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GRUSSWORT DES AUFSICHTSRATSVORSITZENDEN Geschéftsbericht 2019

»WOHNEN - DIE SOZIALE FRAGE UNSERER ZEIT«

Meines Erachtens ist die Schaf-
fung bezahlbaren Wohnraums — gerade
in Ballungsgebieten wie dem Rhein-Main-
Gebiet — die soziale Frage unserer Zeit.
Denn immer mehr Blrgerinnen und Birger
in solchen Ballungszentren (d. h. auch in
Wiesbaden) erleben, dass die Versorgung
mit passendem Wohnraum, den man sich
auch leisten kann, zunehmend schwieriger
wird. Deshalb ist fir uns als Landeshaupt-
stadt Wiesbaden ein besonderer Hand-
lungsbedarf geboten, vor allem auch fir
Christoph Manjura diejenigen Wohnraum zur Verfligung zu

stellen, flr die der Nachfragedruck am
groéflten ist — d. h., Mietwohnungen flr
Haushalte mit sogenannten kleinen und
mittleren Einkommen zu schaffen. Damit
wir diesem steigenden Nachfragedruck
auf dem Wiesbadener Wohnungsmarkt
auch effektiv begegnen kénnen, missen
wir nach wie vor in den Neubau von Woh-
nungen investieren.

Die Stadt Wiesbaden hat sich
hierbei zum Ziel gesetzt, jéhrlich die Vor-
aussetzungen fir den Bau von bis zu 1.200
Wohnungen (400 davon als geforderte
Wohnungen) zu schaffen. Dabei muss natlr-
lich auch immer die soziale (z.B. Kita und
Schule) und die technische (z. B. Verkehrs-
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wege) Infrastruktur bedacht werden, die
inzwischen hier vor Ort durch die Wiesba-
dener Sozialegerechte BodenNutzordnung
(WiSoBoN) geregelt wird. Aber auch Fragen
der klimatischen Auswirkungen dirfen beim
Neubau (und natlrlich auch bei Sanierun-
gen) schon langst nicht mehr auféen vor
gelassen werden. Die kommunalen Woh-
nungsbaugesellschaften GWW und GeWeGe
haben in ihrem Leitbild genau diese Her-
ausforderungen aufgegriffen:

»Unser gemeinsames Ziel ist es,
das Wohnen flir Menschen in unserer Stadt
lebenswert zu gestalten und zu erhalten.
Dabei sind wir uns unserer sozialen und
gesellschaftlichen Verantwortung bewusst,
seit mehr als 60 Jahren.«

Hierbei haben sich die GWW und
die GeWeGe ehrgeizige Ziele in Bezug auf
den Neubau und auf die Sanierung der bis-
herigen Bestande gesteckt. So wurden, um
das grofée Neubauprogrammm auch in den
nachsten Jahren effizient weiter umsetzen
zu koénnen, mdgliche Flachenpotenziale
identifiziert und erworben. Zahlreiche Woh-
nungen wurden im Jahr 2019 im gesamten
Stadtgebiet fertiggestellt und — wie schon
in 2018 begonnen — zudem gezielt Neu-
bauprojekte flr Haushalte mit mittleren
Einkommen auf den Weg gebracht. Mir
als Aufsichtsratsvorsitzendem der GWW/
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GeWeGe ist es ein wichtiges Anliegen, den
eingeschlagenen Weg der beiden Woh-
nungsbaugesellschaften, groRe Investi-
tionen in den Neubau — gerade auch fir
Haushalte mit niedrigen und mittleren
Einkommen - zu tatigen, tatkraftig zu
unterstltzen und ich freue mich, dass hier
der gesamte Aufsichtsrat der GWW und
der GeWeGe dieses Ziel mittragt und un-
terstitzt.

Der Aufsichtsrat hat im abgeschlos-
senen Geschaftsjahr 2019 gut und kons-
truktiv. mit der neuen Geschéftsleitung
zusammengearbeitet. Beispielhaft dafur
war der gute und konstruktive Diskus-
sionsprozess bei der Einflhrung eines
Mietendeckels. Ebenso war sichergestellt,
dass das Gremium stets zeitnah und um-
fassend Uber alle unternehmensrelevanten
Vorgange und strategischen Entscheidun-
gen informiert wurde und so seine Be-
ratungs- und Uberwachungsfunktion in
vollem Umfang wahrnehmen konnte.

Mein besonderer Dank gilt des-
halb allen Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
tern, die durch ihre Arbeit und ihr Engage-
ment im Jahr 2019 ein weiteres Mal dazu
beigetragen haben, dass die Wiesbadener
Blrgerinnen und Blrger — getreu dem Leit-
bild der Wohnungsbaugesellschaft — in
Wiesbaden ein gutes Zuhause finden.
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Interview

DIE »GWW DER ZUKUNFT« FORMEN

Wer ein Unternehmen zukunftsfahig machen moéchte, braucht einen
guten Plan und das Vertrauen einer motivierten Mannschaft mit guten Team-
playern. GWW-Geschaftsfiihrer Thomas Keller iiber die Starke und Fahigkeit
des Unternehmens, sich immer wieder neu zu erfinden.




Geschéftsbericht 2019

Herr Keller, Sie haben 2019 eine Viel-
zahl von Veranderungen angestof3en
und betonen immer wieder, wie
wichtig es ist, dass das Unternehmen
insgesamt agil bleibt. Warum?

Keller: Auch ein kommunales Wohnungs-
unternehmen muss in der Lage sein, sich
immer wieder aufs Neue auf verdnderte
Rahmenbedingungen einzustellen. Dass
das eine Eigenschaft ist, die die GWW aus-
zeichnet, hat das Unternehmen in seiner
70-jahrigen Geschichte immer wieder unter
Beweis gestellt. Es hilft allen, sich immer
mal wieder daran zu erinnern, worin wir
stark sind und was wir schon alles gemein-
sam geschafft haben. Das nimmt Skepti-
kern und Bedenkentragern den Wind aus
den Segeln. Wir wollen schliefslich wachsen
und Chancen nutzen, die sich bieten. Daflr
ist es wichtig, wachsam zu sein und sich
stetig weiterzuentwickeln. Das meine ich
mit Agilitat.

Betrifft das alle Unternehmens-
bereiche?

Keller: Ja, denn wir wollen schlief3lich als
Mannschaft gemeinsam die »GWW der
Zukunft« formen. Damit wir dieses Ziel er-
reichen kénnen, muss zum einem jedem
klar sein, wohin die Reise geht. Zum ande-
ren muss das Zusammenspiel untereinan-
der gut funktionieren. 2019 wurden also
nicht nur die Flihrungsebene, Aufgaben,
Zustandigkeiten und Geschaftsbereiche neu
strukturiert, sondern auch strategische The-
menfelder identifiziert, die fur die Zukunft
der GWW Relevanz haben. Fir diese The-
men wurde jeweils eine Projektgruppe ge-
bildet, in der sich Mitarbeiter aus unter-

Thomas Keller
Geschéftstiihrer der GWW

schiedlichen Abteilungen aktiv mit ihren
kreativen Ideen einbringen und gemeinsam
Loésungen fir die jeweilige Aufgabenstel-
lung entwickeln. An dieser Stelle will ich
die Gelegenheit nutzen, der Belegschaft
mal ein grofdes Lob daflr auszusprechen,
dass sie die Neujustierung des Unterneh-
mens durchweg so positiv aufnimmt und
mittréagt. Die gute Resonanz stimmt mich
zuversichtlich, dass wir die Ziele, die wir
uns gesteckt haben, auch erreichen.

Welche sind das konkret?

Keller: Unser Unternehmenszweck ist es,
Wohnraum fir breite Bevélkerungsschich-
ten zu schaffen. Dabei stehen wir vor der
grofRen Aufgabe, die Wohnungsnachfrage,
die mit dem anhaltenden Bevolkerungs-
wachstum einhergeht, nachhaltig zu be-
friedigen — und zwar insbesondere fir die
Zielgruppen, die bezahlbaren Wohnraum
brauchen, weil ihr Haushaltsbudget nicht
ausreicht, eine Kaltmiete von 14 Euro plus
X zu bezahlen. Daflr brauchen wir Grund-
stlcke.

2019 ist es gelungen, weitere Flachen
zu akquirieren. Reicht das zusammen
mit den Potenzialen von »Linde-Quar-
tier« und »Auf den Eichen« nicht aus?

Keller: Die gute Nachricht ist in der Tat,
dass wir im ersten Quartal gleich zwei
weitere wichtige Ankdufe protokollieren
konnten: Mit dem neu erworbenen 1,3 ha
grofden Grundstilck in Klarenthal und dem
1,7 ha grofden Areal in Kostheim verfligen
wir jetzt Uber eine Flachenreserve, die ins-
gesamt ein Entwicklungspotenzial flr knapp
1.000 neue Wohnungen bietet.

INTERVIEW



INTERVIEW

Geschaftsbericht 2019

Unsere Planungen sehen jedoch
vor, unser Portfolio bis 2030 um rund 3.000
Einheiten zu vergrofRern. Das heifdt: Wir
brauchen noch mehr Grundstlcke. Er-
schwerend kommt hinzu, dass die Um-
setzung unseres \Wohnungsneubaupro-
gramms auch sehr stark davon abhangt,
wie zUgig wir flr die akquirierten Flachen
Baurecht erhalten.

Gleichzeitig missen wir die Ver-
anderungen am Markt im Blick behalten,
denn wir finanzieren einen Teil unserer
Investitionen Uber Bautrdagermalnahmen.
Wenn die Nachfrage in diesem Marktseg-
ment abflacht, mlUssen wir das frihzeitig
erkennen, um entsprechend agieren zu
kénnen. Es gibt also viele Faktoren, die
Einfluss auf unsere Entwicklung haben.

Sie haben zu Anfang unseres
Gesprachs erwahnt, auch Chancen
nutzen zu wollen ...

Keller: Die erdffnen sich uns vor allem
durch technische Entwicklungen. Vieles
verandert sich in einem rasanten Tempo.
Dabei haben wir immer die Wahl, zu ent-
scheiden, ob wir uns bestimmte Entwick-
lungen zunutze machen oder lieber zu-
schauen wollen, wie der berihmte Zug
an uns vorbeiféhrt. Ich werbe bei uns da-
fur, offen und bereit fir Neues zu sein,
wenn sich dadurch die Rahmenbedingun-
gen flr unsere Arbeit verbessern lassen.
Deshalb ist die Digitalisierung fur mich
auch eines der wichtigsten Themen, die
wir angehen missen, um weiter voranzu-

kommen. Wenn es uns gelingt, die Pro-
zesse in unserem Unternehmen so zu
vereinfachen und zu optimieren, dass wir
produktiver und effizienter werden, profi-
tieren nicht nur die Mitarbeiter, sondern
auch unsere Kunden.

Worin bestehen
die Herausforderungen?

Keller: Abgesehen von der Entwicklung
der Baukosten, ist der Klimaschutz ein
Thema, mit dem wir uns intensiv ausein-
andersetzen wollen und missen. Wir haben
unser okologisches Bewusstsein in den
letzten Jahren schon deutlich gescharft.
Mit unseren Investitionen in die
energetische Optimierung unseres Gebau-
debestands und mit neuen Energiever-
sorgungskonzepten, die wir bei unseren
Neubaumafinahmen testen, gelingt es
zwar, den Energiebedarf der Wohnimmo-
bilien zu reduzieren. Deswegen ist unser
Portfolio mit seinen rund 13.000 Mietwoh-
nungen allerdings noch lange nicht klima-
neutral. Ich mache keinen Hehl daraus,
dass das eine Herkulesaufgabe ist.
Gleichwohl beschaftigen wir uns
damit, wie wir uns in den nachsten Jahren
diesem Ziel Schritt flir Schritt ndhern kén-
nen. Denn ich wiinsche mir, dass wir auch
fur diese zentrale Zukunftsaufgabe ein
Konzept entwickeln, das umsetzbar und
gleichzeitig wirtschaftlich tragfahig ist.

Herr Keller, herzlichen Dank fiir das
Gesprach.

Die Fragen stellte GWW-Pressesprecherin Alexandra May, Immobilienékonomin (EBS).

I
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Engagement

GWW WIRD MITGLIED
IM KLIMASCHUTZBEIRAT

S NN

Um die Stadt bei der Umsetzung
ihres Klimaschutzkonzeptes zu unterstitzen,
zu beraten und aktiv zu begleiten, haben die
Stadtverordneten im Oktober 2018 beschlos-
sen, einen Klimaschutzbeirat zu grinden.
Daflr wurden insgesamt 22 Vertreter von
verschiedenen Institutionen, Gesellschaften
und Vereinen angefragt, ob sie sich als Mit-
glied in dem Beirat engagieren méchten.

18 haben zugesagt. Auch die GWW
sichert bei diesem Projekt ihre Unterstit-
zung zu. Wiesbaden steht mit dem Ansatz
nicht allein da. In der Region Frankfurt-Rhein-
Main haben einige Stadte ein entsprechen-
des Gremium ins Leben gerufen. In Mainz
gibt es diesen Beirat sogar bereits seit 1994.
Die Geschéftsstelle des Klimaschutzbeirates
ist im Umweltamt angesiedelt.

Baukultur

SANIERUNG »WESTERWALD-
STRASSE« ABGESCHLOSSEN

Nach sechs Jahren konnten die auf-
wendigen Sanierungsarbeiten flr die 116
Wohnungen in den denkmalgeschitzten
Wohnhausern der Westerwald-/Eckernfor-
derstrafse im Sommer 2019 abgeschlossen
werden. Uber 18 Mio. Euro hat die GWW
in diese besondere MaRnahme investiert.
Um die historischen Wohnhé&user zukunfts-
fahig zu machen und an die heutigen Wohn-
bedlrfnisse anzupassen, wurden nicht nur
die Bader, Elektroinstallationen und Heizungs-
anlagen erneuert, sondern auch die schiefer-
bedeckten Dacher neu eingedeckt und die
Fassaden neu angelegt. Zudem sind die Ge-
simse, die Traufkdsten und samtliche Or-
namente aufgearbeitet bzw. nachgebaut
worden, auch die Sandstein- und Naturstein-
sockel wurden aufgearbeitet, ausgebessert
und instand gesetzt. In Teilen war auch eine
Anpassung der Wohnungsgrundrisse erfor-
derlich. Der Abschluss der Arbeiten wurde
gemeinsam mit den Mietern gefeiert. Im
Schnitt bringt die GWW jedes Jahr bis zu
300 Bestandswohnungen energetisch auf
einen zeitgemafen Stand und erhélt die Woh-
nungen damit nachhaltig vermarktungsfahig.
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Aufstockung
EIN KLEINER BAUSTEIN

Aufziige ermdglichten die Aufstockung der Wohnhéuser

Die baulichen Rahmenbedingungen in den GWW-Wohnhausern in der
NiederwaldstraRle 46-48 waren so gut, dass im Zuge der Sanierung die Gebaude
nicht nur jeweils um ein Geschoss aufgestockt werden konnten, sondern sich aus-
nahmsweise auch Aufzugsanlagen einbauen liefien. Das war eine wesentliche
Voraussetzung daflir gewesen, die sechsgeschossigen Gebaude jeweils um ein
Stockwerk zu erganzen. Dadurch konnten insgesamt sechs neue Wohnungen ge-
schaffen werden.

Knapp sechs Mio Euro wurden in die Vollsanierung der Wohngebéaude aus
den 1950er Jahren investiert. 20 Prozent der 36 Bestandsmieter sind in ihre neu
hergerichteten Wohnungen wieder zurlickgezogen. Fir die verbleibenden, freien
Mietwohnungen Uberstieg die Nachfrage das Angebot um mebhr als das Vierfache.
Da eine Aufstockung von Bestandsgebauden haufig aus baulichen wie auch stadte-
baulichen oder rechtlichen Griinden nicht moglich ist, sind lber einen Zeitraum von
zehn Jahren dadurch nur 100 zusatzliche Wohnungen entstanden.

-y
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Verabschiedung

HERMANN KREMER GEHT IN DEN RUHESTAND

Nach rund 15 Jahren wurde Hermann Kremer von der Belegschaft und zahl-
reichen Weggeféahrten aus seinem Berufsleben in den Ruhestand verabschiedet. Der
Diplomkaufmann kam im Mai 2004 ins Unternehmen, verantwortete zunéchst den
Aufbau des Bereichs WEG-Verwaltung und Wohnungsprivatisierung, wurde zum Proku-
risten bestellt, Gbernahm spater die Leitung des Teams »Neubau und Grof3sanierung«
und verantwortete den An- und Verkauf, bevor er 2008 die Leitung der Bereiche »Rech-
nungswesen« und »Controlling und Finanzierung« Ubernahm. 2015 wurde er vom Auf-
sichtsrat als Nachfolger von Xaver Braun zum Geschaftsfihrer berufen.

L
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Wie rollstuhltauglich ist eine barrierefreie Mietwohnung? Mirko Korder,
selbst aktiver Rollstuhlfahrer und Manager bei der erfolgreichen deutschen Roll-
stuhlbasketball-Mannschaft Rhine River Rhinos, wurde von der GWW eingeladen,
in einem fertiggestellten Neubauprojekt den Praxistest zu machen. Das Ziel des
gemeinsamen Ortstermins: nicht nur konkrete Anregungen flr die Planung rollstuhl-
gerechter Wohnungen zu erhalten, die in zuklinftige Projektentwicklungen einflieRen
sollen, sondern auch das Vermietungsteam daflir zu sensibilisieren, dass eine als

' altersgerecht« deklarierte Wohnung auch fr aktive Rollstuhlfahrer voll funktions-
" fahig ist
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LuWIA

GROSSES INTERESSE
AN INFORMATIONEN

Teamgeist

GWW-MITARBEITER WERKELN
FUR EVIM ALTENHILFE

LuWiA-Infonachmittag am 16. Oktober im Roncalli-Haus

Durchschnittlich zweimal im Jahr
werden altere Mieter von dem Team »Leben
und Wohnen im Alter (LuWiA) « zu Informa-
tionsveranstaltungen eingeladen. Das kos-
tenfreie Angebot wird seit nunmehr Uber
zehn Jahren rege genutzt. Ebenso die Be-
ratungs- und Serviceangebote. Das speziell
geschulte LUWiA-Team ist flr die Mieter
ein kompetenter Ansprechpartner, wenn es
darum geht, wie Mieter Alltagshirden in
ihrem Zuhause so meistern kénnen, dass
sie moglichst lange eigenstandig und sicher
in ihrem vertrauten Umfeld wohnen bleiben
kénnen. Aufschluss Uber potenzielle Risiken
und Hindernisse gibt ein gemeinsam durch-
gefuhrter "WWohnungs-Check«. Dariiber hinaus
setzt sich das LuWiA-Team in verschiedenen
GWW-Wohnquartieren aktiv fir die Forde-
rung von Nachbarschaften ein.

An die Schaufeln, fertig, los!

Die jahrliche Projektwoche »Wies-
baden Engagiert« zahlt fur etliche GWW-
Mitarbeiter zu den feststehenden Terminen
im Kalender. Jahr fir Jahr bringen sie sich
ein, um gemeinsam Gutes zu bewirken, und
festigen dabei zugleich auch bereichstber-
greifend als GWW/ler den Teamgeist.

2019 wurde von den helfenden
Handen im Johann-Hinrich-Wichern-Stift im
Aufdenbereich ein artgerechtes und winter-
festes Gehege fir Kaninchen gebaut. Denn
das Stift, das zur EVIM Altenhilfe gehort,
unterstltzt und fordert den Kontakt zwischen
Mensch und Tier. So zahlen auch Fische zu
den tierischen Mitbewohnern und Mitarbei-
ter des Stifts dirfen sogar regelméRig ihre
Hunde mitbringen.
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*Am 30.03.1949 haben Vertreter der Stadt Wies-
baden und der gewerblichen Wirtschaft gemeinsam die
Gemeinntitzige Wiesbadener Wohnbaugesellschaft mbH
gegrindet. An dem seinerzeit erteilten Grindungsauf-
trag, Wohnraum flr die Bevolkerung zu schaffen, hat
sich im Laufe des 70-jahrigen Bestehens nichts gedn-
dert. Ganz im Gegenteil! Damit die Stadt ihre definierten
wohnungspolitischen Zielvorgaben erreichen kann, ist
die GWW als kommunales WWohnungsunternehmen nach
wie vor ein wichtiges Steuerungsinstrument.
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Interview
INNOVATIONSTREIBER DIGITALISIERUNG

René Weimer und Marcus Burger Giber Optimierungspotenziale, interdisziplinare
Zusammenarbeit und die Chancen, die sich durch die Digitalisierung fiir die
GWW ero6ffnen.

Nach Berechnungen der Stadt Wiesbaden sollen in der hessischen
Landeshauptstadt jahrlich rund 1.200 neue Wohnungen gebaut werden. 30
Prozent davon sollen im geférderten Segment entstehen. Die GWW ist als
groRtes kommunales Wohnungsunternehmen in diesem Kontext fiir die Stadt
ein wichtiges Steuerungsinstrument, um die ausgegebenen Wohnraumver-
sorgungsziele zu erreichen. 2017 hat die GWW ihr eigenes Wohnungsneubau-
programm noch einmal angepasst. Geplant ist, bis 2030 etwa 4.000 neue
Wohnungen zu bauen, was einem Investitionsvolumen von voraussichtlich
mekhr als 1 Mrd. Euro entspricht. Welche Auswirkungen hat dieses Wachstum
auf die Unternehmensbereiche, die Sie verantworten?
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Marcus Burger
Leiter EDV

René Weimer
Prokurist und Bereichsleiter
Rechnungswesen

Weimer: Im Bereich Rechnungswesen,
Controlling und Finanzierung wollen wir
die Voraussetzungen daflir schaffen, dieses
Wachstumsprogramm solide zu finanzie-
ren. Andererseits missen wir aber auch
mit Blick auf die Rahmenbedingungen, die
uns u.a. durch Baukostenerhdhungen,
WiSoBoN* und Mietpreisbegrenzungen vor-
gegeben werden, den Spagat hinbekommen,
wirtschaftlich zu agieren.

Mit welchen Herausforderungen
haben Sie es konkret zu tun?

Weimer: Die Baukosten haben sich in den
letzten Jahren mit einer enormen Geschwin-
digkeit nach oben entwickelt. Am Beispiel
der Quartiersentwicklung Weidenborn lasst
sich das sehr gut veranschaulichen. Die
ersten BaumalRnahmen in der Schinkel-
stralde konnten 2006 im Schnitt noch zu
einem Preis von 1.500 Euro/m? Wohn-
flache realisiert werden. Zehn Jahre spéater
mussten dafir knapp 50 Prozent mehr
budgetiert werden. Inzwischen liegen die
Baukosten bei 3.250 Euro/m?.

Das klingt nach einem erhohten
Finanzierungsbedarf ...

Weimer: Ja, vor allem, wenn man beriick-
sichtigt, dass wir im frei finanzierten Seg-
ment die Mietwohnungen nur zum Mit-
telwert des Mietspiegels anbieten. Dass
wir die Finanzierung des Wachstumspro-
gramms trotzdem abbilden kénnen, liegt
zum einen an dem vergleichsweise glins-
tigen Zinsumfeld und zum anderen auch
an der guten Nachfrage nach Wohneigen-
tum. Denn durch den Verkauf von Eigen-

tumswohnungen kdnnen wir zusatzliche
Ertrdge generieren, wodurch sich auch
Liquiditats- und Finanzierungsmaglich-
keiten verbessern. Darliber hinaus ist es
wichtig, dass sich der Bereich Controlling
regelméaRig mit der Bauabteilung lber die
Baukostenentwicklung verstandigt. Wir
stimmen uns dazu immer wieder ab. Da-
durch kénnen wir friihzeitig erkennen, ob
es Abweichungen von den getroffenen
Annahmen gibt und der Kurs gegebenen-
falls neu justiert werden muss. Die Sicher-
stellung der Finanzierung ist eng gekoppelt
mit der Liquiditdtssteuerung.

4.000 Wohnungen neu zu bauen,
bedeutet flr alle Unternehmens-
bereiche mehr Arbeit. Inwieweit kann
die Digitalisierung eine unterstutzende
Wirkung entfalten, so, dass die an-
stehenden Aufgaben auch von allen
gleichermallen gestemmt werden
kdnnen?

Burger: Die Digitalisierung verandert
unser Arbeitsleben. Unsere Geschéfts-
partner, Kunden und Mitarbeiter wollen
wir durch die Digitalisierung unterstitzen.
Indem zum Beispiel ortsungebundene
Arbeit wesentlich vereinfacht wird, kon-
nen Serviceleistungen fast an jedem Ort
erbracht werden.

Weimer: Wenn es Optimierungspoten-
zial gibt, dann gerade auch im Bereich des
Rechnungseingangs- und Rechnungsbe-
arbeitungsprozesses! Die Digitalisierung
spielt deshalb flr uns eine ganz grol3e
Rolle, weil wir dadurch schneller und effi-
zienter werden und so Ressourcen schonen.

*Wiesbadener Sozialgerechte BodenNutzung.
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Und das wirkt sich schlieRlich auf die ge-
samten Unternehmensprozesse aus. Fir
uns erdffnen sich mit der Digitalisierung
also enorme Chancen, neue Kapazitaten
zu generieren und Transparenz zu schaffen.

Lasst sich das an einem Beispiel
verdeutlichen?

Burger: Unsere AuRendienstler und Tech-
niker sind immer weniger an Papier ge-
bunden. Die Aufgaben kénnen zunehmend
direkt vor Ort erledigt bzw. direkt von un-
seren Mietern in die Wege geleitet werden.
So wird ein Auftrag mittlerweile digital
erfasst, ist dadurch sofort in unserem
System und kurz darauf beim Handwerker
auf dem Smartphone.

Umgekehrt kann ein Handwerker
Rechnungen bei uns digital einreichen,
ohne dass im Prozess bis zur Zahlung ein
Stick Papier bendtigt wird. Diesen erfolg-
reich eingeleiteten Prozess wollen wir
sukzessive auch auf den Posteingang aus-
weiten, um unter anderem die digitale
Bearbeitung von Rechnungen zu forcieren
und die Mieterkommunikation zu verbes-
sern.

Weimer: Unser Projekt »Digitaler Post-
und Rechnungseingang« ist dabei auch
ein Musterbeispiel flr interdisziplinares
Arbeiten, weil alle eingebunden sind und
wir bereichslbergreifend flr ein Ziel arbei-
ten. Es beginnt beim Posteingang, geht
Uber die Rechnungsbearbeitung und -pri-
fung in alle Bereiche des Hauses und
»landet« dann schlussendlich zur Verbu-
chung und Zahlung im Rechnungswesen.

Dass die Digitalisierung hier schnell Effi-
zienzvorteile bringt, hat fur alle schon zu
Beginn auf der Hand gelegen. Mit der
Einbindung aller Fachbereiche von Anfang
an ist fachbereichslbergreifend eine hohe
Akzeptanz entstanden und eine gemein-
same Zielsetzung entwickelt worden.

Burger: Wir werden in Projekten weitere
softwaregestlitzte Dienste entwickeln,
die unsere Prozesse vereinfachen und es
uns ermoglichen, marktgerechter zu agie-
ren. Dazu werden wir zu den bestehenden
Softwareprodukten »JobRouter« einfiih-
ren. »JobRouter« ist eine Software, in
der neu modellierte Prozesse abgebildet
und zlgig in Produktivumgebungen ein-
gebettet werden konnen. Hierbei werden
die Prozesse der Rechnungsbearbeitung
und Postbearbeitung vorrangig im Fokus
stehen.

Die Umsetzung dieser zwei Pro-
zesse wird unseren Kunden und uns Vor-
teile bringen. Wir wollen damit unsere
Durchlaufzeiten reduzieren, um unseren
Kunden eine schnellere Antwort bieten
zu kénnen. In Bezug auf die Rechnungs-
bearbeitung wirde das schnellere Zah-
lungen an unsere Auftragnehmer bedeuten.
AuRerdem werden wir einen software-
gestitzten Mieterwechsel einflihren. Da-
bei werden die Informationen und Mitar-
beiter so mit der Software verwoben, dass
in jeder Arbeitsstufe klar ist, was zu tun
ist. Mit Spannung sehen wir weiteren Pro-
jekten entgegen, die positive Wirkungen
auRerhalb und innerhalb der GWW brin-
gen werden. Damit kann auch die Bindung
zu unseren Kunden intensiviert werden.

Die Fragen stellte GWW-Pressesprecherin Alexandra May, Immobilienékonomin (EBS).
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Interview
DREI FRAGEN AN ...

Manuela Meudt, Prokuristin und Bereichsleiterin Objekt- und Mieterservice
tiber Loyalitat, Kommunikation und Vertrauen im Zuge von Veranderungen.

Manuela Meudt
Prokuristin und Bereichsleiterin, Objekt- und Mieterservice
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Frau Meudt, 2019 wurden bei der
GWW etliche Projektgruppen initiiert.
Gab es dabei Bereiche bzw. Themen,
die besonders im Fokus standen?

Meudt: Wenn man berlicksichtigt, dass es
viele Schnittstellenthemen gibt, zieht sich
das Spektrum, mit dem sich die verschie-
denen Projektgruppen beschaftigen, eigent-
lich durch alle Aufgaben- bzw. Geschafts-
bereiche. Zum Beispiel haben wir eine
Projektgruppe »Mieterwechsel« gebildet,
die sich damit beschaftigt, wie sich die Di-
gitalisierung nutzen lasst, um den Arbeits-
prozess flr alle, die daran beteiligt sind,
insgesamt zu verbessern. Alle sollen zur
gleichen Zeit dieselben Infos haben und
auf einen Blick sehen kénnen, was wann
wie von wem zu tun ist. Dadurch werden
Abstimmungsschwierigkeiten vermieden
und die interdisziplindre Zusammenarbeit
wird verbessert. Eine weitere Projektgruppe
hat sich damit befasst, wie sich der Nutz-
wert des Mieterportals flr unsere Mieter
steigern lasst. Wieder ein anderes Projekt-
team hatte die Aufgabe, sich um die Aus-
wahl und Einflhrung eines Bewerberpro-
gramms zu kiimmern ... die Themen beziehen
sich also darauf, wie unternehmensinterne
Vorgange optimiert werden kdnnen, eben-
so wie die Beziehungen zu unseren Kunden.

Das klingt so als ob dadurch im
Unternehmen mitunter tief greifende
Veranderungsprozesse angestol3en
werden. Wie wurde das von den
Kollegen aufgenommen?

Meudt: Insgesamt 15 Projektgruppen ha-
ben 2019 ihre Arbeit aufgenommen. Diese
enorme Veranderungsdynamik hat bei man-

chen gerade am Anfang Angste ausgeldst.
Auch war fir viele die Projektarbeit neu
und ungewohnt. Es ist schlief3lich etwas
vollig anderes, wenn man sich Gedanken
machen muss, wie man etwas gemeinsam
besser machen kann. Da lief anfangs nicht
alles rund und die Zusammenarbeit mit
anderen Unternehmensbereichen musste
sich bei dem einen oder anderen Projekt
erst einspielen.

Auch lief3 sich nicht immer alles
so schnell umsetzen wie urspriinglich ge-
dacht. Ich finde es jedoch bemerkenswert,
wie viele mitmachen, bereit sind, sich kon-
struktiv einzubringen, und mit den Veran-
derungen Positives verbinden. Die Loya-
litat ist jedenfalls enorm. Das habe ich auch
selbst erfahren. Als ich im Frihjahr 2019
mit der Bereichsleitung fiir den Objekt- und
Mieterservice betraut wurde, hatte ich von
Anfang an die Unterstlitzung von meinem
Kollegen Jurgen Dittmar. Die Zusammen-
arbeit mit ihm lauft einfach super.

Inwieweit hat sich der Austausch
unter den Kollegen insgesamt
verandert?

Meudt: Es findet ein Austausch auf Augen-
hdhe statt. Die Kommunikation ist besser
und viel offener geworden — und zwar nicht
nur untereinander, sondern auch mit der
Geschaftsfihrung. Dadurch ist wieder Ver-
trauen gewachsen.

Frau Meudt, herzlichen Dank, dass
Sie sich die Zeit flir unser Gesprach
genommen haben.

Die Fragen stellte GWW-Pressesprecherin Alexandra May, Immobilienékonomin (EBS).
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Zielgruppen
im Uberblick

©




N
L

3

SEEERAEY

e
GG

Geschaftsberichti2419

2/




*Im Sommer 2019 wurden in der Wiesbadener
LandstraRe 17-23 die ersten 20 Mietwohnungen fir Haus-
halte mit mittlerem Einkommen bezugsfertig, 20 weitere
Einheiten sind Haushalten mit geringem Einkommen vor-
behalten. Mithin wurden allein bei diesem Neubauprojekt
rund 62 Prozent der insgesamt 64 Mietwohnungen, die
sich auf vier Mehrfamilienhauser verteilen, mit 6ffentlichen
Mitteln finanziert. Auch bei anderen Baumal3nahmen, die
im Laufe des Jahres von der GWW auf den Weg gebracht
wurden, sind im geférderten Segment jeweils Kontingente
fUr die Zielgruppe Haushalte mit mittlerem und geringem
Einkommen vorgesehen. Dadurch entstehen fiir diese Nach-
fragergruppen bis Anfang 2021 in der Summe 152 neue
Mietwohnungen. Parallel zu den laufenden Wohnungs-
bauprojekten wurde 2019 von der GWW auch schon mit
den Planungen fir die nachsten gréReren Quartiersmal3-
nahmen begonnen, die in den kommenden Jahren realisiert
werden sollen. Die ersten Entwirfe sehen vor, von den
rund 760 geplanten neuen Wohnungen etwa 40 Prozent
fUr das preisglinstige Segment zu bauen.
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Mobilitat
im Quartier

O<§O




MOBILHAT & * N et e R M Geschiftsberighf2019

*Mobilitat ist seit jeher ein Ausdruck von
Freiheit und Selbstbestimmung. Doch der Pkw ist
langst nicht mehr das einzige Verkehrsmittel — zu-
mindest in den urbanen Lebensrdumen. Das zu-
nehmende Bedirfnis der Menschen in den Stadten
nach alternativen, klimaschonenden Verkehrsmitteln
verlangt nach neuen Mobilitdtsangeboten und

-konzepten. Um zudem moglichst effizient ans ge-
winschte Ziel zu gelangen, werden Verkehrsmittel
immer haufiger situativ ausgewahlt und manchmal
auch mehrere kombiniert. Anstatt eine Wegstrecke
also ausschlieRlich mit dem Pkw zurlickzulegen,
werden die verschieden genutzten Verkehrsmittel
zu einer Mobilitatskette miteinander verzahnt. Das
ist von 6kologischen und stadtplanerischen Gesichts-
punkten aus betrachtet sinnvoll. Denn Pkws bean-
spruchen sehr viel Flache: Im Schnitt werden allein
far einen Pkw mindestens drei Stellplatze bendtigt

—zu Hause, beim Einkauf und am Arbeitsplatz.

Die GWW begegnet dem veranderten Mo-
bilitatsverhalten der Menschen mit neuen Infrastr
turmaflinahmen in ihren Quartieren. So wurde 2019
in der Graf-von-Galen-StralRe erstmals eine Station
flr sieben Leihfahrrader eingerichtet. Weitere wer-
den in den nachsten Jahren folgen. DarUber hinaus
werden der Ausbau von Carsharing-Stellplatzen und
die Installation von Ladestationen flr Elektrofahr-
zeuge forciert.
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BILANZ ZUM 31.12.2019
AKTIVA

A. ANLAGEVERMOGEN

. Immaterielle Vermégensgegenstande

31.12.2019
EUR

31.12.2019
EUR

460.813,88

Geschaftsbericht 2019

31.12.2018
EUR

489.358,00

Il. Sachanlagen

1. Grundsticke und grundstlcksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

486.675.950,77

444.568.754,80

2. Grundstlicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten

3.629.123,05

3.809.767,05

3. Grundstiicke ohne Bauten 12.080.239,17 10.347.346,22
4. Technische Anlagen 1.134.713,00 1.264.363,00
5. Anlagen im Bau 37.791.896,45 23.313.889,21
6. Bauvorbereitungskosten 1.888.757,78 5.822.191,86
7. Geleistete Anzahlungen 335.845,32 212.427,55
543.536.525,54 489.338.739,69
lll. Finanzanlagen
1. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 3.000.000,00 4.500.000,00
2. Beteiligungen 200,00 200,00
3.000.200,00 4.500.200,00
Anlagevermogen insgesamt 546.997.539,42 494.328.297,69
B. UMLAUFVERMOGEN
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
1. Grundsticke mit unfertigen Bauten 1.698.049,49 450.689,62
2. Unfertige Leistungen 18.008.675,05 17.541.950,79
19.706.724,54 17.992.640,41
Il. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 237.759,63 211.071,84
2. Forderungen aus Grundstlcksverkaufen 145.760,10 586.636,26
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 215.110,28 226.239,90
4. Forderungen aus anderen Lieferungen
und Leistungen 65.497,13 44.495,92
5. Forderungen gegentiiber verbundenen Unternehmen 6.196.138,59 5.390.298,12
6. Forderungen ggu. Landeshauptstadt Wiesbaden 576,50 576,50
7. Sonstige Vermogensgegenstande 961.422,25 703.209,02

I1l. Fliissige Mittel

7.822.264,48

7.162.527,56

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

15.347.320,89

28.827.396,88

Umlaufvermdgen insgesamt 42.876.309,91 53.982.564,85
C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 5.700,00 34.723,72
Bilanzsumme 589.879.549,33 548.345.586,26
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BILANZ ZUM 31.12.2019

PASSIVA 31.12.2019 31.12.2019 31.12.2018
EUR EUR EUR
A. EIGENKAPITAL
l. Gezeichnetes Kapital 5.113.000,00 5.113.000,00
Il. Kapitalriicklage 30.000.000,00 30.000.000,00
Ill. Gewinnriicklagen
1. Gesellschaftsvertragliche Riicklage 2.5656.459,41 2.556.459,41

2. Bauerneuerungsrlcklage

15.923.401,68

15.923.401,68

3. Andere Gewinnrlcklagen

60.678.926,93

47.504.942,52

79.158.788,02 65.984.803,61
IV. Jahresiiberschuss 7.911.327,38 17.125.809,41
Eigenkapital insgesamt 122.183.115,40 118.223.613,02

B. SONDERPOSTEN

FUR INVESTITIONSZUSCHUSSE 1.177.701,91 993.289,03
C. RUCKSTELLUNGEN

1. Ruckstellungen fir Pensionen 1.357.825,00 1.346.982,00

2. Steuerrlckstellungen 381.696,00 1.183.5617,26

3. Sonstige Rickstellungen 9.193.201,60 9.963.332,78

10.932.722,60 12.493.832,04
D. VERBINDLICHKEITEN

1. Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten 378.499.445,50 323.9568.235,67
2. Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern 262.595,17 9.155.692,29
3. Erhaltene Anzahlungen 21.391.506,76 20.873.364,96
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 386.170,60 356.356,64
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 6.329.751,83 6.031.336,13

6. Verbindlichkeiten gegentber verbundenen
Unternehmen 6.184.439,66 14.477.029,32
7. Verbindlichkeiten ggl. Landeshauptstadt Wiesbaden 41.375.775,75 40.633.291,56
8. Sonstige Verbindlichkeiten 181.147,64 215.365,32
454.610.832,91 415.700.671,89
E. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 975.176,51 934.180,28
Bilanzsumme 589.879.549,33 548.345.586,26
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GEWINN-UND-VERLUST-RECHNUNG

01.01.2019-31.12.2019

2019 2019
EUR EUR

Geschaftsbericht 2019

2018
EUR

Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung

69.503.699,58

67.876.405,34

b) aus Verkauf von Grundstticken 7.095.735,03 33.364.323,21
c¢) aus Betreuungstatigkeit 9.132.726,16 6.982.674,23
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 90.345,05 110.873,70

85.822.505,82 108.334.276,48

2. Veranderungen des Bestands an zum Verkauf
bestimmten Grundstlicken und unfertigen Leistungen 1.295.269,29 -11.387.976,75
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 850.476,79 893.910,35
Sonstige betriebliche Ertrage 3.559.465,14 5.623.229,24

Aufwendungen flr bezogene Lieferungen
und Leistungen

a) Aufwendungen flir Hausbewirtschaftung

-44.235.840,14

-38.392.369,53

b) Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke —-2.041.358,53 -6.852.114,60
c¢) Aufwendungen flr andere Lieferungen _2.395.970.05 _2398.026 44
und Leistungen R ' e
-48.673.168,72 -47.642.510,57
6. Rohertrag 42.854.548,32 55.820.928,75
7. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter -8.827.140,43 -8.566.494,29
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung und fir Unterstltzung _2715.845.10 ~2599 30005

(davon fiir Altersversorgung: 896.148,01 EUR;
Vorjahr: 879.648,20 EUR)

-11.542.985,53

-11.165.794,34

" linds dos AnsgevermGaons und Sechasgen. -10865.62579  -8.934135,36
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen -4.477.088,95 -6.965.276,54
10. Ertrédge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermadgens 49.552,46 55.893,27
11. Ertrage aus Beteiligungen 12,00 12,00
12. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertréage 1.154.730,93 191.182,42
13. Zinsen und ahnliche Aufwendungen -7.416.720,50 -8.067.209,46
14. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -38.192,37 -1.084.207,53
15. Ergebnis nach Steuern 9.718.230,57 18.851.393,21
16. Sonstige Steuern -1.806.903,19 -1.725.583,80
17. Jahresiiberschuss 7.911.327,38 17.125.809,41
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GEWINN-UND-VERLUST-RECHNUNG

01.01.2019-31.12.2019 2019 2019 2018

EUR

EUR

EUR

Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung

30.431.697,14

30.373.058,90

b) aus Verkauf von Grundstticken

1.675.891,00

986.500,00

c¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen

14.579,70

14.579,71

. Veranderungen des Bestands an zum Verkauf
bestimmten Grundstlicken und unfertigen Leistungen

32.122.167,84

155.828,08

31.374.138,61

-43.668,92

. Andere aktivierte Eigenleistungen

51.969,63

22.037,73

Sonstige betriebliche Ertrage

5056.214,51

1.372.218,20

. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen

a) Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung

-16.646.888,27

-16.945.987,99

b) Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke

-439.110,94

-359.977,41

c¢) Aufwendungen flr andere Lieferungen
und Leistungen

-2.096.904,42

-2.102.934,50

. Rohertrag

Personalaufwand
Soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung und Unterstltzung

(davon fiir Altersversorgung 45.885,82 EUR;
Vorjahr: 13.209,94 EUR)

-60.351,98

-19.182.903,63

-19.408.899,90

13.652.276,43

13.315.825,72

-69.013,17

-60.351,98

-69.013,17

. Abschreibungen auf Sachanlagen

-5.928.340,71

-5.794.540,72

Sonstige betriebliche Aufwendungen

-695.412,35

-700.802,22

. Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermégens

2,28

2,28

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

13,27

1.246,60

. Zinsen und adhnliche Aufwendungen

-4.953.812,78

-5.506.060,31

. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

-175.039,27

-160.174,70

. Ergebnis nach Steuern

1.839.334,89

1.086.483,48

. Sonstige Steuern

-559.890,21

-562.679,62

. Jahresiiberschuss

1.279.444,68

523.803,86




BILANZ ZUM 31.12.2019

AKTIVA

A. ANLAGEVERMOGEN

Sachanlagen

31.12.2019
EUR

31.12.2019
EUR

Geschaftsbericht 2019

31.12.2018
EUR

. Grundstlicke und grundstlicksgleiche

Rechte mit Wohnbauten

250.372.654,74

248.834.696,68

. Grundstticke und grundstticksgleiche

Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten

5.686.486,36

5.779.899,08

. Anlagen im Bau

1.868.611,53

4.718.241,15

4. Bauvorbereitungskosten

60.115,50

128.681,74

Il. Finanzanlagen

257.887.868,13

259.461.518,65

1. Sonstige Ausleihungen

70,00

70,00

70,00

Anlagevermoégen insgesamt

B. UMLAUFVERMOGEN

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate

257.887.938,13

259.461.588,65

1. Unfertige Leistungen

8.073.772,09

7.917.944,01

8.073.772,09

7.917.944,01

Il. Forderungen und sonstige

Vermogensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung

161.277,46

163.157,47

. Forderungen aus Grundstiicksverkaufen

1.203,00

0,00

. Forderungen aus Betreuungstatigkeit

1.340,57

0,00

. Forderungen aus anderen Lieferungen u. Leistungen

13.718,96

1.829,91

. Forderungen gegentber verbundenen Unternehmen

1.349.932,39

1.138.085,43

. Sonstige Vermogensgegenstande

73.201,82

124.724,92

I1l. Fliissige Mittel

1.590.674,20

1.417.797,73

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

1.032.236,35

1.078.550,06

Umlaufvermogen insgesamt

Bilanzsumme

10.696.682,64

268.584.620,77

10.414.291,80

269.875.880,45
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PASSIVA

A. EIGENKAPITAL
l. Gezeichnetes Kapital

31.12.2019
EUR

BILANZ ZUM 31.12.2019

31.12.2019
EUR

27.500.000,00

31.12.2018
EUR

27.500.000,00

Il. Kapitalriicklage

126.892,81

126.892,81

Ill. Gewinnriicklagen

1. Gesellschaftsvertragliche Riicklage

1.590.656,16

1.5690.656,16

2. Andere Gewinnrlicklagen

12.678.732,68

12.154.928,82

IV. Jahresiiberschuss

14.269.388,84

1.279.444,68

13.745.584,98

523.803,86

Eigenkapital insgesamt

B. SONDERPOSTEN
FUR INVESTITIONSZUSCHUSSE

C. RUCKSTELLUNGEN
1. Ruckstellungen fiir Pensionen

581.135,00

43.175.726,33

3.313.239,60

41.896.281,65

3.223.899,56

554.170,00

2. Steuerriickstellungen

16.298,12

460.219,22

3. Sonstige Riickstellungen

1.939.676,46

1.568.036,54

D. VERBINDLICHKEITEN
1. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten

182.700.836,65

2.537.109,58

2.582.425,76

179.895.764,12

. Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern

3.400.676,52

3.454.559,51

. Erhaltene Anzahlungen

9.647.053,19

9.549.095,12

. Verbindlichkeiten aus Vermietung

258.378,95

267.908,51

. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

1.562.258,00

2.547.570,38

. Verbindlichkeiten gegenliber
verbundenen Unternehmen

3.5689.675,62

7.756.183,73

. Verbindlichkeiten ggu. Landeshauptstadt Wiesbaden

17.827.373,54

18.122.468,78

. Sonstige Verbindlichkeiten

165,84

6.480,58

E. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

218.986.418,31

572.126,95

221.600.030,73

573.242,75

Bilanzsumme

268.584.620,77

269.875.880,45
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Das Bild rechts zeigt den Neubau
in der ZelterstraBe 1-5 in Mainz-Kostheim.
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