,Wir konnen zwar nicht die vorhersagen. Aber es ist unsere

Aufgabe, Strategien zu entwickeln, um gut darauf vorbereitet zu sein.”

Dr. Mathias Miiller, Geschéaftsfihrer GWW Wiesbadener Wohnbau Gesellschaft mbH

Geschaftsbericht 2005
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Sehr geehrte Damen und Herren,
e

sehr geehrte Geschiftspartner,

mit dem aktuellen Geschaftsbericht stellen wir Ihnen die GWW Wiesbadener Wohnbau-
gesellschaft mbH mit ihren Aktivitaten und den wirtschaftlichen Entwicklungen in den einzelnen
Geschaftsfeldern fur 2005 vor. Gleichzeitig wollen wir die Gelegenheit nutzen, lhnen einen
Eindruck davon zu geben, welche Visionen und Strategien das Wohnungsunternehmen fur die

Zukunft entwickelt hat.

Die Uber ldngere Zeit dauernde konjunkturelle Schwache hinterlasst auf den Immobilienmarkten
allgemein weiterhin deutliche Spuren. Diese Entwicklung betrifft inzwischen nicht mehr nur das
Segment BUroimmobilien. Auch die Wohnungswirtschaft muss sich in Teilen Deutschlands mit
erheblichen Leerstanden in ihren Portfolien auseinander setzen — nicht so in Wiesbaden. Die Stadt
ist als Wohnstandort gefragt und wird auch auf lange Sicht Bevolkerungszuwachse verzeichnen
kénnen. Zum Ende des abgelaufenen Geschéftsjahres lag die Leerstandsquote im GWW-Bestand
unter 2 % und damit deutlich unter dem Branchendurchschnitt.

Wichtige sozialpolitischen Kernaufgaben der GWW sind, jungen Familien ebenso wie den élteren
Bewohnern ausreichend, zeitgeméaBen und vor allem bezahlbaren Wohnraum anbieten zu kénnen.
In der Modernisierung des Gebaudebestands sieht die GWW deshalb eine wichtige Herausforderung,
um die wohnungs- und stadtentwicklungspolitischen Ziele der Stadt Wiesbaden als verlasslicher
Partner auf lange Sicht zu untersttitzen. 2005 wurden diesbezlglich unterschiedliche MaBnahmen
eingeleitet und erfolgreich umgesetzt, an die auch im kommenden Geschéaftsjahr angeknipft
werden soll. Dazu zahlen beispielsweise MaBnahmen, mit denen Mieter erhebliche Einsparungen
beim Energieverbrauch erzielen kénnen. Doch ungeachtet baulicher Aspekte sind angesichts der
demografischen Entwicklung insbesondere fur altere Mieter zunehmend Versorgungsstrukturen
notwendig, die ihrem Bedrfnis nach einem selbstandigen Leben in einem vertrauten Umfeld
Rechnung tragen. Die GWW hat dazu 2005 unter ihren alteren Mietern eine Befragung durchge-
fahrt, um Ansatzpunkte fur nachfragegerechte Dienstleistungsangebote herauszuarbeiten. Die
Ergebnisse liefern nutzliche Informationen fir den strategischen Planungsprozess, sich im Wohnungs-
markt Wiesbaden zukinftig auch als Dienstleister positionieren zu kénnen.

Unzweifelhaft befindet sich die gesamte Wohnungswirtschaft im Umbruch. Doch das anhaltend
starke Interesse von Finanzinvestoren an deutschen Wohnungsportfolien sowie die verscharften
Wettbewerbsbedingungen um den Kunden ,Mieter” haben auch ihre guten Seiten: Die
Wohnungswirtschaft wird zum Umdenken gezwungen und somit wird der ldngst notwendige
Veranderungsprozess eingeleitet, indem sich Wohnungsunternehmen als strategischer Partner
der Stadt zum ,Quartiers-Gestalter” und , Dienstleister fur ihre Mieter” begreifen lernen. Denn
die Zeiten, in denen Wohnungen lediglich verwaltet werden mussten, gehéren unbestritten der
Vergangenheit an. Um sich zukinftig als ein modernes Wohnungsunternehmen im dynamischen
Prozess des Marktes qualifiziert positionieren zu kénnen, braucht es eine wertorientierte, profes-
sionelle Unternehmensfihrung, die die BedUrfnisstrukturen ihrer Mieter sehr genau kennt und
auch ernst nimmt.
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Dieser Paradigmenwechsel bedeutet flr die gesamte Wohnungswirtschaft eine groBe Heraus-
forderung. Fest steht: Obwohl sich die Rahmenbedingungen fur die Branche allgemein spirbar
verandert haben, befindet sich die GWW auf einem anhaltend stabilen Kurs. Das Unternehmen
hat die fur 2005 gesetzten Ziele erreicht und mit 43,4 Mio. € im Vergleich zum Vorjahr leicht
verbesserte Umsatzerldse erzielen kdnnen. Die wirtschaftliche Entwicklung entsprach damit den
im Vorjahr dargelegten Erwartungen. Und wir sind Uberzeugt, dass die GWW mit dem strategisch
ausgerichteten Management-Konzept und einem Team von leistungsbereiten bzw. hoch motivierten
Mitarbeitern auch weiterhin die besten Voraussetzungen hat, um sich selbst unter den aufgezeigten
veranderten Rahmenbedingungen nachhaltig erfolgreich im Markt positionieren zu kénnen — im
Interesse unserer Stadt!

Der Aufsichtsrat und die Geschaftsfiihrung danken allen Mitarbeitern, die im abgeschlossenen

Geschaftsjahr mit ihrem auBerordentlichen Engagement fir die GWW zu dem positiven Gesamt-
verlauf beigetragen haben.

Wiesbaden, im Juni 2006
Der Vorsitzende des Aufsichtsrates

_e

Dr. Helmut Georg Muller
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Der Aufsichtsratsvorsitzende, Dr. Helmut Georg Miller, und der
Geschiftsfihrer, Dr. Mathias Miuller, skizzieren in einem Gesprich,
die Besonderheiten des Wiesbadener Wohnungsmarktes, welche Rolle

die GWW einnimmt und wie das auf die veridnderten

Management

Rahmenbedingungen eingeht.

Internationale Finanzinvestoren scheinen (ber
unerschépfliche finanzielle Ressourcen zu ver-
fagen, die sie in lukrative Anlageinstrumente
investieren. Seit einiger Zeit steht kommunales
Immobilienvermdégen bei ihnen hoch im Kurs.
Angesichts der knappen &ffentlichen Haushalte
rennen die Investoren bei Vertretern von
Stadten und Gemeinden buchstéablich offene
Tdren ein — auch in Wiesbaden?
AR-Vorsitzender: Nein! Ein Verkauf des
Unternehmens steht fur uns auBer Frage. Die
GWW steht wirtschaftlich auf einem soliden
Fundament. Und wir haben mit dem Unter-
nehmen die Chance, in Wiesbaden auch zu-
kinftig einen stabilen Beitrag zur Wohnraum-
versorgung leisten zu kénnen. Uns ist sehr viel
daran gelegen, breiten Bevolkerungsgruppen
bezahlbaren Wohnraum anzubieten. Diesen
Wert wollen wir nicht aus der Hand geben,
sondern langfristig sichern.

Inwiefern?

Geschaftsfiihrung: Die Antwort ist ganz
einfach: Wir investieren in den Bestand, denn
die Wirkung, die von einem ignorierten

Modernisierungsbedarf ausgeht, wird oft
unterschatzt. Das ist Ubrigens ein wesentlicher
Aspekt, in dem wir uns von kurzfristig orien-
tierten Finanzinvestoren unterscheiden. Ein
Quartier, in dem nicht in die Wohnungsbestande
investiert wird, kann sehr schnell durch eine
verstarkte Mieterfluktuation aus dem sozialen
Gleichgewicht geraten.

Die GWW hat einen Bestand von etwa 8.000
Wohnungen. Wie hoch schétzen Sie den
Bedarf an finanziellen Mitteln, den Sie flir
Instandhaltungs- und Modernisierungsarbeiten
bendtigen?

Geschaftsfiihrung: Wir haben unseren
Bestand bereits 2004 genau analysiert und
wissen, wo wir ansetzen mussen. Entsprechend
dieser Portfolio-Matrix kiimmern wir uns
zunachst um Objekte, bei denen wir den
Vermietungserfolg nachhaltig sichern wollen.
2005 haben wir beispielsweise bei sieben
Objekten Vollmodernisierungen durchgefthrt.
Bei dieser MaBnahme wurden teilweise die
Grundrisse der einzelnen Wohnungen gean-
dert, Balkone angebaut, sofern diese noch



nicht vorhanden waren, und einzelne Gebaude
aufgestockt. Das Gesamtkostenvolumen daftr
betrug rund 5,3 Mio. €. Wir gehen allerdings
davon aus, dass wir in Zukunft jéhrlich ein
deutlich gréBeres Budget bereithalten mussen.
Das Gros unserer Wohnungen wurde schlieBlich
vor 1960 gebaut.

AR-Vorsitzender: In dem die GWW die
Vermietbarkeit des Wohnungsbestandes
sichert, tragt das Unternehmen auch dazu
bei, die Stadt als Wohnort attraktiv zu halten.
Eine Untersuchung tber die Entwicklung der
Bevolkerungszahl bescheinigt Wiesbaden
selbst bei vorsichtiger Betrachtungsweise bis
2020 Zuwachse. Wir brauchen deshalb aus-
reichend modernen Wohnraum, der zudem
bezahlbar ist. Das gilt insbesondere auch mit
Blick auf junge Familien, die wir in der Stadt
halten mussen. Daflr brauchen wir allerdings
entsprechende Angebote. Nicht zuletzt wirken
sich die ModernisierungsmaBnahmen positiv
auf die lokale und regionale Wirtschaft aus,
was entsprechend positive Beschaftigungs-
effekte auslésen kann.

Geschaftsfiihrung: Wir sind eine feste und
verlassliche GroBe im Markt. Die baulichen
MaBnahmen, die wir angehen wollen, sind
Uber einen langeren Zeitraum angelegt und
budgetiert, so dass unsere Auftragnehmer

in der Regel eine Planungssicherheit haben
und dementsprechend kalkulieren kénnen.
Das spielt insbesondere fur die beauftragten
Handwerksunternehmen eine groBe Rolle.

Auch wenn das Unternehmen wirtschaftlich
stabil ist, so stellt sich doch die Frage wie die
GWW die Sanierungs- und Modernisierungs-
arbeiten finanzieren will? Das gilt insbesondere
mit Blick auf die Struktur des Wohnungsbe-
stands — immerhin sind bei iber 50 % der
Wohnungen Ausstattung und Zuschnitt nicht
mehr zeitgemdaB. Die Wohnbedirfnisse haben
sich seit den 60er Jahren deutlich verandert.
Geschaftsfiihrung: Deshalb sehen wir in der
Modernisierung unseres Wohnungsbestandes
auch in Zukunft eine der zentralen Aufgaben,
der wir uns intensiv widmen wollen. Sicher ist,
dass sich die Finanzierung durch die Mietein-
nahmen allein nicht sicherstellen lasst ...
AR-Vorsitzender: ... so hat die KfW Forder-
bank spezielle Programme aufgelegt, wie zum
Beispiel das CO-Gebaudesanierungsprogramm,
mit dem sich energiesparende MaBnahmen
besonders zinsglnstig finanzieren lassen.
Derartige Programme ermaoglichen auch
Eigentimern von groBen Bestanden — wie
der GWW — die Wohnungen fur ihre Mieter

zukunftsfahig zu machen. Darauf zuzugreifen,
ist konomisch und 6kologisch sinnvoll.
Geschaftsfiihrung: DarUber hinaus schlieBen
wir die Finanzierungsliicke aus Sonderertragen,
die wir unter anderem aus der Mieterprivati-
sierung erzielen. Wir haben 2005 tber 90
Wohnungen an Mieter verauBern kénnen. Das
entspricht einer Quote von Uber 30 % und ist
damit deutlich mehr als die Branche im
Durchschnitt erzielt.

Welchen Einfluss hatte die Eigenheimzulage
auf den Verkaufserfolg? Und werden Sie in den
Folgejahren an das in 2005 erzielte Ergebnis
ankntipfen kénnen?

Geschaftsfiihrung: Fir 2006 haben wir ein
Volumen von rund 80 Wohnungen eingeplant.
Inwieweit wir das gesteckte Ziel auch durch
den Wegfall der Eigentumsférderung tatsach-
lich erreichen, lasst sich schwer vorhersagen.
Fest steht, dass wir grundsatzlich Uber neue
Finanzierungskonzepte nachdenken mdssen,
wenn wir die Eigentumsquote in Deutschland
erhdéhen und den Erwerb einer Wohnung auch
so genannten Schwellenhaushalten ermdglichen
wollen.

Gibt es dafir schon konkrete Plane?
Geschaftsfiihrung: Noch keine, die zu diesem
Zeitpunkt spruchreif sind, aber wir arbeiten
auf Hochtouren daran, praktikable Losungen
zu finden. Wir brauchen neue Finanzierungs-
konzepte, starker denn je — nicht zuletzt, weil
staatliche Fordermoglichkeiten wegfallen.
AR-Vorsitzender: Mit innovativen Finanzie-
rungsmodellen kénnen auch junge Familien
mit Kindern angesprochen werden, fur die
wir in der Stadt zukUnftig verstarkt spezielle
Wohnprojekte realisieren wollen. Diese Mieter-
gruppe steht genauso wie dltere Menschen im
Fokus unserer zukinftigen Arbeit.
Geschaftsfiihrung: Das ist auch fir die GWW
eine ganz wichtige Zielgruppe. Es gibt nicht
mehr nur ,den Mieter”, der schon dadurch
gltcklich ist, eine Wohnung zu bekommen.
Wohnungsnot ist heutzutage kein Thema
mehr, weswegen sich die Position des Mieters
auch gewandelt hat. Man ist langst kein Bitt-
steller mehr. Hinzu kommt, dass es inzwischen
ganz unterschiedliche Nachfragergruppen gibt,
auf die wir unsere Angebote zuschneiden
mussen. Die Leitlinie der GWW heift deshalb:
Bestandssicherung, Bestandsentwicklung und
Bestandsoptimierung.

Die Fragen stellte Alexandra May, Immobilien-
6konomin (ebs).
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Das Unternehmen und Marktumfeld

Die Geschiftsaktivititen der GWW Wiesbadener Wohnbaugesellschaft
mbH (GWW) konzentrierten sich 2005 schwerpunktmidffig auf das Manage-
ment von rund 483.000 m? Wohnfliche. Das Portfolio umfasst 7.762
Bestandswohnungen, die ausschlielich im Stadtgebiet belegen sind. Die
GWW deckt damit etwa 5,6 % des gesamten Wohnungsmarktes ab,
bezogen auf das Segment Mehrfamilienhduser ist der Marktanteil aller-
dings deutlich grofler. Ursdchlich hierfir ist der vergleichsweise hohe
Anteil an Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdiusern in der hessischen
Landeshauptstadt: Von den rund 35.500 Wohngebiuden innerhalb
Wiesbadens entfallen tuUber 21.300 auf die Kategorie Ein- bzw.
Zweifamilienhduser. Die GWW ist somit der grofite Anbieter von
Wohnraum in Mehrfamilienhdusern innerhalb des Stadtgebietes. Das
Unternehmen stellt deshalb eine nicht unerhebliche Einflussgroffe im

gesamten Wohnungsmarktgeschehen dar.

Ty

Marcel (3) mit Spielplatz-Freunden
und Vater mit Tochter Isabell (4).

el

Bevolkerungsentwicklung und Leerstand

Wiesbaden ist Bestandteil der prosperierenden Wirtschaftsregion Rhein-Main. Die
Bevolkerungszahl steigt kontinuierlich, inzwischen leben Gber 270.000 Menschen in rund 137.000
Haushalten — Tendenz steigend: Untersuchungen belegen, dass die hessische Landeshauptstadt
eine der wenigen Stadte Deutschlands ist, die selbst bei vorsichtigen Annahmen bis 2020 auf Grund
von Wanderungsgewinnen ein Bevolkerungswachstum verzeichnen kénnen.

Der Attraktivitdtsgrad der Stadt spiegelt sich zum einen in dem hohen Anteil an Ein- und Zwei-

familienhausern wider, der — wie bereits eingangs dargestellt — bezogen auf den gesamten Bestand
an Wohngebéauden bei etwas Uber 60 % liegt. Auch das Mietniveau der Stadt ist entsprechend.
So ergab eine Auswertung von Zeitungsangeboten einen durchschnittlichen Wohnungsmietpreis
far alle Qualitatsklassen von 8,75 €/m2." Nicht zuletzt weist Wiesbaden mit 1,4 % eine konstant

" IDN ImmoDatenbank 2004



Ubersicht {iber Leerstande der GWW zum 31.12.2005

Quelle: GWW 2005
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niedrige Leerstandsquote auf. Des Weiteren ergab die Auswertung der Wohnungsanzeigen, dass
ein Objekt in der Regel dreimal inseriert wurde, bevor es vermietet werden konnte. Der Wohnungs-
markt gilt deshalb weitgehend als ausgeglichen. Auch die hohe Zahl innerstadtischer Umzlge
spricht fur einen ausgeglichen Markt. So stieg die Umzugsquote innerhalb von 25 Jahren von
3 bis 4 % auf anndhernd 10 %. Die Zunahme der innerstadtischen Umzuge verdeutlicht zudem,
dass Menschen dazu Ubergehen, ihre Wohnungen den jeweiligen Lebensphasen anzupassen. Die
Pluralisierung der Lebensstile und die zunehmende Singularisierung der Bevolkerung erfordern
daher aus Sicht der GWW ein Umdenken, um sich als Anbieter von Wohnraum wirtschaftlich
nachhaltig im Markt positionieren zu kénnen. Gefragt sind flexible Angebote und eine gréBere
Vielfalt. Daraus leiten sich qualitative Herausforderungen ab, die zum einen den Wohnungsbestand
betreffen und zum anderen geplante Neubauprojekte.

Lebensstile privater Haushalte in Deutschland

Quelle: InWis 2005/Mikrozensus 1999
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Fokus auf den Bestand richten

Der Wohnungsneubau stellt gemessen am Gesamtmarkt in Wiesbaden nur ein kleines Teil-
segment dar. Das rein rechnerische Neubauvolumen betragt jéhrlich maximal 730 Einheiten. Vor
diesem Hintergrund gewinnen fur die GWW die qualitativen Aspekte des Wohnungsbestandes
zukinftig mehr an Bedeutung. Eine der wesentlichen Aufgaben sieht das Management der GWW
deshalb darin, den Wohnungsbestand auf die Veranderung der Bevolkerungsstruktur anzupassen.
Wobei mit einer fortschreitenden Singularisierung der Gesellschaft nicht zwingend eine verstarkte
Nachfrage nach Einzimmerwohnungen einhergeht. Wie die Entwicklung des Wohnflédchenbedarfs
vielmehr veranschaulicht, beansprucht der Einzelne immer mehr Raum. Der Wohnflachenverbrauch
je Einwohner steigt also kontinuierlich. Mithin ist es teilweise erforderlich, die Grundrisse der
Wohnungen entsprechend den veranderten Anforderungen anzupassen, um eine langfristige
Vermietbarkeit zu ermdglichen. Das betrifft insbesondere GWW-Objekte, die in den 50er und 60er
Jahren errichtet wurden.

Einteilung des Gebdudebestands der GWW nach Baujahren

Quelle: GWW 2005

22 %
1.685 Wohneinheiten

/

]
6 % bis 1949
/488 Wohneinheiten I

ab 1950 bis 1959

8 % e rre—
_ ) ) b 1960 bis 1969
586 Wohneinheiten @ N
|
ab 1970 bis 1979
~_ 7%
49 % / 576 Wohneinheiten ab 1980 bis 1989
3.739 Wohneinheiten 2% . )
\ 194 Wohneinheiten :
ab 1990 bis 1999
6 %

494 Wohneinheiten
ab 2000

Zielgruppen-Architektur

Eine genaue Betrachtung der Wanderungsbewegungen von und nach Wiesbaden zeigt,
dass insbesondere Familien mit Kindern aus der Stadt ins Umland ziehen. Der Stadtflucht dieser
Bevolkerungsgruppe kann allerdings schwerpunktmaBig nur mit adaquaten Wohnkonzepten ent-
gegengewirkt werden, die sich vorrangig durch ihre Finanzierbarkeit auszeichnen. Denn hinsichtlich
der Familienfreundlichkeit eines Standortes — bezogen auf Kindergartenplatze, Schulen und
Freizeitangebote — muss Wiesbaden den Vergleich mit dem Umland nicht scheuen. Nicht zuletzt
deswegen ist die Stadtflucht haufig mit einem deutlichen Anstieg der Mobilitatskosten verbunden,
wodurch die zunachst vergleichsweise niedrigen Kaufpreise mittelfristig kompensiert werden.
Doch auch ungeachtet der zu beobachtenden Suburbanisierung sind nach Einschatzung der GWW
verstarkt Architektur- und Finanzierungskonzepte zu entwickeln, die auf die Méglichkeiten und
Anforderungen der jeweiligen Zielgruppe zugeschnitten sind: Denn die Anspriche der Wohnraum-
nachfrager sind langst nicht mehr kongruent mit den Wohnungsangeboten einer typischen
Wohnungsgesellschaft. Im Hinblick auf die demografische Entwicklung und die Mieterstruktur
der GWW bedarf es daher zukunftig zudem vermehrt Angebote, die den Bedurfnissen éalterer
Menschen Rechnung tragen.



Die GWW hat im Geschaftsjahr 2005 in Kooperation mit der Fachhochschule Darmstadt unter
Leitung von Prof. Dr. Matthias Neu eine Befragung von alteren Mietern vorgenommen, um die
Bedurfnisse der Bewohner zu verifizieren. Aus dieser Befragung lassen sich ebenfalls nutzliche
Informationen flr den tatsachlich erforderlichen Umfang der AnpassungsmaBnahmen im GWW-
Gebaudebestand ableiten.

Zwei Drittel der Uber 130 befragten Senioren zeigten sich grundsatzlich an der Anmietung einer
altersgerechten Wohnung interessiert. Knapp 60 % wdurden daflr sogar ihr gewohntes Umfeld
verlassen und einen Umzug in Kauf nehmen. Bezogen auf die Ausstattungsmerkmale standen
Sicherheitsaspekte auf der Wunschliste an erster Stelle. Das Gros der adlteren GWW-Mieter legt
beispielsweise Wert auf einen stufenlosen Zugang zum Gebaude und erachtet einen Fahrstuhl als
wichtig. Ebenso fur notwendig erachteten die Befragten eine Gegensprechanlage, einen Tirspion sowie
ebenerdige Duschen und Haltegriffe im Bad. Hinsichtlich der potenziellen Nachfrage so genannter
Homeservices zeichnete sich allerdings ein differenzierteres Bild ab. Zwar interessierten sich immerhin
noch 68 % fur einen Hausnotruf und einen ambulanten Pflegedienst (54 %), einem Einkaufs-
service waren jedoch schon weniger als die Halfte zugetan. Lediglich ein Drittel zeigte Interesse
an begleiteten Spaziergangen und einem Waschservice. Das Marktpotenzial fr Homeservices ist
zwar unbestritten vorhanden. Doch die Kunst besteht darin, mit innovativen und wirtschaftlich
tragféhigen Konzepten die richtigen Nischen zu besetzen. Die GWW wird unterschiedliche Koope-
rationsszenarien mit verschiedenen Dienstleistern priifen, um geeignete Angebote zu erarbeiten,
die ihren éalteren Mietern ein moglichst langes selbstandiges Leben im vertrauten Umfeld ermég-
lichen. Dabei wird auch die Option, eine eigene Dienstleistungsgesellschaft zu griinden, ebenfalls
in die Betrachtung einbezogen.

Allgemein lasst sich festhalten, dass ein modernes Wohnungsunternehmen gut daran tut, die Ver-
anderungen der Bedurfnisstruktur innerhalb seiner Mieterschaft zu erkennen und ernst zu nehmen.
Dafur stehen neben der expliziten Mieterbefragung verschiedene Indikatoren zur Verfiigung. So
lassen sich beispielsweise aus der Fluktuation in den Wohnungsbestanden wertvolle Anhaltspunkte
fur Trends und Tendenzen in der Quartiersentwicklung erkennen. Des Weiteren gibt die Wahl der
Wohnungssuchenden, die sich zunehmend auch am Wohnumfeld orientieren, Auskunft tber
Standortpraferenzen. Nicht zuletzt wegen der sozialpolitischen Aufgabe der Wohnungsgesell-
schaften kénnen und durfen die verschiedenen Signale aus Sicht der GWW nicht ignoriert werden.
Die Herausforderungen sind zwar nicht neu, werden aber quantitativ erheblich zunehmen - auch
in Wiesbaden und somit auch fur die GWW.

Altersstruktur der Mieter im Vergleich zur Bevdlkerung

Quelle: GWW 2005
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Meilensteine in 2005

Das abgelaufene Geschiftsjahr war fir die GWW und ihre Mitarbeiter
geprdgt von zahlreichen Aktivititen, die sowohl interne als auch

externe Wirkung entfalten.

Die Optimierung unternehmensinterner Prozesse und Strukturen
weiter voranzutreiben, ist eines der grundlegenden Leitmotive fir die
Entwicklung der erforderlichen Maffnahmen. Denn die GWW soll zu
einem hocheffizienten und absolut kundenorientierten Dienst-
leistungsunternehmen mit einer breit angelegten Produktdiversifi-
kation aufgebaut werden. Dabei Ubernimmt die kontinuierliche
Qualifikation der einzelnen Mitarbeiter eine Schlisselfunktion. Fir
die GWW ist deshalb eine an die wachsenden fachlichen Anspriche
der Wohnungswirtschaft ausgerichtete Personalentwicklung eine
wesentliche Grundvoraussetzung, um das Unternehmen zukunftsfihig
zu machen. Aus diesem Grund werden die GWW-Mitarbeiter regelmiRig
in speziellen Trainings- und Teambildungs-MaSnahmen bei laufendem
Geschiftsbetrieb auf die Aufgaben vorbereitet bzw. entsprechend

geschult. Das erfordert von allen ein hohes Maf an Engagement und

Kollegialitit.

Anika (2), Julius Viol (4) und
Mutter-Generationen.




Pilotprojekt zur Senkung der Mietnebenkosten
gestartet

Zum unternehmerischen Selbstverstandnis der GWW zahlt auch eine effiziente Bewirt-
schaftung des Portfolios. Unbestritten ist, dass die Mietnebenkosten inzwischen einen erheblichen
Posten darstellen und insbesondere fiir sozial schwache Mieter eine deutliche finanzielle Mehrbe-
lastung bedeuten. Die Anpassung — insbesondere der dlteren Bestandsgebdude — an die energe-
tischen Standards wurde deshalb im Zuge von Sanierungs- und ModernisierungsmaBnahmen in 2005
weiter fortgesetzt. Doch darlber hinaus wurden seitens der GWW 2005 weitere Moglichkeiten,
zusatzliche Einsparpotenziale fur die Mieter zu schaffen, auf ihre Effizienz gepriift und teilweise um-
gesetzt. Ein Pilotprojekt ist beispielsweise die Zusammenarbeit mit einem externen Dienstleister,
der seit dem 01.01.2005 in einem ausgewahlten Quartier das Mullmanagement von 110 Mehr-
familienhausern der GWW verantwortet. Bereits bei einer ersten Zwischenbilanz zeichnet sich
durch die Reduktion des Restmillvolumens ein positives Zwischenergebnis ab. Ein endgdltiges
Fazit Uber den tatsachlichen Einfluss auf die Senkung der Nebenkostenabrechnung wird jedoch
voraussichtlich erst nach Ablauf der einjahrigen Testphase, Anfang 2006, moglich sein.

Mietschuldnerberatung erfolgreich eingefihrt

Ein Zeichen der Zeit ist, dass die Zahl der Mietforderungsausfalle in den vergangenen Jahren
bundesweit deutlich zugenommen hat. Die Ursachen hierfir, sind zwar vielfaltig — allerdings nicht
selten auf den Verlust des Arbeitsplatzes in Kombination mit persénlichen Schicksalsschlagen
zurlckzufthren. Durch eine gezielte Beratung und Unterstitzung von Mietern, die in finanzielle
Not geraten sind, ist es der GWW gelungen, die Mietausfalle 2005 merklich zu senken. Auch in
diesem Punkt kooperiert die GWW mit einem spezialisierten Dienstleister. Rund 150 Falle wurden
im ersten Jahr von der beauftragten Sozialarbeiterin fur alle Beteiligten erfolgreich gelést. MaBgeblich
far die hohe Erfolgsquote von 70 % ist, dass die Schuldnerberatung , Perspektive”, Bickenbach,
bereits bei Ausbleiben der zweiten Miete in das weitere Verfahren einbezogen wird. Es ist beabsichtigt,
2006 an die Zusammenarbeit anzukntpfen.

Erster umfassender Wohnungsmarkt-Report
vorgestellt

Um dem steigenden Bedurfnis der Wohnungswirtschaft und Stadtplanung nach fundierten
Marktinformationen Rechnung zu tragen, wurde fir Wiesbaden erstmals ein umfassender Wohnungs-
markt-Report erarbeitet, der Trends, Tendenzen und die verschiedenen EinflussgroBen auf das
Marktgeschehen aufzeigt. Die Basis dieses Reports bilden zahlreiche heterogene Datenquellen
und Indikatorensysteme, um die Marktsituation genau abbilden und entsprechende Bedarfsanalysen
erstellen zu kénnen. Der erste Report wurde von der GWW zusammen mit der SEG Stadtent-
wicklungsgesellschaft im Sommer 2005 offiziell vorgestellt. Der Wohnungsmarktbericht soll konti-
nuierlich aktualisiert werden und einmal jéhrlich erscheinen. Er ist kostenfrei unter www.gww-
wiesbaden.de als Download erhaltlich.

Architektenwettbewerb und Neubauprojekte

Vier Architekturbtros wurden beauftragt, fur die Entwicklung des Grundstiicks zwischen
Strohschnitterweg und Scholzweg in Wiesbaden-Biebrich einen ,zukunftsfahigen Entwurf” fir
Einfamilienhduser zu erarbeiten. Dabei hatten die Planer die schwierige Aufgabe, Loésungen fur
mehrere anspruchsvolle Themen zu entwickeln: Das Konzept soll vor allem den Anforderungen
unterschiedlicher Zielgruppen gentigen und flexibel genug sein, sich an die einzelnen Lebensphasen
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Die Wohnwdnsche der Silver-
Generation sind vielfaltig.

anzupassen. Zudem mussten die Architekten darauf achten, dass sich die Plane auch in einem
bereits existierenden stadtebaulichen Kontext entsprechend einfigen kénnen. Alle eingereichten
Entwirfe haben diese Aspekte auf unterschiedliche Weise insgesamt gut beriicksichtigt. Uber-
zeugt hat das Auswahlgremium schlieBlich die Entwurfsarbeit des Architektur- und Stadtplanungs-
biros Mahler + Strunk Consult GmbH, Frankfurt am Main. Die Entwdirfe sollen in einer zweiten
Phase konkretisiert werden und Realisierungsreife erlangen. Mit dem Bau der 18 familiengerech-
ten Doppelhaushalften wird voraussichtlich im Herbst 2006 begonnen, die Arbeiten sollen Ende
2007 abgeschlossen sein. Das zunachst veranschlagte Investitionsvolumen (inklusive Grundsttck)
betrdagt rund 7 Mio. €.

Fur ein weiteres Neubauprojekt, das die GWW in der SchinkelstraBe Nr. 3-5 in Wiesbaden-Stdost
realisiert, fiel der Startschuss ebenfalls in 2005. Fir rund 1,8 Mio. € entstehen bis Ende 2006 zwei
neue, architektonisch anspruchsvolle Solitare mit insgesamt 16 Eigentumswohnungen. Davon sind
zwolf als Drei-Zimmer- und vier als Vier-Zimmer-Einheit konzipiert. Die jeweilige GroBe variiert
zwischen 86 und rund 100 m?. Samtliche Wohnungen verfugen Gber eine hochwertige Ausstattung,
die die Kaufer nach ihren Vorstellungen aus drei verschiedenen Gestaltungsvorschlagen entsprechend
zusammenstellen kénnen. Damit sich Interessenten auch einen realen Eindruck davon machen
kdnnen, wurden die Ausstattungslinien erstmals in einem so genannten Showroom in der Schinkel-
straBe ausgestellt. Jeder Interessent kann sich somit nach vorheriger Terminvereinbarung ein
personliches Bild von seinem potenziellen neuen Zuhause machen. Zur Grundausstattung der
Wohnungen gehoren FuBbodenheizung, Parkett, separate Wasch- und Trockenrdume ebenso wie
Terrassen bzw. groBzlgige Balkone. Zudem sorgt eine Liftanlage im Haus fir einen bequemen
Zugang zu den Etagen. Die Wohnungen im Erdgeschoss sind rollstuhlgerecht geplant, das heif3t
mit breiteren TUren und gréBeren Badern versehen. Bis zum Ablauf des Geschaftsjahres konnten
bereits sechs Einheiten verauBert werden. Der durchschnittliche Quadratmeterpreis betragt
2.300,—- € und liegt damit unter dem allgemeinen Durchschnittspreis der Stadt (2.500,— €/m?).

Startschuss fur Informationsreihe _Leben und
Wohnen im Alter®

Im Oktober 2005 fand die Auftaktveranstaltung fur eine mehrteilige Informationsreihe zum
Thema altersgerechtes Leben und Wohnen in Wiesbaden statt. Die alteren Mieter der GWW, die
personlich zu dieser Veranstaltung eingeladen wurden, hatten die Moglichkeit, sich umfassend
Uber konkrete Beispiele verschiedener Wohnformen und Dienstleistungsangebote zu erkundigen.
Im Dezember fand die zweite Veranstaltung statt, bei der die Teilnehmer unter anderem angeregt
Uber die Lebensbedingungen von Senioren diskutierten. Aufgrund des groBen Interesses seitens der
Mieter ist geplant, die Reihe 2006 fortzusetzen.



Auch 2005 stattete die GWW mit Unterstiitzung der Stadt Wiesbaden ein Weihnachtsessen
fur die Wiesbadener Tafel e.V. aus. Insgesamt Uber 350 Erwachsene und Kinder kamen am 22.
Dezember 2005 auf Einladung der Tafel zu einem Mend in den festlich geschmuckten Wiesbadener
Tattersaal. Ein besonderer Dank gilt an dieser Stelle den ehrenamtlich engagierten Vereinsmit-
gliedern und den zahlreichen GWW-Mitarbeitern, die mit ihrem freiwilligen Engagement zum
Gelingen des Abends beigetragen haben. Angesichts des groBen Erfolgs wird das Weihnachtsessen
fur die Wiesbadener Tafel und die GWW zukUnftig zu einem feststehenden Termin — nicht zuletzt,
weil es damit gelingt, auf die wertvolle Arbeit des Vereins aufmerksam zu machen.

Qe
| canvensi

Momentaufnahmen von
Tafelfreu(n)den.
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Ziele und Projekte in 2006

Das Geschiftsmodell einer modernen Wohnungsbaugesellschaft ist aus
Sicht des Managements nur dann zukunftsfihig, wenn es dem
Unternehmen gelingt, von der gesamten Wertschopfungskette einer
Immobilie zu profitieren. Fir die GWW bedeutet dies eine deutliche

Ausweitung ihrer Geschiftsaktivititen, die sich bisher primidr auf

Verwalteraufgaben beschrinkten.

Kinder brauchen Entfaltungs-
moglichkeiten — auch in der Stadt.

Um den teilweise qualitativ schwachen Gebaudebestand langfristig vermarkten zu kénnen,
sind auch in den nachsten Jahren erhebliche Investitionen erforderlich. Nach eingehender Uber-
prifung des Portfolios ergibt sich fur die MaBnahmen im Bestand innerhalb der nachsten Dekade
ein jahrlicher Investitionsbedarf in Hohe von etwa 10 Mio. €. Parallel dazu werden die Geschéaftsbe-
reiche Privatisierung und Projektentwicklung starker in die unternehmerischen Aktivitaten einbezogen,
um hiermit auch einen wirtschaftlich nennenswerten Beitrag zum Umsatzergebnis leisten zu kénnen.
So ist beabsichtigt, 2006 mit dem Bau weiterer Eigentumswohnungen in der Welsch- und Nieder-
waldstraBe zu beginnen sowie ein Grundstiick der Stadt Wiesbaden im Stadtteil Dotzheim zu
erwerben, um darauf Reihenh&user fur die Zielgruppe ,junge Familien” zu errichten. Das erklarte
Ziel lautet aktives Portfoliomanagement zu betreiben, um mittelfristig eine wirtschaftlich stringente
Arrondierung des Bestands zu erreichen. Das beinhaltet auch die Trennung von nicht betriebsnot-
wendigen Liegenschaften.

Die durchschnittliche Grundmiete fur eine GWW-Wohnung liegt mit 5,49 €/m? deutlich unter dem
Marktdurchschnitt von 8,75 €/m?. Im Hinblick auf den weiterhin hohen Investitionsbedarf im Bestand
ist eine Anpassung des Mietpreises in Anlehnung an den aktuellen Mietspiegel Anfang 2006 un-
umganglich, um die Finanzierbarkeit der geplanten MaBnahmen zusatzlich abzudecken.

Der Erfolg der Informationsveranstaltungen zum Thema , Altersgerechtes Wohnen” hat die
Unternehmensleitung dazu veranlasst, auch 2006 den aktiven Dialog mit den Mietern zu suchen.
Neben der Fortsetzung der zielgruppenspezifischen Veranstaltungsreihe ist beabsichtigt, erstmals
eine Mieterzeitung herauszugeben. Mit diesem Informationsmedium soll den Bewohnern ein besserer
Einblick in die planerischen Uberlegungen bzw. ein Uberblick tiber anstehende Projekte in den
einzelnen Stadtquartieren ermoglicht werden.
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Bilanz Gewinn- und Verlustrechnung.

Bilanz zum 31.12.2005

Aktiva

I. Immaterielle Vermdgensgegenstande

31.12.2005
EUR

31.12.2005 31.12.2004
EUR EUR
91.047,55 82.068,55

Il. Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstticksgleiche

Rechte mit Wohnbauten

187.704.873,42

191.628.340,70

2. Grundstticke und grundstticksgleiche

Rechte mit Geschéfts- und anderen Bauten 2.145.563,40 2.210.252,40
3. Grundstlcke ohne Bauten 1,00 1,00
4. Betriebs- und Geschéftsausstattung 456.888,02 527.532,02
5. Bauvorbereitungskosten 0,00 38.551,92
6. Geleistete Anzahlungen 0,00 190.307.325,84 2.000.000,00

. Finanzanlagen
1. Beteiligungen 980,00 980,00
2. Ausleihungen an Gesellschafter 25.929.326,25 21.000.000,00
3. Sonstige Ausleihungen 52.060,75 25.982.367,00 62.203,59
Anlagevermdgen insgesamt 216.380.740,39  217.549.930,18
EUR EUR EUR
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstucke
und andere Vorrate
1. Grundstiicke mit unfertigen Bauten 3.118.451,11 0,00
2. Unfertige Leistungen 9.720.638,78 10.316.354,95
3. Andere Vorrdte 49.128,81 12.888.218,70 64.294,84
Il. Forderungen und sonstige Vermogens-
gegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 200.803,57 392.912,51
2. Forderungen aus Grundstiicksverkdufen 1.928.120,00 0,00
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 969.382,89 281.315,29
4. Forderungen gegen Gesellschafter 0,00 16.469,45
5. Sonstige Vermdgensgegenstande 1.604.299,92 4.702.606,38 1.670.558,51
. Flussige Mittel

1. Kassenbestand und Guthaben

bei Kreditinstituten 5.208.462,13 818.731,95
Umlaufvermdgen insgesamt 22.799.287,21 13.560.637,50

EUR EUR EUR

1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 2.045,80 4.159,98

239.182.073,40  231.114.727,66




Bilanz zum 31.12.2005

Bilanz Gewinn- und Verlustrechnung.

Passiva
31.12.2005 31.12.2005 31.12.2004
EUR EUR EUR
|. Gezeichnetes Kapital 5.112.918,81 5.112.918,81
Il. Gewinnriicklagen
1. SatzungsmaéBige Ricklage 2.556.459,41 2.556.459,41

2. Bauerneuerungsrucklage

15.923.401,68

15.923.401,68

3. Andere Gewinnrlcklagen

51.020.681,67

69.500.542,76

51.278.081,67

1. Jahrestberschuss

0,00

0,00

Eigenkapital insgesamt

74.613.461,57

74.870.861,57

EUR EUR EUR
1. Ruckstellungen fiir Pensionen 1.213.304,00 1.221.716,00
2. Steuerriickstellungen 655.424,96 182.989,79
3. Sonstige Riickstellungen 20.393.961,34 7.366.637,84
Ruckstellungen insgesamt 22.262.690,30 8.771.343,63
EUR EUR EUR

1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten

85.526.498,45

90.011.522,92

2. Verbindlichkeiten gegentiber anderen

Kreditgebern 39.027.505,04 40.219.064,96
3. Erhaltene Anzahlungen 11.212.186,69 11.425.487,15
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 598.352,10 492.451,11
5. Verbindlichkeiten aus Betreuung 6.835,80 2.600,29
6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und

Leistungen 4.992.250,53 5.293.111,99
7. Verbindlichkeiten gegentiber Gesellschaftern 203.088,60 0,00
8. Sonstige Verbindlichkeiten 738.029,37 28.284,04

(davon aus Steuern EUR 90.635,65;

i. V. EUR 10.190,79 142.304.746,58 147.472.522,46

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit

EUR 0,00; i. V. EUR 0,00)

EUR EUR EUR

1. Rechnungsabgrenzungsposten 1.174,95 0,00

239.182.073,40

231.114.727,66
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Gewinn- und Verlustrechnung
fir die Zeit vom 01.01.2005 bis 31.12.2005

15.

. Umsatzerlose

2005

2005

2004

a) aus der Hausbewirtschaftung

43.290.660,17

42.167.728,69

b) aus Betreuungstatigkeit 90.594,05 74.008,92
) aus anderen Lieferungen und Leistungen 3.158,37 43.384.412,59 0,00
Erhéhung (im Vorjahr Verminderung) des

Bestandes an zum Verkauf bestimmten

Grundsttcken und unfertigen Leistungen 2.504.641,35 180.405,31
Sonstige betriebliche Ertrége 10.089.832,38 4.785.364,96

Aufwendungen fir bezogene Lieferungen

und Leistungen

a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung

—38.188.287,83

-31.705.229,73

b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke —3.839.756,78 -695.460,69
¢) Aufwendungen fiir andere Lieferungen
und Leistungen 0,00 -42.028.044,61 0,00
. Rohertrag 13.950.841,71 14.806.817,46
. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter —-2.489.688,60 —-2.387.720,80
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen
fir Altersversorgung und Unterstiitzung
(davon fur Altersversorgung EUR 153.479,16;
i. V. EUR 315.144,15) -852.517,22 -3.342.205,82 -1.011.010,64
. Abschreibung auf immaterielle Vermégens-
gegenstande des Anlagevermdgens und
Sachanlagen —-4.939.492,55 -5.135.490,41
Sonstige betriebliche Aufwendungen —2.349.953,67 -3.131.178,13
Ertrage aus Ausleihungen
des Finanzanlagevermogens 923.629,44 671.552,53
.Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 106.299,75 101.950,97
.Zinsen und ahnliche Aufwendungen -2.482.818,36 -2.525.209,22
.Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit 1.866.300,50 1.389.711,76
.Steuern vom Einkommen und vom Ertrag —681.286,27 -207.551,73
.Sonstige Steuern -1.185.014,23 -1.182.160,03
Jahresuberschuss 0,00 0,00




21

Lagebericht

Allgemeine Situation der Wohnungswirtschaft

Die Situation der deutschen Wohnungswirtschaft ist wie bereits auch in den letzten Jahren
als stagnierend zu bezeichnen. Dies betrifft insbesondere die Nachfrage nach Mietwohnungen. Die
Nachfrage nach Wohnungseigentum ist nach wie vor ricklaufig und fuhrt insgesamt zu weiterem
Preisverfall. Im Vergleich zu anderen europaischen Landern ist das Preisniveau so niedrig, dass es hier
zu einer Anderung der investiven Schwerpunkte ausléndischer Investoren kommt und vermehrt der
Ankauf ganzer Wohnungspakete im abgelaufenen Geschaftsjahr zu beobachten war. Von diesen
Kaufen waren zum groBen Teil auch Gesellschaften betroffen, die direkt oder indirekt der 6ffent-
lichen Hand zuzuordnen sind. Eine Fortsetzung dieser Tendenz wird auch fur das kommende
Geschaftsjahr erwartet.

Erheblich fur die Entwicklung der Situation des Wohnungsmarktes werden auch die gesellschaftlichen
Rahmenbedingungen sein. Diese erhielten nach der im Vorjahr zum Teil positiven Beurteilung durch
manche Marktteilnehmer einen Dampfer durch zum Jahreswechsel 2005/2006 wirksame Gesetzes-
anderungen. Insbesondere aus dem Wegfall der Eigenheimzulage geht die Geschaftsfiihrung von
einer entsprechenden Wirkung auf den Verkauf der geplanten Neubauten aus. Die Geschaftsfuhrung
erwartet fir das kommende Geschéftsjahr keine durchgreifend positiven Anderungen am Gesamt-
wohnungsmarkt. Die Tendenz auslandischer Gesellschaften, kommunale Wohnungsgesellschaften
aufzukaufen, wird von der Geschaftsfiihrung auch im Hinblick auf das Verhalten seiner Gesellschafter
zu beobachten sein.

Bestimmend fur die Beurteilung der deutschen Wohnungsmarkte in den kommenden Jahren ist
nicht in erster Linie der Rickgang der Bevolkerung, sondern die Entwicklung der Haushalte. Nach
Berechnungen des , Rates der Immobilienweisen” wird die Zahl der Haushalte in Deutschland —
durch die kontinuierliche Verringerung der HaushaltsgroBen — bis 2015 um 4,4 % weiter ansteigen.
Erst danach wird eine leichte Abnahme der Haushaltszahlen erwartet.

Besondere Bedeutungen der Wohnungswirtschaft
der Region Wiesbaden

Die Region Wiesbaden ist im Verbund der Marktauswirkungen des sich gut behauptenden
Rhein-Main-Gebietes zu sehen, wobei hier der Stadt Wiesbaden eine besondere Wohnqualitat
bescheinigt wird. Die gesamte deutsche Entwicklung auf dem Arbeitsmarkt hat, wenn auch in
abgeschwachter Form, Auswirkungen auf das Nachfrageverhalten im Wohnungsmarkt. Hierdurch
wird auch die nachgefragte Wohnungsqualitat, Lage und WohnungsgréBe bestimmt.

Die Kompensation des Riickgangs der Bevolkerung durch den Anstieg der Haushalte wird regional
nach Ausfihrungen des GdW Bundesverbandes deutscher Wohnungs- und Immobilienunter-
nehmen e.V. allerdings sehr unterschiedlich sein. Fir das Rhein-Main-Gebiet werden noch tber
viele Jahre wachsende Haushaltszahlen und infolgedessen auch eine steigende Wohnungsnach-
frage erwartet.
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Stellung der Gesellschaft im Regionalmarkt
Wiesbaden

Die Gesellschaft weist mit rund 8.000 Wohnungen eine bedeutende Stellung im Regional-
markt Wiesbaden auf, mit der sie auch Einfluss auf das Marktverhalten nehmen kann. Der
Bestand der Wohnungen ist, was technische Ausstattung, Baualter und Lage betrifft, im mittleren
Bereich einzustufen. Eine Bestandsaufwertung ist durch die in den Wirtschaftsplanen vorgesehenen
SanierungsmaBnahmen in den nachsten Jahren geplant. Das Mietpreisniveau der Gesellschaft
liegt im Durchschnitt zwar im unteren Drittel, Mietpreissteigerungen sind in den kommenden
Jahren aber nur moderat moglich. Die Gesellschaft plant aufgrund der Anpassung des Mietspiegels
der Stadt Wiesbaden zum 1. Februar 2006 in den Folgejahren entsprechende Mietpreiserhéhungen,
die aber im Rahmen des Unternehmensziels soziale Verantwortung gegentber Mietern nicht in
vollem Umfang ausgeschopft werden sollen. Aufgrund des moderaten Mietniveaus sollten Nachver-
mietungen und Leerstandsvermeidungen gut moglich sein.

Beurteilung der Geschiftsentwicklung

Die Gesellschaft hat im Geschéaftsjahr 2005 bei Umsatzerldsen von 43,4 Mio. € (+2,7 %)
wiederum ein ausgeglichenes Ergebnis erzielt. Die liquiden Mittel haben sich gegentiber dem
Bilanzstichtag 31. Dezember 2004 um 4.390 T€ auf 5.208 T€ erhoht. Gleichzeitig konnten die
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten und gegentber anderen Kreditgebern um 5.677 T€
auf 124.554 T€ zurtckgefuhrt werden.

Die Geschaftsfuhrung kommt aufgrund der geordneten Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage zu
einer glinstigen Beurteilung der Geschaftsentwicklung im abgelaufenen Geschéftsjahr. Der Geschéfts-
verlauf und die Lage der Gesellschaft entsprechen den im Vorjahr dargelegten Erwartungen.
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Geschiftsbereiche der Gesellschaft

Wohnungsbestand und Wohnungsverwaltung

Am 31.12.2005 betrug der Wohnungsbestand 7.762 Mietwohnungen (31.12.2004: 7.867
Mietwohnungen) mit einer Wohnflache von insgesamt 483.338 m? (31.12.2004: 489.152 m?). Die
durchschnittliche Wohnflache belauft sich unverandert auf rund 62 m?. Im Berichtsjahr verzeichne-
te die Gesellschaft 977 Mieterwechsel (Vorjahr: 923 Mieterwechsel), dies entspricht rund 12,6 %
(Vorjahr: 11,7 %) des Bestandes.

Die durchschnittliche Grundmiete (ohne Betriebs- und Heizkosten) ist im Jahr 2005 um rund 4,18 %
gestiegen (im Vorjahr: 2,33 %) und belduft sich Ende 2005 auf 5,49 €/m? Wohnflache (2004: 5,27
€/m? Wohnfldche). Die Erhohung resultiert im Wesentlichen aus Mietanpassungen im freifinanzierten
Wohnungsbestand und sozialen Wohnungsbau.

Auf Mietforderungen wurden im Jahr 2005 rund 604 T€ abgeschrieben bzw. wertberichtigt (im
Vorjahr: 612 T€); dies entspricht ca. 1,4 % (im Vorjahr: 1,5 %) der Sollmieten, GebUhren und Um-
lagen. Von den Abschreibungen entfallen auf Schonheitsinstandhaltungen rund 29 T€ (im Vorjahr:
rund 41 T€).

Die Erlésschmaélerungen belaufen sich auf rund 1.235 T€ (im Vorjahr: 767 T€). Auf die Einrdumung
von Mietminderungen entfallen rund 45 T€ (im Vorjahr: rund 24 T€), auf den allgemeinen Leerstand
bei Wohnungen, Stellplatzen und Gewerbeeinheiten rund 1.190 T€ (im Vorjahr rund: 743 T€).

Fur die bauliche Instandhaltung sind im Berichtsjahr an Fremdkosten rund 10.225 T€ (im Vorjahr
17.040 T€) aufgewendet worden. Zusatzlich erfolgte eine Ruckstellungszuftihrung fir unterlassene
Instandhaltung in Hohe von 7.591 T€ und die Bildung einer weiteren Ruckstellung fur Balkon-
sanierungen in Hohe von 10.554 T¢€.

Bauliche MaSnahmen (Sanierung, Modernisierung,
Instandhaltung)
Im Jahr 2005 wurden bei sieben Objekten Vollmodernisierungen (teilweise mit Grundriss-

anderungen, Balkonanbau und Aufstockung) durchgefihrt: Die Kosten hierfir betrugen bisher
rund 1.508 T€ bei einem Gesamtkostenvolumen von rund 5.329 T€.

Im Jahre 2006 finden weitere Kernsanierungen statt. Das Kostenvolumen betrdgt rund 8.950 T€.
Insgesamt plant die Gesellschaft in den nachsten zehn Jahren Kosten fur Sanierungen, Modernisie-

rungen und Instandhaltung von rund 10.000 T€ pro Jahr ein, was eine signifikante Erhéhung dieser
Aufwendungen im Vergleich zu dem abgelaufenen Zehn-Jahres-Zeitraum 1995 bis 2005 darstellt.

Grundsticks- und Mietwohnungskidufe

Im Dezember 2005 wurde von der Stadt Wiesbaden das Grundsttick Wilhelm-Tropp-StraBe zu
einem Kaufpreis von 630 T€ (ohne Erwerbsnebenkosten) erworben. Dieses Grundstick ist mit Woh-
nungen bebaut, die bereits Uber Erbbaurechte der Gesellschaft gehoren.
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Bau- und Verkaufsmafnahmen

Das Unternehmen plant in den Jahren 2005/2006 den Bau und Verkauf von 16 Eigentums-
wohnungen mit geschatzten Gesamtkosten (ohne Grundsttickskosten) von rund 2.200 T€ (Schinkel-
straBe 3-5). Fur dieses Projekt konnten im Jahre 2005 bereits sechs Kaufvertrage mit neuen
Eigentimern geschlossen werden.

Weitere Projekte betreffen den Bau und Verkauf von 16 Eigentumswohnungen (WelschstraBe) mit
geschatzten Gesamtkosten von rund 2.000 T€ und den Bau und Verkauf von 18 familiengerechten
Doppelhaushalften (Strohschnitterweg) mit geschatzten Gesamtkosten von rund 5.800 T€. Mit
der Fertigstellung der 16 Eigentumswohnungen wird Ende 2006 gerechnet, die Doppelhaushalften
sollen Ende 2007 fertig gestellt sein.

Ein weiteres Projekt betrifft den Bau und Verkauf von 5 Eigentumswohnungen (NiederwaldstraBe
28A) mit geschatzten Gesamtkosten von rund 785 T€ (ohne Grundstlckskosten) und einem

geplanten Fertigstellungstermin im Juli 2007.

Die Gesellschaft beabsichtigt, von der Landeshauptstadt Wiesbaden ein ca. 6.850 m? groBes
Grundstlck in Wiesbaden-Dotzheim zu erwerben. Hierauf sollen ca. 25 Reihenh&user entstehen.

Mieterprivatisierung

Im Geschaftsjahr 2005 wurden 94 Mietwohnungen im Rahmen des Privatisierungspro-
gramms an Mieter verauBert. Hiervon lag bei 56 Wohnungen der rechtliche Ubergang im Geschéfts-
jahr 2005. 38 Wohnungen werden im Jahr 2006 Ubertragen. Darlber hinaus lag bei 20 Wohnungen,
die bereits im Geschaftsjahr 2004 verkauft wurden, der rechtliche Ubergang im Geschéftsjahr 2005.
Fur das Geschaftsjahr 2006 ist wiederum ein VerauBerungsvolumen von 80 Wohnungen geplant,

wobei hier der Verkauf von Wohnungen durch den Wegfall der Eigenheimzulage schwieriger zu
realisieren sein wird.

Verwaltung von Hausbesitz Dritter

Die Gesellschaft ist zum 31.12.2005 Verwalter von 626 Wohnungen (31.12.2004: 346
Wohnungen) und unverdndert 17 sonstigen Einheiten.

Mitarbeiter
Der Personalaufwand hat im Jahr 2005 rund 3.342 T€ (im Vorjahr rund 3.399 T€) betragen.

Den Pensionsruckstellungen wurden rund 114 T€ (im Vorjahr rund 277 T€) zugefihrt und rund
123 T€ (im Vorjahr rund 101 T€) entnommen.

Die Gesellschaft ist Mitglied der Zusatzversorgungskasse der Gemeinden und Gemeindeverbande
in Wiesbaden. Die Beitrdge werden von der Gesellschaft getragen.

Die Geschaftsfuhrer danken allen Mitarbeitern, die durch ihre Arbeit zum guten Gesamtergebnis
beigetragen haben.
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Wirtschaftliche Lage

Der Vermogensaufbau zeigt eine leichte Verlagerung von Anlage- zu Umlaufvermégen.
Das Verhaltnis von Anlage- zu Umlaufvermdégen betragt zum 31.12.2005 90,5 % zu 9,5 % (2004:
94,1 % zu 5,9 %).

Die Verschiebung von Anlagevermégen zu Umlaufvermdégen resultiert vor allem aus dem Aufbau
der flussigen Mittel (4.390 T€), erstmals aktivierten Grundstticks- und Baukosten von zum Verkauf
vorgesehenen Grundstticken (3.118 T€) und erstmals ausgewiesenen Forderungen aus dem Verkauf
von Grundstiicken (1.928 T€).

Der Eigenkapitalanteil hat sich um 1,2 %-Punkte auf 31,2 % vermindert. Der Fremdkapitalanteil ist
im Wesentlichen durch die Erhohung der Instandhaltungsrickstellungen auf 68,8 % gestiegen

(im Vorjahr 67,6 %). Gegenlaufig hat sich in diesem Zusammenhang die Abnahme der Darlehens-
verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern (um 5.677 T€) ausgewirkt.

MaBgeblicher Einflussfaktor auf die Ertragslage war im Berichtsjahr die Bildung einer Ruckstellung
fur unterlassene Balkoninstandhaltung in Hohe von 10.554 T€. Durch die Inanspruchnahme dieses
Passivierungswahlrechts ergab sich wie im Vorjahr ein ausgeglichenes Jahresergebnis.

Die Finanzierung der Vollsanierungen erfolgte zum Teil durch die Aufnahme von Kapitalmarktmitteln
in Hohe von rd. 2,0 Mio. €. Mit dem erwirtschafteten Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit
von rd. 12,0 Mio. € und den Mittelzuflissen aus Immobilienverkdufen (rund 4,0 Mio. €) konnten
alle Ubrigen Investitionen, ein Darlehen an den Gesellschafter (5,0 Mio. €) sowie die Ruckfiihrung
von Finanzkrediten (rd. 7,0 Mio. €) finanziert werden. Im Ubrigen hat sich der Bestand an liquiden
Mitteln gegeniiber dem Vorjahr um rd. 5,0 Mio. € erhoht.

Die Gesellschaft hat auch im Jahre 2005 durch interne und externe Prifungen im Rahmen des
Risikomanagements gezielt Einflisse untersucht, die den Bestand des Unternehmens gefahrden
kénnten.

Im Rahmen der durchgefihrten Prafungen konnten keine bestandsgeféhrdenden Risiken festgestellt
werden.

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

Die Geschaftsfuhrung beurteilt die wirtschaftliche Lage der Gesellschaft zum Zeitpunkt der Auf-
stellung des Lageberichts als unverandert positiv.

Berichterstattung Uber Finanzinstrumente
nach § 289 Abs. 2 HGB

Wesentlicher finanzieller Vermogensgegenstand ist die Darlehensforderung gegen den Gesell-
schafter Wiesbadener Versorgungs- und Verkehrsholding GmbH, Wiesbaden (Stand 31.12.2005:
25.929 T€, 31.12.2004: 21.000 T¢€). Die Gesamtforderung ergibt sich aus drei Darlehen Gber
14.000 T€, 6.929 T€ und 5.000 TE€.

Das Darlehen Gber 14.000 T€ wurde mit Valuta 31. Oktober 2003 ausgezahlt und wird mit 4,66 %
p. a. verzinst. Nach Ablauf der Zinsbindung (10 Jahre) ist das Darlehen in einer Summe zu tilgen.

Das Darlehen Uber 7.000 T€ wurde in Teilbetrdgen von 3.000 T€ (mit Valuta 1. Dezember 2004)
sowie 4.000 T€ (mit Valuta 15. Dezember 2004) ausgezahlt und wird mit 3,85 % p. a. verzinst. Die
Zinsbindung betragt 10 Jahre. Das Darlehen ist mit jahrlich 1 % zuzUglich ersparter Zinsen zu
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tilgen. Die Tilgungsraten sind halbjahrlich nachtraglich bei gleichzeitiger Tilgungsverrechnung
fallig, erstmals am 30. Juni 2005. Das Darlehen valutiert zum 31. Dezember 2005 mit 6.929 T€.
Ein weiteres Darlehen tber 5.000 T€ wurde mit Valuta 28. Dezember 2005 ausgezahlt und wird
bis zum 31.12.2015 auf Basis des 3-Monats-EURIBOR zuziiglich 10 Basispunkten p. a. verzinst. Das
Darlehen ist in 100 vierteljahrlichen Raten von je 50 T€ jeweils am 30.03./30.06./30.09./30.12. eines
jeden Jahres bei gleichzeitiger Tilgungsverrechnung fallig, erstmals am 30. Marz 2006.

Alle Darlehen sind zu marktiblichen Konditionen geschlossen und durch Birgschaften der Landes-
hauptstadt Wiesbaden gesichert.

Wesentliche finanzielle Schulden der Gesellschaft sind die Darlehensverbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten und anderen Kreditgebern (Restvaluta zum 31. Dezember 2005: 124.554 T&,

zum 31. Dezember 2004: 130.231 T€). Sie betreffen Uberwiegend Objektkredite. Hierflr kénnte
infolge einer Erhohung des Marktzinses ein grundsatzliches Finanzrisiko entstehen. Das Zinsanderungs-
risiko ist jedoch bei der Gesellschaft durch Vereinbarungen langfristiger Zinsbindungsfristen von
in der Regel zehn Jahren sowie durch unverzinsliche Darlehen deutlich vermindert.

Im Ubrigen sind derzeit keine Preisanderungs-, Ausfall- und Liquiditatsrisiken sowie Risiken aus
Zahlungsstromschwankungen, die einer besonderen Absicherung bedurfen, erkennbar.

Risiko- und Chancenmanagement

Fur das Kerngeschéaftsfeld der Gesellschaft, die Wohnungsverwaltung, sind zur Zeit keine
wesentlichen Risiken erkennbar. Chancen ergeben sich in diesem Geschéftsbereich durch die An-
hebung der fur die Gesellschaft relevanten Quadratmetermieten im zum 1. Januar 2006 angepassten
Mietspiegel der Stadt Wiesbaden.

Fir alle Geschéaftsbereiche wurden als Uberwachungs- und Frithwarnsystem Risikomanagement-
instrumente eingerichtet. Insbesondere die Instandhaltungs-, Modernisierungs-, Neubau- und
Vertriebstatigkeit unterliegen einer standigen Beobachtung bzw. Uberwachung. Die Geschéfts-
fuhrung wird standig Uber alle Ergebnisse, die Gesellschafter werden zeitnah Uber wesentliche
Risiken informiert.

Sonstige wichtige Vorginge des Geschiftsjahres

Die Gesellschaft hat den am 13. September 2004 mit der Wiesbadener Versorgungs- und
Verkehrsholding GmbH, Wiesbaden, geschlossenen Beherrschungs- und Gewinnabflhrungsvertrag
rickwirkend zum Beginn des Vertrages bzw. zum nachstmoglichen Termin durch Aufhebungsvertrag
vom 19. Dezember 2005 aufgehoben, dem durch Gesellschafterbeschluss vom 19.12.2005 zuge-
stimmt wurde.
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Ausblick

Die Haupttatigkeit der GWW liegt derzeit in den Geschaftsfeldern Verwaltung, Instand-
haltung, GroBmodernisierung, Privatisierung und dem Bau von EigentumsmaBnahmen.

Zur Verbesserung der Ertragssituation und zur Steuerung der Ertragsrisiken beabsichtigt die
Gesellschaft ihr Kerngeschaft auf den Gebieten Bautragertatigkeit, Bestand- und WEG-Verwaltung
zu erweitern und ihr Markt- und Dienstleistungs-Know-how fur Dritte anzubieten. Dies soll vor
allem in Zusammenarbeit mit der im Januar 2006 gegrindeten WIM Wiesbadener Immobilien-
management GmbH erfolgen, einer Tochtergesellschaft der Wiesbadener Versorgungs- und
Verkehrsholding GmbH. Die Kooperation manifestiert sich in gemeinsamen Projekten zwischen
WIM und GWW.

Die WIM wird sich schwerpunktmaBig mit der Verwaltung von Immobilien sowie der Erbringung
von Dienstleistungen auf dem Gebiet der Wohnungswirtschaft, des Stadtebaus und der Infra-
struktur, insbesondere durch Beratungsleistungen hinsichtlich der Geschaftsprozessoptimierung, der
Wohnungsprivatisierung und der Akquisition und Durchfhrung von Projektsteuerungsauftragen
befassen.

Erganzend werden neue Geschéftsfelder im Bereich Grundstticks- und Wohnungsvermittlung (Makler-
tatigkeit) hinzukommen. Hierfur liegt bereits eine Genehmigung nach § 34 ¢ Gewerbeordnung vor.

Fur die Geschéftsjahre 2006 und 2007 werden die Jahrestberschiisse an die Gewinnsituation

vergangener Jahre (die Geschaftsjahre vor Abschluss des Beherrschungs- und Gewinnabfthrungs-
vertrages) anknipfen.

Wiesbaden, den 3. Méarz 2006
Die Geschaftsfuhrer

(qu’f'«‘% ﬂM(LJ Xart égﬁ\/\

Dr. Mathias Miller Xaver Braun
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Anhang

Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsitze

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung richtet sich nach der Verord-
nung Uber Formblatter fur die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen. Far
die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gewahlt.

Die immateriellen Vermdgensgegenstande sind zu Anschaffungskosten unter Berlicksichtigung zeitan-
teiliger linearer Abschreibungen unter Zugrundelegung der amtlichen AfA-Tabellen bewertet.

Das Sachanlagevermdgen wird zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten angesetzt. Fremdkapital-
zinsen sowie eigene Verwaltungsleistungen werden nicht aktiviert. Die Ermittlung der Nutzungsdauer
erfolgt in Anlehnung an die einkommensteuerlichen Vorschriften.

Die Abschreibungen auf Grundstticke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohn-, Geschafts- und
anderen Bauten werden nach der Restnutzungsdauermethode unter Zugrundelegung einer Gesamt-
nutzungsdauer von 80 Jahren fur vor 1991 fertig gestellte Objekte (ausgenommen: sanierte Objekte,
ein Hochhaus — jeweils 50 Jahre — sowie eine Wohnanlage fur altere Menschen ab 60 Jahre) vorge-
nommen. Nach 1990 fertig gestellte Objekte werden generell mit einer Gesamtnutzungsdauer von
50 Jahren abgeschrieben. Eine im Jahre 2003 angeschaffte Liegenschaft wird auf 5 Jahre ab-
geschrieben. Die im Jahre 2004 erworbenen Objekte werden entsprechend ihrer Nutzungsdauer
zwischen 10 und 30 Jahren abgeschrieben.

Fur nach 1990 fertig gestellte Objekte werden teilweise auch degressive Abschreibungen vorge-
nommen (2005: 1.239 T€, Vorjahr: 1.591 T€).

Gegenstande der Geschaftsausstattung werden linear unter Zugrundelegung der amtlichen AfA-
Tabellen abgeschrieben.

Geringwertige Wirtschaftsglter werden im Jahr des Zugangs in voller Hoéhe abgeschrieben.

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

Die Finanzanlagen werden mit dem Nennwert bilanziert.

Die unfertigen Leistungen wurden bisher zu Anschaffungskosten bewertet. Zur besseren Darstellung
der Vermodgens-, Finanz- und Ertragslage erfolgte der Ansatz der unfertigen Leistungen zum
31.12.2005 erstmals unter Berticksichtigung eines Wertabschlags fur Leerstand (286 T€) mit dem

niedrigeren beizulegenden Wert. Hausmeisterkosten sind in zuldssiger Hohe aktiviert.

Heizolvorrate werden zu Anschaffungskosten unter Anwendung des Fifo-Verfahren (first in — first
out), Instandsetzungsmaterialien zu Einzel-Anschaffungspreisen bewertet.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande werden zum Nennwert angesetzt. Die erkennbaren
Risiken wurden durch Einzelwertberichtigungen bertcksichtigt.

Ruckstellungen werden nach verniinftiger kaufménnischer Beurteilung gebildet.
Pensionsrickstellungen (1.213 T€, Vorjahr: 1.222 T€) sind nach versicherungsmathematischen Grund-
satzen entsprechend dem Teilwertverfahren nach § 6 a EStG unter Zugrundelegung eines Rechnungs-

zinsfuBes von 6 % gebildet worden.

Durch die Umstellung auf die neuen Richttafeln 2005 G. von Prof. Klaus Heubeck ergibt sich per saldo
im Vergleich zu den alten Richttafeln 1998 ein um 4 T€ héherer Ansatz der Pensionsriickstellungen.

Die Verbindlichkeiten sind mit dem Riickzahlungsbetrag angesetzt.
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Erlduterungen zur Bilanz

Bei den immateriellen Vermogensgegenstanden handelt es sich um Anwendungssoftware.

Von dem gesamten Wohnungsbestand sind zum 31.12.2005
- 5.183 Wohnungen frei finanziert
- 2.579 Wohnungen preisgebunden

Unter Grundstticken mit Geschafts- und anderen Bauten werden das Verwaltungsgebdude sowie
Garagen und Kfz-Stellplatze ausgewiesen.

Die Entwicklung des Anlagevermdgens stellt sich wie folgt dar:

Anschaffungs-/ Anschaffungs-/
Herstell.-Kosten Um- Um- Herstell.-Kosten
01.01.2005 Zugange Abgange buchungen widmungen 31.12.2005
EUR EUR EUR EUR EUR EUR
I. Immaterielle Vermogens-
gegenstdnde 207.309,33 36.817,38 0,00 0,00 0,00 244.126,71
Il. Sachanlagen
1. Grundsticke und
grundsticksgleiche
Rechte mit Wohn-
bauten 302.989.548,82 1.290.426,89 -1.519.315,04 187.497,50 -18.093,59 ** 302.930.064,58
2. Grundstiicke und
grundsticksgleiche
Rechte mit Geschafts-
und anderen Bauten 3.772.024,06 0,00 0,00 0,00 0,00 3.772.024,06
3. Grundstticke ohne
Bauten 1.961,68 0,00 0,00 0,00 0,00 1.961,68
4. Betriebs- und
Geschaftsausstattung 1.463.863,00 85.906,19 —-43.404,42 0,00 0,00 1.506.364,77
5. Anlagen im Bau 0,00 187.497,50 0,00 -187.497,50 0,00 0,00
6. Bauvorbereitungs-
kosten 38.551,92 0,00 -38.551,92 0,00 0,00 0,00
7. Geleistete Anzahlungen 2.000.000,00 1.233,71 0,00 -2.001.233,71** 0,00 0,00
310.473.258,81 1.601.881,67 -1.601.271,38 -2.001.233,71 -18.093,59 308.454.541,80
IIl. Finanzanlagen
1. Beteiligungen 980,00 0,00 0,00 0,00 0,00 980,00
2. Ausleihungen
an Gesellschafter 21.000.000,00 5.000.000,00 -70.673,75* 0,00 0,00 25.929.326,25
3. Sonstige
Ausleihungen 62.203,59 0,00 -10.142,84 " 0,00 0,00 52.060,75
21.063.183,59 5.000.000,00 -80.816,59 0,00 0,00 25.982.367,00
331.536.442,40 6.601.881,67 —1.682.087,97 -2.001.233,71 -18.093,59 334.436.908,80




Die Ausleihungen resultieren aus drei Darlehensgewahrungen an einen Gesellschafter (25.929 T€,
Vorjahr: 21.000 T€) sowie an Arbeitnehmer (52 T€, Vorjahr: 62 T€).

Unter den Grundstlicken mit unfertigen Bauten werden die Grundstticke und bisher angefallenen
Baukosten der zum Verkauf vorgesehenen Projekte bilanziert. Unter den unfertigen Leistungen
werden noch nicht abgerechnete Betriebskosten, unter den anderen Vorraten Heizél und Instand-
haltungsmaterialien ausgewiesen.

Hinsichtlich der nachstehenden Positionen bestehen Restlaufzeiten von mehr als einem Jahr bei
- Forderungen aus Vermietung rund 163 T€ (i. V. 162 T€)
- Sonstigen Vermogensgegenstanden rund  1.122 T€ (i. V. 1.122 T€)

Das im Handelsregister des Amtsgerichts Wiesbaden (Reg.-Nr. HRB 2197) eingetragene Stammkapital

der Gesellschaft betragt 10.000.000,00 DM (5.112.918,81 €).

Abschreibung Abschreibung
(kumuliert) Abschreibungen Abschreibung Um- (kumuliert) Buchwert Buchwert
01.01.2005 Geschéftsjahr Abgang widmungen 31.12.2005 31.12.2005 Vorjahr
125.240,78 27.838,38 0,00 0,00 153.079,16 91.047,55 82.068,55
111.361.208,12 4.651.863,06 -787.880,02 0,00 115.225.191,16 187.704.873,42 191.628.340,70
1.561.771,66 64.689,00 0,00 0,00 1.626.460,66 2.145.563,40 2.210.252,40
1.960,68 0,00 0,00 0,00 1.960,68 1,00 1,00
936.330,98 156.550,19 -43.404,42 0,00 1.049.476,75 456.888,02 527.532,02
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 38.551,92 -38.551,92 0,00 0,00 0,00 38.551,92
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.000.000,00
113.986.512,22 4.939.492,55 -869.836,36 0,00 118.056.168,41 190.398.373,39 196.486.746,59
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 980,00 980,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 25.929.326,25 21.000.000,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 52.060,75 62.203,59
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 25.982.367,00 21.063.183,59
113.986.512,22 4.939.492,55 -869.836,36 0,00 118.056.168,41 216.380.740,39 217.549.930,18

* Tilgungen

** Umbuchung ins Umlaufvermégen



32

Die sonstigen Rickstellungen beinhalten noch zu zahlende Betriebskosten (rund 39 T€), noch nicht
fakturierte Baukosten und Instandhaltungsleistungen (rund 661 T€), sachliche Verwaltungsauf-
wendungen (rund 1.176 T€) und abzugrenzende Personalaufwendungen (rund 373 T€). Daruber
hinaus bestehen Ruckstellungen fir unterlassene Instandhaltung, die im folgenden Geschaftsjahr
nachgeholt werden, von rund 18.145 T€.

Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten zum 31.12.2005 nach Restlaufzeit und Sicherung
stellt sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten

Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit Art der
Insgesamt Unter 1 Jahr 1-5 Jahre Uber 5 Jahre gesichert Sicherung

(Vorjahreszahlen in Klammern)

Gegenuber 85.526.498,45 7.071.930,44 15.737.333,33 62.717.234,68  81.446.836,52 Grundpfandrechte/
Kreditinstituten (90.011.522,92) (6.739.621,47) (19.178.510,57) (64.093.390,88) (85.632.948,77) Burgschaft
Gegenlber

anderen 39.027.505,04 592.703,29 2.211.965,14  36.222.836,61 38.213.743,61  Grundpfandrechte

Kreditgebern

(40.219.064,96) (621.312,90) (2.277.829,47) (37.319.922,59) (39.428.301,02)

Erhaltene 11.212.186,69 11.212.186,69 0,00 0,00 0,00
Anzahlungen (11.425.487,15) (11.425.487,15) (0,00) (0,00) (0,00)
aus Vermietung 598.352,10 598.352,10 0,00 0,00 0,00
(492.451,11) (492.451,11) (0,00) (0,00) (0,00)

aus Betreuungs- 6.835,80 6.835,80 0,00 0,00 0,00
tatigkeit (2.600,29) (2.600,29) (0,00) (0,00) (0,00)
aus Lieferungen 4.992.250,53 4.845.355,70 146.894,83 0,00 0,00
und Leistungen (5.293.111,99) (5.157.808,56) (135.303,43) (0,00) (0,00)
Gegenuber 203.088,60 203.088,60 0,00 0,00 0,00
Gesellschaftern (0,00) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00)
Sonstige 738.029,37 738.029,37 0,00 0,00 0,00
(28.284,04) (28.284,04) (0,00) (0,00) (0,00)

142.304.746,58  25.268.481,99 18.096.193,30  98.940.071,29 119.660.580,13
(147.472.522,46) (24.467.565,52) (21.591.643,47) (101.413.313,47) (125.061.249,79)

Die Verbindlichkeiten enthalten mit Ausnahme der Verbindlichkeiten gegentber Gesellschaftern
keine weiteren Verbindlichkeiten gegentber Gesellschaftern.

Erliduterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung beinhalten Grundmieterlse (32.155 Tg,

Vorjahr: 31.265 T€), GebUhren und Umlagen (10.767 T€, Vorjahr: 10.533 T€) und Zuschusse
(unverandert 369 T€).

Die Umsatzerldse aus Betreuungstatigkeit betreffen die Verwaltung von Objekten Dritter.
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Die Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen beinhalten Betriebs- und Instand-
haltungskosten, Grundsticks- und Herstellungskosten fiir Verkaufsobjekte (3.100 T€) sowie
Vertriebskosten fur Privatisierungsobjekte (616 T€, Vorjahr: 469 T€). Die Instandhaltungskosten
beinhalten mit 7.591 T€ (Vorjahr: 4.980 T€) die Zufuhrung zu Rickstellungen fur unterlassene
Instandhaltung und mit 10.554 T€ die Dotierung einer Ruckstellung fir Balkonsanierungen.

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge beinhalten im Wesentlichen periodenfremde Ertrage aus Anlage-
verkaufen in Hohe von 5.443 T€ (Vorjahr: 4.453 T€). Diesen Ertrdgen stehen Vertriebs- und andere
Aufwendungen von 739 T€ (Vorjahr: 695 T€) entgegen. Ferner sind periodenfremde Ertrdge aus
der Auflésung von Ruckstellungen in Héhe von 4.415 T€ (Vorjahr 36 T€) enthalten.

Die sonstigen Steuern beinhalten im Wesentlichen 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 Gewinnabfthrungsvertrag abgeschlossen. Der Aufhebung
dieses Beherrschungs- und Gewinnabfuhrungsvertrages wurde mit Gesellschafterbeschluss vom
19.12.2005 zugestimmt (Aufhebungsvertrag vom 19.12.2005).

Folgende Positionen bestehen gegeniber verbundenen Unternehmen:

2005 2004
Position
Ausleihungen an Gesellschafter 25.929 21.000
Forderungen gegen Gesellschafter 0 17
Sonstige Vermdgensgegenstande 1.127 1.130
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.501 2.506
Verbindlichkeiten gegeniber Unternehmen mit Beteiligungsverhaltnis 203 0
Umsatzerl6se aus Betreuungstatigkeit 3 2
Ertrdge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens 921 669
Sonstige betriebliche Ertrage 3 2
Aufwendungen aus der Hausbewirtschaftung 3.294 3.565

Sonstige betriebliche Aufwendungen 45 8
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Sonstige Angaben

Im Geschaftsjahr 2005 waren durchschnittlich 50 (Vorjahr: 47) Mitarbeiter (davon unverandert
7 Teilzeitkrafte), unverandert 6 Auszubildende und ebenfalls unverédndert 16 Geringfligigbeschaf-
tigte angestellt.

Aus Erbbauvertragen ergaben sich flir 2005 Auszahlungen von rund 27 T€ (Vorjahr: 21 T€).

Aufgrund des Geschéftsguthabens bei der Wiesbadener Volksbank e. G. besteht eine Nachschuss-
pflicht von 200 €.

Die Gesellschaft unterhalt ein Treuhandkonto fur Mietkautionen mit einem Stand am 31.12.2005
von 3.711 T€ (Vorjahr: 3.635 T€).

Die Konten der Eigentimergemeinschaften weisen am 31.12.2005 einen Stand von rund 1.928 T€
(Vorjahr: 915 T€) auf.

Es bestehen sonstige finanzielle Verpflichtungen aus Leasingvertragen in Hohe von 38 T€ (Vorjahr
27 T€).

In 2005 vergebene, aber erst nach Abschluss des Geschaftsjahres 2005 ausgeftihrte Auftrage
belaufen sich auf eine Summe in Hohe von 3.552 T€ (3.188 T€ fur Vollmodernisierungen, 364 T€

far Instandhaltung im Rahmen der Bestandsverwaltung).

Aus der Privatisierung von Mietwohnungen bestehen am 31.12.2005 Ricknahmeverpflichtungen
im Hochstfall von 5.022 T€ (im Vorjahr: 3.531 T€).

Weitere aus der Bilanz nicht ersichtliche Haftungsverhaltnisse bestehen nicht.



Die Organe der Gesellschaft

Aufsichtsrat

Dr. Helmut Georg Muller
Stadtkdmmerer der
Landeshauptstadt Wiesbaden
- Vorsitzender -

Ass. Volker von Franqué
Direktor der Dresdner Bank AG
Wiesbaden

- stellvertretender Vorsitzender -

Wolfgang Hessenauer
Stadtrat der
Landeshauptstadt Wiesbaden

Ralf Schodlok
Rechtsanwalt
Vorstandssprecher der
ESWE Versorgungs AG

Ines Rodax

Geschaftsfihrerin

Betriebs- und Baugesellschaft mbH
bestellt seit 17.01.2005

Bernhard Lorenz
Stadtverordneter der CDU
Landeshauptstadt Wiesbaden

Die Aufsichtsratsmitglieder erhielten erstmals gemaRB Beschluss der Gesellschafterversammlung

Ulrich Weinerth
Stadtverordneter der CDU
Landeshauptstadt Wiesbaden

Ulrich Winkelmann
Stadtverordneter der FDP
Landeshauptstadt Wiesbaden

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

vom 11.02.2005 Bezlge in H6he von insgesamt 21 T€ in 2005.
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Geschiftsfuhrer
Vorsitzender
Dr. Mathias Muller

Hofheim

Unternehmensentwicklung
Finanzen/Controlling
Marketing/PR

Xaver Braun
Taunusstein
ab 12.07.2005

Immobilienmanagement
IT

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

Die Rickstellungen fir Pensionen betreffen ausschlieBlich friihere Mitglieder der Geschaftsfiihrung
und ihre Hinterbliebenen. Die laufenden Beziige dieser Personengruppe betrugen 123 T€ (Vorjahr:

101 T€).

Prokuristen

Dipl.-Okonom Dipl.-Betriebswirtin
Berthold Bogner Sabine Hutzel

Wiesbaden, den 3. Marz 2006
Die Geschaftsfuhrer

( C{,{f{A.‘Qta ﬂ:c‘_/

Dr. Mathias Muller

Dipl.-Ingenieur Dipl.-Kfm.
Michael Johannes Hermann Kremer
bis 30.09.2005 ab 09.05.2005

Xari—

Xaver Braun



Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat die ihm nach Gesetz und Satzung obliegenden Aufgaben wahrge-
nommen. Er hat sich von der Geschéaftsfihrung regelmaBig und umfassend tber die Geschéftspolitik,
grundsatzliche Fragen der Unternehmensfiihrung und Unternehmensplanung sowie bedeutsame
einzelne Geschafte und MaBnahmen schriftlich und mundlich unterrichten lassen und mit der
Geschaftsfihrung hiertiber beraten. Zudem sind wichtige Angelegenheiten der GWW Wiesbadener
Wohnbaugesellschaft mbH im standigen Kontakt mit dem Aufsichtsratsvorsitzenden, Herrn Stadt-
kdmmerer Dr. Helmut Georg Muller, behandelt worden.

Im Geschéaftsjahr 2005 haben drei Sitzungen des Aufsichtsrates sowie zwei Sitzungen seiner
Ausschusse stattgefunden.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht der GWW Wiesbadener Wohnbaugesellschaft mbH fir
das Geschéftsjahr 2005 sind von der durch die Gesellschafterversammlung als Abschlussprufer
gewahlten Deloitte & Touche GmbH, Frankfurt, geprtft und am 10. April 2006 mit dem uneinge-
schrankten Bestatigungsvermerk versehen worden.

Alle Aufsichtsratsmitglieder erhielten rechtzeitig vor der Aufsichtsratssitzung am 6. Juni 2006 den
Prufungsbericht; aufgrund des Jahresergebnisses (= Bilanzgewinnes) von 0 € entfiel der Gewinn-
verwendungsvorschlag. Mit diesen Unterlagen befasste sich das Aufsichtsratsgremium wie auch
der Prufungsausschuss in seiner vorbereitenden Sitzung am 27. April 2006. An der Sitzung des
Prufungsausschusses und der Bilanzsitzung des Aufsichtsrates nahm die Deloitte & Touche GmbH,
Frankfurt, als den Jahresabschluss testierender Wirtschaftsprufer teil. Die Deloitte & Touche GmbH
hat Uber ihre Prifung insgesamt berichtet und eingehend die Fragen der Mitglieder des Aufsichts-
rates beantwortet. Der Aufsichtsrat nahm das Prifungsergebnis zustimmend zur Kenntnis. Der
Aufsichtsrat hat den von der Geschaftsfuhrung vorgelegten Jahresabschluss zum 31. Dezember
2005 und den Lagebericht geprift. Nach dem abschlieBenden Ergebnis dieser Priifung sind Ein-
wendungen nicht zu erheben. Der Aufsichtsrat hat daher den Jahresabschluss und den Lagebericht
in seiner Sitzung vom 6. Juni 2006 gebilligt und schlagt der Gesellschafterversammlung die Fest-
stellung vor.

Der Aufsichtsrat dankt der Geschaftsfiuhrung und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fur die

im Geschaftsjahr 2005 geleistete Arbeit.

Wiesbaden, den 6. Juni 2006
Der Aufsichtsrat

/ ‘Af
Stadtkdmmerer Dr. Helmut Georg Muller
Der Vorsitzende des Aufsichtsrates
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Wir haben den Jahresabschluss — bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie
Anhang — unter Einbeziehung der Buchfuhrung und den Lagebericht der GWW Wiesbadener Wohn-
baugesellschaft mbH, Wiesbaden, fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2005
gepruft. Die Buchfuhrung und die Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht nach den
deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den ergénzenden Regelungen im Gesellschafts-
vertrag liegen in der Verantwortung der Geschaftsfiihrung der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist
es, auf der Grundlage der von uns durchgeftihrten Priifung eine Beurteilung Gber den Jahresab-
schluss unter Einbeziehung der Buchfihrung und Uber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprifung gemaB § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut
der Wirtschaftspriifer festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlussprifung
vorgenommen. Danach ist die Prifung so zu planen und durchzufihren, dass Unrichtigkeiten
und Verst6Be, die sich auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der
Grundsatze ordnungsmaéBiger Buchfihrung und durch den Lagebericht vermittelten Bildes der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt
werden. Bei der Festlegung der Prifungshandlungen werden die Kenntnisse Uber die Geschéfts-
tatigkeit und Uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen
Uber mogliche Fehler bericksichtigt. Im Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit des rech-
nungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fur die Angaben in Buchfuhrung,
Jahresabschluss und Lagebericht Gberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Prifung
umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsatze und der wesentlichen Ein-
schatzungen der Geschaftsfihrung sowie die Wirdigung der Gesamtdarstellung des Jahresab-
schlusses und des Lageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung eine hinreichend
sichere Grundlage fur unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prufung hat zu keinen Einwendungen gefuhrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der
Jahresabschluss der GWW Wiesbadener Wohnbaugesellschaft mbH, Wiesbaden, den gesetzlichen
Vorschriften und den ergdnzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages und vermittelt unter
Beachtung der Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermdégens-, Finanz und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht
steht in Einklang mit dem Jahresabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage
der Gesellschaft und stellt die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Frankfurt am Main, 10. April 2006

Deloitte & Touche GmbH
Wirtschaftsprtifungsgesellschaft

Korting ppa. Marks
Wirtschaftsprufer Wirtschaftsprufer
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