”N

Verlasslich. Engagiert. Solide.
Geschaftsbericht 2011



S
IMPRESSUM

Sicherheit steht bei der GW\WV an erster Stelle.
Deswegen werden alle 140 Spielplatze in
unseren Wohnanlagen regelméf3ig durch einen
Sicherheitsbeauftragten kontrolliert.

Herausgeber

GWW Wiesbadener Wohnbau-
gesellschaft mbH
Kronprinzenstrafte 28

65185 Wiesbaden

Telefon: 0611 1700-0

Fax: 0611 1700-198

E-Mail: info@gww-wiesbaden.de
www.gww-wiesbaden.de

Objektleitung, Konzeption und Redaktion
Alexandra May, Wiesbaden

Entwurf, Satz und Gestaltung
manthey.typodesign, Wiesbaden

Fotos

Christof Mattes Fotodesign, Wiesbaden
GWW Wiesbadener Wohnbau-
gesellschaft mbH

Druck
Seltersdruck & Verlag Lehn GmbH & Co. KG
www.seltersdruck.de

Der vorliegende Geschaftsbericht
steht im Internet unter
www.gww-wiesbaden.de

zum Download bereit.



INHALT

GrufRwort Oberblrgermeister Dr. Helmut Mller 04
GruRBwort Stadtrat Axel Imholz 06
Vorwort der Geschaftsfihrer 08
Meilensteine 2011 10
Gestalter von Lebensraumen 12
Verantwortungsvolles Handeln 16
Jahresabschluss 2011 21
Bilanz, Gewinn-und-Verlust-Rechnung 22
Lagebericht 2011 26
Anhang 33
Bericht des Aufsichtsrats an die Gesellschafterversammlung 44
Bestatigungsvermerk des Abschlussprifers 45

Inhalt | 03



04 | GruRwort Oberbirgermeister der Landeshauptstadt Wiesbaden

Oberblirgermeister
Dr. Helmut Mdiller,
Vorsitzender des GWW-Aufsichtsrats

Sehr geehrte Damen und Herren,

wahrend in anderen Stadten Deutschlands
Wohnungsgesellschaften im Ganzen oder
in Teilen verduRert wurden und somit auch
Sozialwohnungen ihren Eigentiimer ge-
wechselt haben, vertritt die Landeshaupt-
stadt Wiesbaden seit Jahren einen klaren,
eigenen Weg: Der Verkauf von Wohnbau-
gesellschaften steht nicht zur Disposition.
Ganz im Gegenteil! Die GWW ist fir das
Erreichen der wohnungs- und stadtent-
wicklungspolitischen Ziele in Wiesbaden
ein strategisch wichtiger Partner. Und
daran halten wir fest!

Wiesbaden waéchst. Auch fir die Zu-
kunft werden Bevolkerungszuwéachse prog-
nostiziert, die vor allem durch Zuzlge
ausgeldst werden. Fir den Wohnungsmarkt
der Stadt bedeutet das: Dort, wo Men-
schen leben bzw. hinziehen wollen, wird
Wohnraum bendtigt. Vor diesem Hinter-
grund hat die GWW einen klaren sozial-
politischen Kernauftrag: mit einem Mix
aus zeitgemalen und bezahlbaren Woh-
nungen, den unterschiedlichen Wohnbe-
durfnissen der Wiesbadener Bevolkerung
Rechnung zu tragen. Mit einem Bestand
von heute fast 14.000 WWohnungen nimmt
die GWW eine herausragende Stellung

ein und kann zudem stabilisierend auf die
Mietpreisentwicklungen einwirken. Es ist
eine klare Zielvorgabe, junge Familien mit
Kindern in der Stadt zu halten. Dafr brau-
chen wir passende WWohnungsangebote,
fir die die GWW in den vergangenen
Jahren auch im Neubau regelmaf3ig ent-
sprechende Projekte realisiert hat. Es ist
jedoch gleichzeitig von groRer, wohnungs-
politischer Bedeutung, Antworten fiir die
Herausforderungen des demografischen
Wandels zu entwickeln.

Das beinhaltet zweierlei: Erstens geht
es darum, gezielt ausreichend Wohnungs-
angebote fur altere Blrger zu schaffen.
Zweitens brauchen wir dartber hinaus
auch solche Rahmenbedingungen, die
alteren Menschen ein selbststandiges
Leben in ihrem vertrauten Wohnumfeld
ermoglichen. Denn der Anstieg der Le-
benserwartung wird die Struktur der Ge-
sellschaft in den ndchsten Jahren immer
stéarker verandern. Es ist deshalb mehr
als gesellschaftlich wiinschenswert, ein
selbststédndiges Leben so lange wie nur
denkbar zu ermdglichen.

Die GWW hat daflr in den vergange-
nen Jahren eine Vielzahl von Programmen



Fur die GWW-Wohnungen im
Riederberg wurde ein innovatives
Energiekonzept entwickelt.

entwickelt, um ihre élteren Mieter dabei
zu unterstltzen, ihren Alltag besser be-
werkstelligen zu kénnen. Dazu zahlt bei-
spielsweise das \Wohnbetreuer-Projekt,
das 2008 erstmals aufgelegt wurde, oder
das WohnSelbst-Projekt, das 2009 ins
Leben gerufen wurde. Aus den bislang
gewonnenen Erfahrungen wird deutlich,
dass es einen groRen Bedarf an derartigen
Konzepten gibt. Die Mafinahmen und
Initiativen der GWW werden durch die
Beratungs- und Informationsangebote des
Geschaftsbereichs ,LUWiA - Leben und
Wohnen im Alter” sinnvoll ergénzt. \Woh-
nungsunternehmen nehmen als Trager
der sozialen Veranderungsprozesse also
eine Schlisselrolle ein. Die GWW ist fur
die Landeshauptstadt Wiesbaden deshalb
ein wichtiges kommunales Steuerungs-
instrument. Auch aus diesem Grund kommt
ein Verkauf der Wohnungsgesellschaft
nicht infrage.

Hervorzuheben ist aber auch die Ziel-
strebigkeit und die Konsequenz, mit der
die GWW die Energieeffizienz ihres Woh-
nungsbestands Schritt flir Schritt optimiert
und so die Stadt bei der Erreichung der
Klimaschutzziele unterstitzt. Bislang wur-
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den insgesamt 2.450 Wohnungen aus
den Jahren 1950 bis 1960 mit einer Ge-
samtwohnflache von 160.000 Quadrat-
metern auf den neuesten Stand gebracht.
Seit Auflegung des Energiesparprogramms
im Jahr 2006 kommen jahrlich etwa 300
Wohnungen dazu. Immer mehr Mieter
kénnen somit behaglich im , Energie-
sparmodus” wohnen und monatlich Geld
sparen. Auf lange Sicht nehmen die Ein-
sparungseffekte sogar noch zu, denn die
Preise flr Heizung und Strom kennen seit
Jahren nur noch eine Richtung: aufwarts.
Energiesparen wird also zur besten Ener-
giequelle.

Weil die Modernisierungsmaflnahmen
den Energiebedarf der Wohnhéauser im
Schnitt um 50 % senken, wirkt sich das
auch auf das Klima in der Stadt positiv
aus: Seit 1997 konnte der CO_-Ausstol’
in Wiesbaden um knapp 18.000 Tonnen
gesenkt werden. Hinzu kommt, dass der
sanierte Wohnungsbestand jedes Jahr
knapp 20 Mio. weniger Kilowattstunden
bendtigt. Damit stellt die GWW eindrucks-
voll unter Beweis, wie eine ertragsorien-
tierte, effektive Unternehmenspolitik mit
einer Stadtrendite intelligent in Einklang

gebracht werden kann. Die GWW weist
eine anhaltend stabile und gute Geschafts-
entwicklung auf. Man kann also mit Fug
und Recht behaupten: Die GWW setzt
MaRstabe — und zwar sowohl innerhalb
der Wohnungswirtschaft als auch auf dem
Wiesbadener Wohnungsmarkt.

Der Aufsichtsrat hat im abgeschlosse-
nen Geschaftsjahr 2011 gut und konst-
ruktiv mit der Geschaftsleitung zusammen-
gearbeitet. Das Gremium wurde zeitnah
und umfassend Uber alle unternehmens-
relevanten Vorgdnge und strategischen
Entscheidungen informiert und hat seine
Beratungs- und Uberwachungsfunktion
in vollem Umfang wahrnehmen kénnen.
Ein besonderer Dank gilt allen Mitarbeitern,
die durch ihre Arbeit dazu beigetragen
haben, die Position der GWW weiter zu
festigen.

&

y
Wiesbadei(in;l\/lai 201/2,’J

Dr. Helmut Miiller

Vorsitzender des GWW-Aufsichtsrats
Oberblrgermeister der Landeshauptstadt
Wiesbaden
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Axel Imholz,
Vorsitzender des Aufsichtsrats
der GeWeGe

Sehr geehrte Damen und Herren,

die kommunalen Wohnungsgesellschaften
haben aus meiner Sicht unveréndert eine
sehr wichtige Funktion fir unsere Stadt.
Nachdem sich anderenorts Kommunen
von ihrem offentlich geférderten Wohnungs-
bestand trennen, gehen wir hier in Wies-
baden bewusst einen anderen Weg. Wir
sichern und modernisieren den preiswerten
Wohnungsbestand. Diese Investitionen
sind gut fir die Blrgerinnen und Blrger in
unserer Stadt.

Wir haben zum einen eine Verantwor-
tung flr die Wohnungssuchenden mit
kleinem Einkommen und besonderem
Wohnungsbedarf, die sich aus eigener Kraft
nicht auf dem freien Wohnungsmarkt mit
angemessenem \Wohnraum versorgen
konnen. Zu dieser Gruppe gehoren beispiels-

weise Familien mit unterdurchschnittlichem
Einkommen, Menschen mit Behinderungen
und altere Menschen. Und zum anderen
hat der Bestand an ¢ffentlich geférderten
Wohnungen auch eine déampfende Wirkung
auf die gesamte Mietpreisgestaltung in
unserer Stadt. Beides ist wichtig.

In unserer Stadt preiswert wohnen zu
kénnen, ist ein gesamtstadtisches Ziel, fur
das ich mich als Sozialdezernent und
Aufsichtsratsvorsitzender der GeWeGe mit
aller Kraft einsetze.

Die GeWeGe Gemeinn(itzige Wohnungs-
gesellschaft der Stadt Wiesbaden mbH
leistet mit ihren Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeitern hierzu einen sehr wichtigen und
engagierten Beitrag, fir den ich mich an
dieser Stelle bedanken mochte.
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08 | Vorwort der Geschaftsflhrer

Xaver Braun Stefan Storz
Geschaéftsflihrer Geschéftsfihrer

Sehr geehrte Leserinnen und Leser,
sehr geehrte Gesellschafter und Geschaftspartner,

wir blicken auf ein Jahr zurlck, das uns
sehr viel Freude gemacht hat. GWW und
GeWeGe, die ihre Bestédnde seit dem
01.01.2008 gemeinsam, aus einer Hand
bewirtschaften, haben sich 2011 erneut
gut entwickelt: Jede Gesellschaft kann
flr sich ein positives Jahresergebnis aus-
weisen! In Zeiten, die die Wohnungsun-
ternehmen vor grofde Herausforderungen
stellen, ist dieser gute Geschaftsverlauf
keineswegs eine Selbstverstandlichkeit.

Aus unserer Sicht ist die Entwicklung
der Unternehmen auf zwei zentrale Fak-
toren zurlckzuflhren: Zum einen verfligen
wir Uber eine gut ausgebildete und hoch
motivierte Mannschaft, die die Ubertrage-
nen Aufgaben professionell und effizient
ausfihrt. GWW und GeWeGe sind seit
der raumlichen Zusammenfihrung zu
einer stabilen Einheit zusammengewach-
sen. Das inzwischen gut funktionierende
Zusammenspiel der verschiedenen Ge-
schaftsbereiche bildet somit die Basis fir
unsere Leistungsfahigkeit.

DarUber hinaus haben wir bei allem,
was wir tun, stets auch die Wirtschaft-
lichkeit unseres Handelns im Blick. Es ist
unsere Pflicht, im Interesse unserer Ge-
sellschafter und Kunden, mit den zur Ver-
fligung stehenden Ressourcen sorgsam
und verantwortungsvoll umzugehen. Un-
ser Augenmerk liegt besonders auf der
langfristigen Sicherstellung unserer wirt-
schaftlichen Leistungsfahigkeit. Vor diesem
Hintergrund ist flr uns ein gesundes



operatives Kerngeschéaft von zentraler
Bedeutung. Dank unserer ausgesprochen
guten Vermietungssituation, die durch
einen geringen marktaktiven Leerstand
gekennzeichnet ist, und einem effektiven
Forderungsmanagement, ist unser wirt-
schaftlicher Handlungsrahmen sehr stabil.

Die Entwicklungen an den Finanzmark-
ten beobachten wir sehr genau. Etwaige
negative Auswirkungen auf unseren Ge-
schéaftsbetrieb kénnen wir durch unser
implementiertes Risikomanagementsys-
tem frihzeitig erkennen, um sodann im
Bedarfsfall mit entsprechenden Mafnah-
men rechtzeitig gegensteuern zu kénnen.

Nur eine solide Ertragsstruktur und
eine langfristig stabile Finanzstruktur er-
maglichen es uns, den wohnungspolitischen
Auftrag zu erflllen und gleichzeitig einen
nachhaltig wirksamen Wertbeitrag fir die
Realisierung der stadtentwicklungspoli-
tischen Ziele von Wiesbaden leisten zu
kdnnen. Im abgeschlossenen Geschéfts-
jahr haben wir einmal mehr unter Beweis
gestellt, was wir fUr die Stadt leisten
kénnen: 110 neue Wohnungen befanden
sich in diesem Zeitraum in der Fertigstel-
lungsphase, flr weitere 350 Einheiten
waren Sanierungs- bzw. Modernisierungs-
malnahmen in der Umsetzung.

Eines unserer Kerngebiete, in denen
wir Wohnungsneubauprojekte realisieren,
ist der Weidenborn. Dass wir dort im Zuge
der Restrukturierung an die Stelle von 500
Bestandswohnungen knapp 800 neue

Einheiten bauen, war bei der offiziellen
Vorstellung dieser Entwicklungsmafnah-
me nicht unumstritten. Doch eine gut
durchdachte Ergdnzungsbebauung ist
oftmals die einzige Option, vergleichs-
weise kurzfristig innerstadtisch zusatzlichen
Wohnraum zu schaffen.

Beobachtungen von anderen urbanen
Wachstumsraumen bestatigen: Es bedarf
grundsatzlich eines konzertierten Zusam-
menwirkens von mehreren Akteuren
unterschiedlicher Fachdisziplinen, um eine
ganzheitliche Stadtentwicklungsstrategie
zu erarbeiten, die die innerstadtischen
Entwicklungspotenziale aufzeigt und eine
verlassliche Grundlage dafur liefert, zu-
satzliche Marktkrafte zu mobilisieren.

Unser Claim lautet: ,, In Wiesbaden zu
Hause”. Wir verstehen uns als strategisch
wichtigen Blndnispartner der Stadt und
setzen uns auch weiterhin mit vollem
Engagement daflr ein, dass Wohnen in
Wiesbaden nach wie vor fir viele Men-
schen attraktiv bleibt.

An unseren ehrgeizigen Zielen halten
wir auch im kommenden Jahr fest. Und
wir sind zuversichtlich, dass unsere Akti-
vitdten eine gute Grundlage fir einen
anhaltend positiven Geschéftsverlauf
bilden. Es gibt nattrlich immer Dinge, die
wir noch besser machen kénnen — sowohl
im operativen Tagesgeschaft als auch bei
unseren internen Ablaufen. Um diese
Schétze im Sinne der Unternehmensent-
wicklung noch heben zu kénnen, werden
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wir unsere Arbeit auf den Priifstein stel-
len. Wertvolle Hinweise erwarten wir uns
von der geplanten Mieter- und Mitarbei-
terbefragung.

Wir freuen uns auf eine Fortsetzung
des konstruktiven Austauschs mit unse-
ren Gesellschaftern und Aufsichtsraten
und bedanken uns bei unseren Geschafts-
partnern und Mietern flr das entgegen-
gebrachte Vertrauen. Unser Dank gilt
selbstverstandlich auch den Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeitern, die mit ihrem
Einsatz einen wichtigen Beitrag fir das
gute Jahresergebnis geleistet haben und
somit die Vision von einem professionel-
len und wertorientierten Wohnungsun-
ternehmen mit Leben flllen.

foun

Xaver Braun Stefan Storz
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MEILENSTEINE EXPERTENWISSEN

2 O ’l ’l Auf Initiative des Amts fiir Soziale Arbeit der Landeshauptstadt

Wiesbaden diskutierten Experten im Rahmen der Fachtagung
Preiswertes Wohnen in Wiesbaden” Strategien und Ldsungs-
ansdtze, mit den Auswirkungen der Verstadterungstendenzen
umzugehen. Vertreter aus den prosperierenden Metropolen
Hamburg und Miinchen zeigten anhand von Praxisberichten
auf, mit welchen MalBnahmen man dort versucht, einkommens-
schwaéchere Haushalte mit zeitgemélBen Wohnungen zu
versorgen. Auch die Einschatzung der GWW zur Situation am
Wiesbadener Wohnungsmarkt war gefragt.

Gesponsert:
ARCHITEKTURSOMMER
RHEIN-MAIN

Die Oberbiirgermeister der Stédte Offenbach, Darmstadt, Frank-
furt und Wiesbaden haben gemeinsam die Initiative ergriffen

Zukunftsorientiert;

und zum Architektursommer Rhein-Main 2011 aufgerufen. Auf
MEDIENVERSORGUNG ) . geruten
IN AKK dem Programm standen Rundgénge, Fiihrungen, Diskussions-

runden und Vortrdge rund um das facettenreiche Themenfeld
JArchitektur und Baukultur”. Die GWW war einer der Haupt-
sponsoren und stellte eine Vielzah! unterschiedlicher Projekte
und Malinahmen vor, die in den letzten Jahren u. a. fiir den
Wiesbadener Wohnungsmarkt verwirklicht worden sind. Das
Veranstaltungs- und Ausstellungsangebot der GWW stiel$ auf
grol8en Teilnehmerzuspruch.

Im August fiel der Startschuss fiir ein
ehrgeiziges Investitionsvorhaben. Die rund
2.800 GWW-Wohnungen in Amdneburg,
Kastel und Kostheim sollen mit einer
hochmodernen Glasfaserkabelversorgung
ausgestattet werden. Dabei handelt es
sich um die derzeit leistungsféhigste
Technologie zur Ubertragung von Daten.
Die GWW-Mieter sind damit in der Lage,
digitales Fernsehen zu empfangen. Dartiber
hinaus erdffnet sich fiir die GWW-Mieter
eine Vielzahl von Mdglichkeiten, multi-
mediale Dienste zu nutzen. Vor allem die
Nutzung des Internets wird sich deutlich
verbessern. Um die Investition in die
Zukunftstechnologie zu realisieren, wurde
mit der WITCOM Wiesbadener Informa-
tions- und Telekommunikations GmbH und
Unitymedia Hessen eine entsprechende
Kooperationsvereinbarung unterzeichnet.
Die umfangreichen Arbeiten werden
voraussichtlich im Friihjahr 2012 abge-
schlossen sein.

Gemeistert:

25-STUNDEN-LAUF

Die Premiere war fiir alle Beteiligten ein voller Erfolg: 22 GWWier haben als Mannschaft beim 25-Stunden-
Lauf im Kurpark ein gutes Rennen abgeliefert. Mit 300 Runden schafften es die Wohnbauldufer bei ihrem
Debiit direkt auf Platz 20. Vom Azubi bis zur Geschéftsleitung gab jeder sein Bestes, um das sportlich hoch
gesteckte Ziel gemeinsam zu erreichen. Das GW\W-Team erlief damit 1.500— EUR, die der WISPO
Wiesbadener Sportférderung zugute kamen. Dass das ,,Wohnbauldufer-Team” die sportliche Herausforde-
rung bei bester Stimmung so erfolgreich gemeistert hat, lag auch an der guten Organisation und dem
Einsatz engagierter Kollegen, die als freiwillige Helfer nahezu rund um die Uhr wertvolle Unterstiitzung
leisteten. 64 Teams mit insgesamt (iber 1.200 Laufern nahmen an der Sportveranstaltung fiir einen guten
Zweck teil.



Gekiirt:
ERFOLGREICHE BALKONGARTNER

Unter den rund 14.000 GWW-Mietern wurde erstmals ein Gestaltungswett-
bewerb ausgelobt. Danach waren alle Mieter, deren Wohnung mit einem Balkon
ausgestattet ist, dazu eingeladen, sich um die Auszeichnung , Erfolgreicher
Balkongértner” zu bewerben. Dass es nicht zwingend einen groBen Garten
braucht, um das Erscheinungsbild einer StralSe zu verschénern, zeigten die
eingegangenen Zuschriften. Nicht wenige Hobbygértner verwandeln ihren
Balkon ab Friihjahr regelmafig in eine grine Oase und tragen damit zur
optischen Aufwertung bei. Das gértnerische Engagement sollte belohnt
werden: Die Preistrdgerin erhielt einen Einkaufsgutschein von einem Garten-
center. Zudem wurde ein Sonderpreis an eine Mieterin vergeben, die auf eigene
Initiative auch bei der Verschénerung der AulSenanlagen ihres GWW-Wohn-
hauses erfolgreich Hand anlegte.

Ausgestattet:
GWW ZEIGT GESICHT

Der erste Eindruck ist das, was zahit. Damit GWW-Mitarbeiter im AulSendienst
bei Wind und Wetter gut geriistet sind. haben sie ein einheitliches Outfit

bekommen. Das deutlich sichtbare GWW-Logo auf dunkelblauem Untergrund sorgt

fiir eine professionelle Auendarstellung und macht die Arbeit an den Wohnan-
lagen der GWW zudem fiir jeden Mieter transparent.

Fertiggestellt:
BAUMASSNAHME OBERER WINGERTSWEG
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Vermarktet:

QUARTIER J

Mit der Fertigstellung des Bauabschnitts
,Quartier J* im Weidenbormn ist die Umge-
staltung des Wohngebiets in Wiesbaden-
Stidost einen entscheidenden Schritt
vorangekommen. Die zehn Wohngebé&ude
mit insgesamt 46 Eigentums- und 44 Miet-
wohnungen, die im KW-40-Standard
errichtet wurden, waren bis zum Abschluss
der Baumalinahme bereits zu 100 %
vermarktet. Die Restrukturierung von
Weidenborn stellt die grélSte Entwick-
lungsmalsnahme eines bestehenden
Wohngebiets in Hessen dar. Die Arbeiten
fiir die nédchsten Bauabschnitte wurden
noch 2011 eingeleitet.

Begonnen:

SANIERUNGSOFFENSIVE AKK

Die 14 Einfamilienhduser in Reihenhausbauweise, die im 2. Bauabschnitt im
Stadltteil Wiesbaden-Dotzheim errichtet wurden, konnten bis zur Fertigstellung im
Sommer ebenfalls vollsténdig vermarktet werden. Das Bauvorhaben umfasste
insgesamt 31 Einfamilienhduser und richtete sich in erster Linie an junge Familien
mit Kindern, die im Stadtgebiet von Wiesbaden Eigentum erwerben wollten.

Die 2.800 GWW-Wohnungen in Améneburg, Kastel und Kostheim
werden im Zuge des Sanierungs- und Modernisierungsprogramms
sukzessive zukunftsfahig gemacht. Eines der wesentlichen Ziele ist,
den Energieverbrauch und CO,-AusstoB in den Besténden deutlich
zu senken. Die ersten MaBnahmen wurden fiir die Wohnanlagen
Hochheimer StralBe, Passauer StralSe und FriedensstralSe eingeleitet
und im vorgegebenen Zeitplan erfolgreich abgeschlossen. Ende des
Jahres konnte schon mit den néchsten Bauabschnitten begonnen
werden.
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GESTALTER

VON LEBENSRAUMEN

Die Gesellschaft verandert sich und damit
auch die Ansprliche an das Wohnen. Wel-
che Auswirkungen diese Veranderungen
haben, ldsst sich unter anderem an der
Haushaltsstruktur eines Standorts ablesen:
In Wiesbaden entfallen mehr als 70 %
der Haushalte auf Ein- und Zweipersonen-
haushalte. Haushalte mit Kindern machen
gerade einmal noch etwa 20 % aus. Auch
in anderen grofsen Stadten Deutschlands
ist der Trend zu kleineren HaushaltsgroRRen
zu beobachten.

Einhergehend mit dieser Entwicklung
befindet sich auch die Struktur der Be-
volkerung in einem tief greifenden Wan-
del: Zukulnftig werden immer weniger

HaushaltsgréfBen in Wiesbaden
Die Singularisierung schreitet voran

2010 |

201 |

SRR 5.515 5.474
L AR 12.265 12.140
fed 18.796
w

Gesamt 141.449
Quelle: LHSt Wiesbaden

139.632

jingere Menschen, dafir mehr altere
Menschen das Bild in Deutschland prégen.
Es zeichnet sich ab, dass jede Generation
etwa um ein Drittel kleiner ist als die der
Eltern. Wéhrend gegenwartig im Schnitt
noch drei Erwerbstatige fir einen Rentner
aufkommen, erwarten Experten flir 2050
ein von Verhéltnis 1:1.

Gleichzeitig verlangen die Entwick-
lungen auf den Rohstoffmarkten und im
Energiesektor in allen Wirtschaftsbereichen
ein Umdenken beim Umgang mit den
Ressourcen.

Wir bekennen uns zu den klimapoli-
tischen Zielen der Stadt und wissen um
den sozialen Auftrag, den gesellschaft-
lichen Wandel als kommunales Wohnungs-
unternehmen moderieren zu mussen.
Daher sehen wir es nach wie vor als eine
der dringlichsten Aufgaben an, vor allem
die Bestande aus den 1950er- bis 60er
Jahren hinsichtlich ihre Ausstattungsmerk-
male und Energiekonzepte zukunftsfahig
zu machen. Dass wir daflr jahrlich etwa
15 Mio. EUR aufwenden, ist an vielen
Stellen der Stadt sichtbar.

Vor allem die Stadtteillagen, in denen
es eine hohe Konzentration von unseren
Bestanden gibt, sind durch eine starke
Umbaudynamik gekennzeichnet. Die Qua-
lifizierung unserer Wohnungsbestande
stellt fr unsere Kundenteams regelmafig
eine logistische Herkulesaufgabe dar, die
sich nur unter aktiver Mitwirkung der
Mieter l6sen lasst. Die Kommunikations-
fahigkeit erweist sich dabei regelmalfiig
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Durch Aufstockung von Bestandsgebéuden entsteht zusétzlicher \Wohnraum.

Setzt neue
Gestaltungsmal3stébe:
Die Sanierung der
Héuser in der
Frauenlobstral3e/
Wilhelm-Hauff-Stral3e.
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als Schlisselkompetenz, die Uber die
planmalfige Durchfihrung einer Sanie-
rungsmafinahme entscheidet. Um unser
unternehmerisches Tun transparent zu
machen und gleichzeitig um Verstandnis
daflr zu werben, wie wir etwas tun, haben
wirim Sommer 2011 entschieden, erstmals
ein Kundenmagazin aufzulegen. Es erscheint
dreimal jahrlich und wird kostenfrei an alle
GWW-Mieterhaushalte verteilt.

Wir wollen damit regelméaRig Uber
mieterrelevante Themen informieren und
Einblick in unsere Arbeit geben. Die An-
strengungen, die wir unternehmen, um
unsere Wohnungsbestande sozialvertrag-
lich anzupassen, werden vielfach belohnt,
weil sie erfreulicherweise auf mehreren
Ebenen Wirkung zeigen.

Durch unsere zielgerichteten Investi-
tionen sparen wir mittlerweile jahrlich
anndhernd 20 Mio. kWh ein. Gleichzeitig
konnten wir den CO,-Ausstol in unseren
Bestanden seit 1997 um knapp 18.000
Tonnen verringern. Davon profitieren auch
unsere Mieter, denn der Energiebedarf
eines Gebaudes verringert sich nach dem
erfolgreichen Abschluss einer Sanierungs-
mafinahme im Schnitt um 50 %.

Die energetische Aufwertung unserer
Bestande tragt aullerdem dazu bei, die
soziale Stabilitdt in unseren Stadtquartie-
ren zu erhalten. Die neu angelegten Fas-
saden verbessern nicht nur das Erschei-
nungsbild, sondern férdern auch die
Zufriedenheit der Bewohner mit ihrem
Wohnumfeld. Unsere unternehmerischen

Durch unsere SanierungsmalSnahmen konnten wir
von 1997 bis 2011 insgesamt fast 18.000 Tonnen CO,
einsparen.

Aktivitaten fihren wir mit Weitblick. Wir
halten deshalb daran fest, die Bedurfnis-
se unserer Kunden friihzeitig zu erkennen
und unsere Wohnungsangebote kontinu-
ierlich weiterzuentwickeln, um auf lange
Sicht deren Vermarktungsfahigkeit sicher-
zustellen. Das verstehen wir unter einer
nachhaltigen und verantwortungsvollen
Unternehmenspolitik.
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Die GWW managt in Wiesbaden an die 14.000 Wohnungen, das entspricht einer Gesamtwohnfldche von 858.000 m?.
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VERANTWORTUNGS-
VOLLES HANDELN

Unser unternehmerisches Handeln ist
darauf ausgerichtet, wirtschaftlich erfolg-
reich zu sein. Das gelingt uns, indem wir
zwei aus unserer Sicht entscheidende
Erfolgsfaktoren stets im Blick haben: die
Zufriedenheit unserer Kunden und das
Wohl unserer Mitarbeiter.

Der tief greifende Strukturwandel in
der Bevdlkerung Deutschlands stellt flr
die Wohnungswirtschaft eine enorme
Herausforderung dar. Die sozio6konomi-
schen, raumstrukturellen und raumfunk-
tionalen Auswirkungen zeigen regional
stark divergierende Auspragungen: Es gibt
Schrumpfungsregionen, Entleerungsrau-
me und prosperierende Ballungszentren.
Und fir jeden dieser Entwicklungsrdaume
bedurfte es einer eigenen Wohnungs-
marktstrategie. Es darf dabei jedoch nicht
aulRer Acht gelassen werden, dass Woh-
nen weitaus mehr bedeutet als die bloRRe
Bereitstellung von Raumlichkeiten bzw.
die einfache Befriedigung eines Grund-
bedurfnisses. Wohnen hat immer auch
eine soziale Dimension: Wohnbedingun-
gen haben nachweislich einen sehr grofien
Einfluss auf das Wohlergehen des Einzel-
nen und auf das Zusammenleben meh-
rerer. Um Erosionen von sozialen Bezie-
hungen in Wohnquartieren vorzubeugen,
stehen daher insbesondere groRe Woh-
nungsbauunternehmen immer starker in
der Verantwortung, Rahmenbedingungen
daflr zu schaffen, die Menschen unter-
schiedlicher Lebensphasen, Milieus und
Altersklassen an einem Standort ein fried-

volles und respektvolles Zusammenleben
ermoglichen. Als ehemals gemeinntitzige
Gesellschaft sind wir uns unserer sozialen
Wourzeln bewusst. Verantwortungsvolles
Handeln ist und bleibt eine wichtige
Saule unserer Unternehmenskultur. So-
ziales Engagement verstehen wir als
fortwadhrende und selbstverstandliche
Aufgabenstellung, der wir uns auf vielfal-
tige Weise annehmen.

Es ist unser zentraler Auftrag, der Be-
volkerung in Wiesbaden bezahlbaren und
qualitativ guten Wohnraum anzubieten.
Diesen Auftrag erfiillen wir, indem wir kon-
tinuierlich in unsere Besténde investieren
und parallel dazu neuen, zusatzlichen
Wohnraum schaffen. Unsere Portfolio-
strategie zielt darauf ab, Wohnungsange-
bote flr unterschiedliche Zielgruppen zu
schaffen. Doch es wird auf lange Sicht
nicht ausreichend sein, Wohnungen in
unterschiedlichen Ausgestaltungen far
unterschiedliche Zielgruppen zu entwickeln.
Denn der demografische Wandel lasst
eine wachsende Gruppe immer mehr in
den Fokus rlcken: altere und pflegebe-
durftige Menschen.

Bereits heute verzeichnen wir in un-
serer Mieterschaft im Vergleich zur Be-
volkerung Wiesbadens einen tberdurch-
schnittlich hohen Anteil alterer Menschen.
Nicht wenige von ihnen zahlen zu unseren
Erstmietern. Selbststandigkeit und Selbst-
bestimmung haben in unserer Gesellschaft
einen hohen Stellenwert. Es ist daher nicht
Uberraschend, dass die meisten von un-
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Die kostenfreien Informationsveranstaltungen, die vom GWW-Geschéftsbereich LuWIA — Leben und Wohnen im Alter
organisiert werden, erfreuen sich bei den Mietern gro3er Beliebtheit.

Die Themen der LUWIA-
Veranstaltungen sind facettenreich:
Die Teilnehmer erhalten entweder
aktuelle Informationen mit
wertvollen Tipps, bekommen
Unterhaltung geboten oder werden
auch mal zum Mitmachen animiert.
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SOZIALE PROJEKTE

Beteiligungen und Unterstiitzungen

Wir haben in den letzten Jahren einen Mix von verschiedenen MalBnahmen
entwickelt und Projekte auf den Weg gebracht, die von unserem Geschifts-
bereich ,LuWiA — Leben und Wohnen im Alter” koordiniert und beziiglich der
jeweiligen Wirkungsweise kontinuierlich ausgewertet werden.

."“l Il Jugendpavillon Krautgérten

Im Rahmen unseres sozialen Managements
unterstiitzen wir regelmafig Jugendpavillon
Krautgérten. Die sozialpddagogische Einrich-
tung leistet in puncto aulBerschulischer
Jugendarbeit einen wertvollen Beitrag fiir die
soziale Stabilitat im Wohngebiet Krautgérten.
Das Quartier ist durch zwei GroBsiedlungen
geprégt, in denen sehr viele Familien mit
Kindern leben.

Weiterentwicklung einer Public-Domain-
Service-Plattform fiir verteilte Assistenz-
systeme im Kontext von Ambient-Assisted-
Living-Projekten im Hinblick auf Offenheit,
Erweiterbarkeit, Sicherheit und neuartige
Selbstorganisation sowie Mobilitat der
Nutzer in und aulerhalb ihrer Wohnung.

y
WohnSelbst

Unter der Federfiihrung der HSK Rhein-Main
GmbH haben die GWW, das Fraunhofer Institut
sowie weitere Unternehmen, die auf Medizin-
technik spezialisiert sind, Ende 2009 gemein-
sam das Modellprojekt ,WohnSelbst” ins
Leben gerufen. Das erkldrte Ziel des Projekts
ist, hilfsbedtirftigen Mietern in ihrem Zuhause
einen medizinischen Zusatzservice anzubieten,
wodurch sich der Kontakt zwischen Arzt und
Patient vereinfachen und Klinikaufenthalte
vermeiden lassen kénnen. Kernelemente

WieDAS -
Wieshaden-Diisseldorfer
AAL-Service-Plattform

dieses Pilotprojekts sind deshalb ein regel-
méBiger Gesundheitsservice sowie verschie-
dene Mess- und Kommunikationsgeréte, die
GWW-Mietern kostenfrei fiir die héusliche
Nutzung zur Verfiigung gestellt werden und
die in ein telemedizinisches System einge-
bunden sind. Dadurch ist es maglich, die
erfassten Gesundheitsdaten unmittelbar an
das medizinische Kompetenz-Center der HSK
2u (ibertragen, (ber das die Projekt-Teilnehmer
rund um die Uhr mit Arzten und Pflegepersonal
verbunden sind. WohnSelbst léuft bis Ende
September 2012 in Wiesbaden und soll
danach bundesweit angeboten werden.
WohnSelbst zéahlt zu den Ambient-Assisted-
Living-Projekten (AAL) und wird mit Férder-
geldern des Bundesministeriums fiir Bildung
und Forschung unterstiitzt.

!;’:- 8 Wohnbetreuer und
- WohnService Biebrich
Die Kooperationsprojekte vereinen jeweils
zwei Zielsetzungen:

1. &lteren, zumeist alleinstehenden Menschen
sinnvolle Unterstiitzung bei haushaltsnahen
Dienstleistungen anzubieten, wodurch sie
ihren Alltag insgesamt besser bewerkstelligen
und ihre selbststéndige Lebensweise im
vertrauten Umfeld mdglichst lange beibehalten
kdnnen.

2. dlteren langzeitarbeitslosen Leistungs-
empféngern (ab 50) unterschiedlicher Herkunft
durch Qualifizierung und Stérkung der Eigen-
motivation eine Perspektive auf ein neues
Dauerbeschaftigungsverhéltnis zu bieten.

seren alteren Mietern ihre angestammte
Wohnung so lange wie moglich behalten
mochten. Und weil die Zufriedenheit un-
serer Kunden die Basis flr unseren un-
ternehmerischen Erfolg bildet, wollen wir
fur diese Kundenbedlrfnisse arrondie-
rende wohnungswirtschaftliche Service-
angebote schaffen, die fir alle Beteiligten
wirtschaftlich tragfahig sind.

2007 hat der Geschéftsbereich LUWIA
seine Arbeit aufgenommen, dessen Tatig-
keitsschwerpunkt zunachst in einer fir un-
sere Mieter kostenfreien, unabhéngigen
Information und Beratung besteht. Die
Arbeit von LUWiA ist inzwischen anerkannt
und wird sehr geschatzt. Im Schnitt finden
jedes Jahr rund 300 Beratungsgesprache
statt. Altere Mieter, die sich einen Uber-
blick Uber ortliche Dienstleistungsange-
bote, Versorgungs- und Pflegemdglich-
keiten oder soziale Dienste verschaffen
mochten, suchen das Gesprach mit uns.
Auch bei der Beratung zu Wohnungsan-
passungsmalinahmen leistet LUWIA Unter-
stltzung.

DarUber hinaus werden regelméaRig
kostenfreie Informationsveranstaltungen
angeboten, bei denen ausgewahlte Ex-
perten zu altersrelevanten Themen Aus-
kunft geben. Auch dieses Angebot erfreut
sich bei unseren éalteren Mietern einer
grolRen Beliebtheit. Nicht selten nutzen
die Teilnehmer die Gelegenheit, um per-
sonliche Kontakte aufzufrischen bzw. zu
pflegen oder sich untereinander auszu-
tauschen. Der Geschéftsbereich LUWIA
ist fir uns eine wichtige Plattform gewor-
den. Wir bleiben mit einer wachsenden
Kundengruppe im Dialog und sind somit
in der Lage, Veranderungen in der Be-
durfnisstruktur frih zu erkennen.

Die Zufriedenheit alterer Menschen
hangt in einem groRen Male davon ab,
wie selbstbestimmt sie ihr Leben emp-
finden. Im Rahmen von unterschiedlichen
stadtteilbezogenen Initiativen und Projek-
ten erproben wir verschiedene vorpflege-
rische Angebote, wohnbegleitende Service-
leistungen sowie preiswerte haushalts-
nahe Hilfen im Alltag auf ihre Akzeptanz
bei den Bewohnern.

Die bislang gemachten Erfahrungen
haben sehr deutlich gezeigt, dass einer
nachhaltigen Etablierung der verschiede-
nen Angebote teilweise ein sehr groRer
zeitlicher Vorlauf vorausgeht. Eine gute
Kommunikation ist dafir ein Schlissel-



Das Wohnbetreuer-Team entwickelt fir

die dlteren GWW-Mieter auch gemeinsame

Ausflugsmdglichkeiten.

faktor. Flankiert werden diese Aktivitaten
durch unsere Mafinahmen zur Férderung
des nachbarschaftlichen Engagements,
die wir 2011 erstmals eingeleitet haben.
Nach unseren Beobachtungen kénnen
lokale Netzwerke auf Stadtteilebene in
unterschiedlichen Wirkrichtungen posi-
tive Synergieeffekte auslésen: Die Ver-
knlpfung der bereits vorhandenen Poten-
ziale in Kombination mit der zielgerichteten
Aktivierung von Bewohnern vermindert
soziale Spannungen und flihrt zu einer
deutlichen Verbesserung der Wohnsitu-
ation alterer Menschen. Unser soziales
Engagement zielt darauf ab, diese Wirkung
in unseren Wohnanlagen zu erreichen.

I

WAWW.OWW=-wiesbadende |

¥

Wichtig fir das Zusammenleben: Zusammenkommen, um miteinander ins Gesprédch zu kommen.

Verantwortungsvolles Handeln

Ende 2011 haben wir unter unseren Mie-
tern in Kastel und Kostheim ,, Kimmerer”
gesucht, die bereit sind, sich ehrenamtlich
als Nachbarschaftshelfer zu engagieren,
und als Schnittstelle zwischen Bewohnern
und GWW fungieren wollen. Rund ein
Dutzend haben ihre Bereitschaft erklart.
In einem Kick-off-Workshop wurden zu-
nachst die Anforderungsprofile und das
Tatigkeitsspektrum eines , Kimmerers”
erarbeitet. Bis zum Frihsommer 2012
werden die ,,Kimmerer” nun unter pro-
fessioneller Anleitung sukzessive auf ihre
Aufgaben vorbereitet. Damit haben wir
den ersten Grundstein flr ein aktives
Quartiersmanagement gelegt.

19




Durch Optimierungen

im Vertragsmanagement
lie3en sich die Kosten fir
die Bewirtschaftung der
AulBenanlagen um etwa
45% reduzieren.
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Bilanz zum 31.12.2011

EUR EUR EUR
A. ANLAGEVERMOGEN
. Immaterielle Vermdgensgegenstande 161.070,03 137.513,91
Il. Sachanlagen
1. Grundsticke und grundstlcksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 323.026.543,61 314.338.175,58
2. Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschéafts- und anderen Bauten 5.122.170,60 5.063.138,15
3. Grundstlicke ohne Bauten 311.444,62 311.444,62
4. Bauten auf fremden Grundstlicken 0,00 0,00
5. Betriebs- und Geschaftsausstattung 853.160,95 711.477,95
6. Anlagen im Bau 778.481,54 4.130.423,23
7. Bauvorbereitungskosten 107.018,30 410.273,30
8. Geleistete Anzahlungen 0,00 0,00
330.198.819,62 324.964.932,83
lll. Finanzanlagen
1. Ausleihungen an Gesellschafter 6.030.000,00 6.030.000,00
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 5.000.000,00 5.000.000,00
3. Beteiligungen 980,00 980,00
4. Sonstige Ausleihungen 14.143,01 14.945,20
11.045.123,01 11.045.925,20
Anlagevermogen insgesamt 341.405.012,66 336.148.371,94
B. UMLAUFVERMOGEN
l. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
1. Grundstiicke mit unfertigen Bauten 8.202.087,99 10.631.296,09
2. Grundstlicke mit fertigen Bauten 0,00 293.003,55
3. Unfertige Leistungen 15.090.190,14 15.558.014,20
4. Andere Vorrate 103,02 13.728,78
23.292.381,15 26.496.042,62
Il. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 464.882,79 605.200,62
2. Forderungen aus Grundstlcksverkaufen 2.710.379,79 251.000,89
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 87.056,61 0,00
4. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 280.601,76 259.596,22
5. Forderungen gegen Gesellschafter 17.124,67 1.135.820,03
6. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 1.170.970,89 1.171.964,79
7. Sonstige Vermogensgegenstande 1.093.830,56 1.199.443,37

5.824.847,07

4.623.025,92

lll. Fliissige Mittel

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

31.622.760,93

24.309.402,22

Umlaufvermogen insgesamt

60.739.989,15

55.428.470,76

C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Bilanzsumme

8.151,68
402.153.153,49

142.537,94
391.719.380,64



Bilanz zum 31.12.2011

Jahresabschluss 2011

EUR EUR EUR
A. EIGENKAPITAL
. Gezeichnetes Kapital 5.112.918,81 5.112.918,81
Il. Kapitalriicklage 30.000.000,00 30.000.000,00
lll. Gewinnriicklagen
1. Satzungsmaél3ige Ricklage 2.556.459,41 2.556.459,41

2. Bauerneuerungsrlcklage

16.923.401,68

16.923.401,68

3. Andere Gewinnrlcklagen

16.185.902,91

13.085.522,15

34.665.764,00 31.565.383,24
IV. JAHRESUBERSCHUSS 6.413.862,17 3.627.780,76
Eigenkapital insgesamt 76.192.544,98 70.306.082,81
B. RUCKSTELLUNGEN
1. Ruckstellungen fur Pensionen 1.317.103,00 1.432.586,00
2. Steuerrlckstellungen 0,00 0,00
3. Ruckstellung fur Bauinstandhaltung 0,00 0,00
4. Sonstige Rickstellungen 7.361.794,98 5.184.057,99
8.678.897,98 6.616.643,99
C. VERBINDLICHKEITEN
1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 228.852.464,75 224.652.248,49
2. Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 52.696.315,89 53.516.706,33
3. Erhaltene Anzahlungen 21.032.625,70 21.397.727,72
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 388.204,59 476.550,98
5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 43.075,00 654,34
6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.968.552,98 3.654.160,95
7. Verbindlichkeiten gegentiber Gesellschaftern 442.913,07 304.051,44
8. Verbindlichkeiten gegenlber verbundenen Unternehmen 9.916.010,37 9.973.733,62
9. Sonstige Verbindlichkeiten 320.270,99 234.664,61
316.660.433,34 314.210.498,48
D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 621.277,19 586.155,36

Bilanzsumme

| W 402153153,49

391.719.380,64
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Gewinn-und-Verlust-Rechnung fur die Zeit vom 01.01.2011 bis 31.12.2011

EUR EUR EUR
1. Umsatzerlse

a) aus der Hausbewirtschaftung 56.719.032,42 56.336.955,62
b) aus Verkauf von Grundstlcken 17.961.943,50 3.639.120,13
¢) aus Betreuungstatigkeit 3.814.845,13 3.611.404,98
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 114.576,61 153.548,01
78.610.397,66 63.741.028,74

2. Verdnderungen des Bestandes an zum Verkauf bestimmten
Grundstiicken und unfertigen Leistungen -2.517.339,87 4.057.444,69
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 586.469,53 1.079.797,65
4. Sonstige betriebliche Ertrage 9.835.369,25 8.611.899,16

5. Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung -35.430.545,62 -33.649.795,73
b) Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke -13.500.048,01 -9.249.653,61
c¢) Aufwendungen flr andere Lieferungen und Leistungen -733,89 -11.438,04
-48.931.327,52 -42.910.887,38
6. Rohertrag 37.583.569,05 34.579.282,86
Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter -6.548.946,87 -6.5607.903,30
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen flr Altersversorgung
und fr Unterstltzung
(davon fiir Altersversorgung 205.775,32 EUR; Vorjahr: 201.614,27 EUR) -1.919.993,74 -1.896.609,04
-8.468.940,61 -8.404.512,34
8. Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegensténde
des Anlagevermdégens und Sachanlagen -6.999.034,19 -5.848.091,99
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen -5.791.365,07 -6.369.630,18
10. Ertrége aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens 285.641,94 272.289,76
11. Ertréage aus Beteiligungen 0,00 0,00
12. Ertréage aus anderen Finanzanlagen 0,00 0,00
13. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 395.109,76 205.925,20
14. Zinsen und ahnliche Aufwendungen -9.042.221,36 -9.284.873,46
15. Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit 7.962.759,52 5.150.389,85
16. Auferordentliche Aufwendungen 0,00 0,00
17. AuBerordentliches Ergebnis 7.962.759,52 5.150.389,85
18. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 0,00 0,00
19. Sonstige Steuern -1.548.897,35 -1.522.609,09
20. Jahresiberschuss
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Lagebericht 2011

LAGEBERICHT 2011

Die Entwicklung der GWW Wiesbadener
Wohnbaugesellschaft mbH wird von ver-
schiedenen Faktoren beeinflusst. Dabei
gehdren die Entwicklungen auf dem
Wohnungsmarkt der hessischen Landes-
hauptstadt, aber auch die wirtschaftlichen
Entwicklungen am Standort und in Deutsch-
land zu den bedeutenden EinflussgroRen.

GESAMTWIRTSCHAFTLICHE LAGE

2010 setzte nach der weltweiten Finanz-
und Wirtschaftskrise eine rasante Erholung
der deutschen Volkswirtschaft ein, die
selbst Experten Uberraschte. Zwar hielt
die grundlegend positive Entwicklung 2011
an, verlor allerdings im Jahresverlauf ins-
gesamt an Dynamik.

Das Wirtschaftswachstum in Deutsch-
land blieb 2011 mit einem Anstieg des
preisbereinigten Bruttoinlandsprodukts
um 2,9 % unter dem Vorjahreswert (3,6 %),
zeigte sich jedoch vor allem im europa-
ischen Kontext vergleichsweise robust.
Damit konnte der noch im Frihjahr 2011
von den Volkswirten flhrender Wirtschafts-
forschungsinstitute prognostizierte An-
stieg des Bruttoinlandsprodukts von bis
zu 4,0 % nicht realisiert werden.

Die deutsche Konjunktur hat insbe-
sondere zum Herbstbeginn deutlich an
Schwung verloren. Im vierten Quartal 2011
schien das Wirtschaftswachstum sogar
zum Erliegen gekommen zu sein.

Der Aufienhandel legte im Jahresver-
lauf trotz der globalen negativen EinflUs-
se deutlich zu, verlangsamte sich aber im
dritten Quartal im Euroraum.

Auch die Binnennachfrage zeigte 2011
eine ahnliche Entwicklung. Als Ursachen
flr die Abschwung- bzw. Stagnationsten-
denzen im Verlauf des zweiten Halbjahres
werden die Verunsicherung durch die
Staatsschuldenkrise und die weitere Ent-

wicklung im Euroraum aufgefihrt. Der
Anstieg der Verbraucherpreise hat sich
2011 verlangsamt. Eine Verteuerung von
Rohstoffen und Nahrungsmitteln bis zum
Frihjahr lieR die Verbraucherpreise zunachst
um mehr als 3,0 % ansteigen. In den
Monaten Mai bis November ging die In-
flationsrate jedoch sukzessive auf 2,4 %
zurlck.

Korrespondierend mit der konjunktu-
rellen Entwicklung hat die Erwerbstatig-
keit und sozialversicherungspflichtige
Beschéftigung 2011 in Deutschland wei-
ter zugenommen. Die Arbeitslosigkeit ist
erneut spurbar gesunken und die Nach-
frage nach Arbeitskraften deutlich ange-
stiegen.

Im Jahresdurchschnitt waren 2,976
Millionen Personen arbeitslos. Die jahres-
durchschnittliche Arbeitslosenquote belief
sich damit auf 7,1 %. Das entspricht ge-
genuber dem Vorjahr einem Rickgang um
0,6 Prozentpunkte.

Im Gegenzug ist die Zahl der Erwerbs-
tatigen im November um 521.000 auf 41,6
Millionen gestiegen. Damit erreichte die
Zahl der Erwerbstatigen seit der Wieder-
vereinigung einen neuen Hochststand.
Die Nachfrage nach Arbeitskraften blieb
auch am Jahresende auf hohem Niveau.
Im Dezember waren 467.000 zusétzliche
Arbeitsstellen gemeldet, 87.000 mehr als
im Jahr zuvor. Fir 2012 wird ein anhaltend
positiver Beschaftigungstrend prognos-
tiziert. Im Jahresdurchschnitt sollen knapp
41,3 Millionen Personen erwerbstétig sein.

Die deutsche Wirtschaft zeigte sich
2011 recht gefestigt, die 2010 vorausge-
sagte Aufwartsbewegung hat sich fort-
gesetzt. 2012 wird es aller Voraussicht
nach zu einer Abkuthlung der Konjunktur
kommen. Fir diese Annahme spricht, dass
die Unsicherheit Uber den Ausweg aus
der Staatsschuldenkrise in Europa eher
noch zunehmen als abnehmen wird. Soll-
te die Konsolidierung der Staatsfinanzen
vorankommen, bliebe eine Zuspitzung der
Krise aus und die Lage an den Finanz-
markten konnte sich merklich entspannen.
Das wirde die Zurtckhaltung der Inves-
toren auflédsen und mittelfristig zu einem
héheren Wachstum fiihren. Die Progno-
sen der deutschen Wirtschaftsforschungs-
institute und Wirtschaftsverbédnde nehmen
jedoch flir 2012 eine deutlich gemaRigte
Wirtschaftsleistung, 0,4 % bis maximal
1,2 %, an.

WIRTSCHAFTSSITUATION
IN HESSEN UND WIESBADEN

Der Wirtschaftsstandort Hessen prasen-
tierte sich 2011 in einer guten Verfassung.
Das Bruttoinlandsprodukt stieg um 3,4 %.
Fir 2012 wird ein preisbereinigtes Brut-
toinlandsprodukt erwartet, das mit einem
Anstieg um 1,2 % ebenfalls Uber dem
Bundesdurchschnitt liegen soll.

Der konjunkturelle Aufschwung flihrte
2011 erneut zu positiven Effekten auf dem
hessischen Arbeitsmarkt: Im Oktober 2011
erreichte die Zahl der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten in Hessen mit rund
2,3 Millionen ein Rekordniveau. Die Arbeits-
losenquote sank damit abermals und lag
im November bei 5,4 % (2010 : 5,9 %).
Auch in der hessischen Landeshauptstadt
nahm die Quote ab, lag mit 6,9 % jedoch
wie im Vorjahr (7,8 %) deutlich Gber dem
Landesdurchschnitt.

WOHNUNGSMARKT
DEUTSCHLAND

Im Wohnungsneubau zeichnete sich 2011
eine Trendwende ab. In den ersten neun
Monaten wurden 167.700 Wohnungen
gebaut und damit Gber 21 % mehr Bau-
genehmigungen erteilt als im Vergleichs-
zeitraum des Vorjahres.

Vor allem die Zahl der Baugenehmi-
gungen fur Wohnungen in Mehrfamilien-
hausern legte kraftig zu. Wahrend 2010
von Januar bis September das Volumen
der Baugenehmigungen in diesem Markt-
segment 47.659 Wohnungen umfasste,
waren es in den ersten drei Quartalen
2011 bereits 60.305 Wohneinheiten. Das
entspricht einem Zuwachs um 26,5 %.
Der Wohnungsneubau hat sich damit von
seinem Tiefstand 2009 erholt.

Gleichwohl bleibt die Wohnungsbau-
tatigkeit in Deutschland auf einem nied-
rigen Niveau und unter dem errechneten
Bedarf. Um in den néchsten Jahren die
Nachfrage nach Wohnraum zu decken,
mussten in Deutschland jahrlich etwa
183.000 neue Wohnungen errichtet
werden. Dabei fallt der Neubaubedarf
geografisch sehr unterschiedlich aus. Vor
allem in prosperierenden Regionen wachst
die Nachfrage kontinuierlich. Der Bau von
Einfamilienhdusern wird im Umland der
groRen Wachstumsregionen der alten
Bundeslander liegen sowie zum Teil auch
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Die GWW realisiert in Wiesbaden auch Wohnungsneubauprojekte.

in den dortigen Kernstadten. Dort wird
sich auch zukUnftig verstarkt der Geschoss-
wohnungsneubau konzentrieren. In den
landlichen Regionen der neuen Lander
wird hingegen der Geschosswohnungsbau
fast vollig zum Erliegen kommen. Im Be-
reich der vermieteten Geschosswohnun-
gen gehen die Prognosen sogar in vielen
Regionen langfristig eher von einem sich
erhéhenden Leerstandsrisiko als von zu-
satzlicher Neubaunachfrage aus.

SITUATION UND PERSPEKTIVEN
DER WOHNUNGSWIRTSCHAFT
DER REGION WIESBADEN

Die Stadt Wiesbaden bietet eine beson-
dere Wohnqualitat und ist ein fester Be-
standteil der Wirtschaftsregion Frankfurt/
Rhein-Main. Verstetigt sich die positive
Entwicklung auf dem regionalen Arbeits-
markt, so wird die Nachfrage nach Wohn-
raum weiter zunehmen.

DarUber hinaus wird die Wohnungs-
nachfrage durch wachsende Haushalts-
zahlen und eine Zunahme der Bevolkerung
gespeist. Bis 2030, so die Prognosen des
Hessischen Ministeriums fur Wirtschaft,
Verkehr und Landesentwicklung, wird die
Bevolkerung in Wiesbaden um 3,0 % zu-
nehmen.

STELLUNG DER GESELLSCHAFT
IM REGIONALMARKT WIESBADEN

Die GWW nimmt nach wie vor eine be-
deutende Stellung auf dem Wohnungsmarkt
in Wiesbaden ein und soll im Interesse
der Stadt ein stabilisierender Faktor fir
die Mietpreisentwicklung in den Wohn-
quartieren sein. Die rund 9.200 zum Be-
stand zdhlenden Wohnungen sind hin-
sichtlich der technischen Ausstattung, des
Baualters und der Lagequalitat im mittle-
ren Bereich einzustufen.

GESELLSCHAFTLICHE
VERANTWORTUNG
UND SOZIALES ENGAGEMENT

Die Veranderung der demografischen
Struktur in Deutschland bestimmt das 21.
Jahrhundert. Die Bevolkerungsentwicklung
ist durch einen Schrumpfungs- und Alte-
rungsprozess gekennzeichnet, auf den
sich auch Eigentimer von grofRen Woh-
nungsbestdnden mit entsprechenden
MaRnahmen einstellen missen, denn sie
splren den wachsenden Problemdruck
unmittelbar.

Die GWW hat friihzeitig erkannt, dass
es nicht mehr ausreichend ist, nur markt-
gerechte Wohnungen anzubieten. Vielmehr

markieren auch die Aspekte gesellschaft-
liche Verantwortung und soziales Enga-
gement die zukunftsorientierte Unterneh-
menspolitik. Soziale Aktivitaten sind ein
wesentliches Kriterium flr wirtschaftliches
Handeln, das nachhaltig erfolgreich ist.
Exemplarisch sei hierflr der Unterneh-
mensbereich , LUWiA - Leben und Woh-
nen im Alter” erwahnt, der 2005 neu
geschaffen wurde. Zu dem Aufgabenbe-
reich gehort es, éltere Mieter bei ihrer
selbststandigen Lebensfihrung zu unter-
stltzen — entweder durch die Vermittiung
konkreter Hilfsmafinahmen im Alltag oder
durch Beratungsleistungen.

BEURTEILUNG DER
GESCHAFTSENTWICKLUNG

Die Gesellschaft hat im Geschaftsjahr
2011 bei Umsatzerldsen in Hohe von 78,61
Mio. EUR (Vorjahr: 63,74 Mio. EUR) ein
Ergebnis in Hohe von 6.414 TEUR (Vorjahr:
3.628 TEUR) erzielt.

Die Ergebnisverbesserung zum Vorjahr
ergibt sich im Wesentlichen aus dem
Verkauf von Bestandsimmobilien sowie
aus den Verkdufen im Rahmen des Bau-
tradgergeschafts. Die Investitionstatigkeit
der Gesellschaft wurde durch die Weiter-
flhrung der Sanierung und Aufwertung
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der Wohnungsbestande mit Schwerpunkt
auf energetische Sanierung und einem
marktorientierten Umbau gekennzeichnet.
Zu diesem Zweck und zur Sicherung der
Vermietbarkeit der Objekte wurde ein
Betrag in Hohe von 14,6 Mio. EUR (Vorjahr:
8,9 Mio. EUR) aufgewendet. Die Finan-
zierung der Investitionen erfolgte unter
anderem durch Aufnahme von Fremdmit-
teln und Eigenkapital.

Beim Finanzergebnis ergab sich im
Geschéftsjahr eine Verbesserung. Diese
resultiert im Wesentlichen aus den ge-
sunkenen Zinsaufwendungen und gestie-
genen Zinsertragen.

Die Geschaftsfiihrung kommt aufgrund
der geordneten Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage zu einer glinstigen Beurteilung
der Geschéftsentwicklung im abgelaufe-
nen Geschéftsjahr.

Der Geschaftsverlauf und die Lage
der Gesellschaft entsprechen den im
Vorjahr dargelegten Erwartungen.

DIE GESCHAFTSBEREICHE
DER GESELLSCHAFT

Wohnungsbestand und
Wohnungsverwaltung

Am 31.12.2011 betrug der Wohnungsbe-
stand 9.219 Mietwohnungen (Vorjahr: 9.266
Mietwohnugen) mit einer Wohnflache
von insgesamt 579.661,12 m? (Vorjahr:
581.737,76 m?).

Die durchschnittliche Wohnflache be-
lauft sich auf 62,84 m? (Vorjahr: 62,74 m?).
Am 31.12.2011 betrug der Gewerbebestand
84 Einheiten (Vorjahr: 84 Einheiten) mit
einer Flache von insgesamt 10.530,73 m?
(Vorjahr: 10.389,92 m?).

Die durchschnittliche Gewerbeflache
belauft sich auf 125,37 m? (Vorjahr: 123,80
m?). Im Geschéftsjahr verzeichnete die
Gesellschaft 843 Mieterwechsel (Vorjahr:
925 Mieterwechsel), dies entspricht
9,14 % (Vorjahr: 9,98 %) des Bestands.

Die durchschnittliche monatliche Grund-
miete (ohne Betriebs- und Heizkosten)
ist im Jahr 2011 um 1,17 % (Vorjahr: um
1,78 %) gestiegen und belduft sich Ende
2011 auf 6,06 EUR/m? Wohnflache (Vor-
jahr: 5,99 EUR/m?). Die Erhéhung resultiert
im Wesentlichen aus Mieterhdhungen
und dem Bezug von Bestandsneubauten
mit einer hoheren durchschnittlichen
Miete.

Die durchschnittliche monatliche Grund-
miete pro Gewerbe im Jahr 2011 betrug
4,33 EUR/m? (Vorjahr: 4,27 EUR/m?).

Auf Mietforderungen wurden im Jahr
2011 rund 382 TEUR abgeschrieben bzw.
wertberichtigt (Vorjahr: 659 TEUR); dies
entspricht ca. 0,63 % (Vorjahr: 1,17 %)
der Sollmieten, Geblihren und Umlagen.

Die Erldsschmaélerungen belaufen sich
auf 3.659 TEUR (Vorjahr: 3.740 TEUR).
Auf die Einrdumung von Mietminderungen
entfallen 136 TEUR (Vorjahr: 105 TEUR)
und auf den allgemeinen Leerstand bei
Wohnungen, Stellplatzen und Gewerbe-
einheiten 2.540 TEUR (Vorjahr 2.738 TEUR).
Die Ursache fir die Hohe des Leerstands
liegt im Wesentlichen in baulichen Mal3-
nahmen (Instandhaltung, Modernisierung,
Abriss).

Die Leerstandsquote fir den markt-
aktiven Leerstand am Bilanzstichtag betragt
0,98 % (Vorjahr: 1,66 %), das entspricht
90 Wohnungen (Vorjahr 155 Wohnungen).

Far die bauliche Instandhaltung sind
im Geschaftsjahr an Fremdkosten 11.040
TEUR (Vorjahr: 10.921 TEUR) aufgewen-
det worden. Zusatzlich erfolgte eine Rick-
stellungszufihrung flr unterlassene In-
standhaltung und ausstehende Instand-
haltungsrechnungen in Hohe von 2.847
TEUR (Vorjahr: 1.051 TEUR).

Bauliche MalBnahmen
(Sanierung, Modernisierung,
Instandhaltung)

Im Jahr 2011 wurden bei 11 (Vorjahr: 7)
Objekten Vollmodernisierungen oder ener-
getische Sanierungen durchgefihrt. Bis
zum Bilanzstichtag sind Kosten von rund
14,6 Mio. EUR (Vorjahr: 8,9 Mio. EUR)
angefallen.

Im Jahr 2012 finden weitere Kernsa-
nierungen bzw. energetische Sanierungen
statt. Die geplanten Gesamtkosten be-
tragen 13,1 Mio. EUR. Insgesamt plant
die Gesellschaft in den nachsten Jahren
Kosten fir Sanierungen in Hohe von rund
12-14 Mio. EUR pro Jahr ein.

Bau- und Verkaufsmaflinahmen

Im Geschaftsjahr wurden im Gebiet
Weidenborn weitere Hauser des Miet-
wohnungsbestands abgerissen und der
Neubau von Bestandswohnungen und
Eigentumswohnungen vorangetrieben.

Der Verkauf der Eigentumswohnungen
im sogenannten , Quartier J — Weidenborn”
ist abgeschlossen. Insgesamt erfolgte bei
allen 46 Wohnungen der wirtschaftliche
Ubergang im Geschaftsjahr 2011.

Im Bereich des Bautragergeschafts
wurden weitere 16 Reihenhduser im Obe-
ren Wingertsweg/SporkhorststraRe mit
Eigentumsibergang im laufenden Ge-
schaftsjahr verkauft. Darlber hinaus lag
bei einem Haus, das bereits im Jahr 2010
verkauft wurde, der wirtschaftliche Uber-
gang im Geschaftsjahr 2011. Der Verkauf
dieser BautrdgermalRnahme ist damit
abgeschlossen. Des Weiteren wurden
alle 7 Wohnungen des Projekts Solms-
strafde im Jahr 2011 veraufRert. Der wirt-
schaftliche Ubergang wird im Geschafts-
jahr 2012 realisiert.

Mieterprivatisierung

Im Geschéftsjahr 2011 wurden 64 Miet-
wohnungen im Rahmen des Privatisie-
rungsprogrammes verdulRert. Hiervon lag
bei 36 Wohnungen der wirtschaftliche
Ubergang im Geschaftsjahr 2011. 28 Woh-
nungen werden im Jahr 2012 Gbertragen.
Daruber hinaus lag bei 16 Wohnungen,
die bereits im Jahr 2010 verkauft wurden,
der wirtschaftliche Ubergang im Geschafts-
jahr 2011.

Projektentwicklung

Der Bereich Projektentwicklung hat eben-
falls im Geschaftsjahr 2011 seine Tatigkeit
als interner Dienstleister fur die Entwick-
lung der eigenen Bestande und als exter-
ner Dienstleister in der Kooperation mit
dem Gesellschafter und weiteren quartiers-
entwickelnden Gesellschaften in Wies-
baden fortgeflihrt. So gingen von diesem
Bereich die Entwicklungen fir die Neu-
bautatigkeit der GWW und weitere kon-
zeptionelle Beratungstatigkeiten aus.

Leben und Wohnen im Alter

Der im Geschaftsjahr 2005 gegriindete
Bereich Leben und Wohnen im Alter hat
seine Weiterentwicklung vorangetrieben.
Das Mieterservicebiro wird als feste In-
stitution insbesondere von den alteren
Mietern wahrgenommen. Kooperationen
mit dem Evangelischen Verein fir Innere
Mission in Nassau, dem Caritasverband
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Tab. 01: Vermdégens- und Kapitalstruktur — Aktiva

TEUR TEUR
Anlagevermogen 341.405,0 84,89 336.148,4 85,82
Umlaufvermogen/ARAP 60.748,1 15,11 55.571,0 14,18

402.153,1 100,00 391.719,4 100,00

Wiesbaden-Rheingau-Taunus, den Dr. Horst-
Schmidt-Kliniken und der Stadt Wiesbaden
haben dazu beigetragen, dass sich die
Dienstleistungsqualitat fir wohnbeglei-
tende Services verbessert hat.

Verwaltung von Hausbesitz Dritter

Die Gesellschaft war zum 31.12.2011 Ver-
walter von 834 Wohnungen (Vorjahr: 805
Wohnungen) und 326 sonstigen Einheiten
(Vorjahr: 269).

Geschaftsbesorgung fiir andere
Gesellschaften

Seit dem Jahr 2008 verwaltet die Gesell-
schaft im Rahmen eines Geschéaftsbesor-
gungsvertrags den Immobilienbestand der
Schwestergesellschaft GeWeGe Gemein-
nutzige Wohnungsgesellschaft der Stadt
Wiesbaden mbH 4.135 Wohn- und Ge-
werbeeinheiten zum 31.12.2011.

Des Weiteren besteht seit dem Jahr
2008 der Geschéaftsbesorgungsvertrag
mit dem WIM Liegenschaftsfonds GmbH
& Co. KG Uber die Verwaltung eines Im-
mobilienbestands von 180 Wohn- und
Gewerbeeinheiten, Stand 31.12.2011.

Tab. 02: Vermdégens- und Kapitalstruktur — Passiva

Passiva e ) 200 |
TEUR % TEUR %

Eigenkapital 76.192,5 18,95 70.306,1 17,95

Fremdkapital/PRAP 325.960,6 81,05 321.413,3 82,05

Mitarbeiter

Der Personalaufwand betrug im Jahr 2011
insgesamt 8.469 TEUR (Vorjahr: 8.404
TEUR). Die Entlohnung der Mitarbeiter
der GWW erfolgt nach dem Tarifvertrag
der Wohnungswirtschaft. Leistungsorien-
tierte Zahlungen erfolgen gemaR Zielver-
einbarungssystem. Personalentwicklung
findet regelmaRig in Form von Schulungen
statt. Den Pensionsrickstellungen wurden
102 TEUR (Vorjahr: 122 TEUR) zugeflhrt
und 218 TEUR (Vorjahr: 132 TEUR) ent-
nommen bzw. aufgeldst.

Die Gesellschaft ist Mitglied der Zu-
satzversorgungskasse der Gemeinden
und Gemeindeverbénde in Wiesbaden.
Beitrage werden von der Gesellschaft ge-
tragen. Die Geschaftsflihrer danken allen
Mitarbeitern, die durch ihre Arbeit zum
guten Gesamtergebnis beigetragen haben.

Ubertragung zentraler Funktionen
auf die Gesellschafterin

Im Jahr 2010 wurde zwischen der GWW
und der Gesellschafterin WIM GmbH ein
Geschéftsbesorgungsvertrag abgeschlos-
sen, der die Ubertragung der zentralen

402.153,1 100,00 391.719,4 100,00

Funktionen (Unternehmensfinanzierung,
Marketing, EDV, Risikomanagement, Per-
sonalmanagement und Vertrieb von Im-
mobilien) regelt. Im Rahmen eines Perso-
nalgestellungsvertrags stellt die GWW
die erforderlichen Mitarbeiter zur Verfligung.

DARSTELLUNG DER VERMOGENS-
UND KAPITALSTRUKTUR DER
GESELLSCHAFT

Die Vermogensstruktur zum 31.12.2011
und — im Vergleich — 31.12.2010 ist den
Tabellen 01 und 02 zu entnehmen.

Die Veranderung des Anlagevermagens
resultiert im Wesentlichen aus den akti-
vierten Herstellungskosten fiir Neubauten
und Sanierungsmafinahmen. Dem steht
der abschreibungs- und verauRerungsbe-
dingte Rickgang des Anlagevermogens
gegenulber. Die Veranderung des Umlauf-
vermogens resultiert im Wesentlichen
aus der Erhohung der liquiden Mittel und
der Forderungen aus dem Verkauf von
Grundsticken. Gleichzeitig hat sich der
Bestand an Grundstiicken mit unfertigen
Gebauden bzw. mit fertigen Gebauden
verringert und die Forderungen gegenlber
Gesellschaftern haben abgenommen.
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Tab. 03: Kapitalstruktur

TEUR % TEUR %
Eigenkapital 76.192,5 18,95 70.306,1 17,95
Ruckstellungen 8.678,9 2,16 6.616,6 1,69
Verbindlichkeiten 316.660,4 78,74 314.210,5 80,21
passiver Rechnungs- 621,3 0,15 586,2 0,15
abgrenzungsposten
Gesamtvermogen 402.153,1 I 391.719,4

Tab. 04: Ertragslage

P MO T

TEUR TEUR
Umsatzerlose 78.610 63.741 14.869
Betriebsergebnis 16.324 13.957 2.367
Finanzergebnis —-8.361 -8.807

Jahresiiberschuss

Tab. 05: Kapitalflussrechnung

I T T

TEUR TEUR TEUR
Cashflow aus Ifd. Geschéftstatigkeit 12.494 6.278 6.216
Cashflow aus Investitionstatigkeit -8.033 -1.431 -6.602
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 2.853 2.942 -89
Veranderung Finanzmittelfonds 7.314 7.789 -475
Finanzmittelfonds am 01.01. 24.309 16.520 7.789

Finanzmittelfonds am 31.12.

Kapitalstruktur

Es ergibt sich folgende Kapitalstruktur fir
das Geschéftsjahr 2011 (siehe Tabelle 03).
Die Veranderung des Eigenkapitals resul-
tiert aus dem Jahreslberschuss 2011. Die
Rickstellungen erhohten sich im Wesent-
lichen flr Betriebskosten und fir unter-
lassene Instandhaltung.

Die Veranderung der Verbindlichkeiten
resultiert im Wesentlichen aus der Auf-
nahme von Darlehen zur Finanzierung der
Sanierungsmafinahmen. Dem stehen die
planmaRige Tilgung sowie die aulRerplan-
maRigen Rickzahlungen von Darlehen
gegenuber.

Ertragslage

Gegeniber dem Vorjahr hat sich die Ertrags-
lage der Gesellschaft (siehe Tabelle 04)
geandert. Die Veranderung der Umsatzer-
|6se resultiert im Wesentlichen aus dem

Verkauf von Grundstlicken im Rahmen
des Bautrdgergeschafts und aus dem
Verkauf von Bestandsimmobilien.

FINANZLAGE
Kapitalflussrechnung

Die finanzielle Entwicklung der Gesellschaft
wird anhand einer Kapitalflussrechnung
in Tabelle 05 dargestellt.

Der Cashflow aus laufender Geschéfts-
tatigkeit 2011 ist im Vergleich zum Vorjahr
gestiegen. Der Jahrestberschuss ist zum
Vorjahr um 2.786 TEUR gestiegen. Dem
stehen gesunkene Forderungen und Ver-
bindlichkeiten gegenuber.

Der Cashflow aus der Investitionsta-
tigkeit ist im Geschéaftsjahr negativ. Dies
ist durch eine erhdhte Investitionstatigkeit
verursacht. Die im Geschéftsjahr erfolgten
Neuaufnahmen und Tilgungen von Dar-
lehen sowie die Ausschuttungen an die

Gesellschafterin fUhrten insgesamt zu
einem Mittelzufluss aus der Finanzierungs-
tatigkeit. Insgesamt hat sich der Finanz-
mittelbestand gegendber dem Vorjahr um
7.314 TEUR erhoht.

WIRTSCHAFTLICHE LAGE

Das Verhéltnis von Anlage- zu Umlaufver-
mogen zum 31.12.2011 betragt 84,89 %
zu 15,11 % (Vorjahr: 85,82 % zu 14,18 %).
Der Eigenkapitalanteil hat sich auf 18,95 %
(Vorjahr: 17,95 %) erhoht.

Der Bestand an liquiden Mitteln hat
sich gegentber dem Vorjahr um rd. 7.300
TEUR erhoht. Das Ergebnis vor Steuern
des Geschaftsjahrs 2011 war Uberwiegend
gepragt durch Ertrage aus Immobilienver-
kdufen des Bautragergeschafts, aus Mie-
terprivatisierung und den Ertrdgen aus der
Bewirtschaftung der eigenen Besténde.

Die Gesellschaft hat auch im Jahre
2011 im Rahmen des Risikomanagements



gezielt Einflisse untersucht, die den Be-
stand des Unternehmens gefdahrden konn-
ten. Hierbei wurden keine bestandsge-
fahrdenden Risiken festgestellt. Risiken,
die die Ertrags- und Finanzlage in den
kommenden Jahren wesentlich unglns-
tig beeinflussen kénnten, sind ebenfalls
nicht zu erkennen. Die Geschéftsfihrung
beurteilt die wirtschaftliche Lage der Ge-
sellschaft zum Zeitpunkt der Aufstellung
des Lageberichts positiv. Sollte sich die
gesamtwirtschaftliche Lage verschlech-
tern, sind Auswirkungen im Bereich Im-
mobilienverkaufe, z. B. Absatzschwierig-
keiten, denkbar. Ebenfalls kann es zu
erhdhten Forderungsausfallen im Bereich
der laufenden Mietzahlungen kommen.

ANGABEN
GEMASS § 289 ABS. 2 HGB

Berichterstattung
Uber Finanzinstrumente

Am Bilanzstichtag ergab sich eine Gesamt-
forderung gegen die Hauptgesellschaf-
terin, die WIM Wiesbadener Immobilien-
management GmbH mit Sitz in Wies-
baden, in Hohe von 6,03 Mio. EUR (Vor-
jahr: 6,03 Mio. EUR), bestehend aus zwei
Darlehen. Die Darlehen wurden zu markttb-
lichen Konditionen abgeschlossen. Die
Darlehensforderung an das Schwesterun-
ternehmen GeWeGe betrug zum Bilanz-
stichtag 5,0 Mio. EUR (Vorjahr: 5,0 Mio.
EUR). Wesentliche finanzielle Schulden
der Gesellschaft sind die Darlehensver-
bindlichkeiten gegentber Kreditinstituten
und anderen Kreditgebern (Restvaluta
zum 31.12.2011 : 282 Mio. EUR = Vorjahr
278 Mio. EUR). Sie betreffen iberwiegend
Objektkredite. Hieraus konnte infolge
einer Erhohung des Marktzinses ein grund-
satzliches Finanzrisiko entstehen.

Das Zinsanderungsrisiko ist jedoch bei
der Gesellschaft durch Vereinbarungen
langfristiger Zinsbindungsfristen von in
der Regel zehn Jahren sowie durch un-
verzinsliche Darlehen deutlich vermindert.

Im Ubrigen sind derzeit keine branchen-
ungewodhnlichen Preisanderungs-, Ausfall-
und Liquiditatsrisiken und auch keine
Risiken aus Zahlungsstromschwankungen
erkennbar, die einer besonderen Absiche-
rung bedurfen. Zur Gestaltung von Zins-
anderungsrisiken wurde aufgrund des
niedrigen Zinsniveaus in 2009 ein Rah-

menvertrag flr Finanztermingeschafte
mit der HypoVereinsbank abgeschlossen.

In Folge wurden finf Darlehensver-
trdge zur Zinsabsicherung (sog. Swaps)
fur die ab 2013 zur Prolongation anste-
henden Darlehen in Hohe von rund 33,9
Mio. Euro abgeschlossen. Der Marktwert
per 31.12.2011 betrug -3.201 TEUR. Der
Bewertung liegen Zinsstrukturkurven zum
Zeitpunkt der Bewertung per 31.12.2011
zugrunde.

Der Einsatz von derivativen Finan-
zinstrumenten erfolgt ausschlieRlich zu
Zwecken der Risikominimierung, insbe-
sondere zur Optimierung von Kreditrisiken.
Ferner erfolgt die Absicherung durch
Zinsswaps lediglich bei Krediten, fir die
im Hinblick auf die Erhéhung des Markt-
zinses ein grundsatzliches Finanzrisiko
besteht. Anstehende Prolongationen von
Darlehen sollen hierdurch in Niedrigzins-
phasen abgesichert und so eine Glattung
der Falligkeitsstruktur erreicht werden.

Des Weiteren wurden 5 Bausparver-
trage mit Bausparsummen in Hohe von
insgesamt 63,9 Mio. EUR im Jahr 2010
abgeschlossen. Die Bausparvertrage die-
nen zur Zinsabsicherung von Darlehen,
deren Zinsbindung in den Jahren 2016
bis 2019 endet.

Risiko- und Chancenmanagement

Trotz der in den letzten Jahren angespann-
ten Gesamtwirtschaftslage ist es bis
heute nicht zu besonders hohen Forde-
rungsausfallen gekommen. Die Zahlungs-
fahigkeit der Gesellschaft ist nicht gefahr-
det. FUr das Kerngeschaftsfeld der Ge-
sellschaft, die Wohnungsverwaltung, sind
zurzeit keine wesentlichen Risiken erkenn-
bar.

Chancen ergeben sich in diesem Ge-
schaftsbereich durch die Anhebung der
fur die Gesellschaft relevanten Quadrat-
metermieten auf Basis des Mietspiegels
der Landeshauptstadt Wiesbaden und
durch die Reduzierung von Leerstanden
durch Sanierung und Aufwertung der
Wohnungsbestéande. Des Weiteren erge-
ben sich Chancen im Rahmen des Vertriebs
von Bestandsimmobilien.

FUr alle Geschaftsbereiche wurden
als Uberwachungs- und Frithwarnsystem
Risikomanagementinstrumente eingerich-
tet und weiterentwickelt. Insbesondere
die Instandhaltungs-, Modernisierungs-,
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Neubau- und Vertriebstatigkeiten unter-
liegen einer standigen Beobachtung bzw.
Uberwachung. Die Geschaftsfiihrung wird
standig Uber alle Ergebnisse — die Gesell-
schafter und der Aufsichtsrat werden
zeitnah Uber wesentliche Risiken informiert.

Wesentliche Merkmale des internen
Kontroll- und Risikomanagement-
systems im Hinblick auf den
Rechnungslegungsprozess

Unter dem internen Kontrollsystem versteht
die Gesellschaft die Grundsatze, Verfah-
ren und Maflinahmen, die zur Sicherung
der Wirtschaftlichkeit, zur Wahrung der
OrdnungsmaRigkeit der Rechnungslegung
und der Einhaltung der fir die Gesellschaft
mafRgeblichen rechtlichen Vorschriften
eingeflhrt wurden.

Zu den wesentlichen Merkmalen dieses
Kontrollsystems gehort:

a) Ein adaquates internes Richtlinienwe-
sen (u. a. Dienstanweisung zur Unter-
schriftsregelung, Buchungsrichtlinien)
eingerichtet, welches bei Bedarf an-
gepasst wird.

b) Bei allen wesentlichen, rechnungsle-
gungsrelevanten Prozessen wird durch-
gangig das Vier-Augen-Prinzip ange-
wendet.

e

Die Vollstandigkeit und die Richtigkeit
von Daten des Rechnungswesens
werden anhand von Stichproben und
Plausibilitatskontrollen Uberprift (auto-
matische Plausibilitdtskontrolle bei der
Datenerfassung).

d) Es wird in allen Bereichen auf bran-
chenlbliche Standardsoftware zurlick-
gegriffen. Die im Rechnungswesen
eingesetzten EDV-Systeme sind gegen
unbefugten Zugriff geschitzt (zen-
trale Steuerung von Zugriffsrechten).

Das interne Kontroll- und Risikomanage-
mentsystem stellt im Hinblick auf den
Rechnungslegungsprozess, dessen we-
sentliche Merkmale zuvor beschrieben
worden sind, sicher, dass unternehmeri-
sche Sachverhalte bilanziell richtig, ein-
heitlich und ordnungsgemald erfasst
werden.
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Forschungs- und
Entwicklungsbericht

Die Gesellschaft ist durch die Mitglied-
schaft in den regionalen und bundeswei-
ten wohnungswirtschaftlichen Verbanden
und durch Prasenz in deren Ausschissen
Uber aktuelle und prognostizierte Entwick-
lungen informiert. Die aktive Entwicklung
praxisorientierter Forschung findet durch
Zusammenarbeit mit der Berufsakademie
Stuttgart sowie mit Fachhochschulen und
Universitaten im Rhein-Main-Gebiet statt.
Des Weiteren ist die GWW seit mehreren
Jahren auf der immobilienwirtschaftlichen
Leitmesse EXPO REAL als Mitaussteller
vertreten.

Gesamteinschatzung

Hinsichtlich der in diesem Bericht erlau-
terten Risiken und der gegenwartigen

Geschéftsaussichten werden keine Risi-
ken erwartet, die sich bestandsgefahrdend
auf die Gesellschaft auswirken konnten.

Nachtragsbericht

Es sind keine Tatsachen von besonderer
Bedeutung zwischen dem Bilanzstichtag
und dem Aufstellungsdatum bekannt ge-
worden.

AUSBLICK

Die Haupttéatigkeit der GWW liegt derzeit
in den Geschaftsfeldern Verwaltung, In-
standhaltung, GroRmodernisierung, Pri-
vatisierung, Bau von Eigentums- und
BestandsmafRnahmen, Projektentwicklung
und Leben und Wohnen im Alter. Weiter-
hin wird fir die Unternehmensgruppe
GWW / GeWeGe eine nachhaltige Be-
wirtschaftung der Besténde, hohe Dienst-

leistungsqualitat und eine Starkung der
Stellung am Wohnungsmarkt angestrebt.
Bei leicht steigenden Umsatzerl6sen und
unter Berucksichtigung der geplanten Ver-
kaufserl6se aus Bestandsimmobilien wird
fur die Geschaftsjahre 2012 und 2013
weiterhin ein positives Ergebnis erwartet.

Wiesbaden, den 31. Marz 2011

GWW Wiesbadener Wohnbau-
gesellschaft mbH

fonn

Xaver Braun
(Geschaftsfuhrer)

Stefan Storz
(Geschaftsfihrer)

Das ist die Anzahl

der Rauchmelder, die 2011
in unseren Wohnungen
installiert wurden.
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ANHANG

ALLGEMEINE ANGABEN
I. Grundlagen

Der Jahresabschluss wurde nach den
Vorschriften des Handelsgesetzbuches
fir groRe Kapitalgesellschaften und des
GmbH-Gesetzes aufgestellt. Geschafts-
jahr ist das Kalenderjahr.

Die Gliederung der Bilanz sowie der
Gewinn-und-Verlust-Rechnung richtet sich
nach der Verordnung tber Formblatter fir
die Gliederung des Jahresabschlusses
von Wohnungsunternehmen vom 22. Sep-
tember 1970, zuletzt gedndert durch Ar-
tikel 13 Abs. 5 des Gesetzes vom 25. Mai
2009. Die Gewinn-und-Verlust-Rechnung
wurde nach dem Gesamtkostenverfahren
aufgestellt.

Soweit Wahlrechte flir Angaben in der
Bilanz, in der Gewinn-und-Verlust-Rechnung
oder im Anhang gemacht werden kénnen,
wurde der Vermerk im Anhang gewahlt.

Il. ANGABEN ZU BILANZIERUNGS-
UND BEWERTUNGSMETHODEN

1. Form der Darstellung

Die Darstellung des Jahresabschlusses
der Gesellschaft hat sich gegentber dem
Vorjahr nicht gedndert.

2. Angaben zu Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Der Jahresabschluss wurde unter An-
nahme der Unternehmensfortfiihrung
(Going-Concern-Prinzip) aufgestellt. Die
auf den vorhergehenden Jahresabschluss
angewandten Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden sind beibehalten worden.

Die Bewertung der immateriellen Ver-
modgensgegenstande (EDV-Programme)
sowie der Betriebs- und Geschaftsaus-
stattung erfolgte zu Anschaffungskosten,
vermindert um steuerlich zuldssige Ab-
schreibungen.

Die Sachanlagen wurden zu Anschaf-
fungs- bzw. Herstellungskosten einschlie3-
lich eigener Honorarleistungen, vermindert
um planmaéf3ige Abschreibungen, bilanziert.
Die Herstellungskosten enthalten Einzel-

kosten sowie angemessene Teile der
notwendigen Gemeinkosten. Bei Aufwen-
dungen fir Sanierungsmalnahmen wird
eine prozentuale Aufteilung in aktivierungs-
pflichtige und aufwandspflichtige Kosten
vorgenommen. Diese Aufteilung erfolgt
nach Erfahrungswerten.

Die Abschreibungen auf Gebéaude
erfolgen bei Grundstlicken und grund-
stlicksgleichen Rechten mit WWohnbauten
linear, nach der Restnutzungsdauerme-
thode. Flr nach 1990 fertiggestellte Ob-
jekte teilweise auch degressiv.

Die Gesamtnutzungsdauern betragen
bei Gebduden

mit Nutzungsbeginn

bis zum 31.12.1990 80 Jahre
mit Nutzungsbeginn
nach dem 31.12.1990 50 Jahre

Ausgenommen hiervon sind folgende
Objekte:

1. Hochhaus (Bj. 1968)

Gesamtnutzungsdauer 50 Jahre
2. Altenwohnanlage (Bj. 1958)
Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre

Die Abschreibungen auf Geschaftsbauten
erfolgten ebenfalls linear.

Garagen, Stellplatze und Tiefgaragen
wurden zu Anschaffungs- bzw. Herstel-
lungskosten, vermindert um planmaRige
lineare Abschreibungen, angesetzt. Bei
der Bemessung der planméf3igen Abschrei-
bungen wurde eine Nutzungsdauer von
70 Jahren zugrunde gelegt. Abweichend
hiervon ist die Nutzungsdauer fir eine
Tiefgarage mit 25 Jahren bemessen wor-
den.

Das unbebaute Grundstlick des Anla-
gevermdgens wird aufgrund einer dauern-
den Wertminderung mit dem Erinnerungs-
wertin Hohe von 1,00 EUR ausgewiesen.

Fir geringwertige Wirtschaftsglter
mit Anschaffung vor dem Jahr 2010 und
mit Anschaffungskosten zwischen 150
EUR und 1.000 EUR erfolgte gemaR § 6
Abs. 2a EStG die Aktivierung auf Sammel-
posten. Diese werden im Wirtschaftsjahr
der Bildung und in den vier Folgejahren
mit jeweils einem Flinftel abgeschrieben.

Fir geringwertige Wirtschaftsglter
mit Anschaffung nach dem Jahr 2010 wird
in Bezug auf die handelsrechtliche Bilan-

zierung die steuerrechtliche Regelung des
§ 6 Abs. 2 EStG angewendet.

Anschaffungskosten von abnutzbaren,
beweglichen Wirtschaftsglitern des An-
lagevermaogens, die einer selbststandigen
Nutzung fahig sind, werden im Wirtschafts-
jahr der Anschaffung oder Einlage in vol-
ler Hohe als Betriebsausgaben erfasst,
wenn die Anschaffungskosten, vermindert
um einen darin enthaltenen Vorsteuerbe-
trag, fUr das einzelne Wirtschaftsgut 410
EUR nicht Ubersteigen.

Die Finanzanlagen werden mit den
Anschaffungskosten bilanziert. Soweit
erforderlich, wurde der niedrigere beizu-
legende Wert angesetzt.

Die zum Verkauf bestimmten Grund-
stlcke sind zu Anschaffungs- bzw. Her-
stellungskosten bewertet, die Herstellungs-
kosten sind analog zu den Sachanlagen
ermittelt worden.

Die unfertigen Leistungen wurden zu
Anschaffungskosten unter Berlcksich-
tigung eines Bewertungsabschlages fir
Leerstande und Abrechnungsrisiken be-
wertet.

Andere Vorréate sind zu Anschaffungs-
kosten bilanziert. Diese werden unter An-
wendung des Lifo-Verfahrens (last in —first
out) ermittelt. Reparaturmaterialien wurden
zu Anschaffungskosten bewertet.

Die Forderungen und sonstigen Ver-
mogensgegenstande wurden zu Nenn-
werten angesetzt, wobei allen erkennba-
ren Risiken durch Wertberichtigungen
oder Direktabschreibungen Rechnung
getragen wurde.

Die liquiden Mittel wurden zum No-
minalwert bilanziert. Als aktive Rechnungs-
abgrenzungsposten sind Auszahlungen
vor dem Abschlussstichtag angesetzt
worden, soweit sie Aufwand fiir einen
bestimmten Zeitraum nach diesem Zeit-
punkt darstellen.

Das gezeichnete Kapital wurde zum
Nennbetrag bilanziert.

Die Ruckstellungen fir Pensionen
wurden gemaft § 253 Abs. 1S. 2 HGB in
Hohe des nach vernilnftiger kaufmanni-
scher Beurteilung notwendigen Erfiillungs-
betrags angesetzt. Hierbei kommen die

.Richttafeln 2005 G von Professor Dr. Klaus

Heubeck” zur Anwendung. Fur die han-
delsbilanzielle Bewertung wurde zum
Stichtag 01.01.2011 ein Rechnungszins
in Hohe von 5,15 % p. a. und zum Folge-
stichtag ein Rechnungszins in Hohe von



5,14 % p. a. verwendet. Darlber hinaus
wurde ein Rententrend in Héhe von 2 %
p. a. berlUcksichtigt. Der sich durch die
Anwendung des BilMoG ergebende Un-
terschiedsbetrag wurde im Geschéftsjahr
2009 vollstandig abgeschrieben.

Die sonstigen Ruckstellungen wurden
mit dem notwendigen Erfillungsbetrag
bemessen und bericksichtigen alle be-
kannten ungewissen Verpflichtungen so-
wie im Geschéftsjahr 2011 unterlassene
Aufwendungen fir Instandhaltung, die
innerhalb von 3 Monaten nachgeholt wer-
den sollen.

Rickstellungen, deren Laufzeit Gber
einem Jahr liegt, wurden mit dem ihrer
Restlaufzeit entsprechenden durchschnitt-
lichen Marktzinssatz der vergangenen
sieben Geschéftsjahre abgezinst.

Die Passivierung der Verbindlichkeiten
erfolgte zu dem jeweiligen Erflllungsbe-
trag.

Als passive Rechnungsabgrenzungs-
posten wurden Einzahlungen vor dem
Abschlussstichtag angesetzt, soweit sie
Ertrag flur einen bestimmten Zeitraum
nach diesem Zeitpunkt darstellen.

ANGABEN ZUR BILANZ
I. Anlagevermogen
Anlagenspiegel

Die Entwicklung des Anlagevermdgens
ist im Anlagenspiegel dargestellt.

Die immateriellen Vermogensgegen-
stande beinhalten ausschlief3lich Anwen-
dungssoftware.

Zum 31.12.2011 sind vom gesamten
Wohnungsbestand 6.222 (Vorjahr: 6.426)
Wohnungen frei finanziert und 2.997 (Vor-
jahr: 2.840) Wohnungen preisgebunden.

Unter Grundstlcken mit Geschéfts-
und anderen Bauten werden die Ver-
waltungsgebédude sowie Garagen, Kfz-
Stellplatze und die Infobox im Gebiet
Weidenborn ausgewiesen.

Die Ausleihungen resultieren aus zwei
Darlehensgewahrungen an einen Gesell-
schafter in Héhe von insgesamt 6.030
TEUR (Vorjahr: 6.030 TEUR), einer Dar-
lehensgewahrung an ein verbundenes
Unternehmen in Héhe von 5.000 TEUR
(Vorjahr: 5.000 TEUR) sowie aus Arbeit-
nehmerdarlehen.

Il. Umlaufvermogen

1. Zum Verkauf bestimmte
Grundstiicke und andere Vorrate

Unter den Grundsticken mit unfertigen
Bauten werden die Grundstlcke und bis-
her angefallenen Baukosten der zum
Verkauf vorgesehenen Projekte bilanziert.

Die unfertigen Leistungen beinhalten
noch nicht abgerechnete Betriebskosten.

Unter den anderen Vorraten wurden
Reparaturmaterialien in Hohe von 103,02
EUR (Vorjahr: 13.728,78 EUR) ausge-
wiesen.

2. Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande

Die Forderungen sind unter Angabe der
Restlaufzeit in der nachfolgenden Tabelle
06 dargestellt.

Die Forderungen gegen Gesellschaf-
ter beinhalten mit 8 TEUR Forderungen
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aus anderen Lieferungen und Leistungen.
Die Forderungen gegen verbundene Un-
ternehmen beinhalten im Wesentlichen
mit 1.162 TEUR Forderungen aus anderen
Lieferungen und Leistungen.

Die sonstigen Vermogensgegenstan-
de beinhalten Forderungen aus \Wohn-
geldvorauszahlungen in Hohe von 494
TEUR, Forderungen gegentber Versiche-
rungen in Héhe von 152 TEUR aus bisher
nicht erstatteten Versicherungsschaden,
Forderungen aus Kdrperschaftsteuer in
Hohe von 149 TEUR sowie in Hohe von
173 TEUR fir nach dem Bilanzstichtag
entstehende Vereinbarungen.

3. Flussige Mittel

Die flissigen Mittel enthalten die einge-
zahlten Guthaben in Hohe von insgesamt
12.724 TEUR fir 5 im Jahr 2010 abge-
schlossene Bausparvertrdge. Die Bau-
sparguthaben sind aufgrund der vertrag-
lichen Regelungen nicht sofort disponibel.

Tab. 06: Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde

Gesamtbetrag RLZ Gber Gesamtbetrag RLZ Giber
1 Jahr 1 Jahr
31.12.2011 31.12.2011 31.12.2010 31.12.2010
EUR EUR EUR EUR

Forderungen
aus Vermietung 464.882,79 83.689,75 605.200,62 84.885,77
Forderungen aus
Grundstiicksverkaufen 2.710.379,79 0,00 251.000,89 0,00
Forderungen aus
Betreuungstatigkeit 87.056,61 0,00 0,00 0,00
Forderungen aus anderen
Lieferungen und Leistungen  280.601,76 0,00 259.596,22 0,00
Forderungen gegen
Gesellschafter 17.124,67 0,00 1.135.820,03 0,00
Forderungen gegen
verbundene Unternehmen  1.170.970,89 1.122.285,68 1.171.964,79 0,00
Sonstige Vermdogens-
gegenstéande 1.093.830,56 0,00 1.199.443,37 1.122.285,68

Gesamt 5.824.847,07 |1.205.975,43 4.623.025,92 | 1.207.171,45
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Ill. Aktive Rechnungs-
abgrenzungsposten

Die aktiven Rechnungsabgrenzungspos-
ten werden unter Angabe der Restlaufzeit
Tabelle 07 dargestellt.

IV. Eigenkapital

Das im Handelsregister des Amtsgerichts
Wiesbaden (Reg.-Nr. HRB 2197) einge-
tragene Stammbkapital der Gesellschaft
betragt 10.000.000,- DM (entspricht
5.112.918,81 EUR). Das Stammbkapital hat
sich im Geschéftsjahr 2011 nicht gedndert.

1. Kapitalricklage

Im Jahr 2009 wurde vom Gesellschafter,
der WIM Wiesbadener Immobilienmanage-
ment GmbH, zur Starkung des Kapitals
eine Einlage in Hohe von 30 Mio. EUR
geleistet. Die Kapitalrticklage hat sich im
Geschaftsjahr 2011 nicht gedndert.

Tab. 07: Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

2. Gewinnrlcklagen

Die Entwicklung der Gewinnrlcklagen ist
in Tabelle 08 dargestellt. Aus dem Jahres-
Uberschuss 2010 in Hohe von 3.628 TEUR
wurde ein Betrag in Hohe von 270 TEUR
an die Gesellschafter ausgeschittet. Der
verbleibende Jahreslberschuss in Hohe
von 3.358 TEUR wurde den anderen Ge-
winnricklagen zugefihrt. Aus diesen
Gewinnricklagen wurde die Zahlung der
Garantiedividende an die Gesellschafter
in Hohe von 258 TEUR entnommen.

V. Riickstellungen

1. Pensionsriickstellungen

Die Pensionsrickstellungen haben sich
im Berichtsjahr von 1.433 TEUR auf 1.317
TEUR reduziert. Die Verédnderung resultiert
aus der Zuflhrung von 102 TEUR, der
Entnahme von 104 TEUR sowie einer
Auflésung von 114 TEUR.

Gesamtbetrag RZL iber Gesamtbetrag
1 Jahr
31.12.2011 31.12.2011 31.12.2010
EUR EUR EUR
Versicherungsbeitrage 8.151,68 0,00 7.537,94
Bausparvertrage 0,00 0,00 135.000,00
Gesamt 851,680 | 0,0000|  142.537,94

Tab. 08: Entwicklung der Gewinnriicklagen

01.01.2011 31.12.2011

EUR EUR
Gesellschaftliche Riicklage 2.556.459,41 0,00 2.556.459,41
Bauerneuerungsriicklage 15.923.401,68 0,00 15.923.401,68
Andere Gewinnriicklagen 13.085.522,15 3.100.380,76  16.185.902,91

Gesamt

31.565.383,24 | 3.100.380,76 | 34.665.764,00

Tab. 09: Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung

Stand Stand
31.12.2011 31.12.2010
EUR EUR

Sollmieten ./. Erlésschmalerungen

40.670.5657,79 40.441.950,31

Abgerechnete Umlagen fir Betriebskosten

15.978.714,27 15.849.482,32

Zuschusse und sonstige Umsatzerldse

69.760,36 45.5622,99

Gesamt

56.719.032,42 56.336.955,62

2. Sonstige Riickstellungen

Die Entwicklung der sonstigen Rickstel-
lungen ist im Ruckstellungsspiegel auf
Seite 43 dargestellt.

VI. Verbindlichkeiten

Die Zusammensetzung der Verbindlich-
keiten ist unter Angabe der Restlaufzeit
im Verbindlichkeitenspiegel auf Seite 42
dargestellt.

Die Sicherungsarten sowie die Siche-
rungshoéhen der vorgenannten Verbind-
lichkeiten ergeben sich daraus ebenfalls.
Die erhaltenen Anzahlungen beinhalten
im Wesentlichen Betriebskostenvoraus-
zahlungen fir noch nicht abgerechnete
Zeitraume sowie Anzahlungen auf Ver-
kaufsgrundsticke.

Die sonstigen Verbindlichkeiten ent-
halten Verbindlichkeiten aus Steuern in
Hohe von 223 TEUR (Vorjahr: 150 TEUR).

Die Verbindlichkeiten gegentber Ge-
sellschaftern beinhalten im Wesentlichen
mit 189 TEUR (Vorjahr: 189 TEUR) Ver-
bindlichkeiten aus Dividenden, mit 86
TEUR (Vorjahr: 59 TEUR) Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und Leistungen, mit 57
TEUR (Vorjahr: 56 TEUR) Verbindlich-
keiten aus Steuern sowie mit 110 TEUR
(Vorjahr: 0 TEUR) Verbindlichkeiten aus
Zinserstattungen.

Die Verbindlichkeiten gegenlber ver-
bundenen Unternehmen beinhalten im
Wesentlichen mit 7.150 TEUR (Vorjahr:
7.150 TEUR) Finanzverbindlichkeiten sowie
mit 1.336 TEUR (Vorjahr: 2.756 TEUR)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen.

VII. Passiver Rechnungs-
abgrenzungsposten

Der passive Rechnungsabgrenzungspos-
ten beinhaltet die von den Mietern voraus-
gezahlten Mieten flr den Monat Januar
2012.

VIIl. Gewinn-und-Verlust-Rechnung

1. Umsatzerlose

Die ausschlieRlich im Inland erzielten
Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaf-

tung lassen sich wie folgt aufgliedern
(siehe Tabelle 09).



Die Umsatzerldse aus dem Verkauf von
Grundstiicken resultieren aus der Verdu-
ferung von im Berichtsjahr fertiggestell-
ten Eigentumswohnungen und Reihen-
hausern im Rahmen der Bautragertatigkeit
der Gesellschaft.

Die Umsatzerldse aus Betreuungsta-
tigkeit betreffen die Verwaltung von Ob-
jekten Dritter sowie die Verwaltung im
Rahmen der abgeschlossenen Geschafts-
besorgungsvertrage mit der GeWeGe
Gemeinnitzigen Wohnungsgesellschaft
der Stadt Wiesbaden mbH und mit dem
WIM Liegenschaftsfonds GmbH & Co. KG.

2. Andere aktivierte Eigenleistungen

Bei den aktivierten Eigenleistungen wur-
den eigene Architekten- und Ingenieur-
leistungen in Hohe von 586 TEUR (Vor-
jahr: 1.080 TEUR) aktiviert.

3. Sonstige betriebliche Ertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertrage sind
in Tabelle 10 dargestellt.

In den sonstigen betrieblichen Ertragen
sind die Erstattung des Personal- und
Sachaufwands im Rahmen des im Jahr
2010 mit der WIM Wiesbadener Immo-
bilienmanagement GmbH abgeschlosse-
nen Personalgestellungsvertrags in Hohe
von 1.150 TEUR (Vorjahr: 1.208 TEUR)
sowie Zuschusse in Hohe von 721 TEUR
(Vorjahr: 115 TEUR) enthalten.

Des Weiteren sind in den sonstigen
betrieblichen Ertragen periodenfremde
Ertrage in Hohe von 274 TEUR (Vorjahr:
348 TEUR) enthalten.

4. Aufwendungen flir bezogene
Lieferungen und Leistungen

Die Aufwendungen fir Hausbewirtschaf-
tung lassen sich wie folgt aufgliedern
(siehe Tabelle 11). In den Aufwendungen
fir Hausbewirtschaftung sind perioden-
fremde Aufwendungen in Héhe von 265
TEUR (Vorjahr 695 TEUR) enthalten.

5. Sonstige betriebliche
Aufwendungen

In den sonstigen betrieblichen Aufwen-
dungen ist die Vergltung des im Jahr 2010
mit der WIM Wiesbadener Immobilien-
management GmbH abgeschlossenen

Geschéftsbesorgungsvertrags Uber die
Ubertragung der zentralen Funktionen in
Hohe von 1.670 TEUR (Vorjahr: 1.420
TEUR) enthalten. Des Weiteren wird der
Abgang von Gegenstdnden des Anlage-
vermogens in Hohe von 349 TEUR (Vor-
jahr 514 TEUR) ausgewiesen. Dartber
hinaus sind in den sonstigen betrieblichen

Tab. 10: Sonstige betriebliche Ertrdge
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Aufwendungen periodenfremde Aufwen-
dungen in Hohe von 187 TEUR (Vorjahr:
66 TEUR) enthalten.

6. Finanzergebnis

Die Zusammensetzung des Finanzergeb-
nisses ist in Tabelle 12 dargestellt.

Gesamtbetrag | Gesamtbetrag
2011 2010

EUR EUR
(Periodenremde) Ertrage ) 6.285.438,43 5.998.101,02
aus dem Abgang von Anlagevermdogen
(Periodenremde) Ertrage 700.176,09 327.761,21
aus der Auflésung von Rickstellungen
(Periodenfremde) Ertréage
aus der Auflosung von Wertberichtigungen 73.161,15 36.316,91
und abgeschriebenen Forderungen
Ubrige sonstige betriebliche Ertrage 2.776.593,568 2.249.720,02

Gesamt

9.835.369,25 8.611.899,16

Tab. 11: Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

Gesamtbetrag | Gesamtbetrag
2011 2010
EUR EUR

Betriebskosten

15.009.571,89 14.581.5630,29

Instandhaltungskosten

20.310.706,81 18.378.470,10

Andere

110.266,92 689.795,34

Gesamt

35.430.545,62 33.649.795,73

Tab. 12: Zusammensetzung des Finanzergebnisses

Gesamtbetrag | Gesamtbetrag
2011 2010
EUR EUR

Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens

— davon aus verb. Unternehmen 105.049,94 EUR

(Vorjahr: 105.407,26 EUR)

285.641,94 272.289,76

—davon von Gesellschaftern 180.580,00 EUR

(Vorjahr: 166.870,50 EUR)

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

— davon aus verb. Unternehmen 0,00 EUR

(Vorjahr: 0,00 EUR)

395.109,76 205.925,20

—davon von Gesellschaftern 0,00 EUR

(Vorjahr: 0,00 EUR)

Zinsen und éhnliche Aufwendungen

— davon an verb. Unternehmen 333.190,00 EUR

(Vorjahr: 333.190,00 EUR)

-9.042.221,36 -9.284.873,46

—davon an Gesellschafter 0,00 EUR

(Vorjahr: 0,00 EUR)

Finanzergebnis

-8.361.469,66 -8.806.658,50
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7. Sonstige Steuern

Die sonstigen Steuern beinhalten Grund-
steuern in Hohe von 1.547 TEUR (Vorjahr:
1.521 TEUR) und Kraftfahrzeugsteuern in
Hohe von 2 TEUR (Vorjahr: 2 TEUR).

8. Ergebnisverwendung

Die Geschaftsflihrung schlagt der Gesell-
schafterversammlung vor, den gesamten
Jahresiberschuss in Hohe von 6.414 TEUR
in die anderen Gewinnrlcklagen einzu-
stellen.

IX. Sonstige Angaben
1. Treuhandverbindlichkeiten

Es bestanden aufgrund erhaltener Miet-
kautionen am 31.12.2011 nicht bilanzierte
Treuhandverbindlichkeiten in Hohe von
4.567 TEUR (Vorjahr: 4.257 TEUR). Auf-
grund des in selber Hohe gegenlberste-
henden Treuhandvermaogens besteht kein
Risiko aus der einseitigen Inanspruchnah-
me der Treuhandverbindlichkeiten.

Tab. 13: Sonstige finanzielle Verpflichtungen

2. Haftungsverhaltnisse

Es bestand aufgrund durchgefihrter Priva-
tisierungen Rlcknahmeverpflichtungen
am 31.12.2011 in Héhe von 5.463 TEUR
(Vorjahr: 5.463 TEUR).

3. Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Die sonstigen finanziellen Verpflichtungen
lassen sich wie folgt aufgliedern (siehe
Tabelle 13).

4. Angaben zu derivativen
Finanzinstrumenten nach § 285 S. 1
Nr. 19 HGB (abgeschlossene
Zinsswaps)

Zur Absicherung gegen steigende Zinsen
werden derivative Finanzinstrumente ein-
gesetzt. Bei den eingesetzten Derivaten
handelt es sich um vier Zinsswaps mit
Laufzeiten von 2018 bis 2021.

Das Nominalvolumen betragt 33.908
TEUR. Der negative Marktwert per 31.12.2011
betrug —=3.201 TEUR. Der Bewertung
liegen Zinsstrukturkurven zum Zeitpunkt

EUR EUR

Verpflichtungen aus Kreditvertragen (Zusagen) 3.132.000,00 12.337.000,00
Verpflichtungen aus Leasingvertragen 107.000,00 86.000,00
Verpflichtungen aus laufenden Bauvorhaben 2.485.000,00 5.900.000,00

Gesamt

5.724.000,00 18.323.000,00

Tab. 14: Darstellung der Arbeitnehmergruppen

Vollzeit-Mitarbeiter 117 116
Teilzeit-Mitarbeiter 17 17
Nebenberufliche Mitarbeiter 18 33
Auszubildende 9 13
Vollzeitdquivalente 139,62 144,14

der Bewertung per 31.12.2011 zugrunde.
Zwischen den Zinsswaps und den Darle-
hensvertragen wurde eine Bewertungs-
einheit (Micro-Hedge) gebildet. Zur bilan-
ziellen Abbildung der wirksamen Teile der
gebildeten Bewertungseinheiten wird die
sogenannte Einfrierungsmethode (kom-
pensatorische Bewertung) angewendet.
Die Effektivitat wird anhand der Critical-
Terms-Match-Methode gemessen. Der
beizulegende Zeitwert entspricht grund-
satzlich dem Marktwert der derivativen
Finanzinstrumente.

5. Angaben zu latenten Steuern
gemal § 285 S. 1 Nr. 29 HGB

Im Geschaftsjahr 2011 ergaben sich Wert-
differenzen zwischen der Handelsbilanz
und der Steuerbilanz in den Positionen
Sachanlagevermogen und Pensionsriick-
stellungen. Die Steuerbilanzwerte des
Sachanlagevermogens sind hoher als die
Handelsbilanzwerte. Der Handelsbilanzwert
der Pensionsrickstellungen ist hdher als
der Steuerbilanzwert. Aus den beschrie-
benen Effekten ergeben sich ausschliel-
lich aktive latente Steuern, die mit einem
Gesamtsteuersatz in Hohe von 31,22 %
(Korperschaftsteuer, Gewerbesteuer und
Solidaritatszuschlag) ermittelt wurden.
Gemald § 274 Abs. 1 S. 2 HGB ergibt
sich flr den Ansatz der aktiven latenten
Steuern ein Wahlrecht. Von diesem Wahl-
recht wurde kein Gebrauch gemacht.

6. Darstellung der
Arbeitnehmergruppen

Die durchschnittliche Zahl der wahrend
des Geschaftsjahrs beschaftigten Arbeit-
nehmer (ohne Geschéaftsfihrung) ist —
getrennt nach Gruppen — Tabelle 14 zu
entnehmen.

7. Mitglieder der Geschaftsfiihrung

Xaver Braun, Nieder-Olm
Immobilienmanagement
Stefan Storz, Wiesbaden
Immobilienmanagement

Die Angaben der flr die Tatigkeit im Ge-
schéaftsjahr gewahrten Gesamtbezige fir
die Mitglieder der Geschaftsfihrung un-
terbleiben (8 286 Abs. 4 HGB). Frihere
Mitglieder der Geschéaftsflihrung und ihre



Hinterbliebenen erhielten Gesamtbezlige
in Hohe von 104 TEUR (Vorjahr: 132 TEUR).
Die Pensionsrlckstellungen fir diese
Personengruppe belief sicham 31.12.2011
auf 1.317 TEUR (Vorjahr: 1.433 TEUR).

8. Mitglieder des Aufsichtsrats

Die Mitglieder des Aufsichtsrats (Tabelle
15) erhielten Gesamtbezlige in Hohe von
21 TEUR (Vorjahr: 22 TEUR).

9. Abschlusspriiferhonorar

Auf die Angaben zu den Honoraren des
Abschlussprifers der Gesellschaft nach
§ 285 Nr. 17 HGB wurde verzichtet, da
diese Angaben im Konzernabschluss
der WVV Wiesbaden Holding GmbH als
einbeziehendem Mutterunternehmen ent-
halten sind.

Tab. 15: Mitglieder des Aufsichtsrats

Anhang

10. Mutterunternehmen
und Konzernzugehorigkeit

Die Jahresabschllsse der GWW Wiesba-
dener Wohnbaugesellschaft mbH sowie
der mit ihr verbundenen Unternehmen
werden in den Konzernabschluss der WVV
Wiesbaden Holding GmbH, Wiesbaden,
einbezogen, der im elektronischen Bundes-
anzeiger unter Angabe der HRB-Nr. 11941

veroffentlicht wird. Die WVV stellt den
Konzernabschluss fur den kleinsten und
den groften Kreis von Unternehmen auf.

Wiesbaden, den 31. Marz 2012
GWW Wiesbadener Wohnbaugesell-
schaft mbH

fonn

Xaver Braun
(Geschaftsfihrer)

Stefan Storz
(Geschaftsfuhrer)

Name Beruf

Mandat

Dr. Helmut Georg Mdller
Vorsitzender

Oberblrgermeister

Oberblrgermeister der
Landeshauptstadt Wiesbaden

Ass. Volker von Franqué
Stellvertr. Vorsitzender

Bankdirektor a. D.

Direktor a. D. der
Dresdner Bank AG Wiesbaden

Arno Gofdmann Stadtrat Stadtrat der
(bis 02.12.2011) Landeshauptstadt Wiesbaden
Peter Luef Vorstand Finanzvorstand der

Didier-Werke AG

Bernhard Lorenz Rechtsanwalt

Stadtverordneter der
Landeshauptstadt Wiesbaden

Ulrich Weinerth

Speditionskaufmann

Stadtverordneter der
Landeshauptstadt Wiesbaden

Dr. Stefan John

Vorstand

Vorstand der Dyckerhoff AG

Hannelore Milch
(bis 31.03.2011)

Rentnerin

Stadtverordnete der
Landeshauptstadt Wiesbaden

(ab 02.12.2011)

Karl Braun Kaufmannischer Stadtverordneter

Angestellte der Landeshauptstadt Wiesbaden
Axel Imholz Stadtrat Stadtrat der
(ab 02.12.2011) Landeshauptstadt Wiesbaden
Sven Gerich Geschéftsfihrer Stadtverordneter der

Landeshauptstadt Wiesbaden
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ANLAGENSPIEGEL 2011

Anschaffungs-/

Herstell.-Kost.
01.01.2011

Zugange

Geschaftsjahr

2011

Abgadnge
Geschaftsjahr
2011

Umbuchungen

2011

Umwidmungen

201

Anschaffungs-/
Herstell.-Kost.
31.12.2011

Anlagevermogen EUR EUR EUR EUR EUR EUR

(+/-) (+/-)
Immaterielle
Vermoégensgegenstande 750.989,67 141.889,13 32.018,53 0,00 0,00 860.860,27
Sachanlagen
Grundsticke und grundststicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten  440.824.331,39  11.931.407,14 6.180.526,70 6.284.285,66 -14.674,08> 452.844.823,41
Grundsticke und grundstlicks-
gleiche Rechte mit Geschéfts-
und anderen Bauten 7.391.060,75 270.287,15 0,00 0,00 0,00 7.661.347,90
Grundstlcke ohne Bauten 313.405,30 0,00 0,00 0,00 0,00 313.405,30
Bauten auf
fremden Grundsticken 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Betriebs- und
Geschaftsausstattung 2.258.954,89 349.939,25 88.866,55 0,00 0,00 2.520.027,59
Anlagen im Bau 4.130.423,23 2.932.343,97 0,00 -6.284.285,66° 0,00 778.481,54
Bauvorbereitungskosten 410.273,30 124,95 0,00 -303.379,95 0,00 107.018,30
Geleistete Anzahlungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Summe 455.328.448,86  15.484.102,46  6.269.393,25 -303.379,95 -14.674,08 464.225.104,04
Finanzanlagen
Ausleihungen an Gesellschafter 6.030.000,00 0,00 0,00’ 0,00 0,00 6.030.000,00
Ausleihungen an verbundene
Unternehmen 5.000.000,00 0,00 0,00’ 0,00 0,00 5.000.000,00
Beteiligungen 980,00 0,00 0,00 0,00 0,00 980,00
Sonstige Ausleihungen 14.945,20 0,00 802,19 0,00 0,00 14.143,01
Andere Finanzanlagen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Summe 11.045.925,20 0,00 802,19 0,00 0,00 11.045.123,01
Gesamtsumme 467.125.363,73  15.625.991,59 6.302.213,97 -303.379,95 -14.674,08 476.131.087,32
" Tilgungen.

2 Umbuchung ins UV.

¢ Umbuchung Anlagen im Bau.
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AfA AfA Afa AY7AN Buchwert Buchwert
kumuliert Umbuchungen | Umwidmungen kumuliert
01.01.2011 2011 2011 31.12.2011 31.12.2011 31.12.2010
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
(+/-) (+/-)
613.475,76 118.333,01 32.018,53 0,00 0,00 699.790,24 161.070,03 137.513,91
126.486.155,81  6.461.028,65 3.128.904,66 0,00 0,00 129.818.279,80 323.026.543,61 314.338.175,58
2.327.922,60 211.254,70 0,00 0,00 0,00 2.539.177,30 5.122.170,60 5.063.138,15
1.960,68 0,00 0,00 0,00 0,00 1.960,68 311.444,62 311.444,62
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
1.547.476,94 208.417,83 89.028,13 0,00 0,00 1.666.866,64 853.160,95 711.477,95
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 778.481,54 4.130.423,23
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 107.018,30 410.273,30
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
130.363.516,03 6.880.701,18  3.217.932,79 0,00 0,00 134.026.284,42 330.198.819,62 324.964.932,83
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.030.000,00 6.030.000,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.000.000,00 5.000.000,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 980,00 980,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 14.143,01 14.945,20
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 11.045.123,01 11.045.925,20
130.976.991,79 6.999.034,19  3.249.951,32 0,00 0,00 134.726.074,66 341.405.012,66 336.148.371,94
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| Verbindlichkeitenspiegel

VERBINDLICHKEITENSPIEGEL 2011

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten so-
wie die zur Sicherung gewahrten Pfand-
o. 8. Rechte stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten davon davon davon davon

Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit gesichert

unter 1 Jahr 1-5 Jahre uber 5 Jahre

EUR EUR EUR EUR EUR

Gegenlber Kreditinstituten 228.852.464,75 6.309.685,46 72.207.375,93  150.335.403,36 96.464.461,73 GPR
Vorjahr (224.652.248,49) (6.044.893,02)  (59.105.690,03) (159.501.665,44) (89.090.177,42)
Gegenlber anderen
Kreditgebern 52.696.315,89 861.683,34 3.781.862,16 48.052.770,39 42.596.677,27 -
Vorjahr (563.516.706,33) (939.660,41) (4.510.250,84)  (48.066.795,08)  (43.300.680,34)

Erhaltene Anzahlungen
Vorjahr

21.032.625,70
(21.397.727,72)

21.032.625,70
(21.397.727,72)

Aus Vermietung 388.204,59 388.204,59 0,00 0,00
Vorjahr (476.550,98) (391.665,21) (56.519,16) (28.366,61)
Aus Betreuungstatigkeit 43.075,00 43.075,00
Vorjahr (654,34) (654,34)
Aus Lieferungen
und Leistungen 2.968.552,98 2.968.552,98
Vorjahr (3.654.160,95) (3.654.160,95)
Gegenlber Gesellschaftern 442.913,07 442.913,07
Vorjahr (304.051,44) (304.051,44)
Gegenlber verbundenen
9.916.010,37 2.766.010,37 7.150.000,00
Unternehmen
Vorjahr (9.973.733,62) (2.823.733,62) (7.150.000,00)
Sonstige Verbindlichkeiten 320.270,99 320.270,99
Vorjahr (234.664,61) (234.664,61)
Gesamt 316.660.433,34 35.133.021,50 83.139.238,09 198.388.173,75 139.061.139,00
Vorjahr (314.210.498,48) (35.791.211,32)  (70.822.460,03  (207.596.827,13) (132.390.857,76)




RUCKSTELLUNGSSPIEGEL 2011

Riickstellungen fiir: Stand Verbrauch Auflosung | Einstellung in Zufiihrung
01.01.2011 2011 2011 2011 Riucklage
EUR EUR EUR EUR EUR EUR

Rickstellungsspiegel

Ausstehende Rechnungen und

Instandhaltung 1. bis 3. Monat 1.050.762,79 1.016.509,32 34.253,47 0,00 2.846.924,68  2.846.924,58
Gewahrleistung 383.309,18 0,00 0,00 0,00 330.452,02 713.761,20
Betriebskosten 975.798,56 945.637,37 30.161,19 0,00 1.254.397,27 1.254.397,27
Séachliche Verwaltungskosten 1.947.100,00 180.830,00 438.198,37 0,00 396.622,05 1.724.693,68
Abschluss- und Prifungskosten 40.500,00 40.500,00 0,00 0,00 46.000,00 46.000,00
Nicht genommener Urlaub 210.106,96 210.106,96 0,00 0,00 188.539,33 188.539,33
Interne Jahresabschlusskosten 40.000,00 40.000,00 0,00 0,00 40.000,00 40.000,00
Altersteilzeit 283.200,00 0,00 77.600,00 0,00 16.704,11 222.304,11
Uberstunden 24.608,32 24.608,32 0,00 0,00 27.674,81 27.674,81
Steuerberatung 15.000,00 15.000,00 0,00 0,00 16.000,00 16.000,00
Berufsgenossenschaftsbeitrage 53.000,00 53.000,00 0,00 0,00 57.000,00 57.000,00
Prozessrisiken 160.672,18 76.500,29 324,35 0,00 60.652,46 144.500,00
Bauvorhaben 0,00 0,00 0,00 80.000,00 80.000,00

5.184.057,99 2.602.692,26 580.537,38 0,00 5.360.966,63 7.361.794,98
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Bericht des Aufsichtsrats an die Gesellschafterversammlung

BERICHT DES AUFSICHTSRATS
AN DIE GESELLSCHAFTERVERSAMMLUNG

Der Aufsichtsrat hat die ihm nach Gesetz
und Satzung obliegenden Aufgaben wahr-
genommen. Er hat sich von der Geschafts-
flhrung regelmafdig und umfassend Uber
die Geschéftspolitik, grundsatzliche Fragen
der Unternehmensfiihrung und Unterneh-
mensplanung sowie bedeutsame einzel-
ne Geschafte und MalRnahmen schriftlich
und mundlich unterrichten lassen und mit
der Geschaftsflihrung hierlber beraten.

Im Geschéftsjahr 2011 haben drei
ordentliche Sitzungen des Aufsichtsrats
sowie eine Prifungsausschusssitzung
stattgefunden.

Der Jahresabschluss und der Lage-
bericht der GWW Wiesbadener Wohn-
baugesellschaft mbH fir das Geschéfts-
jahr 2011 sind von der durch die Gesell-
schafterversammlung als Abschlusspri-
fer gewahlten PricewaterhouseCoopers
AG, Frankfurt, geprift und am 10. April
2012 mit dem uneingeschrankten Besta-
tigungsvermerk versehen worden.

Alle Aufsichtsratsmitglieder erhielten
rechtzeitig vor der Aufsichtsratssitzung
am 9. Mai 2012 den Prifungsbericht. Das
Jahresergebnis (= Bilanzgewinn) betragt
6.413.862,17. Mit diesen Unterlagen be-
fasste sich das Aufsichtsrats-gremium
wie auch der Priifungsausschuss in seiner
vorbereitenden Sitzung am 25. April 2012.
An der Sitzung des Prifungsausschusses

und der Bilanzsitzung des Aufsichtsrats
nahm die PricewaterhouseCoopers AG,
Frankfurt, als den Jahresabschluss tes-
tierender Wirtschaftsprifer teil. Die Pri-
cewaterhouseCoopers AG hat Uber ihre
Prifung insgesamt berichtet und eingehend
die Fragen der Mitglieder des Aufsichts-
rats beantwortet. Der Aufsichtsrat hat
dem Prifungsergebnis zugestimmt. Der
Aufsichtsrat hat den von der Geschafts-
fihrung vorgelegten Jahresabschluss zum
31. Dezember 2011 und den Lagebericht
geprift. Nach dem abschlieRenden Er-
gebnis dieser Prifung sind Einwendungen
nicht zu erheben. Der Aufsichtsrat hat
daher den Jahresabschluss und den Lage-
bericht in seiner Sitzung vom 9. Mai 2012
gebilligt und schlagt der Gesellschafter-
versammlung die Feststellung vor.

Der Aufsichtsrat dankt der Geschafts-
flhrung und allen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern fur die im Geschaftsjahr 2011
geleistete Arbeit.

Wiesbaden, im Mai 2012

Der Aufsichtsrat

[ -

Oberbirgermeister Dr. Helmut Mller
Vorsitzender des Aufsichtsrats
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BESTATIGUNGSVERMERK DES ABSCHLUSSPRUFERS

Wir haben den Jahresabschluss — beste-
hend aus Bilanz, Gewinn-und-Verlust-Rech-
nung sowie Anhang — unter Einbeziehung
der Buchfiihrung und den Lagebericht der
GWW Wiesbadener Wohnbaugesellschaft
mbH, Wiesbaden, flir das Geschaftsjahr
vom 1. Januar bis 31. Dezember 2011 ge-
prift. Die Buchfliihrung und die Aufstellung
von Jahresabschluss und Lagebericht nach
den deutschen handelsrechtlichen Vor-
schriften liegen in der Verantwortung der
Geschéftsfuhrer der Gesellschaft.

Unsere Aufgabe ist es, auf der Grund-
lage der von uns durchgefihrten Prifung
eine Beurteilung Gber den Jahresabschluss
unter Einbeziehung der Buchfliihrung und
Uber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschluss-
prifung nach § 317 HGB unter Beachtung
der vom Institut der Wirtschaftsprifer
(IDW) festgestellten deutschen Grund-
sétze ordnungsmafiiger Abschlusspriifung
vorgenommen. Danach ist die Prifung
so zu planen und durchzufihren, dass
Unrichtigkeiten und Verstolie, die sich auf
die Darstellung des durch den Jahresab-
schluss unter Beachtung der Grundsétze

ordnungsmaRiger Buchfihrung und durch
den Lagebericht vermittelten Bildes der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage we-
sentlich auswirken, mit hinreichender
Sicherheit erkannt werden. Bei der Fest-
legung der Prifungshandlungen werden
die Kenntnisse Uber die Geschaftstatigkeit
und Uber das wirtschaftliche und rechtli-
che Umfeld der Gesellschaft sowie die
Erwartungen in Bezug auf mogliche Feh-
ler bertcksichtigt.

Im Rahmen der Priifung werden die
Wirksamkeit des rechnungslegungsbezo-
genen internen Kontrollsystems sowie
Nachweise flr die Angaben in Buchflihrung,
Jahresabschluss und Lagebericht Uber-
wiegend auf der Basis von Stichproben
beurteilt.

Die Prifung umfasst die Beurteilung
der angewandten Bilanzierungsgrundsat-
ze und der wesentlichen Einschatzungen
der Geschaftsfiihrer sowie die Wiirdigung
der Gesamtdarstellung des Jahresab-
schlusses und des Lageberichts. Wir sind
der Auffassung, dass unsere Priifung eine
hinreichend sichere Grundlage flr unse-
re Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwen-
dungen geflhrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund
der bei der Prifung gewonnenen Erkennt-
nisse entspricht der Jahresabschluss den
gesetzlichen Vorschriften und vermittelt
unter Beachtung der Grundsétze ordnungs-
maRiger Buchflhrung ein den tatséchlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der
Gesellschaft. Der Lagebericht steht in
Einklang mit dem Jahresabschluss, ver-
mittelt insgesamt ein zutreffendes Bild
von der Lage der Gesellschaft und stellt
die Chancen und Risiken der zukinftigen
Entwicklung zutreffend dar.

Frankfurt am Main, den 10. April 2012
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