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Bericht der Geschiftsfiihrung und Lagebericht

1. Gesamtwirtschaftliche Lage und Branchenentwicklung

1.1. Gesamtwirtschaftliche Lage’

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war im Jahr 2022 vor allem gepragt
von den Folgen des Kriegs in der Ukraine, zu denen extreme Energiepreiserhéhun-
gen zéhlten. Hinzu kamen dadurch verscharfte Material- und Lieferengpédsse, massiv
steigende Preise fir weitere Guter wie beispielsweise Nahrungsmittel und Baustoffe
sowie der Fachkraftemangel und die andauernde, wenn auch im Jahresverlauf nach-
lassende Corona-Pandemie. Trotz dieser nach wie vor schwierigen Bedingungen
konnte sich die deutsche Wirtschaft im Jahr 2022 insgesamt gut behaupten.

Im Jahresmittel 2022 war das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt nach ersten Be-
rechnungen des Statistischen Bundesamtes um 1,9 % héher als im Vorjahr. Im Ver-
gleich zum Jahr 2019, dem Jahr vor der Corona-Pandemie, war das BIP preisberei-
nigt um 0,7 % hoher. Die deutsche Wirtschaft hat sich damit weiter vom tiefen Ein-
bruch im ersten Corona-Krisenjahr erholt und das Vorkrisenniveau erstmals wieder
ubertroffen.

Die Vorausschatzungen der Wirtschaftsforschungsinstitute? zur Wachstumsrate des
Bruttoinlandsproduktes im laufenden Jahr 2023 bewegen sich in einer Spannweite
von -0,8 % bis 0,3 %. Nach einem schwierigen Winterhalbjahr diirfte die deutsche
Wirtschaft in der zweiten Jahreshélfte wieder mehr Schwung aufnehmen. Insgesamt
erwarten aber nahezu alle Institute im laufenden Jahr eine leichte Rezession. Die
deutsche Wirtschaft diirfte im Jahresmittel um 0,3 % schrumpfen.

1.2. Immobilienmarkt in Deutschland

Die Baukonjunktur wurde aufgrund von Preissteigerungen bei Baumaterialien und

Baupreisen, die durch den anhaltenden Krieg in der Ukraine noch deutlich verstarkt
wurden, sowie durch steigende Zinsen und verschlechterte Finanzierungsbedingun-
gen bei weiter anhaltendem Fachkraftemangel auf Abwartskurs geschickt. Die Bau-

' VdW Information 167: Informationen zur gesamtwirtschaftlichen Lage 2022/2023 (01/2023)

2 |n die Analyse dieses Berichtes zur zukiinftigen Wirtschaftsentwicklung flossen die Ergebnisse der aktuellen
Konjunkturberichte der folgenden Institute ein: DIW — Deutsches Institut fiir Wirtschaftsforschung, Berlin; HWWI —
Hamburgisches Welt-Wirtschafts-Institut; Gemeinschaftsdiagnose — ifo mit KOF Konjunkturforschungsstelle ETH
Zurich, IWH mit Kiel Economics, IfW, RWI mit Institut fir Hohere Studien Wien: IAB — Institut fir Arbeitsmarkt-und
Berufsforschung; ifo — ifo-Institut fiir Wirtschaftsforschung, Miinchen; fW — Institut fiir Weltwirtschaft, Kiel; IMK —
Institut fir Makrookonomie und Konjunkturforschung in der Hans-Béckler-Stiftung, Disseldorf; IW — Institut der
Deutschen Wirtschaft, Koln; IWH — Institut fir Wirtschaftsforschung, Halle; RWI — Rheinisch-Westfalisches Institut
fur Wirtschaftsforschung, Essen; SVR — Sachverstandigenrat zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Ent-
wicklung.



investitionen waren 2022 erstmals seit sechs Jahren wieder riicklaufig und sanken
um 1,6%.

Im Wohnungsbau hat die Bundesregierung nach mehreren abrupten Forderstopps
mit anschlieBenden deutlichen Verscharfungen der Férderbedingungen die Férder-
anforderungen im Laufe des Jahres erheblich verschlechtert und zudem das Ver-
trauen in die Verlasslichkeit der Wohnungsbauférderung untergraben. Dies diirfte im
Zusammenspiel mit dem deutlich ungiinstigeren Finanzierungsumfeld und den hohen
Preisen maligeblich zu den hohen Stornierungsraten im Wohnbau beigetragen ha-
ben, die seit der zweiten Jahreshalfte 2022 zu beobachten waren.

In Neubau und Modernisierung der Wohnungsbestande flossen 2022 rd. 293 Mrd. €.
Anteilig konnte der Wohnungsbau seine Position innerhalb der Bauinvestitionen nicht
halten. 2022 wurden 62 % der Bauinvestitionen fiir den Neubau und die Modernisie-
rung von Wohnungen verwendet, leicht weniger als im Vorjahr. In den vergangenen
funfzehn Jahren dagegen hatte der Wohnungsbau seinen Anteil kontinuierlich um 6
Prozentpunkte steigern kénnen. Insgesamt umfassten die Bauinvestitionen iiber alle
Immobiliensegmente 2022 einen Anteil von 13 % des Bruttoinlandsproduktes.

Im Jahr 2023 durften die Investitionen in Wohnbauten weiter zuriickgehen. Die Nach-
frage nach Wohnungsbau ist zum aktuellen Stand weiter riicklaufig, und auch die
Geschéftsaussichten der Unternehmen der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft
stagnieren auf historisch niedrigem Niveau. Angebotsseitig behindern besonders der
hohe Fachkréaftemangel und immer noch in einigen Bereichen bestehende Material-
engpasse die Bauprozesse. Dies fiihrt zu l&éngeren Produktionszeiten und weiteren
Unsicherheiten bei der Kostenkalkulation.

Insgesamt durften die Investitionen in Wohnbauten den Prognosen der Institute zu-
folge im laufenden Jahr 2023 um 3,5 % bis 3,9 % einbrechen. Erst im kommenden
Jahr 2024 dirfte allmahlich eine Trendwende zu wieder wachsenden Wohnungsbau-
investitionen eingeleitet werden. Da der Fokus der Férderprogramme der Bundesre-
gierung bislang auf Sanierungen bestehender Wohngebaude liegt und die hohen
Energiekosten starke Anreize dafiir bieten, diirften sich innerhalb der Bauinvestitio-
nen die Gewichte zugunsten des Bestandes verschieben. Es ist also mit einem sehr
deutlichen Riickgang der Neubauten und einer anteiligen Verlagerung von Investiti-
onsmitteln zur Modernisierung von Wohngeb&auden zu rechnen.

Im Jahr 2022 wurden voraussichtlich 280.000 Wohneinheiten fertiggestellt. Damit
setzte sich der Abwaértstrend bei den Fertigstellungen, der bereits im Vorjahr einsetz-
te, leicht verstérkt fort (2022: -4,6 %). Fir die Jahre 2023 und 2024 ist ein noch star-
kerer Riickgang zu erwarten.



Eine Umfrage unter den Mitgliedsunternehmen des GdW zum Jahresende 2022
ergab, dass rund ein Drittel der von den Unternehmen fiir die Jahre 2023 und 2024
geplanten neuen Wohnungen (32 %) unter den derzeitigen Rahmenbedingungen
nicht gebaut werden kénnen. Von den urspriinglich geplanten 61.000 Wohnungen
werden die Unternehmen im Spitzenverband der Wohnungswirtschaft GdW also
knapp 20.000 weniger errichten kénnen.

2. Die Entwicklung der WWG Kénigswinter
2.1. Wohnungswirtschaft

Die Zahl der Einwohner mit Hauptsitz in Kénigswinter liegt nach Angaben des Lan-
desamtes fir Daten und Statistik zum 31.12.2022 bei 42.629 Einwohnern und damit
nur geringfligig unter den Vorjahreszahlen (42.863).

Am Bilanzstichtag befinden sich 76 Hauser mit 569 Wohnungen im Eigentum der Ge-
sellschaft. Darliber hinaus besitzt die Gesellschaft 69 Garagen, 61 Einstellplatze,
eine Tiefgarage mit 9 Einstellplatzen sowie 11 Gewerbeeinheiten und 2 sonstige Ein-
heiten, zu denen Sozialrdume im Wohnpark Nord und in der SchiitzenstralRe zihlen.

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 konnten nicht
allen Mietinteressenten eine Wohnung angeboten werden.

Die Anzahl der bei der WWG gefiithrten Wohnungsbewerber lag im zurlickliegenden
Jahr bei 249; im Vergleich zu 2022 eine leicht gesunkene Nachfrage (Vorjahr: 286),
die trotzdem den hohen Bedarf an preiswerten Wohnungen widerspiegelt.

Insgesamt wurden im Geschéftsjahr 2022 durch die Mieter 41 Vertragsverhéltnisse
gekindigt (Vorjahr: 59). Die Fluktuation im Jahr 2022 sank damit auf 7,2% gegen-
uber 10,4% im Vorjahr. Bei 3 Kiindigungen handelte es sich zudem um den Tausch
von Wohnungen.



Fluktuation im eigenen Wohnungsbestand in den letzten 5 Jahren
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Im Geschéftsjahr 2022 standen zwélf Wohnungen langer als 12 Monate leer, 10 da-
von wegen des geplanten Abrisses der Gebaude Am Stadtgarten 2,4 und 6. Insge-

samt 31 Wohnungen standen weniger als 6 Monate iberwiegend modernisierungs-
bedingt leer. 6 Wohnungen standen zwischen 6 und 12 Monaten leer.

Am 31.12.2022 waren insgesamt 22 Wohnungen (Vorjahr: 21) nicht vermietet, das
entspricht einer Leerstandsquote von 3,9% (Vorjahr: 3,7%). Hiervon sind 10 Woh-
nungen aus dem Gebiet ,Am Stadtgarten” betroffen.

Die durchschnittliche Sollmiete im Bestand der WWG fiel mit € 5,80 je gm etwa wie in
den Vorjahren aus. Die Nettokaltmiete der Immobilen der WWG liegt damit nach wie
vor unter dem Bundesdurchschnitt® von € 7,18 je gm im Jahr 2022 und deutlich unter
den Angebotsmieten in Kénigswinter und der Region, die im Jahr 2022 bei ca. €
10,10 je gm lagen und stiegen gegeniiber dem Vorjahr nur leicht (Quelle: eigene Er-
hebung). Die Warmmieten verteuerten sich geringfiigig durch eine Steigerung der
Betriebskosten insbesondere bei den 6ffentlichen Abgaben und den Energiekosten.

Der Anstieg der Sollmieten geht in erster Linie zuriick auf die Erhéhung der Mieten
bei Neuvermietung.

Mietausfélle einschlieBlich Erlésschmélerungen, Abschreibungen und Kosten fiir
Miet- und RGumungsklagen abziiglich Eingénge auf abgeschriebene Mietforderun-
gen sind der Gesellschaft im Jahr 2022 in Héhe von T€ 82 (Vorjahr: T€ 111) entstan-
den und sanken damit im Vergleich zum Vorjahr um rd. 26,1%. Dies entspricht etwa
2,8% (Vorjahr: 3,5%) der Sollmieten und der Umlagen.

3Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2022/2023: Zahlen und Analysen aus der Jahresstatistik des GdW



Im Jahre 2022 wurde von der Gesellschaft fiir geplante NeubaumaRnahmen, In-
standhaltungen, Modernisierungen und Reparaturen ein Gesamtbetrag von rund T€
1.297 aufgewandt. Hiervon sind rund T€ 544 aktiviert worden. Im Objekt ,Wohnpark
Nord“ wurden fiir die Hauser Wohnpark Nord 1-7 sowie Oberkasseler Str. 64 die Hei-
zungsanlage umfangreich saniert. Im Wohnpark Nord 3 wurde die Modernisierung
der Leitungsstrénge und der Elektrotechnik fortgefiihrt. Dariiber hinaus wurden das
Dach im Wohnpark Nord 19 und die Balkone der Hauser Wohnpark Nord 1-7 erneu-
ert.

Den Hauptanteil der Instandsetzungskosten machten die Grundsanierungen diverser
Wohnungen mit rd. T€ 153 aus. 8 Wohnungen wurden im Zuge der Mieterwechsel
grundsaniert.

Strangsanierung Wohnpark Nord Sanierung AuBenanlagen Herresbacher Str. 39



Die im Vergleich zum Vorjahr um T€ 112 auf T€ 896 gesunkenen In-
standhaltungskosten (einschlieRlich verrechneter Verwaltungskosten und nach Ab-
zug von Versicherungserstattungen) entsprechen einem Instandhaltungskostensatz
von rd. 21,03 € je gm Wohn- und Nutzfldche.

Im Vorjahr betrug der Instand-
haltungskostensatz 23,75 €/m2
Die Griinde fir die hohen, aber
nahezu gleichbleibenden In-
standhaltungskosten im Jahr
2022 liegen in erster Linie an
Mehrausgaben bei der Sanie-
rung von Wohnungen langjahri-
ger Mieter bei Auszug.

- Jdogggggggd

Entwicklung der Instandhaltungskosten (Fremdleistungen) 2013 - 2022 in T€

Die im Mai 2006 aufgenommene Tatigkeit der Mietschuldenberatung wurde im Be-
richtsjahr 2022 kontinuierlich fortgefiihrt. Zum 31.12.2022 nahmen 3 Mieterinnen und
Mieter dieses Angebot der WWG wahr oder haben eine Ratenzahlungsvereinbarung
abgeschlossen. Wie auch im Vorjahr konnte dadurch eine Reduzierung von Rau-
mungsklagen und Mietausfallen erreicht werden. Die Zusammenarbeit mit der Agen-
tur fir Arbeit wurde weiter erfolgreich fortgefiihrt.



2.2. Wirtschaftsférderung / Stadt- und Bestandsentwicklung

Wie auch in den Vorjahren tberschnitten sich im Geschéftsjahr 2022 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 MaRnahmen des Integrierten Handlungskonzeptes und
des Sofortprogramms NRW fur die Altstadt im Mittelpunkt.

Ein weiteres Aufgabengebiet war auch in 2022 die gemeinsam mit Akteuren der Re-
gion beschrittene Intensivierung der regionalen Zusammenarbeit. Durch die Mitwir-
kung als Verbundpartner bei dem Projekt NEILA (Nachhaltige Entwicklung durch In-
terkommunales Landmanagement in der Region Bonn/Rhein-Sieg/Ahrweiler), das
vom Bundesministerium fiir Bildung und Forschung iiber einen Zeitraum von 5 Jah-
ren gefordert wird (Férdersumme fiir die WWG rd. T€ 70), konnte die WWG Interes-
sen zur Starkung des Wohn- und Arbeitsstandortes Kénigswinter einbringen und
Ideen zur interkommunalen Kooperation weiterentwickeln.

Zusammenfassend standen 2022 in den Bereichen Wirtschaftsférderung / Stadt- und
Bestandsentwicklung folgende Aktivitaten im Vordergrund der Arbeit der WWG:

Weiterentwicklung der Planungen
zur Aufwertung der Altstadt im
Bereich ,Am Stadtgarten“. Durch-
fuhrung einer Info-Veranstaltung
zur Einbeziehung der Wiinsche
von Birgerlnnen zur stadtebauli-
chen Gestaltung, an der ca. 25
interessierte  Anwohner teilnah-
men.

? L : L F i o \"&i"
Planung Neubauten Am Stadtgarten
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Fortfihrung des Leerstands-
managements fiir Gewerbe-
immobilien in der Altstadt von
Kénigswinter und Vermarktung
von Flachen bzw. Objekten in
unmittelbarer Ndhe des WWG
Wohnungsbestandes in der
Altstadt. Im Rahmen des ,So-
fortprogramms NRW" wurden
gemeinsam mit der Stadt MaR3-
nahmen zur Vermeidung von
Leerstéanden fortgesetzt.

RegelmaRige Treffen mit Ver-
tretern des  Werbekreises
Oberpleis und des Gewerbe-
vereins Altstadt, Austausch mit
den Wirtschaftsférderungen
des Rhein-Sieg-Kreises.

Durchfiihrung des Schaufens-
terwettbewerbs in der Altstadt
und in Oberpleis.

2.3. Wirtschaftliche Lage
Die Beteiligungsverhaltnisse der Gesellschaft stellen sich wie folgt unverdndert dar:

Stadt Kénigswinter € 1.808.000,00 Stammeinlage
KSK Kéln € 256.000,00 Stammeinlage
Volksbank Kéln Bonn eG € 256.000,00 Stammeinlage

2.3.1. Vermdgens- und Finanzlage

Die Bilanzsumme hat sich gegentber dem Vorjahr um T€6.039 (=21,8 %) auf
T€ 21.629 vermindert.
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Die Gesellschaft hat riickwirkend zum 01.01.2022 die Verrechnung des auf der Pas-
sivseite bisher bilanzierten Sonderpostens fir Zuwendungen (T€ 5.931) mit dem auf
der Aktivseite ausgewiesenen Posten ,Grundstiicke mit Geschafts- und anderen
Bauten“ vorgenommen.

Auf der Aktivseite haben sich daher die Sachanlagen um T€ 6.114 vermindert. Inves-
titionen von T€ 554 stehen Abschreibungen von T€ 688 gegeniiber.

Die Investitionen verteilen sich auf T€
Modernisierungsmalnahmen u.a. 453
Neubautétigkeit (Bauvorbereitung) 92
Betriebs- und Geschaftsausstattung 9

554

Unter den unfertigen Leistungen werden gegeniiber Mietern noch nicht abgerechnete
Betriebs- und Heizkosten ausgewiesen. lhnen stehen erhaltene Anzahlungen von
T€ 1.625 gegeniiber.

Auf der Passivseite hat sich das langfristige Eigenkapital um T€ 362 erhéht. Die Ei-
genkapitalquote belduft sich auf 30,8 % (Vorjahr: 22,8 %). Der Sonderposten der
Férdermittel der Bezirksregierung fiir das Sanierungsgebiet Drachenfels/ Drachen-
felsplateau wurde mit dem Anlagevermégen verrechnet. Die langfristigen Verbind-
lichkeiten (Verbindlichkeiten aus der Dauerfinanzierung gegeniiber Kreditinstituten
und anderen Kreditgebern) haben sich gegeniiber dem Vorjahr u.a. durch planmaRi-
ge Tilgungen (T€ 526) um insgesamt T€ 710 vermindert. Der langfristige Rech-
nungsabgrenzungsposten enthalt einen Tilgungsnachlass fir ein 6ffentlich geférder-
tes Bauprojekt. Die kurzfristigen tibrigen Verbindlichkeiten enthalten im Wesentlichen
Verbindlichkeiten aus Vermietung (T€ 152) und Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen (T€ 162). Sie erhéhten sich stichtagsbedingt um insgesamt T€ 219.

In der Vermdgensstruktur entfallen auf das Anlagevermégen T€ 19.227 oder 88,9%,
auf flussige Mittel und sonstige Vermégenswerte T€ 2.402 bzw. 11,1%. Die Kapital-
struktur weist Eigenkapital von T€ 6.672 oder 30,8% und langfristige Verbindlichkei-
ten von T€ 12.052 oder 55,7% aus, auf Riickstellungen bzw. iibrige Verbindlichkeiten
entfallen T€ 2.905 oder 13,5%.
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Die Eigenkapitalquote der Gesellschaft liegt mit 30,8 % durch den dargelegte Ein-
maleffekt noch unter dem Durchschnitt kommunaler Wohnungsbaugesellschaften
ahnlicher GréRe. Im Jahresvergleich 2022 des VdW Rheinland Westfalen fiir Kapi-
talgesellschaften mit 501-1.500 WE lag die Eigenkapitalquote durchschnittlich bei
44,2 %. Die langfristigen Vermégenswerte waren zum Bilanzstichtag iiberwiegend
fristgerecht mit Eigenkapital und langfristigen Fremdmitteln finanziert.

Die Gesellschaft hat 2022 jederzeit ihre finanziellen Verpflichtungen erfiillt. Unter Ein-
beziehung der Finanzplanung ist bei planmaRigem Verlauf die Zahlungsbereitschaft
auch fur 2023 gewahrleistet.

2.3.2. Ertragslage

Die Gesellschaft schliet das Geschaftsjahr 2022 mit einem Jahresiiberschuss von
T€ 362 ab, der zuzuglich des Gewinnvortrages von T€ 5 und abziiglich der Einstel-
lung in die gesellschaftsvertragliche Riicklage von T€ 37 zu einem Bilanzgewinn von
T€ 330 fihrt. Der Jahresuberschuss resultiert im Wesentlichen aus dem Bereich der
Hausbewirtschaftung und dem neutralen Ergebnis, denen {iberwiegend negative Er-
gebnisse in den weiteren Leistungsbereichen gegeniiberstehen. Die Aufteilung in die
einzelnen Bereiche mit ihren Teilergebnissen ist in der nachfolgenden Tabelle zu-
sammengestellt.

2022 2022 Veranderung

Ertragslage TE T€ T€
Hausbewirtschaftung 630 557 73
Bau- und Modernisierungstatigkeit -122 -85 -37
Betreuungstatigkeit 3 5 -2

Wirtschaftsférderung/Bestandsentwicklung -161  -170 9

Sonstige betriebliche Geschéftsvorfalle 33 47 -14
Betriebsergebnis 383 354 29
Finanzergebnis 1 1 0

Neutrales Ergebnis 39 133 -94
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -61 -38 -23
Jahresiuberschuss 362 450 -88

Die Verbesserung des Ergebnisses aus dem Bereich Hausbewirtschaftung resultiert
tberwiegend aus gesunkenen Instandhaltungskosten (-T€ 112) bzw. geringeren Ab-
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schreibungen auf Mietforderungen (-T€ 11), denen u.a. gestiegene Verwaltungskos-
ten (+T€ 20) gegeniiberstehen.

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

Der Bereich der Betreuungstéatigkeit ist mit +T€ 3 positiv, da dem Betreuungsentgelt
von T€ 18 verrechnete Verwaltungskosten von T€ 15 gegeniberstehen.

Aus den Tétigkeiten in der Wirtschaftsférderung / Stadt- und Bestandsentwicklung
wurde die Ertragslage mit T€ 161 belastet. Im Geschéftsjahr 2022 standen den zuge-
ordneten Verwaltungskosten in Héhe von T€ 172 Einnahmen in Héhe von T€ 11 ge-
genuber.

Das positive Finanzergebnis weist nur geringe Zinsertrage auf.

Das positive neutrale Ergebnis von T€ 39 resultiert im Wesentlichen aus Kostener-
stattungen (T€ 29) und Ertrdgen aus der Vereinnahmung von Verbindlichkeiten (T€
16) sowie Ertrdgen aus der Auflésung von Riickstellungen (T€ 7), denen Aufwen-
dungen friherer Jahre (T€ 12) gegeniiberstehen.

Der fur 2022 aufgestellte Wirtschaftsplan sieht einen Jahresiiberschuss von T€ 391
VOor.

2.4. Finanzielle Leistungsindikatoren

Wesentliche Leistungsindikatoren werden anhand folgender Kennzahlen dargestellt:

2022 * 2022 2020
Sachanlagenintensitat in % 88,9 91,6 91,8
Sachanlagenabnutzungsgrad in % 47,8 43,0 41,4
Eigenkapitalquote in % 30,8 22,8 20,8
Eigenkapitalrentabilitat in % 6,3 7,7 6,0
Instandhaltungskosten in €/qm 21,03 23,75 22,32
Durchschnittliche Sollmieten in €/qm/mtl. 5,80 5,78 573
Leerstandsquote in % 3,9 3,7 2,8
Fluktuationsquote in % 7,2 10,4 9,5
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* Eine Vergleichbarkeit mit den entsprechenden Vorjahreszahlen ist aufgrund der
Verrechnung des Sonderpostens nur bedingt gegeben, da die Vorjahreszahlen
nicht angepasst wurden.

2.5. Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung

Die vorhandenen Ansétze des internen Kontrollsystems wurden im Sinne des Kon-
TraG zu einem Friherkennungssystem installiert. Anhand von monatlichen Verglei-
chen des Wirtschaftsplanes mit den fortgeschriebenen Einnahmen/Ausgaben wird
die Entwicklung der Gesellschaft dargestellt, um etwaige 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 fiir Wohnungs-
bewirtschaftung, Bau- und Modernisierungstatigkeit und Wirtschaftsférderung/ Be-
standsentwicklung erméglicht wird.

Durch regelméBige Begehungen und Kontrollen des Bestandes hat die Gesellschaft
zur Abschatzung 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 Geschiftsfiih-
rung insbesondere in der Pflege und Entwicklung des eigenen Wohnungsbestandes,
um Vermietungsrisiken zu minimieren. Dariiber hinaus ist geplant, im Rahmen der
finanziellen Méglichkeiten 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 MaBnahmen zur
Senkung der Nebenkosten (z.B. regelméBige Ausschreibungen von Reinigungs- und
Gartnerleistungen, WarmedammmaRnahmen, Mietergesprache) 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 ersten Quartal des Geschaftsjahrs 2022 fiir die
Beschaffung von langfristigen Darlehen positiv. Benétigte Darlehen zur Finanzierung
von Investitionen fiir Modernisierungs-, Instandsetzungs- und NeubaumaRnahmen
konnten noch zu giinstige zu marktiiblichen Konditionen beschafft werden. Aufgrund
der Entwicklung ab dem zweiten Quartal 2022 und den aktuellen Entwicklungen auf
dem Finanzmarkt ist derzeit davon auszugehen, dass sich das steigende Zinsniveau
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langfristiger Kredite auf BaumaRnahmen negativ auswirken wird; Investitionsent-
scheidungen missen eventuell neu Uberdacht werden, da langfristige Zinsen aktuell
auf rd. 4 % gestiegen sind.

In der praktischen Arbeit hat sich gezeigt, dass das Engagement der Gesellschaft in
den Bereichen Stadtentwicklung (z.B. Integrierte Handlungskonzepte Altstadt und
Oberpleis, Sofortprogramm Innenstadt NRW), Stadtmarketing und Ortsteilentwick-
lung der Bestandsentwicklung gesellschaftseigener Gebaude in den entsprechenden
Ortsteilen zugutekommt. Wir sehen diesbezuglich mittelfristig Synergien fiir den ge-
samten Bestand der WWG.

Die Bundesregierung hat ein Stufenmodell fiir die CO2 Bepreisung in 2023 einge-
fihrt, welches die Aufteilung der CO2-Abgabe auf die Mieter und Vermieter regelt.
Durch die verscharften Klimaschutzziele will Deutschland nach aktuellem Stand eine
Senkung der CO2-Emissionen um 65% bis 2030 realisieren; bis 2045 soll Deutsch-
land klimaneutral sein. Um diese Ziele umzusetzen, ist die Gesellschaft auf die Aus-
reichung von Férdermitteln angewiesen. Ohne diese sind die finanziellen Belastun-
gen, die auf die Gesellschaft durch die UmbaumaRnahmen zur Klimaneutralitat zu-
kommen, nicht zu stemmen. Im aktuellen Wirtschaftsplan 2023 sind diese Kosten
noch nicht beriicksichtigt. Fur die Folgejahre wird die CO2 Bepreisung, die Reduzie-
rung der CO2 Belastung und die politisch angekiindigte Aufteilung der Kosten zwi-
schen Wohnungsmietern und Wohnungseigentimern die zukiinftigen Jahresergeb-
nisse sehr stark belasten.

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus (COVID-19) weltweit ausgebreitet. Seit
Mitte 2022 hat sich die Situation deutlich verbessert, Einschrankungen des 6ffentli-
chen Lebens wurden zurtickgenommen. Im Jahresverlauf 2023 ist davon auszuge-
hen, dass nur noch geringfiigige Einschrankungen bestehen.

Ein weiteres Risiko stellen die derzeit nicht absehbaren weiteren Auswirkungen des
Angriffskrieges von Russland auf die Ukraine dar. Der von Russland gefiihrte Krieg
und die damit in Verbindung stehende Inflation hat zu einem starken Baukostenan-
stieg gefiihrt und kann zu weiteren Lieferengpéssen insbesondere in der Bauwirt-
schaft fihren.

Die benannten Risiken werden fiir aktuelle und zukiinftige Investitionsentscheidun-
gen (z.B. fur das geplante Neubauvorhaben ,Am Stadtgarten) bedeuten, dass durch
die gestiegene Zins- sowie Baukostenniveau und die Verknappung und Verteuerung
von Baustoffen die Wirtschaftlichkeit der Investitionen kritisch und stetig gepriift wer-
den mussen. Zudem missten zukiinftige stetige Mietanpassungen durchgefiihrt wer-
den, um die Herausforderungen besser finanzieren zu kénnen.
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Der Aufsichtsrat der WWG hat im Jahr 2022 beschlossen, dass die WWG bis zum
Jahre 2045 klimaneutral sein soll. Derzeit ist noch nicht abzusehen, mit welchen Kos-
ten die damit einhergehenden MaBnahmen verbunden sind. In 2023 wird die WWG
gemeinsam mit dem Verband der Wohnungswirtschaft einen sogenannten Klimapfad
erarbeiten, der die notwendigen MaRnahmen definiert und die Belastungen bzw. In-
vestitionen der Folgejahre abschatzt.

2.6. Prognosebericht

Fur das Jahr 2023 ergibt sich entsprechend dem von der Geschéftsfiihrung aufge-
stellten Wirtschaftsplan ein Jahresiiberschuss von T€ 391 bei leicht steigenden Soll-
mieten. Ob die durch den Krieg in der Ukraine ausgelésten und benannten Schwie-
rigkeiten Einfluss auf die Mietzahlungen haben, kann derzeit nicht verlésslich abge-
schatzt werden; bislang sind kaum Mietausfélle zu verzeichnen.

Das im Wirtschaftsplan eingerechnete Investitionsvolumen fiir die Instandhaltung be-
tragt T€ 650. Hiervon werden T€ 400 fiir die laufende Instandhaltung veranschlagt.
Die groflen Mallnahmen betreffen mit T€ 50 einen neuen Spielplatz und einen Miill-
tonnenstellplatz sowie Grundsanierungen von Wohnungen (T€ 200). Im Rahmen der
laufenden Instandhaltung werden dariiber hinaus die Erneuerung von Heizungs-
thermen, Treppenhausanstriche und Dachsanierungen realisiert. Die Finanzierung
erfolgt hierbei mit Eigenkapital. Bei frei werdenden Wohnungen werden wo erforder-
lich Gasetagenheizungen eingebaut. Auch hier erfolgt die Finanzierung aus eigenen
Mitteln.

Die Geschéftsfiihrung dankt allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fiir die von Ihnen
im Jahr 2022 erbrachten Leistungen.

Kénigswinter, 31.05.2023

Die Geschaftsfuhrung

/

Dr. Andreds Ptz
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1. Bilanz zum 31. Dezember 2022

AKTIVA

Anlagevermégen

Immaterielle Vermdgensgegenstinde

Entgeltlich erworbene Lizenzen

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche

Rechte mit Wohnbauten

Grundstlicke mit Geschéfts- und

anderen Bauten

Betriebs- und Geschaftsausstattung

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen

Umlaufvermdégen
Vorrate
Unfertige Leistungen

Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstidnde

Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Betreuungstatigkeit
Sonstige Vermégensgegenstande

Flussige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kredit-

instituten
Bausparguthaben

Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Geschaftsjahr
€

3.649,00

16.381.640,06

2.597.260,20
61.225,02
182.774,30 19.222.899,61

800,00

1.491.243,79
42.736,20
17.850,00

135.92593  196.512,13
456.364,11

257.019.24  713.383,35

899,84

21.629.387,72

Vorjahr
€

4.601,00

16.546.737,93

8.629.958,20
69.103,59
91.031,61

800.00

1.441.095,66

76.717,31
17.850,00
30.333,88

532.486,62
226.572,74

835,79

27.668.124,33
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PASSIVA

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital

Gewinnricklagen

Gesellschaftsvertragliche Rickla-
gen
Andere Gewinnriicklagen

Bilanzgewinn

Gewinn-/Verlustvortrag
Jahresiiberschuss
Einstellungen in Ricklagen
Eigenkapital insgesamt
Sonderposten fur Zuwendungen

Rickstellungen

Steuerrickstellungen
Sonstige Rickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegenuiber
anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: 23.943,37 €

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Geschaftsjahr
€

2.320.000,00

542.000,00
3.480.000,00 4.022.000,00
5.025,22
361.991,48
-37.000,00  330.016,70
6.672.016,70
0,00
48.380,00
127.275,00  175.655,00

12.046.446,70

88.687,72
1.624.549,41

151.521,12

161.583,89

103.618,98

14.176.407,82

605.308,20

21.629.387,72

Vorjahr
€

2.320.000,00

505.000,00

3.080.000,00

604,35
450.420,87
-46.000,00
6.310.025,22

5.931.250,00

9.550,00
138.775,00

12.676.568,77

115.492,12
1.601.337,30

149.440,66

84.710,48

16.842,38
(14.926,02)

634.1321,40

27.668.124,33
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2. Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01. Januar bis 31. Dezember 2022

Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung 4.295.841,74
c) aus Betreuungstatigkeit 17.850,00
d) aus anderen Lieferungen und Leistun-

gen 33.213,34
Erhéhung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten
Grundsticken mit fertigen oder unfertigen Bauten sowie
unfertigen Leistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung
Rohergebnis
Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter 483.670,71
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir ~ 130.387,83
Altersversorgung
davon fur Altersversorgung 34.137,32 €

Abschreibungen auf immaterielle Vermégens-
gegenstande des Anlagevermégens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus anderen Finanzanlagen

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
Zinsen und dhnliche Aufwendungen
Steuern vom Einkommen und Ertrag
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresuberschuss
Gewinn-/Verlustvortrag

Einstellung in Ricklagen
a) Einstellung in gesellschaftsvertragliche Riicklagen

Bilanzgewinn

Geschaftsjahr

€

4.346.905,08

50.148,13

108.073,18

2.174.293,13

2.330.833,26

614.058,54

688.455,00

229.909,84

16,00
606,46

221.281,88

61.452,00
516.298,46
154.306,98
361.991,48

5.025,22

37.000,00

330.016.70

Vorjahr
€

4.252.925,48

17.850,00
46.595,95

61.655,18

407.485,28

2.232.885 41

2.553.626,48

432.029,21
110.051,06

(35.455,93)

946.358,00

217.131,21

16,00
530,46

234.447,49

37.671,00
576.484,97
126.064.,10
450.420,87

604,35

46.000,00

405.025,22
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Anhang

A. Alilgemeine Angaben

Die Wirtschaftsférderungs- und Wohnungsbau- Gesellschaft m.b.H. der Stadt Kénigswinter
hat ihren Sitz in Kénigswinter und ist eingetragen in das Handesregister des Amtsgerichts
Siegburg (HRB 7175).

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuchs und des GmbH-
Gesetzes in der jeweils glltigen Fassung aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz und der Ge-
winn- und Verlustrechnung entspricht der Verordnung fiir 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 gegeniber dem Vorjahr.

Die Gesellschaft hat rickwirkend zum 01.01.2022 die Verrechnung des auf der Passivseite
bisher bilanzierten Sonderpostens fiir Zuwendungen (€ 5.931.250,00) mit dem auf der Aktiv-
seite ausgewiesenen Posten ,Grundstiicke mit Geschéfts- und anderen Bauten* vorgenom-
men. Der Sonderposten betraf im Jahr 2013 von der Bezirksregierung gewahrte Zuwendun-
gen/Zuschiusse fur das Projekt Drachenfels/Drachenfelsplateau von urspriinglich
€ 8.125.000,00. Dieser fithrte bis zum 31.12.2022 jahrlich betragsgleich zur Auflésung zu
Gunsten der sonstigen betrieblichen Ertrage und zu Abschreibungen auf Sachanlagen in
Héhe von € 243.750,00. Grund fur die Verrechnung/Saldierung war eine Netto-Darstellung
der effektiv aufgewandten Anschaffungs-/Herstellungskosten fiir das Projekt Drachenfels mit
den dazugehérigen offentlichen Zuwendungen.

Eine Vergleichbarkeit mit den entsprechenden Vorjahreszahlen ist aufgrund dieser Verrech-
nung nur bedingt gegeben, da die Vorjahreszahlen nicht angepasst wurden.

B. Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

| Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende Bilan-
zierungs- und Bewertungsmethoden angewandt:

1. Anlagevermogen

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

Sachanlagen

Das Sachanlagevermdgen ist zu den Anschaffungs- oder Herstellungskosten abzuglich Ab-
schreibungen bewertet.
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Fur Sachanlagenzugénge in 2022 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 wéhrend der Bauzeit im Sinne von § 255 Abs. 3 HGB wur-
den nicht aktiviert.

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

Die in 1992 fertiggestellten 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 dazugehorigen AuRenanlagen wurden als selbsténdige Wirtschaftsgiter erfasst und
werden seit 1992 linear unter Zugrundelegung einer Nutzungsdauer von 10 Jahren abge-
schrieben.

Ein seit 1992 eingerdumtes Erbbaurecht wurde entsprechend der Restlaufzeit des Vertrags
(10. Oktober 2091) bei einer Gesamtlaufzeit von 99 Jahren abgeschrieben.

Das unter Grundsticke mit Geschafts- und anderen Bauten erfasste Verwaltungsgebaude
der Gesellschaft wurde nach der Restnutzungsdauer im Rahmen einer Gesamtnutzungs-
dauer von 50 Jahren planmaBig abgeschrieben. Die dazugehérigen AuRenanlagen 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 betriebsgewshnlichen Nutzungs-
dauer linear abgeschrieben. Geringwertige Wirtschaftsgiter werden im Zugangsjahr in voller
Hohe abgeschrieben und im Anlagespiegel als Abgang dargestellt.

Finanzanlagen

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

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

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

3. Riickstellungen

Sie wurden in Hohe des nach verninftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erfiil-
lungsbetrags angesetzt. Die erwarteten kinftigen Preis- und Kostensteigerungen wurden in
der Bewertung bericksichtigt.

4. Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten sind mit dem Erfiillungsbetrag passiviert.

5. Passiver Rechnungsabgrenzungsposten

Der Abgrenzungsposten enthalt einen abgegrenzten Tilgungsnachlass.

Il. Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden blieben - bis auf die Verrechnung des auf

der Passivseite bisher bilanzierten Sonderpostens fir Zuwendungen mit dem Posten
,Grundstuicke mit Geschéfts- und anderen Bauten® - gegeniiber dem Vorjahr unveréndert.

C. Erlduterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

l. Bilanz

Anlagevermégen

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 € 1.491.243,79 (Vorjahr € 1.441.095,66) noch nicht ab-
gerechnete Betriebskosten enthalten.

Forderungen

Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstédnde mit einer Restlaufzeit von mehr als ei-
nem Jahr bestanden am Abschlussstichtag nicht.

In dem Posten Sonstige Vermogensgegensténde sind keine Betrage groReren 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 Jahrestberschuss des Geschéftsjahres
des Geschaftsjahres/
dem Bilanzgewinn des
Vorjahres
€ € €
1. Gesellschaftsvertragliche
505.000,00 37.000,00
Rucklage 542.000,00
2. Andere Gewinnricklagen 3.080.000,00 400.000,00 3.480.000,00
3.585.000,00 437.000,00 4.022.000,00

Ruckstellungen

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

T€
Ruckstellungen fir unterlassene Instandhaltung 1.-3. Monat 34
Ruckstellungen fir Jahresabschluss- und Priifungskosten 27
Ruckstellungen fur Urlaubsanspriiche und Uberstunden 19
Ruckstellungen fur Tantiemen 16
Ruckstellungen fur Hausbewirtschaftung 14
Ruckstellungen fur Steuerberatungskosten 12

Verbindlichkeiten

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

rechtlich entstehen.
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Il. Gewinn- und Verlustrechnung

Der Posten ,Sonstige betriebliche Ertrage” beinhaltet mit € 16.050,12 Ertrage aus der Ver-
einnahmung von Verbindlichkeiten und mit € 6.995,47 Ertrage aus der Auflésung von Ruick-
stellungen.

In dem Posten ,Sonstige betriebliche Aufwendungen® sind € 11.997,39 Aufwendungen fiir
frihere Jahre enthalten.

Dartiber hinaus sind in den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung keine weiteren auRer-
gewohnlichen Ertrage oder Aufwendungen enthalten.

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

Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschéftigten Arbeitnehmer betrug 4 vollzeit-
beschaéftigte und 2 teilzeitbeschaftigte kaufmannische Mitarbeiter.

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

Die Bezuge des Aufsichtsrates betrugen in 2022 € 462,00. Es bestehen keine Vorschiisse
oder Kredite an die Geschaftsfuhrung oder an Mitglieder des Aufsichtsrates. Pensionsver-
pflichtungen bestehen nicht.

Die Mitarbeiter haben eine zusétzliche 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 2022 insgesamt rund T€ 445. In 2022 wurde zusétzlich von der RZVK ein Sanierungsbei-
trag von 3,5 % des Umlagesatzes eingefordert.

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

Gegenuiber Gesellschaftern bestehen nicht gesondert in der Bilanz ausgewiesene Anteile
bzw. Forderungen und Verbindlichkeiten:

Insgesamt davon gegeniber
Gesellschaftern

€ €
Andere Finanzanlagen 800,00 800,00
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 17.850,00 17.850,00
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 456.364,11 350.732,34
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 12.046.446,70 4.650.515,39
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 88.687,72 29.348,02
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Sonstige finanzielle Verpflichtungen:

Neben den in der Bilanz ausgewiesenen Verbindlichkeiten bestehen sonstige finanzielle
Verpflichtungen in Form von Miet- oder Leasingvertragen. Hieraus resultieren Zahlungsver-
pflichtungen von T€ 36 fur 2023 sowie von weiteren T€ 36 fiur 2024 bis 2026.

Nachtragsbericht:

Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach Schluss des Geschéftsjahres eingetreten
sind, haben sich zum Zeitpunkt der Jahresabschlusserstellung nicht ergeben.

Mitglieder der Geschéftsfiihrung:

Dr. Andreas Patz (Dipl. Geograph, Stadtplaner)

Mitglieder des Aufsichtsrats:

Lutz Wagner (Burgermeister) Vorsitzender
Ralf Klésges (Regionaldirektor Kreissparkasse Kéln) stv. Vorsitzender
Michael Ridder (Unternehmer) stv. Vorsitzender

Volker Klein (Vorstand Volksbank Kéln Bonn)

Michelle Muller (Kreissparkasse Koln)

Dr. Gerhard Duda (Bereichsleiter Forschungs- und Innovationspolitik)
Frank Klein (Qualitdtsmanager)

Helmut Rings (Regionaldirektor Volksbank Kéin Bonn)

Manuela RoRbach (Geschéftsfiilhrende Vorstéandin)

Jasmin Sowa-Holderbaum (Architektin)

Stephan Unkelbach (Journalist)

E. Weitere Angaben

Mietkautionen werden treuhanderisch verwaltet und getrennt vom eigenen Vermégen er-
fasst. Auf dem Mietkautionskonto sind zum 31.12.2022 Mietkautionen in Héhe von

€ 599.790,85 eingegangen.

Der Bilanzgewinn in Héhe von € 330.016,70 soll in Héhe von € 330.000,00 in die anderen
Gewinnriicklagen eingestellt werden. Der verbleibende Bilanzgewinn in Héhe von € 16,70
wird auf neue Rechnung vorgetragen.

Kénigswinter, den 31.05.2023

Die Geschaftsfiihrug

Dr. Andreas Patz
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Bestétiqungsvermerk

Nach dem abschlieBenden Ergebnis unserer Priifung haben wir dem Jahresabschluss zum
31. Dezember 2022 und dem Lagebericht fiir das Geschéftsjahr 2022 der Wirtschaftsforde-
rungs- und Wohnungsbau-Gesellschaft m.b.H. der Stadt Kénigswinter, Kénigswinter, den
folgenden uneingeschrénkten Bestéatigungsvermerk 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 Kénigswinter, Kénigswinter, - bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember
2022 und der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2022 bis
zum 31. Dezember 2022 sowie dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung der Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden - gepriift. Dartiber hinaus haben wir den Lagebericht der
Wirtschaftsférderungs- und Wohnungsbau- Gesellschaft m.b.H. der Stadt Kénigswinter, Ké-
nigswinter, fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

* entspricht der beigeftigte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen,
far Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Be-
achtung der deutschen Grundsétze ordnungsméBiger Buchfiihrung ein den tatséchlichen
Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermégens- und Finanzlage der Gesellschaft zum
31. Dezember 2022 sowie ihrer Ertragslage fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2022 bis
zum 31. Dezember 2022 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 erkléren wir, dass unsere Priifung zu keinen Einwendun-
gen gegen die OrdnungsmaéBigkeit 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 ordnungsméBiger Abschlusspriifung durchgefiihrt. Unsere
Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsétzen ist im Abschnitt ,Verantwortung
des Abschlusspriifers fiir die Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts* unseres
Bestéatigungsvermerks 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 ordnungsmaéRiger Buchfiihrung ein den tatséchlichen Verhéltnissen
entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.
Femner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie in
Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsétzen ordnungsméRBiger Buchfiihrung als not-
wendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu erméglichen, der
frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen (d.h. Mani-
pulationender Rechnungslegung und Vermégensschédigungen) oder Irrtiimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir verantwort-
lich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung 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
dafir verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung
der Unternehmenstétigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatséchliche oder rechtliche Ge-
gebenheiten entgegenstehen.

Aullerdem 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 zuktnftigen Entwicklung
zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Vorkehrun-
gen und MaBnahmen (Systeme), die sie als notwendig 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 dartiber zu erlangen, ob der Jahresab-
schluss 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 Jahres-
abschluss sowie mit den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den
deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukdinftigen
Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestétigungsvermerk zu erteilen, der unsere
Priifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal 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 ordnungsméBiger Abschlusspriifung
durchgefiihrte Priifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstel-
lungen kénnen aus dolosen Handlungen oder Irrtiimern resultieren und werden als wesent-
lich angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie einzeln oder ins-
gesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirt-
schaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.
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Waéhrend der Priifung iiben wir pflichtgeméRes Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Dariiber hinaus

identifizieren und beurteilen wir die Risiken falscher Darstellungen im Jahresab-
schluss und im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern, planen
und fiihren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen
Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere
Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende
wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist héher als das Risiko,
dass aus Irrtimern resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt
werden, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Félschungen, beabsich-
tigte Unvollstéandigkeiten, irrefiihrende Darstellungen bzw. das AuRerkraftsetzen in-
terner Kontrollen beinhalten kénnen.

gewinnen wir ein Versténdnis von dem fiir 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 Umsténden 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 Féahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung
der Unternehmenstétigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schiuss kommen,
dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungs-
vermerk auf die dazugehérigen Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht
aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser jewei-
liges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der
Grundlage der bis zum Datum unseres Bestétigungsvermerks erlangten Priifungs-
nachweise. Zukiinftige 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 einschlieBlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde
liegenden Geschéftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss
unter Beachtung der deutschen Grundsétze ordnungsméRiger Buchfiihrung ein den
tatsachlichen 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.
fahren 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 eigenstéandiges Priifungsurteil zu den zukunfts-
orientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht
ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse we-
sentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.
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Wir erértern mit den fur die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, ein-
schlieBlich etwaiger Méngel im internen Kontrollsystem, die wir wéhrend unserer Priifung

feststellen.“

Dusseldorf, 31. Mai 2023

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

gez. Wollschlager gez. Kéhler
Wirtschaftspriferin Wirtschaftsprifer
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Wirtschaftsforderungs- und Wohnungsbau-
gesellschaft mbH der Stadt Kénigswinter

- DER AUFSICHTSRATSVORSITZENDE -

Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat wahrend des Geschaftsjahres 2022 die ihm nach Gesetz
und Gesellschaftervertrag obliegenden Aufgaben wahrgenommen.

Er wurde aufgrund schriftlicher und mundlicher Berichte der Geschaftsfiihrung
und in vier 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
2022 sowie Themen im Bereich der Wirtschaftsférderung und Bestandsentwick-
lung.

Der bestellte Abschlussprifer hat den Mitgliedern des Aufsichtsrates ber 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 Prifung des Geschéftsjahres 2022
durch den Verband der Wohnungswirtschaft Rheinland-Westfalen e.V., Dussel-
dorf Kenntnis genommen und zugestimmt.

Der Aufsichtsrat dankt der Geschaftsfihrung sowie allen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern fiir die im Jahr 2022 geleistete Arbeit.

Kénigswinter, im Oktober 2023

Lutz Wagner
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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Wirtschaftsplan fiir das Jahr 2023

Ertrage/Einnahmen

Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung
Umsatzerlése aus Betreuungstatigkeit

Erhdhung des Bestandes an unfertigen Leistungen
Sonstige betriebliche Ertrage

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

Aufwendungen/Ausgaben

Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung
Betriebskosten
Instandhaltungskosten
andere Aufwendungen

Personalaufwand

Abschreibung auf immaterielle Vermégensgegenstande

des Anlagevermdégens und Sachanlagen
Zinsen und dhnliche Aufwendungen
Sonstige betriebliche Aufwendungen

Sonstige Steuern

Gewinn vor Steuern

Steuern vom Einkommen und Ertrag

Gewinn nach Steuern

2023

wirtschaftlich

T-EURO

4.280
18
400

55

4.754

1.370
650
73
610

700

240
200

130

4.333

421

30

391
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