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Historie der GWW Wiesbadener Wohnbaugesellschaft.

Am 30. Marz 1949 wird die GemeinnUutzige Wiesbadener
Wohnbaugesellschaft mbH gegriindet. Das vorrangige Ziel war,
die durch den Krieg zerstorten Hauser wieder aufzubauen,

um den Menschen bezahlbaren Wohnraum zur Verfiigung zu
stellen.

Zu den Grindungsmitgliedern gehorten: Stadt Wiesbaden,
Stadtwerke Wiesbaden AG, Dyckerhoff Portland Zementwerke
AG, Zellstofffabrik Waldhof, Didierwerke GmbH, Georg Weigel,

Jakob Wagner IV., Firma Anton Meister W Geschaftsbericht 2004

Die ersten 264 Wohnungen werden an der Bierstadter Hohe GWW Wiesbadener Wohnbaugesellschaft mbH

fertig gestellt.
Die Luftbrtckensiedlung tragt den Namen ,Crestview” und
wird von der amerikanischen Besatzungsmacht genutzt.

Baubetreuung des Bundeskriminalamtes in Wiesbaden.

Die 401 Wohneinheiten der Luftbrickensiedlung , Crestview”
werden an die Bundesrepublik Deutschland verkauft. Durch die
VerauBerung ist es der GWW moglich, weitere Bauvorhaben
realisieren zu kénnen.

Die 5.000ste Wohnung kann bezogen werden.

Seit den 80er Jahren besteht die Hauptaufgabe der GWW
darin, Wohnungen zu modernisieren und instand zu halten
sowie Wohnungseigentum und Grundstiicke zu verwalten.
Auch die klassische Hausverwaltung zahlte bislang zu den
Aufgaben der Wiesbadener Wohnbaugesellschaft.

Anfang der 90er entstand das Projekt Annemarie-GroBmann-
StraBe. Neben offentlich geférderten Wohnungen wurden auch
46 Reiheneigenheime errichtet. Des Weiteren erfolgte sukzessive
die Sanierung aller GWW-Objekte im innerstadtischen Berg-
kirchenviertel.

Realisierung weiterer EigentumsmaBnahmen; fiir die daraus
resultierenden Eigentiimergemeinschaften tibernahm die GWW
auch die Verwaltung.
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Julia Renschin, GWW-Mitarbeiterin Backoffice

in einem netten Team macht gute Laune.
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Vorwort Vorwort

diesem Zusammenhang entscheidende Einflussgroffen, um die Wohnungen fiir Mieter langfristig
attraktiv zu halten. Eines der vorrangigen Ziele der GWW ist allerdings auch, mehr Lebensqualitit
fur alle Generationen und ein differenziertes Angebot fiir die unterschiedlichsten Mieterprofile
zu schaffen. Dies trigt entscheidend dazu bei, die soziale Balance in den Stadtquartieren sicher-
zustellen.

Der Wohnungsmarkt in Deutschland wird durch eine Vielzahl von Anbietern geprigt. Das Gros
der iber 23 Millionen vermieteten Wohnungen wird zwar liberwiegend von privater Seite bzw.
Kleinanbietern angeboten. Doch im Fokus des Interesses stehen zunehmend die gewerblichen
Wohnungsanbieter, die in Deutschland zusammen rund zehn Millionen Einheiten bewirtschaften.
So engagieren sich mittlerweile verstirkt auslindische Investoren in diesem Marktsegment und
erwerben ganze Wohnungspakete bzw. -gesellschaften.

Die GWW hat ein klares Leitbild, ein Verkauf der Gesellschaft wird nicht in Betracht gezogen. Es ist
vielmehr von hoher strategischer Bedeutung, fiir das Unternehmen ein wirtschaftlich nachhaltiges

und zukunftsfihiges Geschiftsmodell zu entwickeln und dieses zu festigen. Die GWW weist mit

rund 8.000 Einheiten eine bedeutende Stellung im Regionalmarkt Wiesbaden auf. Das Bestreben

ist daher, den Wohnungsbestand, der fiir die soziale Fiirsorge und Grundversorgung einer breiten
Bevolkerungsgruppe notwendig ist, langfristig zu sichern.Aus unserer Sicht ist es allerdings ebenso
notwendig, bezahlbare innerstidtische Wohnkonzepte zu entwickeln und zu realisieren, die u. a.

auf die Bedirfnisse von jungen Familien mit Kindern ausgerichtet sind. Mit diesen Angeboten

Dr. Helmut G. Mdller wollen wir den Abwanderungen ins Umland gezielt entgegenwirken.
Dr. Mathias Mdller

Das zukunftsfihige Geschiftsmodell der GWW zeichnet sich also dadurch aus, dass die Gesellschaft
ihre Kernkompetenz im Segment , Wohnimmobilien“ festigt und weiter entwickelt. Das Ziel lautet,
den Wohnungsbestand nicht nur zu verwalten, sondern aktiv an der Stadtgestaltung mitzuwirken,
um somit die Wohnqualitit innerhalb der Stadt fiir die breite Bevolkerung deutlich zu verbessern.

Der wirtschaftliche Erfolg eines Unternehmens wird mafdgeblich durch seine engagierten Mitarbeiter
definiert. Der Aufsichtsrat und die Geschiftsleitung danken daher allen, die 2004 durch ihre Arbeit,
ihre Motivation und ihre Begeisterung dazu beigetragen haben, die Position der GWW weiter zu
festigen.

Sehr geehrte Damen und Herren,

Wiesbaden, 2. Juni 2005
mit dem vorliegenden Geschiftsbericht 2004 informieren wir Sie tiber die bisherige Entwicklung

und zukunftige strategische Ausrichtung der GWW Wiesbadener Wohnbaugesellschaft mbH. Das A

Unternehmen hat das vergangene Geschiftsjahr dazu genutzt, den Wohnungsbestand den verin- 5 -
derten Anforderungen der Mieter anzupassen. Modernisierung und Sanierung prigten daher /Lj' E.-_ll:{n;,'tﬂ,. fll C_/
schwerpunktmiflig die Geschiftsaktivititen der GWW. Auch fiir die kommenden Geschiiftsjahre I:

sind Programme in dhnlicher Groenordnung vorgesehen. Wir haben uns daher entschieden, Dr. Helmut Georg Miiller Dr. Mathias Miiller

Riicklagen in entsprechender Hohe zu bilden. Vorsitzender des Aufsichtsrates Geschiftsfithrer

Die deutsche Wohnungswirtschaft ist bereits seit lingerem von einer Stagnation gekennzeichnet.
Sowohl die Nachfrage nach Mietwohnungen als auch nach Wohnungseigentum sind bundesweit
im Groflen und Ganzen rickliufig - erfreulicherweise nicht bei der GWW. Die Gesellschaft konnte
in den vergangenen Jahren eine stabile und gute Geschiftsentwicklung aufweisen. Das ist in erster
Linie darauf zuriickzufiihren, dass mit der Bildung von Riicklagen friithzeitig die Weichen fiir die
Zukunft gestellt wurden. Kontinuierliche Sanierungs- und ModernisierungsmaRnahmen sind in
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Die GWW in 2004.

Das zuriickliegende Geschaftsjahr haben wir verstarkt dazu genutzt, unser Portfolio-
Managementsystem auf die verdnderten Rahmenbedingungen der Wohnungswirtschaft
auszurichten. Dabei wurde zunédchst der Bestand neu segmentiert und die Ergebnisse in einer
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Portfolio-Matrix abgebildet.

Entscheidende Kriterien fiir die Einteilung
waren unter anderem Lage, Ausstattung, Mieter-
struktur, Bausubstanz und das Wertsteigerungs-
potenzial des jeweiligen Objektes. Ziel des
Kategorisierungsprozesses war es, flir jedes
Gebidude eine optimale und realistische Ent-
wicklungsleitlinie mit einer entsprechenden
Grundstrategie zu erarbeiten. Die sorgfiltige
Segmentierung unseres Bestands und das
Identifizieren von Wertsteigerungspotenzialen

liefern uns entscheidende Informationen fiir
die Weiterentwicklung unserer strategischen
Ausrichtung.

In einem nichsten Schritt kombinieren wir die
gewonnenen Erkenntnisse tiber die Wertent-
wicklungspotenziale mit den jeweiligen lage-
spezifischen Charakteristika der Objekte. Auf
diese Weise erhalten wir niitzliche Anhaltspunkte
fiir unsere weiteren Investitionsentscheidungen.

Portfoliostruktur und Optimierungsprogramme

Zum 31.12.2004 verteilte sich der Bestand der
GWW auf 5.201 freifinanzierte und 2.666
preisgebundene Wohnungen. Hinsichtlich der
technischen Ausstattung, des Baualters und der
Lage lisst sich das GWW-Portfolio insgesamt
im mittleren Segment einordnen. Die Aufwer-
tung der Objekte erfolgt durch sukzessive ein-
geleitete Sanierungs- und Modernisierungs-
mafinahmen, die wir innerhalb der nichsten
Jahre abschlieen. Im Mirz 2004 wurde ein
erstes umfangreiches Modernisierungsprogramm
aufgelegt. Rund 100 Wohnungen bekamen neue
Rohr- und Steigleitungen, Bider und Kiichen
erhielten neue Fliesen, Balkone wurden ent-
weder neu angebaut oder vergrolert. Teilweise
waren Grundrissinderungen notwendig, um
die Wohnungen langfristig vermarkten zu kon-
nen - wie zum Beispiel in den Hiusern An
Peters Ziegelei. Alle modernisierten Gebiude
wurden zudem nach den neuen Regelungen
der Wirmeschutzverordnung isoliert, wodurch
sich fiir die Mieter bei den Heizkosten erheb-
liche Einsparungen realisieren lassen. Fiir
dieses Programm haben wir 2004 insgesamt
7,34 Mio. € aufgewendet und fir die weiteren

Programme in den folgenden Geschiftsjahren
Riickstellungen in entsprechender Hohe ge-
bildet.

Im Einzelnen waren 2004 folgende Objekte in
die Sanierungs- und Modernisierungsprogramme
einbezogen:

e An Peters Ziegelei 9-11/10-12
¢ Geisenheim-Str. 11/13

¢ Daimlerstr. 1-3

¢ Rudolph-Dyckerhoff-Str. 11/13
e Rheintalstr. 37-43

e Rheintalstr. 30-32 b/36-36 a

Parallel zu den aufgelegten Sanierungs- und
Modernisierungsprogrammen priifen wir
zusitzliche Moglichkeiten zur Bestandsopti-
mierung. Beispielsweise lisst die Bebauung von
einigen Grundstiicken eine Nachverdichtung
zu, die zu einer Wertsteigerung des gesamten
Komplexes fithren kann. Das betrifft iiber-
wiegend die Gebdude aus den 50er, 60er und
teilweise auch noch aus den 70er Jahren.
Seinerzeit war es tiblich, die Mehrfamilien-

Der demografische Wandel bringt
Wohnformen zu tiberdenken.
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Die GWW in 2004

hiuser ohne Fahrstiihle zu errichten. Eine
Erweiterung durch einen Neubau mit entspre-
chender technischer Ausstattung kann also eine
geeignete Manahme sein, um die Vermarktung
der Wohnungen nachhaltig zu gewihrleisten.

2004 haben wir 23 Objekte mit insgesamt 315

Wohnungen und 20 Gewerbeeinheiten von der
Stadt Wiesbaden erworben. Der Kaufpreis betrug

13,85 Mio. € zuziiglich Erwerbsnebenkosten.

Mieterprivatisierung und Hausverwaltung

Die sozialvertrigliche Mieterprivatisierung war
2004 ebenfalls ein wesentlicher Bestandteil
unserer Geschiftsaktivititen. In einer ersten
Tranche haben wir 240 Wohnungen zum Kauf
angeboten, und die Resonanz war hoch: 78
Mieter entschlossen sich zum Kauf. Die erste
Phase des Privatisierungsprogramms ist damit
sehr gut angenommen worden. Die Quote von
knapp 30 % liegt deutlich iiber dem erzielten
Branchendurchschnitt, was mitunter auf die
glinstigen Konditionen zuriickzufiihren ist. So
haben wir die Wohnungen zu Kaufpreisen
zwischen 1.100,- und 1.400,- €/m? angeboten -
deutlich weniger als in Wiesbaden fiir vegleich-
bare Objekte gemeinhin tiblich ist. Bei 58
Wohnungen lag der Zeitpunkt des rechtlichen
Eigentumsiibergangs noch im Geschiftsjahr
2004, bei 20 Wohnungen erfolgte der Eigentums-

ubergang im Januar 2005. Mithin waren von
dem gesamten Verkaufserlos in Hohe von 6,5
Mio. € 2004 bereits 5 Mio. € ergebniswirksam.

Das Privatisierungskonzept erstreckt sich iiber
das gesamte Stadtgebiet Wiesbadens und
umfasst 1.000 Wohnungen, die im Laufe der
nichsten Jahre tranchenweise an Mieter verau-
Bert werden sollen. Durch die anschlieBende
Ubernahme der Verwaltungsaufgaben fiir die
privatisierten Liegenschaften lassen sich zusitz-
liche Ertrige generieren, die ebenfalls zur wirt-
schaftlichen Stabilitit der GWW beitragen.
Zum 31.12.2004 verwaltete die GWW bereits
346 Wohnungen und 17 sonstige Einheiten.
Diesen Bereich wollen wir zukiinftig noch
weiter ausbauen.

Mietpreisentwicklung und Vermietungsquote

Bei dem GWW-Portfolio lag der erzielte Miet-
preis Ende 2004 im Durchschnitt bei 5,27 €/m?
(netto) und damit im unteren Drittel des
Mietspiegels der Stadt Wiesbaden. Im Vergleich
zum Vorjahr stieg die durchschnittliche
Grundmiete um 2,33 %, wobei die Erhohung
im Wesentlichen auf Mietpreisanpassungen im
freifinanzierten Wohnungsbestand zuriickzu-
fithren ist. Weitere Mietsteigerungen sind in
den kommenden Jahren allerdings nur in mode-
ratem Umfang moglich. Wir gehen deshalb
davon aus, dass sich Nachvermietungen bei
Auszug eines Mieters weiterhin zeitnah realisie-
ren lassen und die Vermietungsquote mit rund
98 % nahezu konstant stabil bleibt. Diese Quote
erlaubt uns, zum einen auf verstirkte Nach-
frage kurzfristig flexibel reagieren zu kénnen.
Zum anderen sehen wir darin als grofiter

Anbieter von Wohnraum einen Indikator fiir
einen weitgehend ausgeglichenen Wohnungs-
markt.

Auf Mietforderungen haben wir im abgeschlos-
senen Geschiftsjahr rund 612.000,- € abge-
schrieben bzw. wertberichtigt. Das entspricht
etwa 1,5 % der Sollmieten, Gebuhren und
Umlagen. Von den Abschreibungen entfallen
rund 41.000,- € auf Schonheitsinstandhal-
tungen.

Die Erlosschmilerungen belaufen sich zu-
sammengenommen auf 767.000,- €. Davon
entfallen rund 24.000,- € auf Mietminde-
rungen und 743.000,- € auf den allgemeinen
Leerstand bei Wohnungen, Stellplitzen und
Gewerbeeinheiten.

Die GWW in 2004

Mitarbeiter und Organisation

Die Kultur eines Unternehmens beeinflusst maf-
geblich den wirtschaftlichen Erfolg. Je besser
das Zusammenspiel der einzelnen Mitarbeiter
und der jeweiligen Unternehmensbereiche
untereinander ist, desto positiver wirkt sich
dies auf die Unternehmensstruktur als Ganzes
aus. Die Basis dafiir bildet das kollegiale und
verantwortungsvolle Miteinander, aber auch
die Bereitschaft, iiber Bereichs- und Hierarchie-
ebenen hinweg zu denken und zu handeln.

Wir legen daher groffen Wert darauf, Team-
bildungsprozesse mit geeigneten Mafinahmen
und Trainingsprogrammen zu unterstiitzen.
Dartiiber hinaus bilden die Ausbildung von
Nachwuchskriften und die stete Weiterquali-
fizierung von motivierten und engagierten
Mitarbeitern ein wesentliches Element der
Personalentwicklung.

Seit Grindung der GWW hat sich die Zahl der
Beschiftigten bis 2000 kontinuierlich nach
oben entwickelt und ist seitdem nahezu kon-
stant. So haben sich auch 2004 durchschnitt-
lich 47 Mitarbeiter, davon 7 Teilzeitkrifte, 6
Auszubildende und 16 Geringfugigbeschiftigte,
mit ihrem Wissen und ihren Ideen fiir das
Unternehmen engagiert.

Der Personalaufwand hat rund 3,399 Mio. €
betragen. Den Pensionsriickstellungen wurden
277.000,- € zugefiihrt und 101.000,- € ent-
nommen. Die GWW ist Mitglied der Zusatz-

versorgungskasse der Gemeinden und
Gemeindeverbiande in Wiesbaden und tragt
auch die anfallenden Beitrige.

2003 wurde ein umfangreiches Mainahmen-
konzept entwickelt, um die Serviceleistungen
fur die Mieter zu verbessern. Dabei stand auch
die Uberarbeitung unseres Internetauftritts auf
der Agenda. 2004 sind den Ideen Taten gefolgt.
Unter www.gww-wiesbaden.de konnen sich
Interessenten mittlerweile unverbindlich detail-
liert tiber Miet- und Kaufangebote informieren.
So werden einerseits Lage und Ausstattungs-
merkmale der Wohnungen ausfiihrlich
beschrieben. Andererseits erhilt der Besucher
auch eine genaue Aufschliisselung der monat-
lich anfallenden Kosten fiir Grundmiete und
Nebenkosten sowie eine Auskunft tiber die Hohe
der veranschlagten Kaution. Hat der Interessent
fiir seine Vorstellung und das zur Verfiigung
stehende Budget das Passende gefunden, kann
er sich sogleich an den jeweiligen Ansprech-
partner wenden, und zwar entweder per E-Mail
oder telefonisch.

Die Internetseiten halten auch fiir Mieter
Nutzungsmoglichkeiten bereit. So ist es zum
Beispiel moglich, Reparaturmeldungen unter
Angabe von Terminwiinschen online abzugeben.
Damit wollen wir die Potenziale der modernen
Kommunikationstechnologien gezielt nutzen,
um eine fiir beide Seiten ziigige und effiziente
Bearbeitung zu forcieren.



Soziale Verantwortung.

Wir sehen unsere zentrale Aufgabe nicht nur darin, fiir die Bevolkerung eine méglichst gro3e Bandbreite
an bezahlbaren Wohnungen bereitzuhalten. Die GWW ist dariiber hinaus ein bedeutender Partner fir
mittelstandische Unternehmen. So betrug das Auftragsvolumen fiir lokale Handwerker und Dienstleister
2004 rund 17 Mio. €. Auf Grund unserer Position im Regionalmarkt sind wir uns auch der sozialen
Verantwortung bewusst, die ein Unternehmen mit dieser Marktstellung innehat.

Familie Ceovic, ehemalige GWW-Mieter und frisch gebackene Eigentimer

Ein schones eigenes Zuhause zu haben,
ist ein unbeschreibliches Glicksgefiihl.

Wir unterstiitzen nach unseren Moglichkeiten
gezielt Organisationen und Projekte, die einen
wichtigen Beitrag fiir die Bevolkerung leisten.
Dazu zihlen kulturelle Ereignisse ebenso wie
soziale Initiativen bzw. Stadtteil-Aktivititen.
Und nicht immer besteht unser Einsatz aus-
schlieglich aus der Bereitstellung finanzieller
Mittel. So ist es uns vergangenes Jahr gelungen,
im Schulterschluss mit der hessischen Landes-
hauptstadt der Wiesbadener Tafel ein Weih-
nachtsessen fiir iber 200 Hilfsbediirftige
auszurichten. Dass das Pilotprojekt fiir alle
Beteiligten ein voller Erfolg wurde, lag nicht
zuletzt an dem tatkriftigen und freiwilligen
Engagement einiger hoch motivierter GWW-
Mitarbeiter. Dieses Engagement wollen wir
auch 2005 fortsetzen.

Die Tragweite, was es heifdt, als Wohnungsunter-
nehmen soziale Verantwortung zu tragen,
macht sich allerdings hauptsichlich im Verhilt-
nis zu Mietern bemerkbar. Das betrifft insbe-
sondere die Fille, in denen Mieter in finanzielle
Engpisse geraten und sich demzufolge nicht
mehr in der Lage sehen, die Aufwendungen

fiir Strom, Miete, Telefon und den Bedarf des
tiglichen Lebens erbringen zu konnen. Die
Ursachen hierfiir sind vielfiltig. Unser Anliegen
ist es, den betroffenen Mietern rechtzeitig
Hilfestellung zu geben und ihnen Perspektiven
aufzuzeigen. Aus diesem Grund haben wir uns
2004 fiir die Zusammenarbeit mit einer Sozial-
arbeiterin entschieden, die zeitnah nach Eintritt
des ersten Mietriickstands das Gesprich mit
den Mietern sucht. Dieses Vorgehen hat sich
bewihrt. In fast 60 % der Fille lieRen sich
kostenintensive Gerichtsverfahren abwenden.
Ziel der Mietergespriche ist es, vertrigliche
Losungen zum Abbau der Mietriickstinde zu
erarbeiten und den Verlust der Wohnung ab-
zuwenden.
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Immobilienwirtschaftliche Rahmenbedingungen.

Die Leerstande in den deutschen Biiromarkthochburgen sind 2004 noch einmal deutlich ange-
stiegen. So standen beispielsweise in Miinchen Ende vergangenen Jahres rund 10 %, in Diisseldorf
etwa 14 % und in Frankfurt am Main sogar annahernd 17 % zur Verfiigung.

Obwohl die Mietpreise auch in Top-Lagen
deutlich nachgaben, fiel die Netto-Flichen-
absorption spiirbar niedrig aus. Mitursichlich
hierfiir ist, dass von der Binnenwirtschaft nur
verhaltene Impulse ausgingen. Die Wachstums-
rate betrug 1,75 %, und fiir 2005 wird keine

Die Rhein-Main-Region

Frankfurt am Main ist die funftgroite Stadt
Deutschlands und bildet mit den benachbarten
Stidten Wiesbaden, Mainz, Darmstadt und
Offenbach den wirtschaftlich bedeutenden
Ballungsraum Rhein-Main. So befinden sich in
dieser Region rund 50 der 500 groten Wirt-
schaftsunternehmen, davon notieren sechs im
DAX. Die Position der Region nachhaltig zu
stirken, Wachstum und Wohlstand zu sichern,
ist das gemeinsam erklirte Ziel aller kommu-
nalen Vertreter. Das erfordert, Antworten auf
strukturpolitische und wirtschaftliche Frage-
stellungen zu finden. Innerhalb der Rhein-

Wiesbaden

Der Wirtschaftsstandort Wiesbaden ist schwer-
punktmiflig geprigt von den Bereichen Ver-
waltung und Dienstleistung. Innerhalb der
Rhein-Main-Region tibernimmt die hessische
Landeshauptstadt im Consulting-Segment die
Fithrungsrolle. Von den tiiber 9.000 Arbeits-
plitzen, die seit 1980 in Wiesbaden geschaffen
wurden, entstanden 18 % in der Beratungs-
branche. Bezogen auf die Beschiftigungszahl

deutliche Steigerung erwartet. Vielmehr ist
davon auszugehen, dass eine konjunkturelle
Trendwende bei anhaltend hohen Olpreisen und
einer weiteren Dollar-Schwiiche auf absehbare
Zeit nicht eintritt - mithin die deutsche Volks-
wirtschaft von Stagnation gekennzeichnet ist.

Main-Region haben sich daher verschiedene
Kompetenz-Cluster gebildet, die zur Stirkung
der Wirtschaftskraft und Profilierung des ge-
samten Ballungsraums im bundesweiten und
internationalen Kontext beitragen. Den Ausbau
der Wirtschaftsstruktur voranzutreiben und zu
stairken ist notwendig, denn die Attraktivitit
eines Standortes wird mafigeblich von einem
differenzierten Arbeits- und Ausbildungsangebot
gepragt. Von der erzeugten Sogwirkung pro-
fitiert nicht zuletzt auch die Wohnungswirt-
schaft.

insgesamt, entfallen auf diesen Wirtschaftszweig
4,6 % (zum Vergleich: 3,5 % in Hessen).
Nambhafte Unternehmen wie CSC Ploenzke und
Arthur D. Little haben ihr Headquarter in Wies-
baden. Mehr als 400 Unternehmensberatungen
sind in Wiesbaden handelsrechtlich eingetragen,
die rund 20.000 Menschen beschiftigen und
einen Umsatz von mehr als 3 Mrd. € erwirt-
schaften. Prognosen zufolge handelt es sich bei

Basis fur die Zukunft.

Sebastian Gwosdz, Azubi bei der GWW
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Immobilienwirtschaftliche Rahmenbedingungen

der Beratungsbranche um einen Wachstums-
markt, der nicht nur konjunktur-, sondern
zudem innovationsgetrieben ist.

Ungeachtet dessen bescheinigen verschiedene
Untersuchungen und Studien Wiesbaden immer
wieder eine besondere Wohnqualitit. Im bundes-
weiten Vergleich belegt die Stadt regelmifig
einen Platz unter den Top Ten.

Ende 2003 verzeichnete Wiesbaden 271.090
Einwohner. 16,9 % davon sind unter 18. Ein-
wohner ab einem Alter von 65 Jahren machen
18,3 % der Bevolkerung aus. Die vom Amt fiir
Statistik und Stadtforschung vorgelegte Prognose
zur Entwicklung der Wiesbadener Bevolkerung
bis 2020 geht von einer positiven Entwicklung

der Einwohnerzahlen aus. Deutlich hervorzu-
heben ist, dass die Einwohnerzahl selbst bei
Zugrundelegung unterschiedlicher Szenarien
nicht sinken wird. Auch in der hessischen
Landeshauptstadt setzt sich der Trend zur
Verkleinerung der Haushalte fort. Der durch-
schnittliche Wohnflichenbedarf liegt mit etwa
39 m* pro Person nah am bundesweiten
Mittelwert und befindet sich damit auf einem
fiir stidtische Verhiltnisse hohen Niveau.
Unterstellt, dass die Verkleinerung der Haus-
halte, so genannte Singularisierung der
Gesellschaft, weiter voranschreitet, wird der
Gesamtbedarf an Wohnungen in Wiesbaden
also aller Wahrscheinlichkeit nach eher zu-

als abnehmen.

Strategie und Ausblick.

Fiir das Entwickeln von zukunftsfahigen Unternehmensstrategien ist es notwendig, sich friihzeitig mit
Trends, Tendenzen und Entwicklungen auseinander zu setzen. Das gilt auch fiir die Wohnungswirtschaft,
denn sie wird gleich von mehreren Parametern bestimmt, die eng miteinander verzahnt sind. Allem voran
seien in diesem Zusammenhang die Entwicklung der Bevolkerung und die sich verandernden
Lebensmodelle der Wohnraumnachfrager genannt.

Verschiedene demografische Prognosen kom-
men immer wieder zu demselben Ergebnis:
Die Geburtenhiufigkeit nimmt ab und die
Lebenserwartung zu, was folglich zu einer
Uberalterung der Bevolkerung fiihrt. Parallel
dazu haben sich die Lebensformen in den
vergangenen Jahrzehnten grundlegend verin-
dert. 1920 war es noch iiblich, dass mehrere
Generationen, so genannte Grof3familien,
gemeinsam unter einem Dach lebten. Diese
Form des Zusammenlebens gilt heute als iiber-

holt - noch. Experten halten es durchaus fiir
moglich, dass sich eine abgewandelte Variante
dieses ,Wohn-Urtyps“ aus den gegenwirtigen
Lebensmodellen herauskristallisiert. So gibt es
neben Single-Haushalten auch unverheiratete
Paare, die zum Teil in getrennten Wohnungen
leben, Alleinerziehende sowie Patchwork-
Familien, womit das Zusammenleben von Men-
schen unterschiedlicher Ursprungsfamilien
gemeint ist. Jede siebte Familie in Deutschland
zihlt inzwischen dazu,Tendenz steigend.

Worauf muss sich die Wohnungswirtschaft einstellen?

Fest steht: Der Bedarf an Wohnformen, die ein
selbst bestimmtes Wohnen auch im hohen
Alter ermoglichen, wird zunehmen. Fachleute
fiihren dies mitunter auf den Remanenzeffekt
zurick. Damit bezeichnen Prognostiker die zu
beobachtende Tendenz, dass idltere Menschen
in ihrem vertrauten sozialen Umfeld wohnen
bleiben - unter anderem auch, weil ein Umzug
mit einem erheblichen Kostenaufwand verbun-
den ist. Auffillig ist, dass insbesondere Eltern
nach dem Auszug ihrer Kinder nicht immer in
eine kleinere Wohnung umziehen. Der Rema-
nenzeffekt ist iibrigens auch mitursichlich fir
den kontinuierlich wachsenden Wohnflichen-
bedarf pro Haushalt.

Offen ist allerdings, wie sich das Nachfrage-
verhalten in Zukunft entwickeln wird. Wir
gehen davon aus, dass es keinen Markt mehr
mit klaren, erkennbaren groflen Zielgruppen
und entsprechend eindeutigen Mieterprofilen
geben wird. Konzepte miissen sich also durch
ein hohes Maf3 an Flexibilitit auszeichnen und
ein generationsiibergreifendes Wohnen ermog-
lichen, um nach unserer Markteinschitzung
gefragt zu sein.

Nicht vergessen werden darf, dass die Wohnungs-
nachfrage entscheidend von der Prosperitit
eines Standortes bzw. einer Region abhingig ist.
Je differenzierter das Angebot an Arbeits- und
Ausbildungsplitzen, desto stirker ist auch die
Nachfrage nach Wohnraum.
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Mit der GWW sind wir grof3 geworden.

Eheleute Wintermeyer, GWW-Mieter seit 1962

Strategie und Ausblick

Welche Konsequenzen zieht die GWW aus den aufgezeigten

Trends und Tendenzen?

Die Haupttitigkeit der GWW lag bislang in den
Geschiftsfeldern Verwaltung, Instandhaltung,
Grof3modernisierung, Privatisierung und dem
Bau von Eigentumsmainahmen. Daran wird
sich auch in Zukunft nichts dndern. Zur
Verbesserung der Ertragssituation und zur
Streuung der Ertragsrisiken beabsichtigen wir
jedoch, das Kerngeschift auf den Gebieten der
Bautrigertitigkeit sowie der Bestands- und
Wohnungseigentumsverwaltung zu erweitern,
um auf die differenzierte Nachfrage mit ent-
sprechenden Angeboten reagieren zu konnen.
Zudem wollen wir unser Know-how und
Dienstleistungsspektrum verstirkt Dritten
anbieten. Um uns im Wohnungssegment als
Full-Service-Dienstleister neue Marktpotenziale
zu erschliefen und unsere Angebotspalette
zu komplettieren, planen wir, zusitzliche
Geschiftsfelder im Bereich der Grundstiicks-
und Wohnungsvermittlung zu erschlieflen.
Denn wir sind davon tiberzeugt, dass ange-
sichts der skizzierten Rahmenbedingungen

Projekte in 2005

Im kommenden Geschiftsjahr nehmen wir
weitere Kernsanierungen vor, woflir wir ein
Budget von 8,727 Mio. € bereitgestellt haben.
Zudem wollen wir unseren Privatisierungserfolg
wiederholen und weitere 80 Wohnungen an
Mieter verduf3ern und damit Schwellenhaus-
halten die Gelegenheit geben, Eigentum zu
erwerben. Parallel dazu haben wir uns zum
Ziel gesetzt,Angebote fiir die typischen ,Stadt-
Umland-Wanderer“ zu entwickeln, um der
anhaltenden Abwanderung junger Familien aus
dem Stadtgebiet Wiesbadens entgegenzuwir-
ken. Dieses Vorhaben setzt sich aus verschie-
denen Teilschritten zusammen. So planen wir
einerseits den Bau und Verkauf von Eigen-
tumswohnungen. Zum anderen beabsichtigen
wir, von der Stadt ein Grundstiick zu erwerben,

Wohnungsunternehmen gezwungen sind, ihr
Know-how und ihre wohnimmobilienwirtschaft-
liche Kompetenz mit den finanztechnischen
Bausteinen eines Finanzinvestors zu kombinie-
ren. Dabei stehen weitaus mehr Moglichkeiten
zur Verfugung als die sozialvertrigliche Mieter-
privatisierung. Das ist sicherlich ein Instrument,
mit dem sich auch durch die Verwaltung zu-
satzliche Ertrige generieren lassen. Abgesehen
davon leisten derartige Programme einen nicht
unerheblichen Beitrag zur Sicherstellung der
Stabilitit in einem Quartier. Die Erfahrungen
haben jedoch gezeigt, dass bei einer Mieter-
privatisierung 30 %, hochstens 35 % eines
Bestandsobjektes veriuert werden konnen.
Es stellt sich daher die Frage: Was passiert mit
den angebotenen Bestinden? Wir sehen darin
eine zentrale Aufgabe, fiir diese Frage ein
Losungskonzept zu erarbeiten, das auch den
Erwartungen und Anforderungen unserer
Gesellschafter Rechnung trigt.

auf dem wir Einfamilienhiuser errichten wollen,
die insbesondere fiir die Zielgruppe ,junge
Familie“ finanziell auch tragbar sind. Nach
Abschluss eines entsprechenden Architekten-
wettbewerbs ist die Bauausfithrung der ,Starter
homes* fiir 2006 vorgesehen.

Unsere Bilanzsumme hat sich in den vergan-
genen Jahren auf einem hohen Niveau konsoli-
diert, wodurch wir in der Lage sind, kiinftig
unter anderem das Geschiiftsfeld der Bautriger-
titigkeit verstirkt auszubauen. Im Hinblick auf
die bisher geleisteten Instandhaltungsaufwen-
dungen gehen wir davon aus, 2005 ein deutlich
besseres Jahresergebnis ausweisen zu konnen.
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Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung.

Bilanz zum 31.12.2004 | Aktiva Bilanz zum 31.12.2004 | Passiva

31.12.2003 31.12.2003
EUR EUR EUR EUR EUR EUR
A. Anlagevermégen A. Eigenkapital
I. Immaterielle Vermégensgegenstinde 82.068,55 68.471,55 . Gezeichnetes Kapital 5.112.918,81 5.112.918,81
Il. Sachanlagen Il. Gewinnriicklagen

1. Grundstlcke und grundstticksgleiche

Rechte mit Wohnbauten

191.628.340,70

180.647.153,01

2. Grundstiicke und grundstticksgleiche

Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten 2.210.252,40 2.274.786,40
3. Grundstiicke ohne Bauten 1,00 1,00
4. Betriebs- und Geschéftsausstattung 527.532,02 565.035,02
5. Bauvorbereitungskosten 38.551,92 0,00
6. Geleistete Anzahlungen 2.000.000,00 196.404.678,04 0,00

. Finanzanlagen

1. Beteiligungen 980,00 980,00
2. Ausleihungen an Gesellschafter 21.000.000,00 14.000.000,00
3. Sonstige Ausleihungen 62.203,59 21.063.183,59 72.066,54

Anlagevermdgen insgesamt

217.549.930,18

197.628.493,52

. Umlaufvermogen

Vorrate

1. Unfertige Leistungen 10.316.354,95 10.135.949,64

2. Andere Vorrate 64.294,84 10.380.649,79 87.006,25
. Forderungen und sonstige Vermégens-

gegenstande

1. Forderungen aus Vermietung 392.912,51 419.390,01

2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 281.315,29 105.900,90

3. Forderungen gegen Gesellschafter 16.469,45 0,00

4. Sonstige Vermdgensgegenstande 1.670.558,51 2.361.255,76 1.614.432,09
. Flissige Mittel

1. Kassenbestand und Guthaben

bei Kreditinstituten 818.731,95 4.629.780,82

2. Umlaufvermogen insgesamt

13.560.637,50

16.992.459,71

. Rechnungsabgrenzungsposten

1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

4.159,98

1.984,58

231.114.727,66

214.622.937,81

1. SatzungsmaBige Rucklage

2.556.459,41

2.556.459,41

2. Bauerneuerungsrucklage

15.923.401,68

15.923.401,68

3. Andere Gewinnriicklagen

51.278.081,67

69.757.942,76

44.588.534,61

. Bilanzgewinn

1. Jahrestberschuss

0,00

6.894.063,81

Eigenkapital insgesamt

74.870.861,57

75.075.378,32

. Riickstellungen

1. Rickstellungen fur Pensionen 1.221.716,00 1.045.880,00
2. Steuerriickstellungen 182.989,79 0,00
3. Sonstige Ruickstellungen 7.366.637,84 833.303,24
Ruckstellungen insgesamt 8.771.343,63 1.879.183,24

. Verbindlichkeiten

N

. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten

90.011.522,92

81.259.531,47

N

. Verbindlichkeiten gegentber anderen

Kreditgebern

40.219.064,96

41.034.269,85

3. Erhaltene Anzahlungen 11.425.487,15 10.448.360,34
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 492.451,11 456.497,16
5. Verbindlichkeiten aus Betreuung 2.600,29 1.709,32
6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und

Leistungen 5.293.111,99 4.450.920,72
7. Sonstige Verbindlichkeiten 28.284,04 17.087,39

(davon aus Steuern EUR 10.407,40;

i. V. EUR 7.583,21

147.472.522,46

137.668.376,25

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit

EUR 30,37;i. V. EUR 1.018,02)

231.114.727,66

214.622.937,81
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Gewinn- und Verlustrechnung

fur die Zeit vom 01.01.2004 bis 31.12.2004

1. Umsatzerlose

EUR EUR

2003
EUR

a) aus der Hausbewirtschaftung

42.167.728,69

40.752.291,23

b) aus Verkauf von Grundstiicken 0,00 3.175.970,00

) aus Betreuungstatigkeit 74.008,92 42.241.737,61 26.223,35
2. Erhohung (im Vorjahr Verminderung) des

Bestandes an zum Verkauf bestimmten

Grundstticken und unfertigen Leistungen 180.405,31 -2.114.357,19
3. Sonstige betriebliche Ertrage 4.785.364,96 1.445.245,44

4. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen

und Leistungen

a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung

-31.705.229,73

-23.478.886,61

b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundsticke

—695.460,69 —-32.400.690,42

—726.275,13

5. Rohertrag

14.806.817,46

19.080.211,09

6. Personalaufwand

a) Lohne und Gehélter -2.387.720,80 -2.231.300,12
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung und fir Unterstltzung
(davon fur Altersversorgung EUR 219.919,86;
i. V. EUR 258.452,41) -1.011.010,64 -3.398.731,44 -703.605,15
7. Abschreibung auf immaterielle Vermogens-
gegenstande des Anlagevermdgens und
Sachanlagen —5.135.490,41 -4.850.146,30
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen -3.131.178,13 —-1.495.477,92
9. Ertrage aus Ausleihungen
des Finanzanlagevermogens 671.552,53 113.398,87
10. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 101.950,97 773.503,50 329.305,43
11. Zinsen und ahnliche Aufwendungen -2.525.209,22 -2.176.394,56
12. Ergebnis der gewohnlichen Geschéftstatigkeit 1.389.711,76 8.065.991,34
13. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -207.551,73 0,00
14. Sonstige Steuern -1.182.160,03 -1.171.927,53
15. Jahresiiberschuss 0,00 6.894.063,81
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Wirtschaftliche Lage

Der Vermogensaufbau zeigt eine Verlagerung
von Umlauf- zu Anlagevermogen. Das Verhiltnis
von Anlage- zu Umlaufvermogen betrigt zum
31.12.2004 94,1 zu 5,9 % (2003: 92,0 zu 8,0
%). Die Verschiebung von Umlaufvermogen zu
Anlagevermogen resultiert aus der Gewihrung
einer Ausleihung an einen Gesellschafter in
Hohe von 7.000 T€.

Der Eigenkapitalanteil hat sich um 2,6 %-
Punkte auf 32,3 %-Punkte vermindert. Der
Fremdkapitalanteil ist durch die Aufnahme der
Darlehen fiir den Kauf der stidt. Liegenschaf-
ten auf 67,6 % gestiegen (im Vorjahr 65 %).

Das Jahresergebnis 2004 liegt um 6.894 T€
unter dem Ergebnis des Vorjahres. Die Vermin-
derung des Jahresergebnisses gegeniiber dem
Vorjahr beruht auf hoheren Instandhaltungs-
und Verwaltungskosten.

Die Finanzierung der Wohnungskiufe erfolgte
mit Kapitalmarktmitteln. Mit dem erwirtschaf-
teten Cash-Flow konnten alle iibrigen Inves-
titionen und ein Darlehen an den Gesellschafter
finanziert werden.

Die Gesellschaft hat im Jahre 2004 durch
interne und externe Priifungen im Rahmen
des Risikomanagements gezielt Einfliisse unter-
sucht, die den Bestand des Unternehmens ge-
fihrden konnten.

Im Rahmen der durchgefiihrten Priifungen
konnten keine bestandsgefihrdenden Risiken
festgestellt werden.

Risiken, die die Ertrags- und Finanzlage in den
kommenden Jahren wesentlich ungiinstig
beeinflussen konnten, sind nicht zu erkennen.

Im Geschiftsjahr 2004 fand ein Gesellschafter-
wechsel statt. Die Stadt Wiesbaden hat mit
Vertrag vom 07.04.2004 ihren Anteil von 20 %
an die Wiesbadener Versorgungs- und Verkehrs-
holding GmbH veriuflert.

Die GWW Wiesbadener Wohnbaugesellschaft
mbH und die Wiesbadener Versorgungs- und
Verkehrsholding GmbH haben am 13.09.2004
einen Beherrschungs- und Gewinnabfiihrungs-
vertrag abgeschlossen.
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Entwicklung des Anlagevermdégens
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Anschaffungs-/ Anschaffungs-/
Herstell.-Kosten Herstell.-Kosten
(kumuliert) Umbu- (kumuliert)
(Angaben in EURO) 01.01.2004 Zugange Abgange chungen 31.12.2004
A. Anlagevermégen
I. Immaterielle Vermoégens-
gegenstande 171.775,73 35.533,60 0,00 0,00 207.309,33
Il. Sachanlagen
1. Grundstlcke und
grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohn-
bauten 287.641.430,94 16.344.199,35 —1.059.989,81 63.908,34 302.989.548,82
2. Grundstlcke und
grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschafts-
und anderen Bauten 3.771.867,46 156,60 0,00 0,00 3.772.024,06
3. Grundsticke ohne
Bauten 1.961,68 0,00 0,00 0,00 1.961,68
4. Betriebs- und
Geschaftsausstattung 1.382.788,26 159.607,92 -78.533,18 0,00 1.463.863,00
5. Anlagen im Bau 0,00 63.908,34 0,00 -63.908,34 0,00
6. Bauvorbereitungs-
kosten 0,00 38.551,92 0,00 0,00 38.551,92
7. Geleistete Anzahlungen 0,00 2.000.000,00 0,00 0,00 2.000.000,00
292.969.824,07 18.641.957,73  -1.138.522,99 0,00 310.473.258,81
lll. Finanzanlagen
1. Beteiligungen 980,00 0,00 0,00 0,00 980,00
2. Ausleihungen
an Gesellschafter 14.000.000,00 7.000.000,00 0,00 0,00 21.000.000,00
3. Sonstige
Ausleihungen 72.066,54 0,00 -9.862,95 * 0,00 62.203,59
14.073.046,54 7.000.000,00 -9.862,95 0,00 21.063.185,59
307.042.870,61 25.641.957,73  -1.148.385,94 0,00 331.536.442,40
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Abschrei- Abschrei-

Abschreibung bungen Abschrei- bungen
(kumuliert) Geschafts- bungen (kumuliert) Buchwert Buchwert
01.01.2004 Jahr Abgang 31.12.2004 31.12.2004 Vorjahr
103.304,18 21.936,60 0,00 125.240,78 82.068,55 68.471,55
106.994.277,93 4.890.794,80 -523.864,61 111.361.208,12 191.628.340,70 180.647.153,01
1.497.081,06 64.690,60 0,00 1.561.771,66 2.210.252,40 2.274.786,40
1.960,68 0,00 0,00 1.960,68 1,00 1,00
817.753,24 158.068,41 -39.490,67 936.330,98 527.532,02 565.035,02
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 38.551,92 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 2.000.000,00 0,00
109.414.377,09 5.135.490,41 -563.355,28 113.986.512,22 196.486.746,59 183.555.446,98
0,00 0,00 0,00 0,00 980,00 980,00
0,00 0,00 0,00 0,00 21.000.000,00 14.000.000,00
0,00 0,00 0,00 0,00 62.203,59 72.066,54
0,00 0,00 0,00 0,00 21.063.183,59 14.073.046,54
109.414.377,09 5.135.490,41 -563.355,28 113.986.512,22 217.549.930,18 197.628.493,52

* Tilgungen
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Berichterstattung liber Finanzinstrumente

nach § 289 Abs. 2 HGB

Wesentlicher finanzieller Vermogensgegenstand
ist die Darlehensforderung gegen den Gesell-
schafter Wiesbadener Versorgungs- und Verkehrs-
holding GmbH, Wiesbaden (Stand 31.12.2004:
21.000 T€): Die Gesamtforderung ergibt sich
aus zwei Darlehen tiber 7.000 T€ und 14.000 T€.
Das Darlehen tiber 14.000 T€ wurde mit Valuta
31. Oktober 2003 ausgezahlt und wird mit
4,66 % p. a. verzinst. Nach Ablauf der Zinsbin-
dung (10 Jahre) ist das Darlehen in einer Summe
zu tilgen.

Das Darlehen iiber 7.000 T€ wurde in Teilbe-
trigen von 3.000 T€ (mit Valuta 1. Dezember
2004) sowie 4.000 T€ (mit Valuta 15. Dezem-
ber) ausgezahlt und wird mit 3,85 % p. a.
verzinst. Die Zinsbindung betrigt 10 Jahre.
Das Darlehen ist mit jihrlich 1 % zuziiglich
ersparter Zinsen zu tilgen. Die Tilgungsraten
sind halbjihrlich nachtriglich bei gleichzei-
tiger Tilgungsverrechnung fillig, erstmals am
30. Juni 2005.

Beide Darlehen sind zu marktiiblichen Kon-
ditionen geschlossen und durch Biirgschaften
der Landeshauptstadt Wiesbaden gesichert.

Wesentliche finanzielle Schulden der
Gesellschaft sind die Darlehensverbindlich-
keiten gegentiber Kreditinstituten und anderen
Kreditgebern (Restvaluta zum 31. Dezember
2004: 130.231 T€). Sie betreffen iiberwiegend
Objektkredite. Hierfiir konnte infolge einer
Erhohung des Marktzinses ein grundsitzliches
Finanzrisiko entstehen. Das Zinsinderungs-
risiko ist jedoch bei der Gesellschaft durch
Vereinbarungen langfristiger Zinsbindungs-
fristen von in der Regel zehn Jahren sowie
durch unverzinsliche Darlehen deutlich ver-
mindert.

Im Ubrigen sind derzeit keine branchenunge-
wohnlichen Preisinderungs-, Ausfall- und
Liquidititsrisiken sowie Risiken aus Zahlungs-
stromschwankungen, die einer besonderen
Absicherung bediirften, erkennbar.

Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn-
und Verlustrechnung richtet sich nach der Ver-
ordnung uber Formblitter fir die Gliederung
des Jahresabschlusses von Wohnungsunter-
nehmen. Fir die Gewinn- und Verlustrechnung
wurde das Gesamtkostenverfahren gewihlt.

Die immateriellen Vermogensgegenstinde sind
zu Anschaffungskosten unter Beriicksichtigung

zeitanteiliger linearer Abschreibungen bewertet.

Das Sachanlagevermogen wird grundsitzlich zu

Anschaffungs- oder Herstellungskosten ange-
setzt. Fremdkapitalzinsen sowie eigene Ver-
waltungs- und Architektenleistungen werden
nicht aktiviert.

Die Abschreibungen auf Grundstiicke und grund-
stiicksgleiche Rechte mit Wohn-, Geschifts- und
anderen Bauten werden nach der Restnutzungs-
dauermethode unter Zugrundelegung einer
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren fiir vor
1991 fertig gestellte Objekte (ausgenommen:
sanierte Objekte, ein Hochhaus - jeweils 50
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Jahre - sowie eine Wohnanlage fiir dltere
Menschen - 60 Jahre -) vorgenommen. Nach
1990 fertig gestellte Objekte werden generell
mit einer Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren
abgeschrieben. Eine im Jahre 2003 angeschaff-
te Liegenschaft wird auf 5 Jahre abgeschrieben.
Die im Berichtsjahr erworbenen Objekte werden
entsprechend ihrer Nutzungsdauer zwischen
10 und 30 Jahren abgeschrieben. Im Berichtsjahr
erfolgte eine zeitanteilige Abschreibung.

Fiir nach 1990 fertig gestellte Objekte werden
teilweise auch degressive Abschreibungen vor-
genommen (2004 1.591 T€).

Gegenstinde der Geschiftsausstattung werden
linear unter Zugrundelegung der amtlichen AfA-
Tabellen abgeschrieben.

Geringwertige Wirtschaftsgiiter werden im Jahr
des Zugangs in voller Hohe abgeschrieben.

Das unbebaute Grundstiick des Anlagever-
mogens wird aufgrund einer dauernden
Wertminderung mit dem Erinnerungswert
von 1,00 € ausgewiesen.

Die Finanzanlagen werden mit dem Nennwert
bilanziert.

Erlauterungen zur Bilanz

Bei den immateriellen Vermogensgegenstinden
handelt es sich um Anwendungssoftware.

Von dem gesamten Wohnungsbestand sind zum
31.12.2004

* 5.201 Wohnungen freifinanziert

e 2.666 Wohnungen preisgebunden

Unter Grundstiicken mit Geschifts- und ande-
ren Bauten werden das Verwaltungsgebiude
sowie Garagen und Kfz-Stellplitze ausgewiesen.

Die Entwicklung des Anlagevermogens stellt
sich wie folgt dar:

Die unfertigen Leistungen werden zu Anschaf-
fungskosten bewertet, wobei Hausmeister-
kosten in zulidssiger Hohe aktiviert wurden.

Heizolvorrite werden zu Anschaffungskosten
unter Anwendung des Fifo-Verfahrens (first in -
first out), Instandsetzungsmaterialien zu Einzel-
Anschaffungspreisen bewertet.

Forderungen und sonstige Vermogensgegen-
stinde werden zum Nennwert angesetzt. Die
erkennbaren Risiken wurden durch Einzelwert-
berichtigungen beriicksichtigt.

Ruckstellungen werden nach verntiinftiger
kaufminnischer Beurteilung gebildet.

Pensionsriickstellungen (1.222 T€) sind nach
versicherungsmathematischen Grundsitzen
entsprechend dem Teilwertverfahren nach § 6 a
EStG unter Zugrundelegung eines Rechnungs-
zinsfuRBes von 6 % gebildet worden.

Die Verbindlichkeiten sind mit dem Riickzah-
lungsbetrag angesetzt.

Die Ausleihungen resultieren aus zwei Darlehens-
gewihrungen an einen Gesellschafter (21.000
T€) sowie an Arbeitnehmer (62 T€).

Unter den unfertigen Leistungen werden noch
nicht abgerechnete Betriebskosten, unter den

anderen Vorriten Heizol und Instandhaltungs-

materialien ausgewiesen.

Hinsichtlich der nachstehenden Positionen
bestehen Restlaufzeiten von mehr als einem
Jahr bei
¢ Forderungen aus Vermietung

rd. 162 T€ (i.V. 106 T€)
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e sonstigen Vermogensgegenstinden
rd. 1.122T€ (1. V. 1.122T€)

Die Steuerriickstellungen beinhalten Korper-
schaftsteuer und Solidarititszuschlag fiir eine
Gewinnausschiittung in 2003 und fiir die Ga-

tungsleistungen (ca. 779 T€), sichliche Verwal-
tungsaufwendungen (ca. 1.152 T€) und abzu-
grenzende Personalaufwendungen (ca. 327 T€).
Dartiber hinaus bestehen Riickstellungen fiir
unterlassene Instandhaltung, die im folgenden
Geschiftsjahr nachgeholt werden, von 4.980 T€.

rantiedividende des Jahres 2004.

Die sonstigen Riickstellungen beinhalten noch
zu zahlende Betriebskosten (ca. 128 T€), noch

Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten

nicht fakturierte Baukosten und Instandhal-

Verbindlichkeiten

2004 nach Restlaufzeit und Sicherung stellt sich
wie folgt dar:

Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit

(Vorjahreszahlen insgesamt unter 1 Jahr 1-5 Jahre tber 5 Jahre gesichert Art der
in Klammern) EUR EUR EUR EUR EUR Sicherung
GegenUber 90.011.522,92 6.739.621,47 19.178.510,57 64.093.390,88  85.632.948,77 Grundpfandrechte/
Kreditinstituten (81.259.531,47) (3.756.715,62) (17.523.455,10) (59.979.360,75) (77.023.777,06) Burgschaft
GegenUiber
anderen 40.219.064,96 621.312,90 2.277.829,47 37.319.922,59  39.428.301,02 Grundpfandrechte
Kreditgebern (41.034.269,85) (638.830,77) (2.311.540,67) (38.083.898,41) (40.061.560,35)
Erhaltene 11.425.487,15 11.425.487,15
Anzahlungen (10.448.360,34) (10.448.360,34)
aus Vermietung 492.451,11 492.451,11

(456.497,16) (456.497,16)
aus Betreuungs- 2.600,29 2.600,29
tatigkeit (1.709,32) (1.709,32)
aus Lieferungen 5.293.111,99 5.157.808,56 135.303,43

und Leistungen

(4.450.920,72)

(4.333.297,09)

(117.623,63)

Sonstige

28.284,04

28.284,04

(17.087,39)

(17.087,39)

147.472.522,46
(137.668.376,25)

24.467.565,52
(19.652.497,69)

21.591.643,47
(19.952.619,40)

101.413.313,47

125.061.249,79

(98.063.259,16) (117.085.337,41)

Jahresabschluss 2004

Von den Verbindlichkeiten gegeniiber anderen
Kreditgebern entfallen auf Gesellschafter 0 T€
(i.V.35.716 T$).

Die Verbindlichkeiten aus Vermietung beinhal-
ten Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaf-
tern in Hohe von 0 T€ (i.V. 64 T€).

In den sonstigen Verbindlichkeiten sind Ver-
bindlichkeiten gegeniiber einem Gesellschafter
in Hohe von 0 T€ (i.V. 5 T€) enthalten.

Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung
beinhalten Sollmieten (31.265 T€), Geblihren
und Umlagen (10.533 T€) und Zuschiisse (369
Té).

Die Umsatzerlose aus Betreuungstitigkeit
betreffen die Verwaltung von Objekten Dritter.

Die Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen beinhalten Betriebs- und
Instandhaltungskosten sowie Vertriebskosten

fur Privatisierungsobjekte (469 T€). Die In-
standhaltungskosten beinhalten mit 4.980 T€
die Dotierung einer Riickstellung fiir unterlas-
sene Instandhaltung.

Die sonstigen betrieblichen Ertrige beinhalten
Ertrige aus Anlageverkidufen in Hohe von 4.453
T€. Diesen Ertrigen stehen Vertriebs- und andere
Aufwendungen in Hohe von 695 T€ entgegen.

Die sonstigen Steuern beinhalten im Wesent-
lichen Grundsteuern.

Wirtschaftliche Verflechtung mit verbundenen Unternehmen

Die Gesellschaft wird in den Konzernabschluss
der Wiesbadener Versorgungs- und Verkehrs-
holding GmbH, Wiesbaden, einbezogen. Dieser
Konzernabschluss wird beim Handelsregister
des Amtsgerichts Wiesbaden (Reg.-Nr.: HRB
11941) hinterlegt.

Die Gesellschaft hat am 13.09.2004 mit der
Wiesbadener Versorgungs- und Verkehrsholding

GmbH Wiesbaden einen Beherrschungs- und
Gewinnabfiihrungsvertrag abgeschlossen.
Auswirkungen auf den Jahresabschluss 2004
haben sich nicht ergeben, da ein Jahresiiber-
schuss von 0 € ausgewiesen wird.
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2004 2003
T€ T€
Folgende Positionen bestehen gegeniiber verbundenen Unternehmen:

Ausleihungen an Gesellschafter 21.000 14.000
Forderungen gegen Gesellschafter 17 0
Forderungen aus Mieten, Gebuhren und Umlagen 0 5
Sonstige Vermogensgegenstande 1.130 22
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.506 2.177
Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens 669 113
Sonstige betriebliche Ertrage 2 1.120
Aufwendungen aus der Hausbewirtschaftung 3.565 3.164
Sonstige betriebliche Aufwendungen 8 0

Sonstige Angaben

Im Geschiftsjahr 2004 waren durchschnittlich
47 Mitarbeiter (davon 7 Teilzeitkrifte), 6 Aus-
zubildende und 16 geringfiigig Beschiftigte
angestellt.

Aus Erbbauvertrigen ergeben sich fiir 2004
Auszahlungen von rund 21 T€.

Aufgrund des Geschiftsguthabens bei der
Wiesbadener Volksbank e. G. besteht eine
Nachschusspflicht von 0,2 T€.

Die Gesellschaft unterhilt ein Treuhand-
konto fir Mietkautionen mit einem Stand am
31.12.2004 von 3.635 T€.

Die Konten der Eigentiimergemeinschaften
weisen am 31.12.2004 einen Stand von rd.
915 T€ auf.

Es besteht ein PKW-Leasingvertrag
(Verpflichtung hieraus 27 T€).

Aus der Privatisierung von Mietwohnungen
bestehen am 31.12.2004 Riicknahmever-
pflichtungen im Hochstfall von 3.531 T€.

Weitere aus der Bilanz nicht ersichtliche
Haftungsverhiltnisse bestehen nicht.

Organe.

Aufsichtsrat

Dr. Helmut Georg Miiller
Stadtkimmerer der
Landeshauptstadt Wiesbaden
- Vorsitzender -

Ass.Volker von Franqué

Direktor der Dresdner Bank AG
Wiesbaden

- stellvertretender Vorsitzender -

Dipl.-Wirtsch.-Ing. Wolfgang Bauer
Vorsitzender des Vorstands
der Dyckerhoff AG

Wolfgang Hessenauer
Stadtrat der
Landeshauptstadt Wiesbaden

Bernhard Lorenz
Stadtverordneter der
Landeshauptstadt Wiesbaden
bestellt seit 11.03.2004

Ines Rodax

Geschiftsfithrerin

Betriebs- und Baugesellschaft mbH
bestellt seit 17.01.2005

Die Aufsichtsratsmitglieder erhielten keine Beziige.

Ralf Schodlok
Rechtsanwalt
Vorstandssprecher der
ESWE Versorgungs AG

Ulrich Weinerth
Stadtverordneter der
Landeshauptstadt Wiesbaden

Walther von Wietzlow
Rechtsanwalt

Mitglied des Aufsichtsrates der
Didier-Werke AG

bestellt bis 08.12.2004

Ulrich Winkelmann
Stadtverordneter der
Landeshauptstadt Wiesbaden
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Geschaftsfiihrer

Dipl.-Ingenieur Dr. Mathias Miiller
Heinz Ludden, Erftstadt Hofheim

bis 31.07.2004 ab 01.08.2004

Von der Schutzklausel gemift § 286 Abs. 4 HGB wurde Gebrauch gemacht.

Die Riickstellungen fiir Pensionen betreffen ausschliesllich frithere Mitglieder
der Geschiiftsfithrung und deren Hinterbliebene.
Die laufenden Bezlige dieser Personengruppe betrugen 101 T€.

Prokuristen
Dipl.-Okonom Dipl.-Betriebswirtin Dipl.-Ingenieur
Berthold Bogner Sabine Hutzel Michael Johannes

Wiesbaden, den 20.05.2005
Der Geschiftsfiihrer

Py

Dr. M. Miuller

Jahresabschluss 2004

Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat sich wihrend des Geschifts-
jahres, in dem vier Aufsichtsratssitzungen und
zwei Sitzungen seiner Ausschiisse abgehalten
wurden, eingehend tuiber die Entwicklung und
die wesentlichen Geschiftsvorfille der Gesell-
schaft unterrichtet.

Die von der Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Deloitte & Touche GmbH durchgefiihrte ge-
setzliche Prifung des Jahresabschlusses 2004
hat nach den abschlieSenden Feststellungen
keinen Anlass zur Beanstandung gegeben.
Der Aufsichtsrat schlief8t sich aufgrund des
Ergebnisses seiner Priifung dieser Stellung-
nahme an.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Gesellschafts-
versammlung, den Jahresabschluss in der
gepriiften Form festzustellen.

Der Aufsichtsrat dankt der Geschiftsfithrung
und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
fir die im vergangenen Jahr geleistete Arbeit.

Wiesbaden, im Juni 2005
Der Vorsitzende des Aufsichtsrates

A

Dr. Helmut G. Miller
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Bestatigungsvermerk.

Wir haben den Jahresabschluss unter Einbe-
ziehung der Buchfithrung und den Lagebericht
der GWW Wiesbadener Wohnbaugesellschaft
mbH, Wiesbaden, fiir das Geschiftsjahr vom
1.Januar bis 31. Dezember 2004 gepriift. Die
Buchfiihrung und die Aufstellung von Jahresab-
schluss und Lagebericht nach den deutschen
handelsrechtlichen Vorschriften und den ergin-
zenden Regelungen im Gesellschaftsvertrag lie-
gen in der Verantwortung der Geschiftsfithrung
der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der
Grundlage der von uns durchgefiihrten Priifung
eine Beurteilung tiber den Jahresabschluss
unter Einbeziehung der Buchfiihrung und tuber
den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung
gemifl § 317 HGB unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftspriifer festgestellten
deutschen Grundsitze ordnungsmifiiger Ab-
schlusspriiffung vorgenommen. Danach ist die
Prifung so zu planen und durchzufiihren, dass
Unrichtigkeiten und Verstof3e, die sich auf die
Darstellung des durch den Jahresabschluss
unter Beachtung der Grundsitze ordnungsmi-
Riger Buchfiithrung und durch den Lagebericht
vermittelten Bildes der Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinrei-
chender Sicherheit erkannt werden. Bei der
Festlegung der Prifungshandlungen werden
die Kenntnisse iiber die Geschiftstiatigkeit und

Frankfurt am Main, 20. Mai 2005

Deloitte & Touche GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Korting ppa. Woitassek
Wirtschaftsprifer

Wirtschaftsprifer

uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld
der Gesellschaft sowie die Erwartungen tiber
mogliche Fehler beriicksichtigt. Im Rahmen
der Priifung werden die Wirksamkeit des rech-
nungslegungsbezogenen internen Kontroll-
systems sowie Nachweise fiir die Angaben in
Buchfiihrung, Jahresabschluss und Lagebericht
uberwiegend auf der Basis von Stichproben
beurteilt. Die Priifung umfasst die Beurteilung
der angewandten Bilanzierungsgrundsitze
und der wesentlichen Einschitzungen der
Geschiftsfiihrung sowie die Wiirdigung der
Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts. Wir sind der Auffassung, dass
unsere Priifung eine hinreichend sichere Grund-
lage fiir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen
gefiihrt.

Nach unserer Uberzeugung vermittelt der
Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsitze
ordnungsmiiger Buchfiihrung ein den tat-
sichlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild
der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der
GWW Wiesbadener Wohnbaugesellschaft mbH,
Wiesbaden. Der Lagebericht gibt insgesamt
eine zutreffende Vorstellung von der Lage der
Gesellschaft und stellt die Risiken der kiinftigen
Entwicklung zutreffend dar.
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