Verzégerung bei der Durchfiihrung von In-
standhaltungs-, Modernisierungs- und BaumaRnahmen verbunden mit dem Risiko
von Kostensteigerungen und der Verzégerung von geplanten Einnahmen. Daruiber
hinaus ist ggf. mit einem Anstieg der Mietausfalle zu rechnen.

13



2.6. Prognosebericht

Far das Jahr 2020 ergibt sich entsprechend dem von der Geschaftsfihrung aufge-
stellten Wirtschaftsplan ein Jahrestberschuss von T€ 300 bei leicht steigenden Soll-
mieten. Ob durch die durch Corona ausgelésten und benannten Schwierigkeiten
hiervon Abweichungen entstehen kénnen, kann derzeit noch nicht abgeschatzt wer-
den.

Das im Wirtschaftsplan eingerechnete Investitionsvolumen fur die Instandhaltung be-
tragt T€ 730. Hiervon werden T€ 450 fur die laufende Instandhaltung veranschlagt.
Die groRen Malinahmen betreffen mit T€ 50 die Sanierung einer Heizungsanlage im
Objekt ,Wohnpark Nord“ sowie einem Fensteraustausch und Fassadenanstrich an
der Herresbacher Str. 39 (T€ 70). Im Rahmen der laufenden Instandhaltung werden
daruber hinaus die Erneuerung von Heizungsthermen, Treppenhausanstriche und
Dachsanierungen realisiert. Die Finanzierung erfolgt hierbei mit Eigenkapital. Bei frei
werdenden Wohnungen werden wo erforderlich Gasetagenheizungen eingebaut.
Auch hier erfolgt die Finanzierung aus eigenen Mitteln.

Die Geschaftsfuhrung dankt allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fiir die von lhnen
im Jahr 2019 erbrachten Leistungen.

Kénigswinter, 20.05.2020

Die Geschaftsfuhrung
!

Marku rborn
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1. Bilanz zum 31. Dezember 2019

AKTIVA

Anlagevermogen

Immaterielle Vermdgensgegenstiande

Entgeltlich erworbene Lizenzen

Sachanlagen

Grundsticke und grundstlicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten
Grundstucke mit Geschafts- und
anderen Bauten

Bauten auf fremden Grundsticken
Betriebs- und Geschéaftsausstattung
Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen

Umlaufvermogen
Vorréte
Unfertige Leistungen

Forderungen und sonstige
Vermoégensgegenstande

Forderungen aus Vermietung
Forderungen aus Betreuungstatigkeit
Forderungen gegen Gesellschafter
Sonstige Vermégensgegenstande

Flussige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kredit-

instituten
Bausparguthaben
Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Geschaftsjahr
€

5,00

16.724.034,67

9.327.126,20
3.451,62
98.397,02
0,00

0,00 26.153.018,51

800,00
1.380.179,01
63.283,12
2025,00
90.750,00
17.984.09  174.042,21
513.164,92
165.847.48 679.012,40
728,67

28.387.785.80

Vorjahr

5,00

13.917.062,01
9.633.280,20
6.903,24
101.790,02

2.603.197,50
1.215.49

800,00

1.291.532,49

94.187,30
0,00
0,00
40.802,75

421.367,56
135.568,52

693,37

28.248.405,45

16



PASSIVA

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital

Gewinnricklagen

Gesellschaftsvertragliche Rickla-
gen
Andere Gewinnrucklagen

Bilanzgewinn

Gewinn-/Verlustvortrag
Jahresuberschuss
Einstellungen in Rucklagen
Eigenkapital insgesamt

Sonderposten fur Zuwendungen

Rickstellungen

Steuerruckstellungen
Sonstige Ruckstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegenuber
anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: 14.859,71 €

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Geschéftsjahr

€
2.320.000,00
427.000,00
2.570.000,00 2.997.000,00
782,13
254044,23
-26.000,00 231.826,36
5.548.826,36
6.418.750,00
14.511,00
86.100,00  100.611,00

13.633.640,24

166.183,49
1.610.617,90

118.134,44

82.465,50

16.776,07 15.627.817,64

691.780,80

28.387.785,80

Vorjahr
€

2.320.000,00

401.000,00

2.190.000.,00

833,80
422.948,33
-43.000,00
5.291.782,13

6.662.500,00

2.290,00
182.200,00

14.063.497,67

190.433,69
1.653.487,20

144.577,95

140.876,04

16.760,77
(14.844,41)

0,00

28.248.405,45
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2. Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01. Januar bis 31. Dezember 2019

Geschaftsjahr
€
Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung 4.198.095,21
¢) aus Betreuungstatigkeit 17.025,00
d) aus anderen Lieferungen und Leistun-
gen 47.685,83 4.262.806,04
Erhéhung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten 88.646,52
Grundsticken mit fertigen oder unfertigen Bauten sowie
unfertigen Leistungen
Sonstige betriebliche Ertrage 283.631,89
Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 2.187.257,69
Rohergebnis 2.447.826,76
Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter 430.919,32
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur  119.968,43  550.887,75
Altersversorgung
davon fur Altersversorgung 30.793,32 €

Abschreibungen auf immaterielle Vermdgens- 992.979,04
gegenstande des Anlagevermdgens und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen 205.746,12
Ertrage aus anderen Finanzanlagen 32,00
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 303,36
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 277.693,27
Steuern vom Einkommen und Ertrag 43.066.00
Ergebnis nach Steuern 377.865,50
Sonstige Steuern 120.821.27
Jahresuberschuss 257.044,23
Gewinn-/Verlustvortrag 782,13
Einstellung in Rucklagen
a) Einstellung in gesellschaftsvertragliche Ricklagen 26.000,00
Bilanzgewinn 231.826,36

Vorjahr
€

4.018.111,62

14.925,00
45.519,5

14.644,61

581.126,74

2.225.988,33

2.504.542,83

431.718,90
110.531,66

(28.249,47)

940.023,08

194.351,28

32,00
303,36

288.478,39

2.797,00
536.977,88
114.029,55
422.948,33

833,80

17.000,00

380.782,13
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Anhang

A. Allgemeine Angaben

Die Wirtschaftsférderungs- und Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Kénigswinter mbH hat
ihren Sitz in Kénigswinter und ist eingetragen in das Handesregister des Amtsgerichts Sieg-
burg (HRB 7175).

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuchs und des GmbH-
Gesetzes in der jeweils gultigen Fassung aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz und der Ge-
winn- und Verlustrechnung entspricht der Verordnung fur die Gliederung des Jahresab-
schlusses von Wohnungsunternehmen (Formblatt VO), wobei fur die Gliederung der Ge-
winn- und Verlustrechnung das Gesamtkostenverfahren Anwendung findet.

In der Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung ergaben sich keine Ver-
anderungen gegenuber dem Vorjahr. Die Vorjahreszahlen sind vergleichbar.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden angewandt:

1. Anlagevermogen

Immaterielle Vermégensgegensténde sind zu Anschaffungskosten vermindert um planmagi-
ge Abschreibungen bewertet. Als Nutzungsdauer werden 5 Jahre zugrunde gelegt.

Das Sachanlagevermdgen ist zu den Anschaffungs- oder Herstellungskosten abziglich Ab-
schreibungen bewertet.

Fur Sachanlagenzugéange in 2019 sind als Anschaffungs- oder Herstellungskosten Fremd-
kosten angesetzt.

Auf den Herstellungszeitraum entfallende Gemeinkosten im Sinne von § 255 Abs. 2 Satz 4
HGB und Zinsen fur Fremdkapital wahrend der Bauzeit im Sinne von § 255 Abs. 3 HGB wur-
den nicht aktiviert.

Abschreibungen

PlanmaRig nach der linearen Methode abgeschrieben wurden die unter Grundstiicke und
grundstlcksgleiche Rechte mit Wohnbauten ausgewiesenen vor 1992 fertiggestellten Objek-
te nach Mal3gabe der Restnutzungsdauer. Dabei wurde eine Gesamtnutzungsdauer von 67
Jahren zugrunde gelegt.

Die in 1992 fertiggesteliten Objekte wurden degressiv nach § 7 (5) Satz 1 Nr. 2 EStG mit
2,5 % abgeschrieben.

Die seit 1993 fertiggestellten Objekte wurden linear nach § 7 Abs. 4 Nr. 2 a EStG mit 2 %
abgeschrieben.

Die dazugehdrigen AuRenanlagen wurden als selbstandige Wirtschaftsgiter erfasst und
werden seit 1992 linear unter Zugrundelegung einer Nutzungsdauer von 10 Jahren abge-
schrieben.
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Ein seit 1992 eingerdumtes Erbbaurecht wurde entsprechend der Restlaufzeit des Vertrags
(10. Oktober 2091) bei einer Gesamtlaufzeit von 99 Jahren abgeschrieben.

Das unter Grundstiicke mit Geschéfts- und anderen Bauten erfasste Verwaltungsgebaude
der Gesellschaft wurde nach der Restnutzungsdauer im Rahmen einer Gesamtnutzungs-
dauer von 50 Jahren planmaRig abgeschrieben. Die dazugehorigen Aufenanlagen wurden
als selbstandige Wirtschaftsguter erfasst und werden linear unter Zugrundelegung einer Nut-
zungsdauer von 10 Jahren abgeschrieben. Das in 2004 erworbene berwiegend gewerblich
genutzte Objekt Mathildenheim wird mit 3% linear abgeschrieben. Das in 2013 in Betrieb
genommene Objekt Drachenfelsplateau wird mit 3% abgeschrieben. Das in 2017 in Betrieb
genommene Objekt Remigiusstr. 11 wird mit 3% abgeschrieben.

Die Betriebs- und Geschéftsausstattung wurde nach der betriebsgewéhnlichen Nutzungs-
dauer linear abgeschrieben. Geringwertige Wirtschaftsguter werden im Zugangsjahr in voller
Hoéhe abgeschrieben und im Anlagespiegel als Abgang dargestelit.

Finanzanlagen

Die unter ,Andere Finanzanlagen“ ausgewiesenen Geschéftsanteile wurden zu Anschaf-
fungskosten bilanziert.

2. Umlaufvermogen

Unfertige Leistungen sind zu Anschaffungs- bzw. Herstellkosten vermindert um Bewertungs-
abschlage fur Leerstande bewertet.

Die Forderungen und sonstigen Vermégensgegensténde sowie flissige Mittel sind zum No-
minalbetrag angesetzt. Ausfallrisiken wurden durch Abschreibungen Rechnung getragen.

3. Ruickstellungen

Sie wurden in Héhe des nach vernunftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erful-
lungsbetrags angesetzt. Die erwarteten kinftigen Preis- und Kostensteigerungen wurden in
der Bewertung bertcksichtigt.

4. Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten sind mit dem Erflillungsbetrag passiviert.

5. Passiver Rechnungsabgrenzungsposten

Der Abgrenzungsposten enthalt einen abgegrenzten Tilgungsnachlass.

C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

l. Bilanz

Anlagevermdgen

Die Zusammenstellung und Entwicklung des Anlagevermégens und der Abschreibungen
stellt sich wie folgt dar:
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Unfertige Leistungen

In der Position Unfertige Leistungen € 1.380.179,01 (Vorjahr € 1.291.532,49) noch nicht ab-
gerechnete Betriebskosten enthalten.

Forderungen

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande mit einer Restlaufzeit von mehr als ei-
nem Jahr bestanden bei Forderungen aus Vermietung in Héhe von € 14.189,02 (Vorjahr:
€ 27.015,72).

In der Position Sonstige Vermégensgegenstande sind keine Betrage gréReren Umfangs ent-
halten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Eigenkapital
Das Stammkapital betragt € 2.320.000,00.

Rucklagen
Entwicklung: Bestand am Ende Einstellung aus Bestand am Ende
des Vorjahres ~ dem Jahresuberschuss des Geschéftsjahres
des Geschéftsjahres/
Vorjahres
€ € €
1. Gesellschaftsvertragliche 401.000.00 26.000.00
Rucklage e e 427.000,00
2. Andere Gewinnriicklagen 2.190.000,00 380.000,00 2.570.000,00
2.591.000,00 406.000,00 2.997.000,00

Ruckstellungen

In den Sonstigen Ruckstellungen sind folgende Rickstellungen mit einem nicht unerheb-
lichen Umfang enthalten:

T€
Ruckstellungen fir Jahresabschluss- und Prifungskosten 28
Ruckstellungen fur Urlaubsanspriiche und Uberstunden 22
Ruckstellungen fur Tantiemen 18
Ruckstellungen fur Steuerberatungskosten 12

Verbindlichkeiten

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag
rechtlich entstehen.

23



24

(usswwely ui usjyezsaiyeliop)

(Lv'ceEVEYTL) (¥8'L1Z6LPL) (Le'509°€16°EL) (1L0'820°961°2) (ze'c€9°601°91)
€.'€28°66L°ClL |LP'982€9.°LL |69'122°€Z9'L 01'80G°98¢° €L |¥S'60€'L¥CC |¥9'LL8°LZ9GL jwesabsul
(£2'092°91) (22'092°91)
10'922°91 1092291 usyexyalpuIgIaA ebisuog
(¥0'9.8°0v1) (¥0'9.8°071)
05'Go1'Z8 05'G91'Z8 usbunisia pun
usbuniayal sne us}iayyol|puigiap
(S6'LLS PPL) (S6'LLSP¥L)
vr'veL gLl Pr'veL gLl Bunjeiwis sne usyaxyolpuIgIan
(0Z'287°€55°1L) (0z'28%°€55°))
06°2190L9°L 06°2190L9°L uabunjyezuy susyey.3
(z€'€£9°09) (Lz'svsgol) (£6'821°991) (91's5z'v2) (69'c€t061)
ajyoa.pueidpunio|ey'c8L 991 ¥8'CL6°LE 62'2EL'601 €L'GoL LYl 9€'8/0°'G¢ 6%7'¢81°99L ulsqebyipaly usiepue
Jaqnuabab usyexyolpulgan
(s1'09z°¢2872)) (9'999°¢.¢'1) (82'9z¥'LvL'EL) (68'0£0°91L€) (£9'26%°€90°F1)
3)yoalpueydpunio ¥z 0r9€E9'EL  [ZG'ELELELLL  |0V'680 LS L 16'20v'SPT el |L2'/€2°88E YZ'0r9'eeo el usjnjiisuiipary
Jagnuabab uayayyolpuIgIan
[3] [3] [3] [3] [3] [3]
Buniayolig alyer g alyer yer | iyer |
Jep Uy leqn gsiql Jegn Jaun
uayoisab 19zjnejisay
uoAe(d Jwesabsuy| 6102°CL L€ usis)yal|pulgqiap

:1ep 36104 a1m YIS ud||d)s dJYI3Y "B'0 3Ydaipueld UaMYemab J3YIaYDIS INZ JIP SIMOS UBJSHYDI|PUIGISA Jop uayaxbisii4 aig




Il. Gewinn- und Verlustrechnung

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind keine wesentlichen periodenfremden
Ertrage oder Aufwendungen enthalten.

Die Position ,Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage“ beinhaltet keine Ertrage aus der Abzin-
sung von Ruckstellungen. Die Position ,Zinsen und ahnliche Aufwendungen“ beinhaltet keine
Aufwendungen aus der Aufzinsung von Ruckstellungen.

Es sind keine aussergewdhnlichen Ertrage im Sinne des § 285 Nr. 31 HGB angefallen.

D. Sonstige Angaben
Es bestanden keine Haftungsverhéltnisse im Sinne von §§ 251, 268 Abs. 7 HGB.

Am 31.12.2019 bestanden wesentliche sonstige Verpflichtungen gemaR § 285 Nr. 3a HGB
aus Bauverpflichtungen fur eine NeubaumafRnahme in Héhe von insgesamt T€ 361.

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug 3 vollzeit-
beschaftigte und 2 teilzeitbeschaftigte kaufmannische Mitarbeiter.

Die Gesamtbeziige der Geschéftsfihrung werden gem. § 286 Abs. 4 HGB nicht angegeben.

Die Bezuge des Aufsichtsrates betrugen in 2019 € 399,00. Es bestehen keine Vorschiisse
oder Kredite an die Geschéaftsfuhrung oder an Mitglieder des Aufsichtsrates. Pensionsver-
pflichtungen bestehen nicht.

Die Mitarbeiter haben eine zusatzliche Altersversorgung durch Mitgliedschaft der Gesell-
schaft bei der Rheinischen Zusatzversorgungskasse. Die Hohe des derzeitigen Umlagesat-
zes betragt 4,25 %. Hinsichtlich der weiteren, voraussichtlichen Entwicklung wird erwartet,
dass dieser Umlagesatz ansteigen wird. Die Summe der umlagepflichtigen Gehalter betrug
in 2019 insgesamt rund 407 T€. In 2019 wurde zusatzlich von der RZVK ein Sanierungsbei-
trag von 3,5 % des Umlagesatzes eingefordert.

Es wurden keine Haftungsverhaltnisse zugunsten der Geschéftsfiihrung oder des Aufsichts-
rates eingegangen.

Gegenuber Gesellschaftern bestehen nicht gesondert in der Bilanz ausgewiesene Bilanzpo-
sitionen:

Insgesamt davon gegenuber
Gesellschaftern

€ €
Andere Finanzanlagen 800,00 800,00
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 2.025,00 2.025,00
Sonstige Vermbégensgegenstande 17.984,09 11.481,00
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 513.164,92 508.749,36
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 13.633.640,24 4.730.505,40
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 166.183,49 30.268,36
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Nachtragsbericht:

Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach Schluss des Geschéftsjahres eingetreten
sind, haben sich zum Zeitpunkt der Abschlusserstellung durch das Auftreten der Covid-19-
Pandemie ergeben. Hier kénnen Ausfélle im Bereich der Sollmieten auftreten, die das Er-
gebnis der Gesellschaft beeinflussen.

Mitglieder der Geschéftsfiihrung:

Dr. Andreas Pétz (Dipl. Geograph, Stadtplaner)
Hubert Kofferath (Dipl.-Ing., Architekt, Stadtplaner) (bis 30.06.2019)
Markus Herborn (Architekt) (ab 01.06.2019)

Mitglieder des Aufsichtsrates:

Peter Wirtz (Burgermeister) Vorsitzender
Volker Klein (Vorstand Volksbank Kéln Bonn) stv. Vorsitzender
Dr. Josef Griese (Pensionar) stv. Vorsitzender

Klaus Breuer (Kreissparkasse Kaoin)

Ralf Klésges (Regionaldirektor Kreissparkasse Kéln)
Helmut Rings (Regionaldirektor VVolksbank Kéln Bonn)
Roman Limbach (Beamter)

Frank Klein(Qualitdtsmanager)

Cornelia Mazur-Floer (Rechtsanwaltin)

Bjorn Seelbach (Rechtsanwalt)

Michael Ridder (Unternehmer)

E. Weitere Angaben

Mietkautionen werden treuh&nderisch verwaltet und getrennt vom eigenen Vermégen er-
fasst. Auf dem Mietkautionskonto sind zum 31.12.2019 Mietkautionen in Héhe von
€ 584.423,74 eingegangen.

Der Bilanzgewinn in Héhe von € 231.826,36 soll in Héhe von € 230.000,00 in die anderen
Gewinnrlcklagen eingestellt werden. Der verbleibende Bilanzgewinn in Héhe von € 1.826,36
wird auf neue Rechnung vorgetragen.

Kénigswinter, den 20.05.20

// Die Geschaftsfuhrung
/

Dr. Andreas Patz Markuis' Hérborn
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Bestatigungsvermerk

Nach dem abschlie3enden Ergebnis unserer Priifung haben wir dem Jahresabschluss zum
31. Dezember 2019 und dem Lagebericht fiir das Geschéftsjahr 2019 der Wirtschaftsforde-
rungs- und Wohnungsbau-Gesellschaft m.b.H. der Stadt Kénigswinter, Kénigswinter, den
folgenden uneingeschrénkten Bestatigungsvermerk erteilt:

~BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die Wirtschaftsférderungs- und Wohnungsbau-Gesellschaft m.b.H. der Stadt Kénigswin-
ter, Kénigswinter

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Wirtschaftsférderungs- und Wohnungsbau-Gesellschaft
m.b.H. der Stadt Kbnigswinter, Kénigswinter, - bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember
2019 und der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2019 bis
zum 31. Dezember 2019 sowie dem Anhang, einschlie3lich der Darstellung der Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden - geprift. Dariiber hinaus haben wir den Lagebericht der
Wirtschaftsférderungs- und Wohnungsbau- Gesellschaft m.b.H. der Stadt Kénigswinter, Ké-
nigswinter, fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2019 bis zum 31. Dezember 2019 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

* entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen,
fiir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Be-
achtung der deutschen Grundsétze ordnungsméaBiger Buchfiihrung ein den tatséchlichen
Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermégens- und Finanzlage der Gesellschaft zum
31. Dezember 2019 sowie ihrer Ertragslage fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2019 bis
zum 31. Dezember 2019 und

* vermittelt der beigefiigte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Ge-

sellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jah-

resabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und
Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkldren wir, dass unsere Priifung zu keinen Einwendun-
gen gegen die OrdnungsméRigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefiihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstim-
mung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festge-
stellten deutschen Grundsétze ordnungsmaéRiger Abschlusspriifung durchgeftihrt. Unsere
Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsétzen ist im Abschnitt ,,Verantwortung
des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts” unseres
Bestétigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unab-
héngig 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 Priifungs-
nachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zum
Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.
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Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fiir den Jahresabschluss und
den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Jahresabschlusses, der
den deutschen, fiir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen
wesentlichen Belangen entspricht, und dafiir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsétze ordnungsmaéBiger Buchfiihrung ein den tatséchlichen Verhéltnissen
entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie in
Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsétzen ordnungsmaéfliger Buchfiihrung als not-
wendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu erméglichen, der
frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir verantwort-
lich, die Féhigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unternehmenstétigkeit zu beurteilen.
Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfiih-
rung der Unternehmenstétigkeit, sofern einschlégig, anzugeben. Dartiber hinaus sind sie
dafiir verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung
der Unternehmenstétigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatséchliche oder rechtliche Ge-
gebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Aufstellung des Lagebe-
richts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in
allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen ge-
setzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung
zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Vorkehrun-
gen und Mallnahmen (Systeme), die sie als notwendlig erachtet haben, um die Aufstellung
eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen
Vorschriften zu erméglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fiir 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 Priifung des Jahresabschlusses und des Lage-
berichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der Jahresab-
schluss als Ganzes frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen
Darstellungen 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 ge-
setzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung
zutreffend darstellt, sowie einen Bestétigungsvermerk zu erteilen, der unsere Priifungsurteile
zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal3 an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass
eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
priifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsméRiger Abschlusspriifung
durchgefiihrte Priifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstel-
lungen kénnen aus Verstdl3en oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich
angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie einzeln oder insge-
samt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirt-
schaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.
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Wéhrend der Priifung (iben wir pflichtgeméles Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Dartiber hinaus

identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher - beabsichtigter oder unbe-
absichtigter -

falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen und fiihren
Priifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Priifungs-
nachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Prii-
fungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht auf-
gedeckt werden, ist bei VerstéBen héher als bei Unrichtigkeiten, da VerstéRe betrii-
gerisches Zusammenwirken, Félschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefiih-
rende Darstellungen bzw. das AuBBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kén-
nen.

gewinnen wir ein Verstédndnis von dem flir die Priifung des Jahresabschlusses rele-
vanten internen Kontrollsystem und den fiir die Priifung des Lageberichts relevanten
Vorkehrungen und MalBnahmen, um Priifungshandlungen zu planen, die unter den
gegebenen Umstédnden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Priifungsur-
teil zur Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Ver-
tretern dargestellten geschétzten Werte und damit zusammenhéngenden Angaben.
ziehen wir Schlussfolgerungen (iber die Angemessenheit des von den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unter-
nehmenstétigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Priifungsnachweise, ob ei-
ne wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten
besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung
der Unternehmenstétigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen,
dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungs-
vermerk auf die dazugehdrigen Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht
aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser jewei-
liges Priifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der
Grundlage der bis zum Datum unseres Bestéatigungsvermerks erlangten Priifungs-
nachweise. Zuklinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu fiihren,
dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstétigkeit nicht mehr fortfiihren kann.
beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresab-
schlusses einschliellich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde
liegenden Geschéftsvorfélle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss
unter Beachtung der deutschen Grundsétze ordnungsméBiger Buchfiihrung ein den
tatséachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Er-
tragslage der Gesellschaft vermittelt.

beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Geset-
zesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der Gesellschaft.
fiihren wir Priifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten
zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeig-
neter Priifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorien-
tierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen
Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten
Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigensténdiges Priifungsurteil zu den zukunfts-
orientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht
ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass klinftige Ereignisse we-
sentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.
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Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, ein-
schliel3lich etwaiger Mé&ngel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Priifung

feststellen.”

Disseldorf, 22. Mai 2020

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e.V.

Gez. Bispink gez. Kéhler
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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Wirtschaftsforderungs- und Wohnungsbau-
gesellschaft mbH der Stadt Kénigswinter

- DER AUFSICHTSRATSVORSITZENDE -

Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat wahrend des Geschéftsjahres 2019 die ihm nach Gesetz
und Gesellschaftervertrag obliegenden Aufgaben wahrgenommen.

Er wurde aufgrund schriftlicher und mundlicher Berichte der Geschaftsfiihrung
und in drei Sitzungen eingehend Uber die Lage und Entwicklung der Gesellschaft
sowie der Unternehmensplanung unterrichtet. Gegenstand der Sitzungen waren
u.a. das Modernisierungs- und Instandhaltungsprogramm fir das Wirtschaftsjahr
2019 sowie Themen im Bereich der Wirtschaftsforderung und Bestandsentwick-
lung.

Der bestellte Abschlussprufer hat den Mitgliedern des Aufsichtsrates liber die
Prufung des Jahresabschlusses, den Lagebericht und das Bilanzergebnis berich-
tet. Anlass zu Beanstandungen wurde nicht festgestellt.

Der Aufsichtsrat hat von dem mit dem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk
versehenen Bericht Uber die gesetzliche Prufung des Geschaftsjahres 2019
durch den Verband der Wohnungswirtschaft Rheinland-Westfalen e.V., Dussel-
dorf Kenntnis genommen und zugestimmt.

Der Aufsichtsrat dankt der Geschéftsfilhrung sowie allen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern fur die im Jahr 2019 geleistete Arbeit.

Kénigswinter, im September 2020

Peter Wirtz
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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Wirtschaftsplan fiir das Jahr 2020

Ertrage/Einnahmen

Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung
Umsatzerlése aus Betreuungstatigkeit
Sonstige betriebliche Ertrage

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

Aufwendungen/Ausgaben
Aufwendungen flur Hausbewirtschaftung

Betriebskosten

Instandhaltungskosten

andere Aufwendungen
Personalaufwand

Abschreibung auf immaterielle Vermégensgegenstéande
des Anlagevermdégens und Sachanlagen

Zinsen und ahnliche Aufwendungen
Sonstige betriebliche Aufwendungen

Sonstige Steuern

Gewinn vor Steuern

Steuern vom Einkommen und Ertrag

Gewinn nach Steuern

2020

wirtschaftlich

T-EURO

4.150
17

350

4.374

1.270
730
68
520

940

325
200

115

4.178

340

50

290
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