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Das Unternehmen . ..

Wohneigentum in 1A-Lage: Eigentumswohnanlage Deutschherrenberg — eine Kombination aus Jugendstil mit modernen
Seitenfliigeln in zeitgendssischer Architektur



. . . im Blickpunkt

Stand am 31. 12. 2003

Bilanz / Gewinn- und Verlustrechnung

Bilanzsumme

Anlagevermogen

Gezeichnetes Kapital

Ricklagen

Gesamtleistung

(Umsatzerl6se aus Hausbewirtschaftung,
Betreuung und Verkauf)

davon: Miet- und Pachterlose
Jahresergebnis (Bilanzgewinn)

Wohnungsbestand

Eigene Mietwohnungen
Gewerbliche Einheiten
Garagen

Abstellplatze

Grundstiicke unbebaut

Bestand an unbebauten Grundstiicken
im Buchwert von

Personal

Mitarbeiter
davon
- im Biiro
(davon 2 Personen im Erziehungsurlaub)
- Auszubildende
- im Regiebetrieb
- geringfligig Beschéftigte

Mio. EUR

75,18
69,66

4,80
21,31
13,71

13,50
0,40

2.874 Einheiten
18 Einheiten
587 Einheiten
857 Einheiten

1.191 m?
17 TEUR

45

20



Das Geschiftsjahr

Vorwort der Geschiftsfithrung

Sehr geehrte Damen

und Herren,

wenn wir auf das abgelaufene Ge-
schéftsjahr 2003 zuriickblicken, so
kénnen wir festhalten, dass die
deutsche Wirtschaft im zweiten
Jahr in Folge stagniert. Wer nach
den Griinden sucht, stoBt schnell
auf einen wichtigen Befund: Priva-
ter Konsum und Investitionen sind
2003 abermals gefallen. Die Frage
ist: Warum? Aus konjunktureller
Sicht kann man auf mangelnde
Wachstumsanstofle  in  einer
schwachen Weltwirtschaft verwei-
sen. Das ist ein Teil der Erklarung
fur die deutsche Stagnation, aber
nicht der wichtigste. Sicherlich war
die internationale Wirtschaftslage
im vergangenen Jahr nicht so, dass
Deutschland sich an eine kraftige
Konjunkturlokomotive hatte an-
hangen konnen. Immerhin aber
war der deutsche Export noch ei-
ner der wenigen kleinen Licht-
blicke. Zielfiihrender als das Schie-
len auf die Weltkonjunktur ist es,
die inlandischen Ursachen der
noch andauernden Konsumzu-
rickhaltung und der sich erst lang-
sam legenden Investitionsscheu zu
suchen. Verbraucher sind gelahmt,
wenn sie auf einem lberregulierten
Arbeitsmarkt um ihren Arbeits-
platz und ihre langfristigen Ein-
kommensperspektiven  flirchten
missen. Unternehmen sind ge-
lahmt, wenn sie nicht wissen, wel-
che Steuerlasten ihnen die Regie-
rung kinftig auferlegen will. Diese
strukturellen  Defizite erklaren,
warum  Deutschland  sich  so
schwer tut, selbststandig aus der

Stagnation zu finden. Sie um-
reiBen nach wie vor die Herausfor-
derungen fiir eine sachgerechte
Wirtschaftspolitik.

Wer - wie die Gesellschaft - in
diesem Markt agiert, ist gut bera-
ten, die Fakten zur Kenntnis zu
nehmen, gesellschaftliche Trends
zu analysieren und ihre Auswirkun-
gen auf die Immobilienwirtschaft
und damit auf das Unternehmen
zu priifen. Nach den bisherigen Er-
kenntnissen wird die Entwicklung
Deutschlands im 21. Jahrhundert
von wesentlichen Strukturverande-
rungen gepragt werden, wovon wir
drei wichtige herausheben wollen:
1. Der Ubergang von der Natio-

nal- zur Globalokonomie.

2. Bisher dominierende  Wirt-
schaftsmachte sehen sich mit
neuen potentiellen Wettbewer-
bern konfrontiert.

3. Die Uberalterung der Bevolke-
rung in Europa versus Bevolke-
rungsexplosion in der Dritten
Welt.

Dass Deutschland reif fir den
Umbau ist, dirfte hinldanglich be-
kannt sein und hat inzwischen
auch unsere Regierung zu einem
ersten Handeln veranlasst. Die
Frage fur uns ist, in welche Rich-
tung soll die Reise gehen, insbe-
sondere fiir den Immobilienmarke?
1. Der Wettbewerb wird uns mo-

dernisieren, wenn Unternehmer

und Arbeitnehmer sich nicht
permanent flexibel verhalten.

Veranderbare Wohnkonzepte

werden Grundlage sein, so dass

die Arbeit dort erledigt werden
kann, wo sie entsteht.

Sigbert Vogt, Geschdftsfiihrer

2. Immobilienunternehmen
den zu Dienstleistern dort, wo
Doppelverdienerhaushalte zu-
satzlich Serviceleistungen nach-
fragen. Die Verbilligung der
langlebigen Konsumartikel
schafft neuen Freiraum fur die
Nachfrage nach anderen Pro-
dukten.

wer-



3. Neue  Quartierentwicklungs-
konzepte werden gebraucht,
um soziale Kontakte der Men-
schen mit Heimarbeitsplatzen
(Telearbeit) zu
Arbeit, Versorgung, Wohnen
und Freizeit sollen im Wohn-/
Stadtquartier erlebbar sein.

4. Im Jahre 2010 wird die durch-
schnittliche Lebenserwartung
in Deutschland 79 Jahre betra-
gen. Der Anteil des Arbeitsle-
bens am Gesamtleben wird ca.
40 % ausmachen; ein Viertel
der Bevolkerung wird dlter als
60 Jahre sein. Die Immobilien-
wirtschaft wird sich besser auf

der
Menschen einstellen mussen.
Die gesteuerte Zuwanderung
muss integrierbar sein, um
Zundstoff zu vermeiden.

5. Die Singularisierung wird neue
soziale Strukturen herausbil-
den. Die Nachfrage nach mehr
Wohnflache wird steigen. Die
Komfort-
spriiche werden bei steigendem
Einkommen zunehmen.

6. Die Individualisierung und Mo-
bilitait betreffen die Arbeits-
welt, das Wohnen und die Frei-
zeit. Die Vernetzung von Woh-
nungsunternehmen wird zu ei-

unterstitzen.

die Bedirfnisse dlteren

und Konsuman-

nem Thema werden, um den

Anspruch der »nomadisieren-

den Kunden« zu erfiillen.

Fir die Gesellschaft bleibt die
stringente Beriicksichtigung der
Marktfaktoren grundlegende Basis
des unternehmerischen Handelns.
Wenn wir darauf aufbauend die
Arbeit der WWG im abgelaufenen

Wirtschaftsjahr 2003 unter Be-

riicksichtigung der vorgenannten

wirtschaftlichen  Gegebenheiten,
der gesellschaftlichen Trends so-
wie deren Auswirkungen auf die

Immobilienwirtschaft  bewerten

wollen, so kann die Geschifts-

fihrung wiederum von einem zu-
frieden stellenden Jahr sprechen:

1. Wie auch in den Vorjahren war
die  Vollvermietung unserer
2.874 Wohnungen gesichert.

2. Die Zahl der Kiindigungen ist -
im Wesentlichen konjunkturell
bedingt - um nicht weniger als
25 % -auf 180 Kiindigungen im
abgelaufenen Jahr - zuriickge-
gangen.

3. Wohnungsleerstand ist bei der
Gesellschaft kein Thema, mit
dem wir uns zu beschiftigen
haben; dies gilt auch fiir Seni-
orenwohnungen.

4. Fur die Modernisierung und In-
standhaltung haben wir wie-
derum  uberdurchschnittlich
hohe Finanzmittel eingesetzt,
ohne hierbei Fremdmittel in
Anspruch nehmen zu mussen.

5. Die Gesellschaft fuhrt weiter
nachhaltig  aulerplanmaRig
Fremdmittel bei Banken/Versi-
cherungen zuriick.

6. Der Markt im Bautrdgergeschaft
sichertim Augenblick bei den ge-
gebenen Rahmenbedingungen
fur die Gesellschaft keine ausrei-
chende Rendite, so dass hier die
Aktivitditen marktbedingt vo-
ribergehend eingestellt sind.

7. Zusammen mit
Hauptgesellschafter plant die
Gesellschaft im Anlagevermo-

unserem

gen die Sanierung des denkmal-

geschiitzten Gebaudes »Korn-

markt 2«. Vorbehaltlich der Ge-
nehmigung der offentlichen

Mittel soll dieses markante Ge-

baude am Kornmarkt als Mu-

seumserweiterung zu einem

»Haus der Wetzlarer Optik«

umgebaut werden.

8. Das Vertrauen der Eigentiimer
in die kompetente Verwaltung
von 18 Gemeinschaften wurde
im abgelaufenen Geschéftsjahr
wieder voll bestatigt. Die Wert-
erhaltung des anvertrauten Ver-
mogens ist oberstes Ziel.

9. Die Gesellschaft ist grofter
Wohnungsanbieter  hier in
Wetzlar und gibt mehrals 7.000
Burgerinnen und Birgern ein
sicheres und gepflegtes Zuhau-
se. Wohnquartier- und Stadtge-
staltung ist unser Thema.

10. Als marktorientiertes Woh-
nungsunternehmen  sorgen
wir aber auch dafiir, dass un-
sere Gesellschafter fiir das ein-
gesetzte Kapital eine ausrei-
chende, angemessene Divi-
dende erhalten.

Wenn wir eine Prognose fir das
Wirtschaftsjahr 2004 geben wol-
len, so teilen wir nur eingeschrankt
die zu Jahresbeginn gegebene opti-
mistische Voraussage der Wirt-
schaftsinstitute und der Bundesre-
gierung lber ein mogliches Wachs-
tum von 1,7 Prozent. Die wirt-
schaftlichen, fiskalischen sowie so-
zialpolitischen Rahmenbedingun-
gen sind noch nicht so sattelfest
abgesteckt, dass sich potentielle
Investoren und Verbraucher kurz-



fristig zu deutlich mehr Investitio-
nen und Konsum durchringen wer-
den. Die Unsicherheit, der Atten-
tismus, wird ins kommende Jahr
hinein noch andauern. Die Ar-
beitslosigkeit wird sich nicht grof3
nach unten zum Besseren (Durch-
schnitt 4,3 Mio.) wenden. Die So-
zialtransfers werden weiter hoch
sein, wie auch die Sparrate der Be-
volkerung.

Wer Wachstum will, muss mehr
arbeiten - nicht umgekehrt -, muss
bereit sein, auf so hehre Ziele wie
Mindestlohn zu verzichten, damit
im globalen Wettbewerb nicht die
einfachen Arbeitspldtze anderswo
in Europa geschaffen werden. Um
den Kollaps der Sozialsysteme zu
verhindern, ist es zwingend erfor-
derlich, Beschaftigungshemmnisse
abzubauen, damit auch geringer
qualifizierte Menschen wieder in
Lohn und Brot kommen. Unsozial
und unchristlich ist, wenn die Men-
schen keine Arbeit haben. Es hilft
Volkswirtschaft  nicht,
wenn wir den Biirgerinnen und Biir-
gern die Wahrheit vorenthalten.

Es wird sich nunmehr zeigen
missen, ob die sogenannten Refor-
men im Laufe des Jahres 2004 grei-
fen, um dann moglicherweise im
Jahr 2005 den notigen Wirtschafts-
aufschwung zu begiinstigen.

Die Gesellschaft wird diese Zeit
des Umbruchs nutzen, antizyk-
lisch, aber weiterhin ohne weitere
Schulden, die Marktposition aus-
zubauen, um auf dem Wohnungs-
markt - in dem Segment, in dem
sie tdtig ist - weiterhin erster An-
sprechpartner zu sein.

unserer

Wirkt fast
norddeutsch — ist
aber Wohnstadt
Sturzkopf:
Harmonie von
Haus und Flora in
der Volpertshduser
StrafSe 4

Wie Sie es seit Jahren gewohnt
sind, informieren wir Sie auch in
diesem  Geschaftsbericht 2003
tuber die Lage der Gesellschaft um-
fassend und korrekt. Er zeigt lh-
nen, was wir geleistet haben und
wo wir auch in Zukunft erfolgreich
sein wollen.

Wir danken lhnen fur lhr Inte-
resse an unserem Unternehmen
und verbleiben mit den besten
Grillen

Helmut Sinn Sigbert Vogt

Marz, 2004
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Habe lieb das trocten Brodt
inden jungen Jabr
auf das Alter [iBt Dir Gott
befers widerfahren
friegst Du was, 5o [af’ dapon
Arme mit Dir eBen,
thust Du's sp wirp Gott 3um Lobn
Detner nicht vergessen

Zittau, Mandaver Berg 12



Wohnungswirtschaftlicher Uberblick

Die wirtschaftlichen Eckdaten
des Jahres 2003

Die Fachpresse konstatiert:
»Deutschland steht seit zwei Jah-
ren in der Stagnation.« Das Brut-
toinlandsprodukt, der  private
Konsum und die Investitionen sin-
ken, das Staatsdefizit steigt, wie
auch die Zahl der Unternehmens-
der

Im-

insolvenzen und die Zahl
Zwangsversteigerungen von
mobilien. Die Zahl der Erwerbs-
tatigen geht deutlich zuriick und
die Zahl der Arbeitslosen verharrt
auf hohem Niveau.

Die Daten der ersten volkswirt-
schaftlichen Gesamtrechnung des
Statistischen Bundesamtes fiir das
Jahr 2003 zeigen, dass die deut-
sche Wirtschaft zum zweiten Mal
seit der Wiedervereinigung ge-
schrumpft ist. Das Bruttoinlands-
produkt fiel um real 0,1 %. Die
Wachstumsprognosen, die zwi-
schen 0,7 und 1,5 % lagen, wurden
damit nicht erfillt.

Die Konjunktur zeigte 2003 nur
wenige Pluspunkte. Fast alle Nach-
fragekomponenten schrumpften.
Allein der Staatskonsum und die
Lagerhaltung stiitzten das Wachs-
tum. Die Bruttoanlageinvestitio-
nen fielen im dritten Jahr in Folge,
der private Konsum im zweiten
Jahr. Die verfugbaren Einkommen
stiegen in nominaler Rechnung um
0,9 %, die Konsumausgaben nur
um 0,8 %. Die Sparquote erhohte
sich von 10,6 auf 10,8 %.

Die auslandische Nachfrage liel3
die Ausfuhr um 1,1 % steigen. Auf-
grund eines noch starkeren Ein-

fuhrplus ergab sich rechnerisch
aber ein negativer Beitrag des
AuBenhandels zum Wachstum.
Der Exportiiberschuss fiel von 101
Milliarden Euro im Jahr 2002 auf
nun 97 Milliarden Euro.

Nach Wirtschaftsbereichen sor-
tiert trugen Handel, Gastgewerbe
und Verkehr, das Produzierende
Gewerbe ohne Bau und der Be-
reich Finanzierung, Vermietung
und  Unternehmensdienstleister
positiv zum Wachstum bei. Dem
gegentiber fiel die Wertschopfung
im Baugewerbe sowie in der Agrar-
wirtschaft.

Die Zahl der Erwerbstatigen fiel
2003 im Jahresdurchschnitt um
392.000 auf 38,3 Millionen. Sie er-
wirtschafteten ein Bruttoinlands-
produkt von 2130 Milliarden Eu-
ro. Das Volkseinkommen stagnier-
te mit rund 19.000 Euro je Ein-

-
2t

wohner. Das Arbeitnehmerentgelt
stiegum 0,2 % auf 1132 Milliarden
Euro, die Unternehmens- und Ver-
mogenseinkommen erhohten sich
um 0,7 % auf 438 Milliarden Euro.
Die Lohnquote lag mit 72,1 % tiber
dem Vorjahreswert von 71,9 %.
Die Zahl der Erwerbslosen in
Deutschland betrug zum Jahresen-
de 4,38 Millionen Menschen. Ge-
geniiber dem Vorjahr 2002 stieg
die Zahl der Arbeitslosen um
315.700 oder 7,8 %. Die durch-
schnittliche Erwerbslosenquote er-
hohte sich um 0,7 % auf 10,5 %;
damit haben wir nach dem Jahre
1997 den hochsten Stand in der
Bundesrepublik. Das seitens der
Regierung gesteckte politische
Ziel, die Arbeitslosigkeit zu senken,
wurde damit nicht erreicht, das
Gegenteil trat ein. Eine deutliche
Besserung im  Wirtschaftsjahr

Vor Ort an der Bau-Front Innenhof KirchstrafSe 2 — 14. Interessierte Beobachter:

Gesellschaftsvertreter, Aufsichtsrat, Priifer, Geschdftsfiihrung und Mitarbeiter



2004 wird - trotz der in die Wege
geleiteten Reformen - bei einem
angenommenen Wachstum von
1,7 % wenig wahrscheinlich sein.
Auch im Bundesland Hessen stieg
die  Arbeitslosigkeit auf ca.
260.000 Menschen, so dass hier
die Arbeitslosenquote bei 8,4 %
liegt.

Der Wohnungs-
und Gewerbebau

Der Bau steckt in seiner tiefsten
Krise. Der seit Mitte der 90er Jahre
anhaltende Riickgang der Bauin-
vestitionen hat sich 2002 und
2003 sogar
Wachsender Leerstand bei Gewer-
beimmobilien und Wohnungen,
Verunsicherung der privaten Haus-
halte Gber ihre finanzielle Zukunft
und Sparzwdnge der offentlichen
Hand haben die Bautdtigkeit be-
eintrachtigt - und das, obwohl die

noch verscharft.

Baupreise gesunken und Hypothe-
kendarlehen fiir Bauherren so giin-
stig sind wie noch nie. Auch fiir das
kommende Jahr erwarten die
fihrenden Wirtschaftsforschungs-
institute keine Erholung. Aller-
dings scheint die Talsohle fast er-
reicht; der Riickgang der Bauinves-
titionen wird voraussichtlich nur
0,2 % betragen. Beim Wohnungs-
bau erwarten die Wirtschaftsfor-
scher sogar ein kleines Plus von
0,2 %, wihrend sich die finanzielle
Knappheit beim Staat mit einem
deutlichen Minus im o&ffentlichen
Bau niederschlagt.

Insolvenzen und
Zwangsversteigerungen

Die Pleitewelle in Deutschland
hat ihren Hohepunkt noch nicht
erreicht. Zwar deuten verschiedene
Signale darauf hin, dass sich die
Konjunktur im kommenden Jahr

2004 erholen wird. Doch erwarten
die Experten, dass die Zahl der Un-
ternehmensinsolvenzen nach
41.300 im vergangenen Jahr um
4 % auf 43.000 im Jahr 2004 klet-
tern wird. Im abgelaufenen Jahr
haben die Pleiten vor allem im
Dienstleistungsbereich stark zuge-
nommen (plus 15% gegenuber
2002), gefolgt vom Handel (plus
14 %) und der Industrie (plus
11 %).

Fur immer mehr »Hiuslebauer«
endet der Traum von den eigenen
vier Wénden in einem Desaster.
Die finanzielle Situation spitzt sich
zu, die Immobilie muss zwangsver-
steigert werden; was oft bleibt, ist
ein Schuldenberg, der viele Jahre
lang abgetragen werden muss.
92.000 Zwangsversteigerungster-
mine hat es im Jahr 2003 gegeben.
Das waren rund 4.000 oder 4 %
mehr als im Jahr 2002. Besonders
betroffen waren die neuen Bun-

Unternehmensinsolvenzen in Deutschland
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Zwangsversteigerungstermine in Deutschland

Angaben in 1000

1993 1994 1995

desldnder: So gab es in Sachsen
und Thiringen mit 257 Terminen
je 100.000 Einwohner die meisten
Zwangsversteigerungen; es folgten
die Bundeslander Mecklenburg-
Vorpommern und Sachsen-Anhalt
mit 184 Terminen je 100.000 Ein-
wohner. Die Verkehrswerte der
Hauser, Wohnungen und Grund-
stiicke, die »unter den Hammer«
kamen, summierten sich auf 18
Milliarden Euro (=202.500 Euro je
Immobilie).

Quo vadis, Wohnungs- und
Immobilienmarkt?

Die Aussagen zu den Woh-
nungsmarkten konnten kaum wi-
derspriichlicher sein, als sie es ge-
genwartig sind. Fur die einen neh-
men die Depressionen auf dem
Wohnungsmarkt, die Risiken der
Geldanlage im Wohneigentum ge-
waltig zu, wéahrend fiir die anderen

1996 1997 1998

Jahr

1999

die Nachfrage nach Wohnraum
weiter wachsen wird. Folgt man
den beiden zuerst genannten Be-
hauptungen, dann droht ein star-
ker Werteverfall bei den Immobili-
en. Die heute bereits hohen Leer-
stande in einzelnen Regionen wiir-
den sich ausweiten; in zwei bis drei
Jahrzehnten stiinden bundesweit
Millionen von Wohnungen leer. Im
krassen Gegensatz dazu steht die
andere These, wonach sich die
Wohnungsknappheit in Stuttgart,
Minchen, Frankfurt oder in ande-
ren Ballungsraumen dramatisch
verscharfen wiirde. Wohnungen
seien wieder Mangelware. Dieses
Statement gab der Sprecher des
Vorstandes der Wiistenrot-Bank
ab.

Beide Meinungen - so paradox
sie auch sein mogen - sind isoliert
betrachtet richtig. Ursachlich hier-
fur sind die gegenlaufigen Entwick-
lungen, die bereits vor Jahren ein-

2000

2002

2001 2003

setzten, von der Offentlichkeit
aber bisher kaum wahrgenommen
wurden. Auch die amtliche Woh-
nungs- und Stadtebaupolitik hat
bisher nicht eingestanden, dass es
den einen Wohnungsmarkt nicht
mehr gibt. Stattdessen war das po-
litische Agieren - auch noch nach
der Wiedervereinigung - gepragt
vom Denken in Zyklen, Uberschiis-
sen, Defiziten und Médngeln, vom
Denken in verfehlten und tberbor-
denden Rekorden. Es wurde stets
global gedacht, von Flensburg bis
Konstanz und von Aachen bis Hof.
Der Beitritt der neuen Bundeslan-
der hat daran zunachst nicht viel
geandert.

Jedes Gesetz des Wohnungs-
und Stadtebaus, jede Norm, jede
Staatshilfe sollte tberall die glei-
chen positiven Wirkungen entfal-
ten und Fehlentwicklungen korri-
gieren. Die lebhafte Diskussion
uber die Eigenheimzulage ist das
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Zahl der Wohnungslosen in Deutschland
(ohne mietvertraglich abgesicherten Wohnraum)

700

600 580 590

590

500

400

Angaben in 1000

1995

1996

Exempel schlechthin; anders kann
man die leidenschaftlichen Pla-
doyers fiir ihre ganzliche Abschaf-
fung und auch fir das massive Ein-
treten zur Fortfiihrung der Vermo-
gensbildung nicht verstehen.

Es wire fatal, diese Tendenzen
auf den Wohnungsmarkten zu
leugnen. Zwingend ist, die richti-
gen Schliisse daraus zu ziehen. Da-
zu zdhlt eine Kompetenzverlage-
rung: An die Stelle des Bundes
miussen viel starker die Lander und
noch besser die Kommunen treten.
In Phasen des Wiederaufbaus gab
es eine konkurrierende Gesetzge-
bung. Nach dem weitgehenden
Auslaufen des sozialen Wohnungs-
baus iiben die Lander dagegen nur
noch einen abgeschwachten Ein-
fluss auf den Wohnungs- und
Stadtebau aus. Aber auch der
Bund mochte sich seiner Verant-
wortung entledigen. Die Aufgabe

12

1997 1998

1999
Jahr

des Bauministeriums ist ein Symp-
tom.

Die Lander und Gemeinden
mussen also eine aktivere Rolle
spielen. Sie wissen besser als Ber-
lin, ob einzelne Riume von Uber-
schiissen oder Mangel gepragt
sind, ob einzelne Stadtteile zu ver-
slumen drohen oder in einzelnen
Regionen das »Betongold« glanzt.
Die Wohnungs- und Stadtebaupo-
litik der Nachkriegsjahre ist vorbei.
Jetzt ist eine Deregulierung erfor-
derlich; die staatlichen Subsidien
mussen effizienter eingesetzt wer-
den.

Wohnungslosigkeit ein Thema in
Deutschland

Um die 20.000 Menschen leben
nach Schatzungen der Bundesar-
beitsgemeinschaft  Wohnungslo-

2000

2001 2002

senhilfe ohne jede Unterkunft auf
der Stralle, darunter ca. 2.000
Frauen. Insgesamt gibt es 410.000
Wohnungslose in Deutschland,
ohne wohnungslose Aussiedler
330.000 - Menschen, die liber kei-
nen mietvertraglich abgesicherten
Wohnraum verfiigen. Sie sind zum
Beispiel in Notunterkiinften unter-
gebracht oder leben voriiberge-
hend bei Verwandten.

Durch Vermittlungserfolge ist
die Zahl der Wohnungslosen in den
letzten Jahren stark zuriickgegan-
gen. AulBerdem konnten Kommu-
nen in zahlreichen Féllen durch die
Ubernahme Mietschulden
Wohnungsverluste verhindern. Al-
lerdings sieht die Bundesarbeitsge-
meinschaft ~ Wohnungslosenhilfe
wieder schlechtere Zeiten kommen,
da immer weniger Sozialwohnun-
gen flir einkommensschwache
Haushalte zur Verfligung stehen.

von



Wagniskapital braucht
Berechenbarkeit

Wenn wir nunmehr einen Aus-
blick wagen, so muss festgehalten
werden, dass die Immobilienbesit-
zer und die, die es werden wollen -
seien es Wohnimmobilien oder ge-
werbliche Immobilien - absolute
Planungssicherheit tber mindes-
tens ein Jahrzehnt hinweg erwar-
ten, um tragfihige Kalkulations-
und Investitionsgrundlagen zu er-
stellen. Hierzu gehoren nicht nur
der Mietrechtsrahmen, sondern
insbesondere auch die steuerli-
chen Rahmenbedingungen. Wer
investiert — und bei Immobilien
geht es um hohe Betrage - ver-
schuldet sich, geht Risiken ein, die
jedoch tiberschaubar sein miissen.
Dies gilt insbesondere dort, wo die
Biirgerinnen und Birger zu Recht
animiert werden, fur das Alter vor-
zusorgen und an die »eigenen« vier
Wande zu denken.

Wer jedoch stdandig die Investiti-
onsentscheider mit Vermogens-
steuer, Erbschaftssteuer, Schen-
kungssteuer, hoheren Grundsteu-
ern, Neubewertung der Grund-
stiicke, Beitrage auf Mieten, Pach-
ten und Zinsen zur Finanzierung
der Krankenversicherung, Birger-
steuer,
belastet, leistet keinen positiven
Beitrag zur guten Versorgung der
Bevolkerung mit Wohnraum - und
damit auch zur Alterssicherung.

In diesem Zusammenhang sei
ausdriicklich darauf hingewiesen,
dass wir in regionalen Wohnungs-
markten bereits von der Substanz

Spekulationssteuer usw.

Farbenvielfalt am Gebdude und in der Aufsenanlage: Innenhof mit Balkonen in
der Hans-Sachs-StrafSe

Schulunterricht im Freien zum Thema »Leben und Wohnen«: »Wir handeln
verantwortungsvoll im Bewusstsein unseres wohnungspolitischen Auftrages. «

leben, da die notwendige Repro-

duktionsrate beim Neubau sekto- i
Wir wollen an dem Alten

S0 s gut ist halten,
aber aus dem alten Grunpe,
Ileites wirfen jede Stunpe!

ral unterschritten ist. Wir kénnen
mittel- und langfristig nicht nur
auf den Alt-Wohnungsbestand
setzen, sondern es muss auch wie-
der dort neu gebaut werden, wo
der Markt dies fordert. Dies ent-
fallt, wenn das Vertrauen fehlt!

Bad Neuenahr-Ahrweiler
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Bericht der Geschiftsfiihrung

Stadtsanierung
Haus Kornmarkt 2

Das stadtbildpragende Haus
am Kornmarkt, in der Oberstadt
Wetzlars, gehort seit dem Jahre
1961 unserem Hauptgesellschaf-
ter, der Stadt Wetzlar. Das histori-
sche Gebdude steht unter Denk-
malschutz. Bis Mitte der 90er Jah-
re nutzte die Stadt das Gebdude
als Jugendamt. Seither steht das
Gebaude leer.

Die Stadt Wetzlar will dieses
Haus nunmehr in den angrenzen-
den stadtischen Museumskom-
plex im Lottehof - Stadt- und In-
dustriemuseum - integrieren. Ge-
plant hierbei ist, in dem denkmal-
geschiitzten Haus Kornmarkt 2 ein
»Haus der Wetzlarer Optik« unter-
zubringen und dieses durch einen
glasernen Verbindungstrakt mit
dem rickwdrtig angrenzenden
Stadtmuseum zu verbinden.

Finanzmittel
aus dem EG-Strukturfonds

Der  Aufsichtsratsvorsitzende
und Oberbiirgermeister der Stadt
Wetzlar hat im Herbst 2003 -
nachdem privatrechtliche Losun-
gen scheiterten - die Gesellschaft
gebeten, das Haus Kornmarkt 2 im
Erbbaurecht zu sanieren und zu
dem gewiinschten Museum umzu-
bauen.

Die Stadt Wetzlar hat hierzu
Uber das »Hessische Ministerium
fur Wirtschaft, Verkehr und Lan-
desentwicklung« Mittel aus dem
Strukturfonds der Europdischen

14

Gemeinschaft beantragt, der das
Ziel hat, die strukturelle Anpas-
sung von Regionen mit Entwick-
lungsriickstand zu fordern (EFRE-
Mittel). Der Antragsteller und
Kontingenttrager der EFRE-Mittel
ist die Stadt Wetzlar; als Investor
wird die Gesellschaft auftreten, die
mit dem Kontingenttrdger eine
Modernisierungsvereinbarung und
Erbbaurechtsvertrag ab-
schlieBen wird.

einen

Die zukiinftigen Nutzer werden
sein im
- Erdgeschoss
die Gesellschaft selbst als Ver-
mieter des Cafés/Restaurants
- 1. und 2. Obergeschoss
die Wetzlarer optische Industrie
- 3. Obergeschoss (Dachgeschoss)
die Stadt Wetzlar
- Zwischenbau (glaserner Verbin-
dungstrakt)
die Stadt Wetzlar.

Wichtiger Beitrag zur Aufwertung des Kornmarktes: Geplante Sanierung des
Gebdudes Kornmarkt 2 zu einem »Haus der Wetzlarer Optik«
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Planungsentwurf Kornmarkt 2: So stellen wir uns die Sanierung vor. (Lottehof Nordseite)

Das seitens der Stadt und der
Gesellschaft angedachte inhaltli-
che Sanierungskonzept sieht wie
folgt aus:

- Im Erdgeschoss soll ein Mu-
seums-Café bzw. -Restaurant in-
tegriert werden, das auch fur die
Bewirtschaftung von kulturellen
Sommerveranstaltungen im
Lottehof zustandig ware. Ein Zu-
gang vom Kornmarkt zum Mu-
seumsbereich wird hierdurch ge-
schaffen.

- Im 1. und 2. Obergeschoss wird
der Wetzlarer optischen und
feinmechanischen Industrie Aus-
stellungsflache zur Prasentation
ihrer Produkte angeboten.

- Im 3. Obergeschoss (Dachge-
schoss) erhilt die Stadt die drin-
gend notwendige Lagerflache fir
Exponate der Museen.

- Der glaserne Zwischenbau wird
den zukiinftigen neuen Ein-

gangsbereich des Museumskom-
plexes mit Kassenbereich, Toilet-
ten, Garderoben sowie einem
Fahrstuhl beinhalten, mit dem
die unterschiedlich hohen Stock-
werksebenen erreicht werden
konnen.

Auch der Denkmalschutz
spricht mit

Die Vorstellungen der Stadt und
der Gesellschaft als Investor miis-
sen noch mit den denkmalschutz-
rechtlichen Vorstellungen in Ein-
klang gebracht werden. Danach
erfolgt die europaweite Ausschrei-
bung des Bauvorhabens, da of-
fentliche Mittel in nicht unerhebli-
cher Hohe in Anspruch genommen
werden.

Vorbehaltlich der endgiltigen
Genehmigung dieser offentlichen

Mittel sowie der erforderlichen Be-
schliisse beim Hauptgesellschafter
und bei der WWG ist davon auszu-
gehen, dass frihestens Mitte des
Jahres 2005 mit der Sanierung be-
gonnen werden kann. Unter Zu-
grundelegung einer Umbauzeit von
18 Monaten wird das Vorhaben
bis Ende 2006 fertig gestellt sein.
Eine anspruchsvolle Aufgabe.

Am Guten Alten
In Treue Halten

“ Bad Neuenahr-Ahrweiler
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Neubau und Vertrieb

Auch im Jahr 2003 hat das Rin-
gen um die zukiinftige weitere For-
derung des Wohneigentums das
Bautrdgerschaft sowie den Immo-
bilienvertrieb landauf, landab be-
einflusst. Zusammen mit der Ini-
tiative »Wohneigentum«, dem Zu-
sammenschluss von Verbdnden
der Bau-, Immobilien- und Woh-
nungswirtschaft sowie der Baufi-
nanzierer, ist die vollige Streichung
der Wohneigentumsférderung (Ei-
genheimzulage und Wohnungs-
bauprdmie) zunichst verhindert
worden.

Schwieriger Markt

Die weitere Forderung der Ei-
gentumsbildung im Interesse von
Familien und Personengruppen,
deren Finanzierung von einer zu
»dunnen« Eigenkapitalquote ge-
kennzeichnet ist, bleibt nach wie
vor Bestandteil der Wohnungspo-
litik. Zudem soll die Eigenheimzu-
lage zur Stabilisierung der Beschaf-
tigungssituation im Baugewerbe
und Handwerk beitragen. Die Zu-
lage bleibt vorerst ein wichtiger
Eckpfeiler nachhaltigen
Wohneigentumsforderung und ist
somit wesentliches Element der
Vermogensbildung der Haushalte
und der privaten Altervorsorge.

Zum Jahresende 2003 hat die
Politik den Umfang der Forderung
bei der Eigenheimzulage ab 1. Ja-
nuar 2004 deutlich reduziert, so
dass potentielle Bauherren noch
zum Ende des Berichtsjahres 2003

einer
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Vermarktung eines Bauvorratsgrundstiicks: Geplant sind 2 x 2 Doppelhduser in

Atzbach.

ihre Immobilienentscheidung vor-
gezogen haben und so ein gewisser
»Mitnahme-Effekt« die Bautatig-
keit im Jahr 2004 begiinstigt. Dies
bewirkte, dass eine Erholung im
Neubaubereich und im Immobili-
envertrieb eingetreten ist. Die Im-
mobilienpreise haben dennoch ei-
nen neuen Tiefstand erreicht, was
auf die Kaufzuriickhaltung der In-
vestoren, nicht aber der Selbstnut-
zer, zuriickzufiihren ist.

Die Gesellschaft war daher gut
beraten, in abwartender Haltung
die weitere Marktentwicklung in
Mittelhessen sowie in Wetzlar und
Umgebung zu beobachten. Schub-
ladenprogramme liegen vor, die
kurzfristig aufgelegt werden konnen,
wenn Marktchancen sichtbar sind.

Kein Bauen um jeden Preis

Die Vermarktung eines Grund-
stiickareals von knapp 1.200 m’
mit der Moglichkeit einer Bebau-

ung mit 2 x 2 Doppelhdusern in
Lahnau-Atzbach hat bisher nicht
den gewitinschten Erfolg gebracht.
Die in Zusammenarbeit mit einem
Generalunternehmer entwickelte
Planung sowie die darauf aufbau-
ende Kaufpreiskalkulation hat sich
als am Markt nicht durchsetzungs-
fahig erwiesen. Die Gesellschaft ist
jedoch nicht bereit, in den Bereich
der »Billigprodukte« mit garantier-
ten »Gewahrleistungsproblemen«
abzudriften und hélt an ihrer Phi-
losophie von solidem Bauen fest.
Diese konsequente Haltung ist bei
der erfolgreichen Umsetzung in
Wetzlar, Am Pfingstwédldchen, mit
sechs Reihenhdusern bestatigt
worden.

Unter Berlcksichtigung der ge-
genwdrtigen Marktsituation beab-
sichtigt die Gesellschaft nun, die
unbebauten Grundstiicke mit der
Option zu verkaufen, die vorhan-
dene und bereits genehmigte Pla-
nung mit zu erwerben.

sl



Modernisierung und Instandhaltung

Wenn wir heute iiber die Mo-
dernisierung unseres Wohnungsbe-
standes nachdenken und letztend-
lich entscheiden miissen, so stellen
sich fir uns Verantwortliche immer
wieder neu die Fragen: Wie ent-
wickeln sich die Bevolkerung und
die Altersstruktur unserer Mieter,
wie sieht Wohnen im Alter zukiinf-
tig aus? Gibt es eine Schrumpfung
von Wohngebieten und Stadttei-
len, wie sieht der Stadtumbau aus
und wie mussen die Wohnquartie-
re gestaltet werden?

Neben Uberlegungen
geht es aber auch um volkswirt-
schaftliche und  betriebswirt-
schaftliche Probleme, u. a. um die
zukiinftige
lung unserer Kunden. Welche fi-
nanziellen Mittel werden sie bereit
sein, letztlich fir das Wohnen aus-
zugeben? Bei einem im Wesentli-

diesen

Einkommensentwick-

ff!'[

Die Wohnumfeldgestaltung in Niedergirmes wird konsequent fortgesetzt:
Auch in der Kirchstrafe entsteht ein Bereich mit Innenhofcharakter.

chen ausgeglichenen Wohnungs-
markt und einer nach jlingsten Be-
rechnungen fast stagnierenden Be-
volkerung hier in Mittelhessen wird
der Wettbewerb um den Kunden

Kosten der Instandhaltung und Modernisierung

Instandhaltungs- Modernisierungs- Gesamt-
kosten kosten investitionen

Mio. EUR Mio. EUR Mio. EUR
1994 1,84 0,31 2,15
1995 0,66 1,90 2,56
1996 0,61 2,10 2,71
1997 0,92 2,35 3,27
1998 1,02 2,05 3,07
1999 1,23 3,02 4,25
2000 1,48 317 4,65
2001 2,20 337 5,57
2002 3,00 3,30 6,30
2003 3,15 2,03 5,18
Gesamt 16,11 23,60 39,71

immer grofBer. Wer schlecht ausge-
stattete Wohnungen, herunterge-
kommene Hauser und ungepflegte
Wohnanlagen am Markt anbietet,
wird sehr schnell erkennen, dass
dies nicht mehr zum Erfolg fiihrt.
Gut ausgestattete Wohnungen,
gepflegte Hauser und attraktive
Aulenanlagen sind das Gebot der
Stunde, um im Wettbewerb nicht
auf der Strecke zu bleiben.

Die Gesellschaft stellt sich seit
Jahren dieser interessanten He-
rausforderung, auch weil wir als
stadtische Gesellschaft in diesem
Segment eine Vorreiterrolle spielen
wollen, um die Attraktivitit unse-
rer Stadt Wetzlar weiter zu er-
hohen.

Im abgelaufenen Geschéftsjahr
wurden von der Gesellschaft
€ 5,18 Mio. investiert. In den Jah-
ren 2004 und 2005 belaufen sich
die Planansitze jeweils auf ca.
€ 4,60 Mio.
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Kosten der Instandhaltung und Modernisierung

7,00
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2,00
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Schwerpunkt Niedergirmes

Mit Prioritdt investiert die Ge-
sellschaft seit Jahren hohe Mittel in
Niedergirmes zur Aufwertung des
Stadtteils und der Wohnquartiere;
in den letzten sieben Jahren waren
es insgesamt ca. 8 Mio. Euro.

Im abgelaufenen Geschéftsjahr
2003 waren neben den Fassaden-
dammarbeiten zur Einsparung von
Primarenergie und der Fort-
fiuhrung der Umgestaltung der
Aulenanlagen in Niedergirmes die
Wohnungsmodernisierungen do-
minierend. Bis zum Jahresende
wurden in nicht weniger als 276
Wohnungen Voll- und Teilmoder-
nisierungen ausgefuhrt. Das sind
ca. 10 % unseres gesamten Woh-
nungsbestandes.

Im Laufe des Geschéftsjahres
zeichnete sich
Notwendigkeit der grundlegenden
Sanierung der Hauser Kirchstr. 2 -
14 ab. Diese Hauser wurden 1987
von der Stadt Wetzlar (ibernom-
men. Es wurden zwar bereits Teil-
sanierungen ausgefiihrt und Woh-

immer mehr die
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1996

1997 1998 1999

Jahr

vollmodernisiert, doch
missen nunmehr neben der Dach-
konstruktion die Dacheindeckung,
der Einbau von Zentralheizungen
sowie die Grundrisse der Dachge-
schosswohnungen nachhaltig ver-
bessert werden. Die langfristige
Vermietbarkeit der Wohnungen er-
fordert auch die Ausstattung mit
Balkonen, die vorgestandert wer-
den sollen. Um die Baumafnah-
men 2004 zeitnah beginnen und
den Innenhofumbau zur Silcherstr.
5-7 abschlieBen zu kénnen, wurde
die Umgestaltung des AuSenberei-
ches im Berichtsjahr vorgezogen.

nungen

Vollwarmeschutz und Balkone

In der Hans-Sachs-Stralle 22 -
24 und 26 - 28 wurden die Fassa-
den mit einem Vollwarmeschutz-
system gedammt, Aluminiumfer-
tigteilbalkone neu vorgebaut, die
Treppenhausfenster  und  alle
Wohnzimmerfenster — vergrofert
und die Eingangsbereiche neu ge-
staltet. Auch die Dacher wurden
gedammt und neu eingedeckt. Die

2000

2002

2001 2003

Kosten dieser BaumalRnahme be-
tragen rd. 750.000,00 €. Im Ge-
schaftsjahr 2004 werden die Zu-
gangswege, die Bepflanzung und
ein Kleinkinderspielplatz neu ange-

legt.

AuBenanlagengestaltung

Zur Verbesserung des Stadtteil-
bildes wurde im Kreuzungsbereich
GabrielstralRe/Hans-Sachs-StralSe
der Eckbereich mit Muschelkalk-
Natursteinen und Rosen neu ge-
staltet. In der Untergasse 51 - 53
haben wir die Zugangswege und
Kellerabgdnge sowie die Bepflan-
zung erneuert. In diesem Zusam-
menhang wurden auch die Grund-
leitungen und die Kellerabdich-
tung neu ausgefihrt. In der gesam-
ten Hans-Sachs-Stralle, in der Sil-
cherstralle und in der Georg-Lau-
ber-StralBe Pflanzbeete
neu angelegt und eine Vielzahl von
Baumen neu gepflanzt. Der Innen-
hof rund um den stddtischen
Spielplatz in der SilcherstralRe wur-
de aufgefillt, neu bepflanzt und

wurden



die Zugangswege und Kellerabgan-
ge erneuert. Des Weiteren wurden
in der Silcherstrale die Garagen
und der Garagenhof saniert. Der
Asphalt auf dem Vorplatz wurde
ausgebaut und durch eine wasser-
durchlassige Pflasterung aus Gra-
nitplatten mit Rasenfugen ersetzt
sowie die Anpflanzung mit drei
Saulenahornbdaumen ergdnzt. Im
Frihjahr erhilt das Flachdach eine
Dachbegriinung.

Die Umgestaltung des Innenho-
fes mit den Garagen im Bereich
Kirchstralle/Gabrielstralle  wurde
begonnen. Die Garagen wurden
umgesetzt und ihre Zufahrt zur
Gabrielstral3e verlegt. In der Silcher-
stralle 5 - 7 wurden die Zugangs-
wege und die Bepflanzung erneu-
ert. An der Riickseite der ehemals
stadtischen Hauser KirchstraBe 2 -
14 wurde eine Auffiillung zur Schaf-
fung von Flachen fuir Terrassen und
Pflanzbeete fiir die Wohnungen im
Erdgeschoss und die Fundamentie-
rung fir die zusatzlichen Balkone
vorgenommen. Diese Auffillung
wird von Boschungssteinen aus
Kalkstein abgefangen. Der Innen-
hof dieses Areals mit seinen 88 an-
grenzenden Wohnungen gibt nun
Raum fuir die Schaffung eines erleb-
nisreichen und lebenswerten Atri-
ums. Die begonnenen Arbeiten
werden im Geschéftsjahr 2004 fort-
gefiihrt und fertig gestellt.

Heizungsmodernisierung

In der Kirchstralle 4 - 6 wurden
zwei Brennwertheizungen in Kas-
kadenschaltung mit dezentraler

Warmwasserbereitung eingebaut
und alle acht Wohnungen an die
Heizzentrale angeschlossen. In der
Georg-Lauber-StraBe 9 wurde der
alte Gaskessel ebenfalls durch eine
Brennwertanlage ersetzt. Weitere
Anlagen konnten nicht erneuert
werden, weil mit den Budgetmit-
teln die Folgekosten des Heizungs-
umbaues in der KirchstralBe ge-
deckt werden mussten. Die Anfor-
derungen der Energieeinsparver-
ordnung werden trotz dieser Ver-
schiebung eingehalten.

Breitbandverkabelung

Die Erneuerung des gesamten
Breitbandkabelnetzes in Nieder-
girmes ist abgeschlossen. Mit ei-
nem

Investitionsvolumen  von

120.000,00 € wurden 563 Woh-
nungen mit neuen Breitbandkabel-
anlagen versehen und anschlie-
Bend an das neue Kabelnetz der
Firma Bosch angeschlossen. Das

FleifSige Mitarbeiter beim Anlegen von Rabatte.

neue Netz ist voll riickkanalfahig
und fur alle neuen Medienangebo-
te vorbereitet. Mit dem neuen Ka-
belnetz konnen 51 aufbereitete
Analogprogramme, 26 digitale
Sendepldtze von PREMIERE, 8 di-
gitale Kanile von ARD und ZDF,
28 Programme im Fremdspra-
chenpaket VISAVISION und 33 Ra-
dioprogramme in bester Emp-
fangsqualitat empfangen werden.

Die 38 Satellitenschiisseln, die
vor der Fertigstellung an den Fas-
saden unserer Hduser angebracht
waren, sind nunmehr abgebaut
worden. Weiterhin ist mit unserer
Investition die Grundlage fiir den
cableDSL-skyDSL Highspeed Inter-
netzugang uber Satellit via TV-Ka-
bel fiir alle Mieter gelegt worden.
Mit dieser MalRnahme haben wir
nachhaltig der Verschandelung un-
serer Hauserfassaden Einhalt ge-
boten und die Informationsange-
bote flir unsere Mieter gleichzeitig
wesentlich verbessert.

B - 4 -., ' B =

Tl

n in der Hans-Sachs-Strafse 22 — 24

19



Wohnungsvoll-
und -teilmodernisierung

Die Zahl der Wohnungsmoderni-
sierungen bei Mieterwechseln ist
auch im Geschéftsjahr 2003 ge-
geniiber dem Vorjahr deutlich an-
gewachsen. Das Investitionsvolu-
men fir diesen Bereich betragt rd.
€ 1,5 Mio. In 77 Wohnungen wur-
den Vollmodernisierungen mit Bad-
erneuerung, in 189 Wohnungen
Teilmodernisierungen und in 10
Wohnungen Badmodernisierungen
durchgefiihrt. Wohnungen von al-
teren und langjdhrigen Mietern sind
nur noch nach aufwendigen Mo-
dernisierungen vermietbar, da hier
wahrend der langen Mietdauer kei-
ne grundlegenden Sanierungen
moglich waren. Die Elektroinstalla-
tionen entsprechen teilweise nicht
mehr dem neuesten Stand der
Technik, so dass kostenintensive
Nachristarbeiten notwendig sind.
Bei den Kleinreparaturen (Boden-
belagserneuerung, Sprechanlagen,
Bader, Turaustausch etc.) ist der
Planansatz eingehalten worden.

In den Wohnungen der ehemalig
stadtischen Hauser Kirchstrale 2 -
14 und Niedergirmeser Weg 61 -
69 waren erhebliche Umbauten
(Grundrissanderungen)  notwen-
dig; der Sanierungsumfang und da-
mit auch der Finanzaufwand liegt
mindestens doppelt so hoch wie
bei Wohnungen aus dem eigenen
Bestand. Vier Vollmodernisierun-
gen, vier Teilmodernisierungen und
die Folgearbeiten des Einbaues der
Zentralheizung haben hier Kosten
von rd. 250.000,00 € verursacht.

20

Satellitenkopfstation auf dem Dach des Gebdudes Im Winkel 10: Sie erméglicht

fiir etwa 320 Wohneinheiten fast grenzenloses Fernsehen. Satellitenschiisseln auf
den Balkonen gehiren damit der Vergangenheit an.

el

Neue Balkone, aufgeschiittete Terrassen mit vorgelagerten Gabionen erzeugen ein
neues Wohngefiihl: Hans-Sachs-Strafle 22 — 24

Laufende
bauliche Instandhaltung

Bei acht Treppenhdusern muss-
ten vor dem geplanten Treppen-
hausanstrich die Treppenstufen
und die Podeste saniert und die
Elektroinstallation Steige-
strangen fiir die Wohnungen kom-
plett erneuert werden. Hinzu ka-
men in diesen Hausern die Erneue-
rung der Sprechanlagen und die
Herstellung einer Fundament-
erdung.

mit

Im Bereich der Grundleitungen
wurden im Geschaftsjahr wieder
umfangreichere Leitungsneuverle-
gungen durchfiihrt, da Leitungsab-
schnitte gebrochen oder durch
Waurzeln zerstért waren und Ver-
stopfungen verursacht hatten. Die
grundsatzliche Befahrung mit einer
TV-Kamera bei Leitungsverstopfun-
gen im Grundleitungsbereich hat
sich sehr gut bewahrt. Notwendige
Sanierungsmalnahmen koénnen so
rechtzeitig erkannt, geplant und
durchgefiihrt werden.



Die Umstellung auf die Einzugs-
renovierung beim Mieterwechsel
im Dezember 2002 hat neben der
Vereinfachung der organisatori-
schen Abwicklung zu einem besse-
ren Einsatz der Budgetmittel ge-
fuhrt. Notwendige Sanierungs-
und Modernisierungsmalinahmen
konnen jetzt besser vorbereitet
und ausgefiihrt werden. Im Be-
reich der Malerarbeiten konnten
wir durch diese Umstellung im lau-
fenden Geschéftsjahr rd.
90.000,00 € einsparen.

Regiebetrieb

Im Regiebetrieb wurde der um-
fangreiche Kleininstandhaltungs-
bedarf gut abgedeckt. Die Repara-
turen, d. h. Objektaustausch im
Sanitarbereich, Elektro-Check,
Rollladen- und Fensterinstandset-
zung etc., werden durch unsere
Hausmeister zuverldssig und zeit-
nah ausgeftihrt. Der notwendige
Materialeinsatz flir diese Arbeiten
blieb im geplanten Kostenrahmen.
Durch die Mietvertragsumstellung
bei der Aufstellung von Herden und
Sptlen konnten Einsparungen von
ca. 20.000,00 € erzielt werden.

Im Frithjahr und im Herbst ha-
ben unsere Gartenmitarbeiter viele
Baume und Straucher gepflanzt,
Eingangsbereiche neu gestaltet,
Ruhebereiche mit Banken geschaf-
fen und Waschetrockenplitze neu
angelegt. Es wurden durch die ei-
genen Mitarbeiter Pflanzen im
Wert von 40.000,00 € gesetzt. Die
Verschonerung der Auflenanlagen
erfordert eine fachkundige, inten-

sive Pflege, die unsere Gartenmit-
arbeiter kompetent (libers ganze
Jahr hinweg abwickeln.

Fazit

Die innere und &duflere Umge-
staltung der Liegenschaften der
WWG sowie die Schaffung neuer,
blihender Erlebnisraume sind fur

die Gesellschaft wichtige Beitrage
zur Gestaltung einer lebenswerten
Stadt. Wir gehen diesen Weg be-

wusst, weil wir wissen, dass unsere
Mitbewerber sich diesem »Sog der
attraktiven Wohnquartiere« und
damit der Stadtgestaltung nicht
entziehen kénnen, wollen sie letzt-
endlich am Markt bestehen.

Die getdtigten Investitionen ge-
wihrleisten der Gesellschaft nicht
nur die langfristige Vermietbarkeit
ihrer Wohnungen und eine grolRe
Kundenzufriedenheit, sondern da-
mit auch die notwendige langfristi-
ge Ertragssicherung.

Mit neuem Geridt und Fahrzeug die anstehenden Aufgaben in den Liegenschaften
bewiiltigen: Dieter Michels freut sich iiber den neuen 10-Tonner von MAN.
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Haus- und Wohnungsverwaltung

Die Immobilienwirtschaft steht
vor immer neuen Herausforderun-
gen. Neben den verdnderten ma-
krookonomischen Rahmendaten
sorgt vor allem der demografische
Wandel fiir einen rasanten Verdn-
derungsprozess.

In den vergangenen Jahren wur-
de von der Fachpresse und auch in
unseren Geschéftsberichten
mer wieder dariuber informiert,
dass die Bevolkerungsentwicklung
fur die Wohnungswirtschaft von
ausschlaggebender Bedeutung ist.
Dies betrifft sowohl den Altersauf-
bau unserer Bevolkerung als auch
die prognostizierte Abnahme der
Einwohnerzahl in der Bundesre-
publik insgesamt.

Allerdings ist die viel diskutierte
Befuirchtung eines kiinftigen Preis-
verfalls bei Wohnimmobilien infol-
ge der Bevolkerungsschrumpfung
nicht unbedingt gerechtfertigt.
Zum einen wird die Wohnungs-
nachfrage nicht durch die Zahl der
Einwohner, sondern durch die Zahl
der Haushalte bestimmt. Wahrend
aber die Bevolkerungszahl schon
bald zu schrumpfen droht bzw. in
vielen  Gebieten
schrumpft, steigen nach Berech-
nungen des Forschungsinstitutes
Empirica die Haushaltszahlen in
den nachsten Jahren noch bis

im-

heute schon

Investieren, renovieren,
modernisiseren:

Die Mieterzufriedenheit im Gebdude
Schwalbengraben 1 — 3 ist gestiegen.
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2015 (neue Bundeslander) bzw.
bis zum Jahr 2020/2025 (friiheres
Bundesgebiet) weiter an. Dariiber
hinaus werden nach Haushalts-
griindung  allmahlich  groRere
Wohnungen bewohnt, die auch
nach Auszug der Kinder oder dem
Tod des Lebenspartners im Alter
lange Zeit nicht aufgegeben wer-
den (Remanenzeffekt). Im Ergeb-
nis kommt es mithin im Lebens-
zyklus mit steigendem Alter zu stei-
genden  Pro-Kopf-Wohnfldchen.
Hinzu kommt ein Trendwachstum.
Unabhingig vom Alter ist die
Wohnflachennachfrage in den ver-
gangenen Jahrzehnten von Ge-
burtsjahrgang zu Geburtsjahrgang
angestiegen (Kohorteneffekt).

Schreiben wir diese beiden Verhal-
tensweisen fort und stellen eine
Prognose fiir die Zukunft, so wer-
den die Pro-Kopf-Wohnflachen in
den nichsten 20 Jahren allein
durch die demografisch bedingte

Alterung um etwa 8 - 10 Quad-
ratmeter steigen. Allerdings muss
man davon ausgehen, dass sich
durch die veranderten Nachfra-
gestrukturen und die erfolgten
Wanderungsbewegungen bedingt
durch den Arbeitsmarkt regionale

und sektorale Preisunterschiede
sehr stark herauskristallisieren
werden.

Diese Entwicklung bewirkt bei
einem gegebenen Wohnungsbe-
stand, denn dieser kann nicht von
heute auf morgen angepasst wer-
den, dass es zu einem hirteren
Wettbewerb auf dem Wohnungs-
markt kommen wird. Die Mieter
immer anspruchsvoller.
Vor dem Hintergrund des Wandels
vom Vermieter- zum Mietermarkt
schlecht ausgestattete
Wohnungen in schlechten Wohn-
lagen mit nicht mehr zeitgemalen
Grundrissen am Markt nicht beste-
hen kénnen. Wahrend es die Woh-

werden

werden




nungsgesellschaften und -genos-
senschaften in der Vergangenheit
gewohnt waren, ihre Wohnungen
insbesondere noch Anfang der
90er Jahre unter einer grofen
Schar von Wohnungsuchenden zu
verteilen, mussen sie heute erhebli-
che Anstrengungen unternehmen,
um vor allem ihre alteren Be-
standswohnungen vermieten zu
konnen. Die Kundenorientierung
wird dabei zu einem immer wichti-
geren Erfolgsfaktor. Um sich in
Zeiten demografischen und sozia-
len Wandels am Markt nachhaltig
behaupten zu kénnen, ist es erfor-
derlich, bei jedem Mieterwechsel
zu Uberpriifen, ob der vorhandene
Grundriss noch den Bediirfnissen
und Anspriichen der Wohnungsu-
chenden entspricht. Insbesondere
die Wohnungen in den Gebauden,
die zwischen 1950 und 1965 er-
stellt wurden, sind auf die Mog-
lichkeit und Notwendigkeit von
Modernisierungen im technischen
Bereich, Veranderung der Woh-
nungsgroflen und -grundrisse so-
wie der Verbesserung der Ausstat-
tung hin zu untersuchen.
Veranderungen in der Bevolke-
rungsstruktur und im Altersaufbau
unserer Bevolkerung stellen aber
auch in anderer Hinsicht eine der
zentralen Herausforderungen dar,
denen sich die Wohnungswirt-
schaft gegentiber gestellt sieht. Die
Auswirkungen des demografi-
schen Wandels auf die Wohnungs-
nachfrage sind gravierend. Es be-
deutet nicht nur, dass iltere Men-
schen moglichst nicht im dritten
Stock leben sollten wegen des

Ein wiirdiger Anlass zur
Gratulation: Frau Amalie
Gerber feiert ihren 100.
Geburtstag in ihrer
Wohnung Im Winkel 16.
Frau Antje lwen
(Abteilungsleiterin) und
Frau Nicole Stecher
(Hausverwalterin)
gratulieren fiir die WWG.

Treppensteigens. Es ist fur die Ent-
wicklung der Wohnungsmarkte
insgesamt gravierend:

-Immer mehr Menschen werden
darauf angewiesen sein, mog-
lichst lange selbststandig in ihren
Wohnungen leben zu kénnen.

-Immer mehr Menschen werden
uber ein Ruhestandseinkommen
anstelle des Erwerbseinkommens
verfligen.

- Diejenigen Altersgruppen, deren
Umzugsbereitschaft stark sinkt,
werden deutlich zunehmen.

- Die Verfuigbarkeit von barrierear-
men oder barrierefreien und be-

hindertengerechten Wohnungen
wird vom Markt gefordert.

- Das Servicewohnen mit Angebot
an organisatorischen Dienstleis-
tungen, Haushaltshilfen usw. ge-
winnt wachsende Bedeutung.

- Die Ausstattung der Wohnanla-
gen mit Fahrstihlen oder Trep-
penliften wird zum »Stand der
Technik« gehoren.

Fur die Gesellschaften stellt sich
damit die Frage, ob und in wel-
chem Umfang Wohnungen aus
dem Bestand zu Seniorenwohnun-
gen umgebaut werden sollten und
in welcher Form dies geschieht.

Der Eme'nscb soll nicht blof fleipig sein
er soll sich auch des Lebens freun.

. Gmiinden (! Wohra), Schafhafstraﬁe
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Alter des Wohnungsbestandes

1400
2
S 1200 ik
g
3 1000
c
K 800
3
3 600
<
< 400
N
£ 200
0
bis  1950- 1960- 1970- 1980- 1990 -
1949 1959 1969 1979 1989 1999 *
Zeitraum * und dariiber hinaus
Zeitraum der Anzahl der in
Gebaudeerstellung Wohnungen Prozent
bis 1949 112 3,9
1950 - 1959 1217 42,3
1960 - 1969 635 221
1970 - 1979 430 15,0
1980 - 1989 202 7,0
1990 - 1999 *) 278 9,7
Gesamt: 2874 100,0
*) und dariiber hinaus
Wohnungsgrofe Anzahl der Prozent
Wohnungen
bis 40 m? 197 6,9
40-59 m? 1161 40,4
60 -79 m? 1201 41,8
80-99 m’ 292 10,2
100 m? und mehr 23 0,7
Gesamt: 2874 100,0
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Das Alter unseres
Wohnungsbestandes und
das Wohnungsgemenge

Bei der Gesellschaft sind zwei
Drittel des Wohnungsbestandes
von 2.874 Wohnungen alter als 30
Jahre. Dies bedeutet, dass Ausstat-
tungsstandard und Wohnungs-
grundrisse  heute Uberwiegend
nicht mehr zeitgemal sind und hier
bei jedem Mieterwechsel darauf zu
achten ist, dass die Wohnung den
derzeitigen Kundenwiinschen so
weit moglich angepasst wird.

In Anbetracht der bereits be-
schriebenen Tatsache, dass die
Bundesbiirger tber so viel Wohn-
raum wie nie zuvor verfligen, ist
auch auf das Angebot nach Woh-
nungsgroflen ein besonderes Au-
genmerk zu richten. Wir haben bei
den WohnungsgroRen von 40 bis
80 m* uber 80 % unseres Woh-
nungsbestandes, namlich 2.362
Wohnungen. Da bereits die durch-
schnittliche Pro-Kopf-Wohnflache
bei 40,5 m? liegt, konnen wir hier
mit unserem Wohnungsangebot
bedarfsgerecht auftreten. Fir die
jungen Singles, die eine erste
Haushaltsgrindung  vollziehen,
stehen Wohnungen von 1 oder 1,5
Zimmern in ausreichender Zahl zur
Verfugung. Familien, das heif3t
Drei- und Mehr-Personen-Haus-
halte, kénnen mit 1.516 Wohnun-
gen versorgt werden. Die meisten
Wohnungen, namlich 1.201, ha-
ben wir bei den WohnungsgrofRen
von 60 bis 79 m? und sind damit
auf dem Markt ausgesprochen fle-
xibel.



Die Zahl der Wohnungswechsel
ist riicklaufig

Die Entwicklung der letzten Jah-
re setzt sich weiter fort: Deutsche
Haushalte ziehen weniger um.
Ostdeutsche Haushalte ziehen mit
12,33 % (Vorjahr: 12,80 %) we-
sentlich haufiger um als westdeut-
sche Haushalte mit 10,37 % (Vor-
jahr: 10,40 %).

Bei der Gesellschaft ist die Kiin-
digungsquote gegeniiber dem Vor-

jahr deutlich rucklaufig. Bis zum
31.12. 2003 haben 180 Mieter ihr
Mietverhiltnis gekiindigt, im Vor-
jahr waren 240 Mietverhaltnisse
gekiindigt worden. Das bedeutet
einen Riickgang um insgesamt 60
Kiindigungen.

Die Grinde, die fiir einen Weg-
zug des Mieters ausschlaggebend
waren, waren zu 56 % personlicher
Natur. Technische, finanzielle und
sonstige Griinde sowie das Umfeld
- Griinde, die der Gesellschaft zu-

zuordnen sind - sind gegentiber
dem Vorjahr weiter zuriickgegan-
gen auf 44 %.

Damit liegt die Kiindigungsquo-
te der Gesellschaft deutlich unter
der bundesweit
Kiindigungsrate, ermittelt von der
Firma Techem (Heizsysteme). Wir
gehen davon aus, dass die beson-
ders geringe Kiindigungsquote der
Gesellschaft im Jahr 2003 sich im
laufenden Wirtschaftsjahr 2004
wieder nach oben verdndern wird.

ausgewiesenen

Umzugsquote der Gesellschaft pro Jahr im Vergleich zu den bundesweiten Werten der Firma Techem

1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
WWG 97 86 65 82 63 55 66 63 68 75 85 88 79 82 82 88 84 63
Techem 91 87 79 74 68 69 73 8 88 96 10 109 11,2 11,6 11,4 11,1 109
Umzugsquote der Gesellschaft im Vergleich zu den Werten der Firma Techem
12
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. ’.’.\r—"='/.\‘
8
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Wohnungsbewerber sind
iiberwiegend Deutsche

Im Jahr 2003 meldeten sich bei
der Wetzlarer Wohnungsgesell-
schaft 1.037 Menschen wohnungs-
suchend, dies sind durchschnittlich
86,5 Bewerber pro Monat. Die Zu-
sammensetzung nach Nationalita-
ten gestaltet sich hierbei wie folgt:
57,7 % der Bewerber sind Deutsche.
Diese Zahl ist ansteigend. Die Zahl
der Aussiedler nimmt mit 25,4 % ab,
auch die Zahl der Auslander ist mit
16,8 % riicklaufig.

Das Nationalititengemenge in
unseren Wohnanlagen und -gebie-
ten ist ausgewogen. Bei der Bele-
gung der Wohnungen achten wir auf
eine gute Durchmischung bei Her-
kunftsland und Alter der Bewohner,
um die Stabilitit und Struktur der
Quartiere zu gewdhrleisten.

Etwa 50 % unserer auslindi-
schen Mieter gehoren zur tirki-
schen Nationalitat.

Nationalititen

Spanier

Griechen

Jugoslawen*

sonstige Europaer

Turken

sonstige Aullereuropaer
gemischt deutsch/européisch

gemischt deutsch/aulereuropaisch

Insgesamt :

Anzahl in Prozent
16 0,56
22 0,77
28 0,97
40 1,39

142 4,94
21 0,73
20 0,70
18 0,63

307 10,68

* Slowenien/Kroatien/Serbien-Montenegro/Mazedonien

Forderart der Wohnungen und
Mietpreisentwicklung

Fur die Gesellschaft ist das Aus-
laufen der Wohnungsbindungen
von besonderer Bedeutung, da nur
die preisfreien Wohnungen eine
angemessene  Ertragssteigerung
gewdhrleisten.

Im Jahr 2008 werden somit nur
noch 893 Wohnungen oder 31 %

Forderart der Wohnungen

des gesamten Wohnungsbestandes
in der Bindung sein. Selbstverstand-
lich hat dies auch auf die Entwick-
lung unserer Mietpreise Einfluss, da
der Spielraum bei den preisgebun-
denen Wohnungen ausgesprochen
gering und lediglich bei den bin-
dungsfreien  Wohnungen  Erho-
hungspotential vorhanden ist. Ob
und wie es ausgeschopft werden
kann, bedarf sorgfiltiger Priifung.

2000 = - —
1800
2
S 1400
£ 1200
o)
3 1000
S
o 800 == Bindungsfreie Wohnungen
=
g 600 = 3. und 4. Férderweg
é 400 1. Forderweg
200
o L —————mi———— ===
1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
Jahr

26



Mietpreisentwicklung

Die Mietpreise der Gesellschaft
liegen zwischen 2,97 € pro Quad-
ratmeter Wohnflache bei noch
wenigen in den Bestand tibernom-
menen ehemaligen stddtischen
Einfachstbauten und steigen bis
auf 6,65 € pro Quadratmeter
Wohnflache auf dem Deutschher-
renberg. Die Durchschnittsmiete
liegt bei 4,20 € pro Quadratmeter
Wohnflache.

Die Unternehmensdurchschnitts-
miete, aber auch die Spanne zwi- = == e _
schen niedrigster und hochster Mie- | == T —— BT TR
te, sind allein noch nicht aussage-  Altstadtflair: Efeu im Bereich des Zugangs zum Gebude Obertorstrafe 20
fahig genug. Die folgenden Aus-
fuhrungen geben einen tieferen Ein-
blick in die Struktur der Mietpreise
in den einzelnen Preisklassen.

Betreutes Wohnen heifst fiir uns auch etwas gemeinsam erleben: Senioren-Ausflug nach
Hadamar mit Besichtigung des Scherenschnitt-Museums im Schloss.
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Wege, die sich kreuzen und verbinden:
Wohnumfeldgestaltungen steigern das
Wir-Gefiihl unserer Mieter und
fordern das Miteinander.

Hier: Georg-Lauber-Strafie 5 — 7

Bei Mietpreisen iiber € 4,00/m’
Wohnfldache haben wir 456 gebun-
dene Wohnungen, das sind ca.
16 % der Wohnungen, jedoch
1394 nicht gebundene Wohnun-
gen, das sind 48,5 % des Bestan-
des. Damit liegen unter einem
Mietpreis von € 4,00/m* Wohn-
flache 750 gebundene und 273
nicht gebundene Wohnungen. Die
Tatsache, dass 273 nicht mehr ge-
bundene = Wohnungen  unter
€ 4,00/m?> Wohnflache zu finden
sind, liegt darin begriindet, dass
diese vor kurzem preisfrei wurden,
jedoch »nur« eine Mietanhebung
von 20 % von ca. € 3,00 auf ca.
€ 3,70/m> Wohnfliche rechtlich
moglich war. Es wird damit noch
einige Zeit dauern, bis diese Woh-
nungen an die untere Vergleichs-
miete herangefiihrt werden kon-
nen. Anders ausgedriickt: Diese
Mieter profitieren weiterhin davon,

dass sie bisher schon eine glinstige
Miete hatten, wiahrend die anderen
preisfreien Wohnungen deutlich
hoher im Mietpreis liegen.

Betriebskosten

Die Betriebs- oder Nebenkosten
sind in den letzten Jahren durch-
schnittlich erheblich starker gestie-
gen als die Ubrigen Wohnkosten.
Sie wurden zu einer »zweiten
Miete«, die die Gesamtkosten fiir
Wohnraum empfindlich erhohte.
Die Wohnnebenkosten haben sich
im Jahr 2003 um 1,6 % verteuert
und liegen damit wieder deutlich
uber der allgemeinen Inflationsra-
tevon 1 %. In den Vorjahren hatten
die Nebenkosten mit 1,4 % bzw.
1,8 % noch gleichauf mit dem An-
stieg (2002) bzw. unter dem An-
stieg (2001) der Lebenshaltungs-
kosten von 1,4 % bzw. 2 % gelegen.

Vergleich Mietpreis pro m2 nicht preisgebundene - preisgebundene Wohnungen

1000
855
800 M Insgesamt
M nicht preisgebunden
c
&% 600 preisgebunden
5
£
S 400
3
200 219219
55 55
0 o o 6 60
s 25 5 75 A Q0 A2D A50 ATS [\\ 600 6,52
N R S RS L SN TR R T S

28

Mietpreis pro m2 in EUR



Die Kosten fiir Miillentsorgung
haben sich mehr als verdoppelt
und die Gebihren fiir Wasser und
Abwasser zwischen 35 und 126 %
erhoht. Auffallig ist zweierlei: Zum
einen sind die Betriebskosten er-
heblich starker angestiegen als die
allgemeinen Lebenshaltungskos-
ten, zweitens liegen die Preissteige-
rungen in Ostdeutschland erheb-
lich iber denen in den alten Bun-
deslandern.

Die grofRten Preistreiber im Be-
richtsjahr waren die Gaspreise mit
einer Erhohung von 5 % (2002:
minus 5,6 %) und die Strompreise
mit einer Erhohung um 4,9 %
(2002: 4,5 %). Beschleunigt hat
sich auch der Preisanstieg fiir die
Miillabfuhrgebuhren mit 2 % nach
1,5 % und fir das Abwasser mit
2,3 % nach 1,6 % im Jahr 2002.

Wadhrend die Betriebskostener-
hohungen fir die Mieter das
Wohnen teurer machten, nimmt
diese Entwicklung gleichzeitig den
Vermietern den Spielraum fur
Mieterhohungen, erschwert die

Verinderung der Wohnnebenkosten 1991 - 1999

Kostenart

Miillabfuhr

Wasser

Abwasser

Stralenreinigung
Schornsteinfeger

Allgemeine Lebenshaltungskosten

Vermietbarkeit von Wohnungen
und ist in Gebieten mit Woh-
nungsleerstand auch zu einer er-
heblichen finanziellen Belastung
der Unternehmen geworden. Das
Thema war bislang fiir viele Woh-
nungsunternehmen von unterge-
ordneter Bedeutung, riickt aber
immer weiter in den Vordergrund
und fordert dazu heraus, sich mit
der Thematik
setzen und zu analysieren, wo wel-

auseinanderzu-

che Einsparpotentiale vorhanden
sind. Dabei kann zum Beispiel
durch Warmedammung, regene-
rative Energien und intelligente
Haustechnik der Anteil der »war-

alte Lander neue Lander

124 % 103 %
35% 91 %
65 % 126 %
30 % 82 %
25 % 336 %
16 % 39 %
men Betriebskosten« erheblich

gesenkt werden.

Die Betriebskosten der
Gesellschaft

Wie aus der Tabelle ersichtlich,
stiegen in den letzten sieben Jahren
die Betriebskosten um nicht weni-
ger als ca. € 1,0 Mio. auf € 4,3
Mio. im Berichtsjahr. Dies ergibt
eine prozentuale Steigerung von
29,8 %. Damit wird deutlich, dass
der Nettomietenanstieg nicht
anndhernd mit dem Anstieg der
Betriebskosten  Schritt  halten
konnte.

Betriebs- und Heizkostenentwicklung

4500
4.201,2 4.156,1
/\-/4;7’7
4000
=
T 3500
a
3 3.363.6 3.393,6
m H
F 3000
2500 1 1 1 1 1 1
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Jahr
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Die WWG hat trotz der oben be-
schriebenen erhohten Energiekos-
ten ihre Heizkosten vom Jahr 2001
auf das Jahr 2002 von 0,89 € pro
Quadratmeter auf 0,79 € pro
Quadratmeter senken kénnen und
auch im Jahr 2003 nur eine ge-
ringfigige Erhéhung um 0,03 €
pro Quadratmeter hinnehmen
mussen. Dies ist auf verstdrkte
MaRBnahmen der Wéirmedam-
mung und der Heizungserneuerun-
gen zurlckzufiihren. Die Wasser-
und Abwasserkosten konnten so-
gar von 0,44 € pro Quadratmeter
im Jahr 2002 auf 0,43 € pro
Quadratmeter im Jahr 2003 ge-
senkt werden.

Aufgrund des verstdarkten Kos-
tendrucks klagen Mieter vermehrt
uber undurchsichtige, unver-
standliche  Abrechnungen und
konnen oder wollen Nachforde-
rungen nicht leisten.

Da die Wohnungswirtschaft nur
geringfligig die tatsdchlichen Be-

Gesamtkosten je m* Wohn-/Heizfliche/Monat in Euro

Jahr offentl.  sonstige

BK BK
1997 0,32 0,24
1998 0,31 0,27
1999 0,33 0,39
2000 0,31 0,42
2001 0,31 0,42
2002 0,31 0,50
2003 0,36 0,50

Legende:

Wasser/ Heiz- Gesamt-

Abwasser  kosten kosten
0,44 0,65 1,65
0,44 0,64 1,66
0,44 0,58 1,74
0,45 0,70 1,88
0,44 0,89 2,06
0,44 0,79 2,03
0,43 0,82 2,11

offentliche BK = Millgebihren, StraRenreinigungsgebiihren, Grundsteuer
sonstige BK = Versicherungen, Gartenpflege, Hausreinigung, Beleuchtung, Kabel-TV,

Hauswart, Aufzug, etc.

Wasser/Abwasser = Wasser- und Kanalgebiihren der enwag bzw. der Stadt Wetzlar
Heizkosten = Gas- und Olkosten fiir Heizung und WW-Bereitung, Betriebsstrom fiir

Heizung, Wartung, Ablesung

triebskosten beeinflussen kann, er-
scheint es sinnvoll, alles daran zu
setzen, die Geschéifts- und Abwick-
lungsprozesse rund um die »zweite
Miete« so durchschaubar wie

Betriebskosten je m2/Monat

moglich zu gestalten. Das bedeu-
tet, dass so viele Einsparungspo-
tentiale wie moglich ausgeschopft
und an den Mieter weitergegeben
werden sollten.

1,00 €

B offentl. BK

0,80 €

Wasser/Abwasser

M sonstige BK [l Heizkosten

0,60 €

0,40 €

0,20 €

0,00 €

1997 1998
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Gewerbliche Immobilien

Die gewerblichen Immobilien
der Gesellschaft bereiten derzeit
noch keine Probleme. Bei den von
der Gesellschaft verwalteten 13
Gewerbeeinheiten besteht Voll-
vermietung. Die zuletzt durchge-
fuhrten Anstrengungen im Ge-
bidude Wetzlar, Weilladlergasse 9,
mit drei Gewerbe-
Mieteinheiten erweisen sich im
Riickblick als erfolgreich. Die Ent-

und zwei

gemischt genutztes Objekt mit zufriedenen Wohnraum- und
Gewerbemietern; Weifsadlergasse 9

scheidung zu einer hoherwertigen
Ausstattung ist mit einer engen
Kundenbindung belohnt worden.
Allenthalben ist in den Geschafts-
lagen von Wetzlar die Bereitschaft
der (Gewerbe-) Vermieter erkenn-
bar, mit baulichen Veranderungen
und/oder anderen Vergiinstigun-
gen neue Kunden zu gewinnen,
um dem Leerstand entgegenzu-
wirken.

Die Gesellschaft vermietet ins-
gesamt 1.639, 82 m’ Gewerbe-

flache; der durchschnittliche Miet-
preis pro Quadratmeter im Monat
betrigt 5,98 €. Bei einer Gesamt-
betrachtung im Hinblick auf Lage,
Art und Umfang der Vermietung
kann die Gesellschaft mit diesem

Ergebnis noch zufrieden sein. Es
bleibt jedoch auch festzuhalten,
dass trotz Indexierung der Vertrdge
die Mietpreise - obgleich ein
tatsachlicher Anspruch besteht -
marktbedingt nicht angepasst wer-
den konnen.

Silhofertorstrafse — ldngst aus dem »Dornroschenschlaf«
erwacht: Im Erdgeschoss des Gebdudes befindet sich die

Patientenberatung des Caritas-Verbandes.
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Rechtsangelegenheiten

Der Wohnungsmarkt gehort zu
den am stdrksten regulierten Mark-
ten in Deutschland. Wer die aktuel-
len Entwicklungen bei den Rahmen-
bedingungen fiir die Wohnungs-
wirtschaft verfolgt, kommt leicht zu
dem Ergebnis, dass die Fundamen-
te der Wohnungswirtschaft in Zu-
kunft gefdhrdet sind. Vor allem die
Dynamik des Wechsels und des
Aufsattelns neuer Regelungen hat
ein Stadium erreicht, das mit dem
Begriff »Regelungsdickicht« nur un-
zureichend umschrieben ist. Viele
Regulierungen haben ihre Berechti-
gung verloren oder waren von An-
fang an uberflissig.

Hinzu kommt die wirtschaftliche
Lage in Deutschland, die dazu
fihrt, dass nur noch eine starke
Minderheit unter den Mietern im
Besitz eines regularen Arbeitsplatzes
mit auskommlichen, puinktlich und
vollstandig eingehenden Gehalts-
oder Lohnzahlungen ist. Fir eine
Mietwohnung sind aber Monat fiir
Monat zwischen 25 % und 40 % des
verfligbaren Haushaltseinkommens
bereitzustellen. Die Zunahme von
Minijobs, Leiharbeit und befristeten
Arbeitsverhiltnissen  unterminiert
nicht nur die Zahlungsfahigkeit in
den Sozialsystemen, sondern ver-
wandelt auch erwerbstitige Mieter
schnell in eine Risikogruppe. Bereits
jetzt ist jeder zweite Mieter in eini-
gen Regionen nicht oder nicht mehr
erwerbstdtig. Schon heute, aber
auch in der Zukunft, besteht die
Aufgabe von Wohnungsunterneh-
men im Umfeld einer abnehmen-
den, dlter und insgesamt einkom-
mensschwdcher werdenden Bevol-

32

kerung auch darin, die Zahlungs-
fahigkeit der vorhandenen Kund-
schaft aktiv zu erhalten, gezielt zu
optimieren und notfalls auch Hilfe-
stellung beim Wiederaufbau der
Zahlungsfahigkeit zu leisten.

Die Mitarbeiter des Mahn- und
Klagewesens werden insoweit stark
in Anspruch genommen. Gerade
hier werden im Zusammenhang
mit Mietriickstinden, Kiindigun-
gen und Raumungsklagen umfas-
sende Beratungs- und Betreuungs-
funktionen wahrgenommen, die in
der Regel zum Erhalt der Wohnung
fihren. Von 89 Kiindigungen fiihr-
ten 12 zur Raumungsklage. Es
wurde jedoch kein Mieter von uns
gerdaumt. Samtliche Raumungen
im Wege der Zwangsvollstreckung
konnten im Vorfeld giitlich beige-
legt werden, entweder durch frei-
willigen Auszug oder durch Verein-
barung von Ratenzahlungen.

Weiterhin gilt es, die »Verordnung
zur Berechnung der Wohnflache
tuber die Aufstellung von Betriebsko-
sten und zur Anderung anderer Ver-
ordnungen« zu beachten, welcher
der Bundesrat in seiner Sitzung im
September 2003 zugestimmt hat
und die am 1. Januar 2004 in Kraft
getreten ist. Nach dieser gesetzlichen

Eine »Oase« inmitten der Altstadt:

Giillgasse 14.A - C; eine
Wohnanlage mit besonderem
Wolnwert

Anderung sollen nunmehr die
Grundflachen von Balkonen in der
Regel zu einem Viertel, hochstens je-
doch zur Halfte anzurechnen sein;
bislang wurde die Halfte der Balkon-
flachen angerechnet. Dies fiihrt im
Bautragergeschaft zu einer Verteue-
rung der Quadratmeterpreise. Fiir
die Gesellschaft, die dort, wo noch
nicht vorhanden, Balkone errichtet
und vorstellt, stellt dies einen erheb-
lichen Nachteil dar, weil nunmehr
weniger Flache auf den Nutzer um-
gelegt werden kann.

Fazit:

Die Gesellschaft hat sich im Be-
richtsjahr trotz all der aufgezeigten
Probleme im Wettbewerb mit
ihrem Produkt Wohnung gut be-
hauptet. Unsere Kunden, unsere
Mieterinnen und Mieter, wissen,
dass die Gesellschaft gerade wegen
der hoheren Mietpreise eine gute
Gegenleistung bietet. Mietwoh-
nungen mit einem guten Standard,
gepflegte Hauser und attraktive
Aulenanlagen sind das Marken-
zeichen der stadtischen Gesell-
schaft, mit dem wir auch weiterhin
am Wohnungsmarkt hier in Wetz-
lar deutliche Akzente setzen.




Versicheru ngswesen

Der Versicherungsbestand der
Gesellschaft ist nach der einheitli-
chen Ausgestaltung eines WWG-
Versicherungsbedingungswerkes
weiter optimiert worden. In einem
zweiten Schritt der Neuorganisati-
on sind die Versicherungsrisiken
zusammengefiihrt worden. Hat es
in der Vergangenheit noch Liegen-
schaften gegeben, bei denen die
Versicherungsrisiken Feuer, Lei-
tungswasser, Sturm/Hagel usw.
auf unterschiedliche Versicherer
verteilt waren, so haben wir heute
»Verbundene Wohngebaudeversi-
cherungen«, d. h. ein Versicherer
fur ein Objekt, bei allen Liegen-
schaften der Gesellschaft reali-
siert. Damit ist der Versicherungs-
schutz der Gesellschaft vollstandig
neu strukturiert. Die Gesellschaft
verfligt damit Gber ein effizientes
Versicherungsmanagement.

Der Gesamtaufwand der Gesell-
schaft bei Versicherungspramien
lag im Wirtschaftsjahr 2003 bei
122.403,78 €. Im Jahr 2004 ist
mit einer Gesamtprdmie aus dem
Bereich der »Verbundenen Wohn-
gebdudeversicherung« in  Hohe
von ca. 133.270,00 € zu rechnen.
Dies entspricht einer kréftigen
Steigerung von 8,8 %, die nur
durch intensive Verhandlungen be-
grenzt werden konnte.

Die Auswirkungen des 11. Sep-
tember 2001 haben die Versiche-
rungsbranche besonders getroffen.
Branchenkenner berichten, dass die
Versicherungsbranche bis zu 50
Milliarden Euro Verluste verkraften
muss. Insbesondere sind es die
»stillen Lasten«, die teilweise die

Eine Hypothek ist
getilgt: Nach der
Revitalisierung
tragt auch das
Gebdude
Philosophenweg 36
zur Bereicherung
eines renommierten
Wohngebietes bei.

»stillen Reserven« uibersteigen und
damit den Versicherungen zu schaf-
fen machen. Hinzu kommen stei-
gende Regulierungen im Bereich
der Vermogensschadenhaftpflicht.
Die  Versicherungsgesellschaften
sind zum Handeln gezwungen. Die
ungiinstigen Rahmenbedingungen
nehmen die Versicherungen strikt
zum Anlass, alle Sparten ihres Versi-
cherungsgeschiftes auf Rentierlich-
keit zu untersuchen. Im Blickpunkt
stehen auch die Sachversicherun-
gen, wozu die Wohngebaudeversi-
cherungen zdhlen. Der verbesserte
Versicherungsschutz mit der Verein-
heitlichung von Versicherungsinhal-
ten, die Angleichung von Pramien
auf niedrigem Niveau sowie ein effi-
zientes Schadensmeldungssystem
haben dazu gefiihrt, dass Pramien
und Regulierungen sich seit Jahren
fast die Waage halten. Mit anderen
Worten haben die Versicherungen
nichts mehr oder nur noch wenig
verdient.

Die Folge dieser oben genann-
ten Entwicklung ist, dass die Versi-
cherungsgesellschaften nachhaltig
Pramienanhebungen durchzuset-
zen versuchen. Nach zdhen Ver-

handlungen seitens der Gesell-
schaft sind massive Pramienanhe-
bungen abgewehrt worden. Dabei
sind dem Unternehmen die Maf3-
nahmen im Rahmen der Neuord-
nung der Risiken zu Gute gekom-
men, womit eine Risikoverteilung
erfolgt ist. Die Betrachtung der
Schadensquoten der Gesellschaft
im laufenden Jahr 2003 zeigt be-
reits jetzt im Durchschnitt einen
Rickgang der Schadensfille bei
den einzelnen Versicherungen auf.

Die Teilung des Versicherungs-
umfanges auf drei verschiedene
Versicherer bereitet wegen der Ver-
einheitlichung unseres Versiche-
rungsbedingungswerkes keine
Mehraufwendungen,  garantiert
aber ein gesundes Konkurrenzver-
halten unter den Versicherungen.
Damit hat die Gesellschaft einen
einfacheren Zugang zu innovativen
Versicherungsprodukten sowie ei-
ne gute Verhandlungsgrundlage
bei Durchsetzung von Pramien. So
bleiben nach den Beitragsanpas-
sungen die »umlagefdhigen Prami-
en« der Sachversicherungen bei
den Betriebskosten auf relativ
niedrigem Niveau.
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Fremdverwaltungen

Auch im Jahr 2003 hat sich die
Gesellschaft im schwierigen Markt
fir ~ Wohnungseigentumsverwal-
tung gut behaupten kénnen. Trotz
personeller Umstrukturierungen in
diesem Geschiéftsfeld ist das vor-
rangige Ziel, namlich die Wahrung
einer kontinuierlichen, soliden und
natirlich fachlich einwandfreien
Verwaltung, sichergestellt worden.
Die Qualitdt der Wohnungseigen-
tumsverwaltung fihrt immer wie-
der zu Anfragen von Wohnungsei-
gentlimergemeinschaften, die ger-
ne von der WWG verwaltet werden
mochten. Die Verwaltung fiir Woh-
nungseigentiimergemeinschaften
ist und bleibt ein festes Element
unseres Serviceangebotes, aller-
dings mit der Maligabe, dass wir
nur verwalten, was die Gesellschaft
auch gebaut hat.

Zum 31. 12. 2003 betreut die

WWG insgesamt 16 Eigentlimer-

Erfolgreiche Bautrdgermaftnahme Schone Aussicht 6 A — D: Sie bleibt der
Gesellschaft als Mehrhausanlage in der Wohnungseigentumsverwaltung erhalten.

gemeinschaften mit 234 Woh-
nungen. Zwei Miethausobjekte mit
12 Wohnungen werden fiir Dritte
betreut. Die Gemeinschaften be-

Im Dienste der Wohnungseigentiimer: Wohnungseigentumsverwaltung seit mehr

als 30 Jahren — Berliner Ring 47
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finden sich ausschliellich in Wetz-
lar, was die »logistische« Betreu-
ung natirlich erheblich verein-
facht.

Die Uibertragenen Aufgaben und
Pflichten als Verwalter werden
nach den Grundsdtzen des Woh-
nungseigentumsgesetzes und den
Bestimmungen der jeweiligen Tei-
lungserklarungen erfillt. Die Be-
treuungstatigkeit richtet sich u. a.
nach den Vereinbarungen des Be-
treuungsvertrages sowie den ge-
setzlichen Vorgaben des Miet-
rechts und den Regelungen im 6f-
fentlich geforderten Wohnungs-
bau.

Die Anforderungen im Bereich
der Verwaltung von Wohnungsei-
gentum nehmen durch rege und
weittragende  Gerichtsentschei-
dungen immer mehr zu. In diesem
Zusammenhang ist auf eine bahn-



brechende Grundsatzentschei-
dungvom 20. September 2000 des
BGH zu verweisen, deren Auswir-
kung erst jetzt so richtig realisiert
wird. Demnach sind gesetzes- oder
gemeinschaftsordnungsandernde

(Zitter-) Beschlusse mangels gege-
bener formalrechtlicher Beschluss-
kompetenz grundsatzlich von An-
fang an nichtig. Damit erzwingt
der BGH ein Umdenken im Hin-
blick praxistiblicher und bewdhrter
Zitterbeschliisse, dies allein schon
deshalb, weil der Verwalter als Ver-
sammlungsleiter bei von Woh-
nungseigentiimern geforderter Ge-
setz- oder Gemeinschaftsordnung
andernde Beschlussfassung einen
Nichtigkeitshinweis vor Abstim-
mung zur Vermeidung eigener Kos-
ten- und Haftungsrisiken beweis-
bar unbedingt vermerken muss.
Verwalter stehen nunmehr »unter

Zwang, eventuell gegen Eigentii-
mer-Mehrheitsinteressen arbeiten

und entscheiden zu missen. Unge-
achtet der Grundsatze des Rechts-
beratungsgesetzes haben sie ver-
starkt erhebliche Prifungs-, Hin-
weis- und Beratungsnebenpflich-
ten.

Um so mehr ist in diesem Zu-
sammenhang zu betonen, dass der
Verwaltung fiir das abgelaufene
Geschéftsjahr von allen Woh-
nungseigentiimergemeinschaften
die Entlastung erteilt worden ist.
Ein mehrheitlicher Entlastungsbe-
schluss bedeutet Anspruchsver-
zicht hinsichtlich der den Eigentii-
mern bekannten und erkennbaren
Fakten zum Beschlusszeitpunkt.
Dies ist insofern sehr erfreulich, als
der ohne zeitlichen Vorlauf erfolg-
te personelle Wechsel in der Ver-
waltung zu Beginn des Jahres mit
uberdurchschnittlicher Leistungs-
bereitschaft aller Beteiligten rei-
bungslos abgewickelt ~ werden
konnte.

Hans-Sachs-StrafSe in Niedergirmes: Das Ergebnis kann sich sehen lassen.

Rosenverzierter Eingang:
Tiefgarage Arnsburger Gasse 1 /
ObertorstrafSe 20

Die  Instandhaltungsriicklage
der Eigentiimergemeinschaften be-
tragt mit Stand vom 31. 12. 2003
insgesamt € 396.536. Es wird
auch zukiinftig die Aufgabe sein,
die angesparten Gelder im Sinne
des Vermogenserhaltes verantwor-
tungsvoll einzusetzen. Besondere
Schwerpunkte der Instandhaltung
waren im Berichtsjahr die Fassa-
densanierung sowie Teil-Sanierung
des Flachdaches der Wohnungsei-
gentiimergemeinschaft in Wetzlar,
Elsa-Brandstrom-Stralle 46 - 50,
in einer GroRenordnung von €
76.000,00. AuBerdem wurde in
der Wohnungseigentiimergemein-
schaft in Wetzlar, Wertherstral3e
31 und 33 der Einbau einer Gas-
Brennwert-Anlage mit der Erneue-
rung der Warmwasserversorgung
vorgenommen. In der Wohnungs-
eigentumsanlage in Wetzlar, An
der Landhege 4 erfolgte eine Er-
neuerung der Treppenhausfenster.
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Personal und
Organisation

Bedingt durch tarifliche Verande-
rungen mussten wir im Berichtsjahr
den Bereich der geringfligig Be-
schaftigten (seit April 2003 auch
»Minijob« genannt) umstrukturie-
ren. Ein Grofteil der insbesondere
als Hauswarte und Hausreinigungs-
krafte eingesetzten Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeiter aus diesem Be-
reich sind aus dem direkten Dienst
der Gesellschaft ausgeschieden. Na-
hezu alle Betroffenen wurden je-
doch nahtlos durch Fremdfirmen

Gemeinschaft macht stark: Die Belegschaft der WWG besichtigt das Industrie-
und Stadtmuseum Wetzlar.

weiter beschiftigt und verrichten ih-
re Tatigkeiten nun unter neuer
Fihrung unverdndert weiter. Die
durchschnittliche  Mitarbeiterzahl
der WWG in 2003 ist dadurch aller-
dings merklich verringert worden,

und zwar von 61 auf 45 Mitarbeiter.
Die Zusammensetzung der durch-
schnittlich in 2003 beschaftigten
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
ist aus folgender Tabelle ersicht-
lich:

Kaufm. Bereich Techn. Bereich Regiebetrieb Hausver- Gesamt
mannl.  weibl.  mannl.  weibl.  mannl.  weibl. waltung
Geschaftsfiihrer 2 2
Prokuristen 1 1
Handlungsbevollmachtigte 1 1 1 3
Kaufm. Angestellte 2 6 2 10
Teilzeitbeschaftigte 3 1 4
Handwerker 16 16
Auszubildende 1 2 3
Geringflgig Beschaftigte 2 4 6
Insgesamt 9 12 3 1 16 4 45

Aus- und Fortbildung

PlanmaRig konnte eine Auszubil-
dende im Berichtsjahr ihre Ausbil-
dung erfolgreich beenden. Erstma-
lig sind im Anschluss daran nach
den Sommerferien drei neue Auszu-
bildende zur/zum ,Kauffrau-/Kauf-
mann der Grundstiicks- und Woh-
nungswirtschaft® gleichzeitig einge-
stellt worden. Wir wollen damit ein
deutliches Zeichen gegen den aktu-
ellen Ausbildungsplatzmangel set-
zen. Mit dem bestehenden Ausbil-
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dungsverhaltnis haben wir nun eine
Quote von 4 Auszubildenden zu 16
Angestellten, was wir mit etwas
Stolz als vorbildlich bewerten. Wiir-
den alle Unternehmen nur an-
nihernd solch ein Verhaltnis vor-
weisen, wire die in der aktuellen,
kontrovers gefiihrten Diskussion
befindliche Ausbildungsplatzabga-
be mehr als entbehrlich.

In Sachen Fortbildung beschrei-
ten wir nach wie vor den Weg der
Kontinuitit. Die Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter werden in Semina-

ren, Tagungen und Schulungen mit
den Anderungen von Gesetzen,
Verordnungen und optimierten Ar-
beitsablaufen vertraut gemacht.
Schwerpunkt im Jahre 2003 waren
Schulungen fiir die Erfassung und
Verarbeitung von sog. digitalen Ka-
tastern, mit denen wir sukzessive
unseren gesamten Wohnungsbe-
stand inklusive Auflenanlagen als
digitalisierte Plane in die EDV tber-
nehmen und als zeitgemédles Mit-
tel zur sachgerechten Bestands-
pflege und -vermarktung einsetzen.



Ruhestand

Fast 20 Jahre lang hat der Leiter
unserer Abteilung Hausbewirt-
schaftung, Herr Dieter Stingl, sei-
nen Dienst zum Wohle der Gesell-
schaft verrichtet. Seit Juni 2003
befindet er sich nicht mehr im ak-
tiven Arbeitsprozess. Kaum ein an-
derer kannte unsere Mieterschaft
so gut wie Herr Stingl. Aufgrund
seiner Position fuhrte selten der
Weg eines neuen Mieters an ihm
vorbei, so dass er immer einen di-
rekten Draht zu unseren Kunden
hatte. Herr Stingl erfreute sich
grolBer Wertschatzung, da er die
Interessen unserer Kunden mit de-
nen der Gesellschaft geradlinig
und sachbezogen
fuhren konnte.

Ende Januar 2003 konnten wir
unseren Mitarbeiter in der Gart-

zusammen-

nertruppe, Herrn Czeslaw
Budziwojski, nach fast sie-
benjahriger Betriebszu-

gehorigkeit in den Ruhe-
stand verabschieden.

Abschied nehmen tut immer weh:
Dieter Stingl — langjéhriger
Abteilungsleiter Hausbewirtschaftung
und Grundbuchexperte — wird von
Geschdftsfiihrer Helmut Sinn in den
wohlverdienten Ruhestand
verabschiedet.

Jubilden

In das Berichtsjahr fielen tber-
durchschnittlich  viele Arbeitsju-
bilden. Die langste Betriebszu-
gehorigkeit im Untenehmen konnte
am 1. 4. 2003 Herr Dieter Michels
feiern: An diesem Tag war er 40 Jah-
re lang fir den Regiebetrieb der Ge-
sellschaft tatig, ein in der heutigen
Zeit beachtlicher Zeitraum, den so
schnell kein anderer Mitarbeiter fuir
sich wird verbuchen kénnen.

Genau halb so lange war am
18.4. 2003 Herr Klaus Weilel-
baum im Regiebetrieb tatig. Seit
nunmehr tber 20 Jahren ist er fur
die Pflege unserer Aullenanlagen
zustandig und kiimmert sich da-
rum, dass alles ordentlich aus-
sieht, so wie man es bei der Gesell-
schaft gewohnt ist.

Das zehnjahrige Arbeitsjubilaum
konnten Frau Berta Stirz
und Herr Rudiger Neuhaus
(beide Verwaltung) und Herr
Heinz-Werner Trompa (Re-

giebetrieb) begehen.

Klaus Weifselbaum

37



Betriebsrat

Nach gewohnter Manier wurde
der Betriebsrat bei allen wichtigen
Themen, die die Arbeit der Gesell-
schaft und die des Betriebsrates
tangieren, unterrichtet. Die tradi-
tionell konstruktive und vertrau-
ensvolle Zusammenarbeit bewirkte
auch im Geschaftsjahr 2003 so-
wohl fir die Arbeitnehmer- als
auch fir die Arbeitgeberseite posi-
tive Ergebnisse. Fur diesen vertrau-
ensvollen Umgang unter Beach-
tung der jeweiligen Rechte und
Pflichten gebiihrt dem Betriebsrat
von der Geschiftsfithrung Aner-
kennung und Dank.
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In der Eifel: Betriebsausflug nach Maria Laach
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Vorbildliche
Altstadtsanierung
im Bereich
Kornmarkt:
Engelsgasse 2 und
Gewandsgasse 3



Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat wahrend
des Berichtszeitraumes die Ge-
schaftsfihrung der Gesellschaft
gemald Gesetz, Satzung, der Ge-
schiftsordnungen des Aufsichtsra-
tes und der Geschaftsfiihrung lau-
fend uberwacht. Er hat sich von
den  Geschiftsfihrern  durch
schriftliche und mindliche Berich-
te Uber die Entwicklung der Ge-
schafte, die Lage der Gesellschaft,
die beabsichtigte Geschaftspolitik,
die Unternehmensplanung und
tiber bedeutsame Geschaftsvorfal-
le unterrichten lassen und die nach
Gesetz, Satzung oder Geschafts-
ordnung der Geschaftsfiihrung zu-
stimmungsbedirftigen Vorgdnge
behandelt.

Es fanden insgesamt fiinf Sit-
zungen des Aufsichtsrates und der
aus seiner Mitte gebildeten Aus-
schisse, des Prifungs- und Verga-
beausschusses, statt. In den zweli
Sitzungen des Aufsichtsrates wur-
den neben der laufenden Informa-
tion lUber den Gang der Geschifte
vor allem Fragen der Geschiftspo-
litik und der Unternehmenspla-
nung erortert. Behandelt wurden
die Wirtschaftsplane sowie die In-
vestitionsprogramme  fir 2003
und 2004, der Jahresabschluss
und Lagebericht 2002 mit dem Be-
richt tiber die gesetzliche Jahresab-
schlusspriifung
grundsatzliche Fragen, wie z. B.
die mittelfristige Liquiditdts- und
Rentabilitatsentwicklung des Un-
ternehmens und die Marktent-
wicklung.

In regelmdligen Quartalsbe-
richten hat die Geschéftsfihrung

sowie andere

den Aufsichtsrat tiber bedeutsame
Geschaftsvorfille und die Lage der
Gesellschaft informiert. Der Prii-
fungsausschuss tagte in zwei Sit-
zungen, in denen der Jahresab-
schluss 2002 und der Priifungsbe-
richt der Abschlusspriifer Grundla-
ge der Beratung waren. Der Verga-
beausschuss hat in einer Sitzung
uber die Auftragsvergabe beraten
und einstimmig die hierzu seitens
der Geschaftsfiihrung vorgesehe-
nen Vergaben gebilligt.

In der Aufsichtsratssitzung am
5. Juni 2003 wurde die Auftrags-
vergabe zur Priifung des Jahresab-
schlusses 2003 - nach Einholung
von vier Angeboten - an die Firma
WIBERA Wirtschaftsberatung AG,
Frankfurt, vergeben. Die WIBERA
Wirtschaftsberatung AG hat auf-
tragsgemald die zum 31. 12. 2003
aufgestellte Bilanz sowie Gewinn-
und Verlustrechnung gepruft. Fer-
ner hat die Prifungsgesellschaft
gemald den Bestimmungen des Ge-
sellschaftsvertrages die Priifung
nach § 53 Abs. 1 und 2 des Haus-
haltsgrundsitzegesetzes ~ vorge-
nommen. Die Prifung nach der
Makler- und Bautragerverordnung
entfiel, da in diesem Geschéftsbe-
reich keine Geschaftshandlungen
anfielen. Nach Durchfiihrung aller
Prifungen wurden keine Einwen-
dungen erhoben. Der uneinge-
schrankte  Bestatigungsvermerk
konnte daher am 29. 03. 2004 er-
teilt werden. Der Aufsichtsrat hat
den von der Geschéftsfihrung auf-
gestellten Jahresabschluss und La-
gebericht zur Kenntnis genommen
und gebilligt. Er schlagt der Gesell-

Aufsichtsratsvorsitzender
Oberbiirgermeister Wolfram Dette

schafterversammlung die Feststel-
lung des Jahresabschlusses 2003
und die Gewinnverwendung ent-
sprechend dem Vorschlag der Ge-
schaftsfihrung vor. Weiterhin wird
empfohlen, den Geschaftsfiihrern
Entlastung zu erteilen.

In der gleichen Sitzung hat der
Aufsichtsrat einstimmig den ne-
benamtlichen Geschiftsfihrer,
Herrn Sigbert Vogt, flr weitere 5
Jahre wieder gewahlt.

Der Aufsichtsrat dankt der Ge-
schiftsfithrung sowie den Mitar-
beiterinnen und Mitarbeitern der
Gesellschaft fur die im Berichtsjahr
geleistete gute Arbeit.

Wetzlar, den 23. Juni 2004

3

Wolfram Dette
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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Wirtschaftliche Lage

Die in den letzten Jahren riick-
laufige Entwicklung der Bilanz-
summe hat sich auch im Jahre
2003 fortgesetzt. Nach wie vor ha-
ben aktivierte BaumaRnahmen die
hohen Abschreibungen im Anlage-
vermogen nicht kompensieren
konnen, so dass ein Riickgang des
Bilanzvolumens i. H. v. € 1,7 Mio.
(2,2 %) im Vergleich zum Vorjahr
zu verzeichnen war.

Auf der Mittelherkunftsseite
(Passiva) ist die Verminderung der
Bilanzsumme auf Tilgungsleistun-
gen von Kreditverbindlichkeiten
von T€ 2.298 (davon TE€ 908
langfristig und TE€ 1.390 kurzfris-
tig) zuriickzufiihren, denen eine
Erhchung des Eigenkapitals um
T€ 275 (Jahresiiberschuss des Be-
richtsjahres von T€ 454 abziiglich
der Dividendenzahlung fur das
Geschiftsjahr 2002 von T€ 179)
sowie eine Erhohung der ubrigen
kurzfristigen Verbindlichkeiten von
T€ 321 (fast ausschlieRlich die er-
haltenen Anzahlungen betreffend)

gegeniiberstehen.
Die Anlagenintensitat betragt
92,7% (Vorjahr 92,8 %). Die

Eigenkapitalquote ist von 34,1 %
im Vorjahr auf 35,3 % gestiegen.
Der Verschuldungsgrad betragt
entsprechend 64,7 %  (Vorjahr
65,9 %). Der Anlagendeckungs-
grad (Finanzierung des Anlagever-
mogens mit langfristigen Mitteln)
liegt bei 97,6 % (Vorjahr 96,2 %).
Im Bereich der Instandhaltungs-
und Modernisierungskosten sind
planmaRig die aulBerordentlich
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hohen Summen der Vorjahre zur
Vorbereitung des 50-jahrigen Ju-
bilaums zuriickgefahren worden.
Dies ermoglichte die Wiederauf-
nahme von Sondertilgungen im
hochverzinslichen  Darlehensbe-
reich von nahezu € 1,0 Mio. Zu-
sammen mit den planmaRigen Til-
gungen i. H. v. € 1,3 Mio. konnte
somit die Verschuldung deutlich
zurtickgeftihrt werden.

Umsatz- und Ertragslage

Die Umsatzerlése haben sich
mit € 13,7 Mio. im Vergleich zum
Vorjahr (€ 13,6 Mio.) kaum ver-
andert. Durch die vorlaufige Ein-
stellung des Bautrdgergeschiftes
konzentrieren sich die Umsatzerlo-
se auf die Vermietung unserer
Wohnungen. Eine Steigerung ist
hierbei nur moderat im Rahmen
der gesetzlichen Vorgaben, der
Entwicklung des Wohnungsmark-
tes und unserer sozialen Verant-
wortung realisierbar.

Die Gesamtleistung der Gesell-
schaft liegt bei € 13,9 Mio., das
Rohergebnis bei € 5,9 Mio. und
damit auf Vorjahresniveau. Das
Betriebsergebnis vor Steuern liegt
um € 0,2 Mio. liber dem Vorjah-
resergebnis und damit bei € 1,4
Mio. Urséchlich hierfur waren zum
einen die Steigerung bei den Be-
triebsertrdgen und die Verminde-
rung der Betriebsaufwendungen.
Hierzu haben insbesondere die ge-
ringeren Zinsaufwendungen - her-
vorgerufen durch aullerplanmafi-
ge Darlehenstilgungen - beigetra-
gen.

Der Jahreslberschuss
damit verbessert werden und lag
mit T€ 454 etwa doppelt so hoch
wie im Vorjahr. Mit dieser Summe
liegen wir nun wieder im Durch-
schnitt der Jahre vor unserem tber-
durchschnittlichen finanziellen En-
gagement im Zusammenhang mit
dem Jubildum in 2002. Insgesamt
sind wir mit dieser Entwicklung
zufrieden.

konnte

Get gelassen mit ®liicte

Traue selbem nicht 3uviel

Sonst erfdbhrst py seine Tiicte

Und wirst ihm 3u Spott und Spel,

Bayern, Inntal



Finanzlage

Die Zahlungsfahigkeit der Ge-
sellschaft war im Berichtsjahr je-
derzeit uneingeschrankt gegeben.
Durch die riicklaufigen Investitio-
nen im Instandhaltungs- und Mo-

dernisierungsbereich hat sich die
Liquiditatslage
fuhrte zu den bereits erwihnten
Sondertilgungsmoglichkeiten. Ein-
hergehend damit stieg der Jahres-
tberschuss und erhohte den Cash-

verbessert und

flow, der lber die finanzielle Leis-

Entwicklung des Cashflow der WWG in TEUR

Jahr

Jahresiiberschuss 182

AfA auf Sachanlagen

1994

2.486 2.637 2.514 2.745 2.598

1995 1996 1997 1998

208 524 -37 431

1999

612
2.709 2.672 2.678 2.593 2.479

tungsfahigkeit der Gesellschaft
Auskunft gibt und eine Analyse be-
ziiglich der eigenerwirtschafteten
Mittel zur Selbstfinanzierung des
Unternehmens erm&glicht. Dessen
Entwicklung ist in der nachfolgen-
den Darstellung dokumentiert:

2000 2001 2002 2003

308 242 213 454

Cashflow 2.668 2.845 3.038 2.708 3.029 3.321 2.980 2.920 2.806 2.933
Entwicklung Cashflow
3500
3000
2500
Bl AfA auf Sachanlagen
% 2000 B Jahresiiberschuss
m
F 1500
1000
500
0
1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
Jahr
Fazit Die Vollvermietung der Woh-
nungen ist gegeben, die Kiindi- o
Die Gesellschaft befindet sich  gungsrate auf niedrigem Niveau, b'te Schale steigt,
wirtschaftlich in einem zufrieden die Bewerberzahlen nach Wohn- @w e'd)alefallt,
stellenden Zustand. Es sind augen-  raum zufrieden stellend. e}‘nmn:i’}erlugt
regiert die Welt,

blicklich keine wesentlichen Ri-
siken erkennbar, die die Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage ne-
gativ beeinflussen.

Fremdmittel zur Finanzierung
der Modernisierungsmalnahmen
werden nicht benotigt, da die Er-
tragskraft vollstandig ausreicht.

Niirnberg, Hauptmarke
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Ausblick

Wenn wir einen Blick in die Me-
dien werfen, um Aussagen Uber ei-
ne mogliche konjunkturelle Ent-
wicklung in Deutschland, in Euro-
pa und der Welt zu bekommen, so
werden wir inzwischen mit recht
optimistischen Festlegungen kon-
frontiert. Man liest: »Der Auf-
schwung wird spurbar«, oder »Be-
reit zum Aufschwung«. Wie wir al-
le wissen, besteht ein Gutteil des
Wirtschaftens auf Erwartungshal-
tungen, die eintreffen konnen oder
auch nicht. Wir orientieren uns
deshalb nicht an Sprechblasen,
sondern an der Faktenlage.

Ein von den Wirtschaftsinstitu-
ten zu Beginn des Jahres 2004 prog-
nostiziertes Wirtschaftswachstum
von 1,7 % enthdlt im Vergleich zum
Vorjahr einen Feiertagsbonus von
0,5% durch weniger Feier- und
Briickentage. Die Riester-Rente/
Gehaltsumwandlung, hoherer An-
teil an der Gesundheitsvorsorge,
Tabaksteuer, Inflation nimmt den
Burgern, was die Steuerreform
2003 ab 1. Januar 2004 gibt. Ein
starker Euro wird den Export brem-
sen, die Einfuhren jedoch verbilli-
gen. Die Arbeitslosigkeit wird auf
hohem Niveau verharren. Eine
mogliche Konsumausweitung der
Verbraucher durch Verringerung
der Sparrate wird nur eine margina-
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Ausbildung — fiir die WWG eine Selbstverstdndlichkeit: Mehr als 20 Prozent, das
ist eine deutliche Sprache.

le Auswirkung auf zusatzliche Be-
schaftigung und damit Abbau von
Arbeitslosigkeit haben. Die WWG
orientiert sich deshalb an diesen
wirtschaftlichen Parametern und
nicht daran, wie es sein konnte.
Die Gesellschaft hat sich mit
ithrem Unternehmenskonzept im
Hinblick auf die bestehenden Zu-
kunftsanforderungen  eindeutig
positioniert. Kontinuitdt und Se-
riositat
Handelns ist unser Profil. Das gilt
nicht nur fur die Marktanforderun-

des unternehmerischen

gen, sondern auch fir die durch
die Gesellschafter gesetzten Hand-
lungsrahmen und die wohnungs-
politischen Schwerpunkte. Zielset-
zung des ganzheitlichen strategi-
schen Ansatzes ist die nachhaltige
Sicherung der Wettbewerbsfahig-
keit und der wirtschaftlichen Leis-
tungsfahigkeit durch weitere Opti-
mierung der Hausbewirtschaf-
tungsergebnisse, Starkung der In-
nenfinanzierungskraft, gezielte Be-
standsinvestitionen zur Absiche-
rung der Produktqualitit und



kompetente Eigentumsverwal-
tung.
In der Hausbewirtschaftung

wird die Gesellschaft auch kiinftig
zur Steigerung der Ertragskraft

zeitnah und marktgerecht Er-
tragspotentiale nutzen, Erl6s-
schmalerungen reduzieren und

die Mieterl6se mit einem aktiven
Forderungsmanagement  sowie
aufgrund von Modernisierungsin-
vestitionen und bestandsergin-
zenden Malnahmen weiter er-
hohen.

Zur weiteren nachhaltigen Absi-
cherung der Produktqualitdt im
Wohnungsbestand wird die WWG
ihre  umfassenden Instandset-

zungs- und Modernisierungsmal3-

nahmen fortsetzen. Die jahrlichen
Investitionsvolumina  orientieren
sich dabei an dem im Unterneh-
menskonzept geplanten langfristi-
gen Investitionsprogramm mit ei-
nem Gesamtbauvolumen von ca.
5,0 Mio. pro Jahr.

Auf der Grundlage dieser Pra-
missen wird die Gesellschaft mit-
tel- und langfristig ein qualitatives
Wachstum unter Nachhaltigkeits-
gesichtspunkten sicherstellen und
Zukunftsrisiken wirkungsvoll be-
gegnen. Daneben ist die Gesell-
schaft in der Lage, wesentliche
Beitrdge zur Stadtentwicklung so-
wie einen aktiven Beitrag zur Stabi-
lisierung der Wohngebiete in
Wetzlar zu leisten.

Die Gesellschaft erwartet auch
fur die nachsten Jahre positive Er-
gebnisse. Es sind deshalb derzeit
keine Risiken erkennbar, die be-
standsgefahrdend sind oder we-
sentlichen Einfluss auf die Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage ha-
ben kénnten.

Z)e'r Handel begebrt solche Loyt
Bei deren sei Aufrichtigteit
St Wort und Wert bas Wobl vernimn

Auch Herz und Mund 3usammen stimmt.

A

Gelungene
Bestandspflege
bereitet Freude:
Mitglieder des
Aufsichtsrates und
der Geschdftsfiihrung
sowie Mitarbeiter bei
einer Besichtigung von
sanierten Gebduden
in der Wohnstadt
Am Sturkzkopf 1 — 5
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Jahresabschluss / Bilanz zum 31. Dezember 2003

Aktiva

Anlagevermogen

Immaterielle Vermoégensgegenstinde

Sachanlagen
Grundstiicke mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschifts- und anderen Bauten
Grundstiicke ohne Bauten
Betriebs- und Geschéaftsausstattung

Finanzanlagen
Beteiligungen

Umlaufvermégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite
Grundstiicke ohne Bauten

Bauvorbereitungskosten

Grundstiicke mit fertigen Bauten

Unfertige Leistungen

Andere Vorrite

Forderungen und sonst. Vermbgensgegenstinde
Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken
Forderungen aus Betreuungstatigkeit

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
Sonstige Vermogensgegenstande

Wertpapiere
Eigene Anteile

Fliissige Mittel
Kassenbestand, Postbankguthaben, Guthaben bei Kreditinstituten

Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Treuhandvermégen
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2003
EUR

1.523,02

68.697.145,66
622.323,10
16.856,00
263.755,69

69.600.080,45

OO T

55.168,39

==

45.204,79
93.973,03
0,00
4.317.370,86
161.722,54

4.618.271,22

e A

61.143,81
0,00
5.131,49
0,00

139.415,20

205.690,50

— O

660.455,70

39.840,80

_ e

39.840,80

=

3.330,77

75.184.360,85

Lo i = o

1.522.954,69

2002
EUR

2.999,02

70.345.652,45
652.575,10
16.856,00
246.517,73

71.261.601,28

= s ==

55.168,39

_—— i

45.204,79
75.541,46
133.621,09
4.148.600,87
136.196,68

4.539.164,89

- e SIS

77.623,91
36.395,52
2.420,33
2.326,10

231.211,28

349.977,14

R

660.455,70

13.893,63

-

13.893,63

=

2.990,15

- == =

76.886.250,20

e S e

1.468.056,88



Passiva

Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital

Gewinnriicklagen

Ricklage fir eigene Anteile
Gesellschaftsvertragliche Riicklage
Bauerneuerungsriicklage

Andere Gewinnrticklagen

Bilanzgewinn
Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen

Rickstellung fiir Pensionen
Steuerriickstellung
Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Verbindlichkeiten gegentiber Gesellschaftern
Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: 20.456,33

(im Vorjahr: 21.919,98)

davon im Rahmen der sozialen

Sicherheit: 14.090,68

(im Vorjahr: 30.424,32)

Rechnungsabgrenzungsposten
Vorausgezahlte Mieten

Bilanzsumme

Treuhandverbindlichkeiten

2003
EUR

4.800.000,00

——e=m o

660.455,70
1.450.000,00
12.153.408,02
7.041.324,68

21.305.188,40
404.455,21

26.509.643,61

249.031,00
81.005,91
241.170,03

571.206,94

—=g e U

30.964.711,71
830.914,74
4.679.267,84
40.583,55
440.101,61
11.033.891,88
35.538,51

48.025.009,84

78.500,46
75.184.360,85

1.522.954,69

—==ee =~ Tl

2002
EUR

4.800.000,00

oo

660.455,70
1.400.000,00
12.153.408,02
7.031.831,92

21.245.695,64
188.652,76

26.234.348,40

254.594,00
0,00
278.236,87

532.830,87

32.037.900,87
1.777.934,44
4.354.117,79
105.142,42
502.581,62
11.287.340,69
54.053,10

50.119.070,93

0,00
76.886.250,20

1.468.056,88

e
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Gewinn- und Verlustrechnung

1. Umsatzerl6se
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Verkauf von Grundstiicken
c) aus Betreuungstatigkeit
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

2. Veranderung des Bestandes an zum Verkauf

bestimmten Grundstiicken mit fertigen und unfertigen Bauten

sowie unfertigen Leistungen
3. Andere aktivierte Eigenleistungen

4. Sonstige betriebliche Ertrige

5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke
c) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen
Rohergebnis

6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung und Unterstiitzung,
davon fiir Altersversorgung: EUR 112.291,28
(im Vorjahr: 90.446,97 EUR)

7. Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermoégensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen
9. Ertrige aus Beteiligungen

10. Sonstige Zinsen und &dhnliche Ertrige

11. Zinsen und &hnliche Aufwendungen
12. Ergebnis der gewohnlichen Geschiftstitigkeit
13. Steuern vom Einkommen und Ertrag

14. Sonstige Steuern
Jahresiiberschuss/Jahresfehlbetrag

15. Entnahme aus der Bauerneuerungsriicklage
16. Einstellung in die gesellschaftsvertragliche Riicklage

Bilanzgewinn
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2003
EUR

13.503.743,31
146.500,00
59.837,77
1.826,45

13.711.907,53

35.148,90
105.255,02
93.717,16
13.946.028,61

8.019.481,65
3.993,23
1.414,32

I e

5.921.139,41

1.214.591,16

366.455,09

2.479.398,63
451.229,25
2.206,74

32.264,33

1.443.936,35
903.095,00

— O

540.841,35
81.005,91
5.380,23

—  OENe

454.455 21
0,00
50.000,00

_

404.455,21

e

2002
EUR

13.410.042,62
145.718,00
62.487,06
3.030,05

13.621.277,73

-167.696,07
224.377,27
99.684,33
13.777.643,26

7.733.327,22
70.718,79
1.404,60

I N

5.972.192,65

1.305.775,69

356.446,77

2.593.015,19
514.223,05
2.206,74

37.430,73

1.242.369,42
1.024.157,05
218.212,37
0,00

4.934,77

E— e A

213.277,60
0,00
24.624,84

s, ij

188.652,76

- e



Anhang

Vorbemerkungen

Der Jahresabschluss fur das Ge-
schaftsjahr 2003 ist nach den Vor-
schriften des Handelsgesetzbuches
fur grole Kapitalgesellschaften
und des GmbH-Gesetzes aufge-
stellt.

Bilanz und Gewinn- und Verlust-
rechnung sind entsprechend der
Formblattverordnung fiir Woh-
nungsunternehmen gegliedert. Die
Gewinn- und Verlustrechnung ist
nach dem Gesamtkostenverfahren
aufgestellt.

Erliuterungen zu den
Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden:

Die Bewertung der immateriel-
len Anlagewerte erfolgt zu fortge-
fuhrten Anschaffungskosten unter
Beriicksichtigung einer Nutzungs-
dauer von drei Jahren.

Das gesamte Sachanlagevermo-
gen ist zu fortgefiihrten Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten be-
wertet.

Bei der Bewertung des Sachan-
lagevermogens ist auf die Aktivie-
rung von Zinsen fiir Fremdkapital,
Grundsteuern und eigene Leistun-
gen des Regiebetriebes verzichtet
worden. Aktiviert sind Architekten-
leistungen bei Grundstiicke mit
Wohnbauten gem. der Honorar-
ordnung fiir Architekten und Inge-
nieure (HOAL).

Die Abschreibungen fiir Wohn-
bauten erfolgten bis einschlieflich
der Beziige in 1990 nach der Rest-
nutzungsdauermethode unter Be-

ricksichtigung einer Gesamtnut-
zungsdauer von
- 65 Jahren bei allen Mietobjekten.

Dariber hinaus ist bei 18 Objek-

ten mit Flachdachkonstruktio-

nen die Restnutzungsdauer auf

59 Jahre festgesetzt.

- 20 Jahre bei Garagen.

Bei den ab 1991 bezogenen
Bauvorhaben wurde die degressive
Afa-Methode gemadlRl § 7 Abs. 5
EStG gewdhlt; ab dem Geschafts-
jahr 1994 - mit Ausnahme der in
1997 erworbenen Objekte - wur-
den die Wohnungen mit 2 % und
die Garagen mit 4 % linear abge-
schrieben.

Die in 1997 erworbenen Objek-
te wurden nach der Restnutzungs-
dauermethode unter Beriicksichti-
gung einer Gesamtnutzungsdauer
von 60 Jahren abgeschrieben.

Geschifts- und andere Bauten
wurden ebenfalls nach der Rest-
nutzungsdauermethode unter Zu-
grundelegung einer Gesamtnut-
zungsdauer von 25 bzw. 65 Jahren
je nach Objekt abgeschrieben. Hier
erfolgt ab dem Geschéftsjahr 1994

eine lineare Abschreibung von 4 %.

Betriebs- und Geschéftsausstat-
tung wurde bis 1997 linear bei Ab-
schreibungssatzen von 20 % abge-
schrieben. Ab 1998 angeschaffte
Guter werden gemdl den gliltigen
AfA-Tabellen abgeschrieben. Ge-
ringwertige Wirtschaftsgiiter wur-
den im Jahr der Anschaffung voll
abgeschrieben.

Die Bewertung der Finanzan-
lagen erfolgt zu den Anschaffungs-
kosten.

Die in den zum Verkauf be-
stimmten Grundstiicken und an-
deren  Vorriten  enthaltenen
Grundstiicke ohne Bauten, Bau-
vorbereitungskosten, Grundstiicke
mit unfertigen Bauten, unfertige
Leistungen und die anderen Vorra-
te sind zu den Anschaffungskosten
bewertet. Bei den unfertigen Leis-
tungen werden eigene Leistungen
sowohl der Verwaltung als auch
des Regiebetriebes aktiviert. Dabei
handelt es sich um Arbeitsstun-
den, die aus dem Betriebsabrech-
nungsbogen ermittelt und als Be-
triebskosten berechnet sind. Das

Criolg hat im Treiben der Welt,
wer Rube, Humor unp Jterven behlt.

Gmiinden (Wohra ),
Schafhofstrafe
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Reparaturmaterial ist zu den An-
schaffungskosten bewertet; die
Heizolvorrate sind unter Anwen-
dung der FiFo-Methode errechnet.

Bei den Forderungen und sonsti-
gen Vermogensgegenstanden ist al-
len erkennbaren Risiken durch Ab-
schreibungen und Einzelwertbe-
richtigungen Rechnung getragen.

Diein 2001 erworbenen eigenen
Anteile sind zu Anschaffungskos-
ten bewertet. In gleicher Hohe ist
eine Riicklage fiir eigene Anteile im
Eigenkapital ausgewiesen.

Die Pensionsriickstellung st
zum Barwert unter Beriicksichti-
gung der Richttafeln RT 1998 von
Dr. Klaus Heubeck gebildet und
basiert auf das versicherungsma-

thematische =~ Gutachten = vom
10. 02. 2004, das mit einem Rech-
nungszinsful} in Hohe von 6 % er-
rechnet wurde

Passivierungspflichtige ~ Riick-
stellungen werden nach verniinfti-
ger kaufmannischer Beurteilung
bemessen.

Die Verbindlichkeiten sind mit
dem Rickzahlungsbetrag bewer-
tet.

Die umlagefahigen Grundsteu-
ern (EUR 245.564,49) werden ent-
gegen der Gliederung des § 275
Abs. 2 HGB direkt bei »Aufwen-
dungen fir die Hausbewirtschaf-
tung« ausgewiesen, da es sich um
umlagefahige Kostensteuern han-
delt.

Erldauterungen zur Bilanz und
Gewinn- und Verlustrechnung

BILANZ

Die Entwicklung der einzelnen
Posten des Anlagevermogens ist in
dem nachfolgenden Anlagegitter
dargestellt.

Ein Bliitenmeer,
wie es reizvoller nicht sein kann:
GabrielstrafSe in Niedergirmes
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Entwicklung des Anlagevermogens
per 31. 12. 2003

Anlagevermogen Anschaffungs-/ Zugange Abginge Abschrei- Buchwert Buchwert Abschrei-
Herstell.-Kosten (+) AHK (ur- bungen 31.12.03  des Vorjahres  bungen des
(AHK) spriing- (kumuliert) Geschifts-
lich) jahres
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
Immaterielle
Vermdogensstinde 8.237,63 615,96 0,00 7.330,57 1.523,02 2.999,02 2.091,96
Sachanlagen
Grundstiicke mit
Wohnbauten 115.512.692,40 711.308,71 1.160,00 47.525.695,45 68.697.145,66 70.345.652,45 2.358.655,50
Grundstiicke mit
Geschifts- und
anderen Bauten 1.157.782,37 0,00 0,00 535.459,27 622.323,10 652.575,10 30.252,00
Grundstticke
ohne Bauten 16.856,00 0,00 0,00 0,00 16.856,00 16.856,00 0,00
Betriebs- und
Geschéftsausstattung 840.259,12 106.202,17 1.692,37 681.013,23 263.755,69 246.517,73 88.399,17
Anlagen im Bau 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Bauvorbereitungs-
kosten 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
117.535.827,52 818.126,84 2.852,37 48.749.498,52 69.601.603,47 71.264.600,30 2.479.398,63
Finanzanlagen
Beteiligungen 55.168,39 0,00 0,00 0,00 55.168,39 55.168,39 0,00
55.168,39 0,00 0,00 0,00 55.168,39 55.168,39 0,00
Gesamt 117.590.995,91 818.126,84 2.852,37 48.749.498,52 69.656.771,86 71.319.768,69 2.479.398,63
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Umlaufvermﬁgen

Die Forderungen stellen sich wie folgt dar:

insgesamt davon mit einer
Restlaufzeit von
uber einem Jahr
EUR EUR Cs loctt das Jteue,
(Vorjahr) (Vorjahr) wirft betdrend,
das Alte ist da meist nuy stiirend.

Forderungen aus 61.143,81 0,00 Johann Wl
Vermietung (77.623,91) (0,00) Olfging von Goethe
Forderungen aus 5.131,49 0,00

Betreuungstatigkeit (2.420,33) (0,00)

Sonstige Vermogens- 139.415,20 0,00

gegenstdnde (231.211,28) (0,00)

Unter den aktiven Rechnungs-
abgrenzungsposten sind voraus
gezahlte KFZ-Steuern und Versor-
gungsbezug ausgewiesen.

Berankter
Portikus:
Pariser Gasse
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Gewinnri.icklagen

Zusammensetzung und Entwicklung:

Stand Einstellungen Stand
01.01.2003 31.12. 2003
EUR EUR EUR
Riicklage fur
eigene Anteile 660.455,70 0,00 660.455,70
Bas Geheimnis eines erfolgreichen
Gesellschafts- Geschiftes liegt darin 3u erfennen
vertragliche was der P urchschnittsbiirger gIau;)t
Riicklage 1.400.000,00  50.000,00 JU 1.450.000,00 dass dey Burchschnittsbiivger tut. ’
Riicklage fur John M. Keynes
Bauerneuerung  12.153.408,02 0,00 12.153.408,02
Andere Gewinn-
ricklagen 7.031.831,92 9.492,76 GV 7.041.324,68

21.245.695,64 59.492,76 21.305.188,40

Qv

Einstellung aus dem Bilanzgewinn 2002 von EUR 9.492,76 gemal}
Gesellschafterbeschluss vom 05. 06. 2003.
JU = Einstellung bei Aufstellung der Bilanz gemaR Gesellschaftsvertrag.

Sonstige Riickstellungen

Diese Position setzt sich wie folgt zusammen:

Riickstellung fir

- Betriebskosten 155.000,00 EUR Unter den passiven Rechnungs-
- Prifungsgebiihren 22.620,00 EUR abgrenzungsposten  sind  aus-
- Steuerberatungskosten 5.000,00 EUR schlieBlich fur das Folgejahr vor-
- Urlaubsanspriiche 53.276,34 EUR ausgezahlte Mieten ausgewiesen.
- noch zu erwartende Kosten fiir Die Zusammensetzung der Ver-
aufgelassene Verkaufsobjekte 5.273,69 EUR bindlichkeiten nach Restlaufzeit
sowie die Art der Sicherung erge-
241.170,03 EUR ben sich aus dem nachfolgenden

Verbindlichkeitenspiegel.
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Verbindlichkeitenspiegel per 31. 12. 2003

Zusammensetzung nach Restlaufzeiten und Zugehérigkeit

Verbindlichkeiten insgesamt
(im Vorjahr)

EUR
30.964.711,71
(32.037.900,87)

830.914,74
(1.777.934,44)

gegentiber Kreditinstituten

gegeniiber anderen
Kreditgebern

aus erhaltenen Anzahlungen 4.679.267,84
(4.354.117,79)
aus Vermietung 40.583,55

(105.142,42)

440.101,61
(502.581,62)

aus Lieferungen und Leistungen

11.033.891,88
(11.287.340,69)

gegentiiber Gesellschaftern (*)

35.538,51
(54.053,10)

sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern:
EUR 20.456,33
(im Vorjahr: EUR 21.919,98)

48.025.009,84
(50.119.070,93)

davon im Rahmen der sozialen
Sicherheit: EUR 14.090,68

unter 1 Jahr
(im Vorjahr)
EUR

1.264.267,52
(2.629.673,68)

129.166,40
(153.499,25)

4.679.267,84
(4.354.117,79)

40.583,55
(105.142,42)

429.329,28
(460.585,87)

252.067,52
(259.318,85)

35.538,51
(54.053,10)

6.830.220,62
(8.016.390,96)

1-5 Jahre
(im Vorjahr)
EUR

2.989.715,91
(3.310.742,92)

274.734,38
(427.872,27)

10.772,33
(41.995,75)

969.633,11
(987.481,88)

4.244.855,73
(4.768.092,82)

tber 5 Jahre
(im Vorjahr)
EUR

26.710.728,28
(26.097.484,27)

427.013,96
(1.196.562,92)

9.812.191,25
(10.040.539,96)

36.949.933,49
(37.334.587,15)

(im Vorjahr: EUR 30.424,32)

Abgesichert sind:

mit Grundpfandrecht: Verb. gegeniiber Kreditinstituten

mit Birgschaften: Verb. gegentiber Kreditinstituten

mit Grundpfandr./Burgschaft: Aufgelaufene Zinsen ggii. Kl
mit Grundpfandr.: Verb. gegentiber anderen Kreditgebern

mit Grundpfandr.: Verb. gegentiber Gesellschaftern

EUR

29.284.932,79
1.596.550,82
83.228,10
828.358,28
38.276,11

31.831.346,10

(im Vorjahr)
EUR

28.311.191,43
3.644.559,43
82.150,01
1.772.821,52
50.518,04

33.861.240,43

(*) Im Posten Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern von EUR 11.033.891,88 (Vorjahr: EUR 11.287.340,69)
sind dem Posten Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern mit EUR 11.033.474,76 (Vorjahr:

EUR 11.285.301,96) zugehorig.
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Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlése nach Tatig-  und Verlustrechnung sind folgende  aulerordentliche Ertrdge enthal-
keitsbereichen sind aus der Auf- wesentliche periodenfremde bzw. ten:
stellung der Gewinn- und Verlust-

rechnung erkennbar und wurden
Eingange aufin fritheren Jahren

abgeschriebene bzw.
wertberichtigte Forderungen EUR 43.182,66

allesamt im Inland erwirtschaftet.
In dem Posten »Sonstige be-
triebliche Ertrige« der Gewinn-

Kontenbereinigungen, Gestattungsgebiihren,
Auflésung von Riickstellungen,
Kostenerstattungen u. a. EUR 47.975,01

Die Geschaftsfiihrung schlagt vor, aus dem Bilanzgewinn von EUR
404.455,21 eine Dividende von EUR 179.160,00 (4 % auf das eingezahl-
te Kapital der Gesellschafter Stadt Wetzlar und Nassauische Heimstatte)
auszuschitten und den Restbetrag von EUR 225.295,21 in die anderen
Gewinnriicklagen einzustellen.

Sonstige Angaben

Nicht bilanzierte finanzielle Verpflichtungen/Vermogen:

Es bestehen folgende Verpflichtungen:
Treuhandvermogen/Treuhandverbindlichkeiten TEUR 1.523,0

Mietraten fiir Telefonanlage, z. Zt. jahrlich TEUR 8,3

Im Geschaftsjahr 2003 sind
durchschnittlich 45 Arbeitnehmer
beschaftigt worden.

Arbeitnehmerzahl nach Gruppen, davon:

Geschaftsfiihrer 2

(davon einer nebenamtlich)

Angestellte (davon zwei halbtags und 18

zwei im Erziehungsurlaub)

gewerbliche Arbeitnehmer 16

Auszubildende 3

geringfligig Beschaftigte 6
45
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Geschiftsfithrung

Helmut Sinn Geschéftsfihrer (hauptamtlich)

Sigbert Vogt Geschaftsfiihrer (nebenamtlich)

Aufsichtsrat

Wolfram Dette Oberbiirgermeister, Vorsitzender

Achim Beck Stadtrat, stellv. Vorsitzender

Bernhard Spiller Ltd. Geschéftsfiihrer, stellv. Vorsitzender

Henny Baring Stadtratin

Wolfgang Borchers Stadtverordneter Glockentiirmchen: Reminiszenz einer
Ruthild Janzen Stadtrétin baugeschichtlich interessanten Zeit
Helmut Lieberwirth Stadtrat

Die Sitzungsgelder des Aufsichtsrats belaufen sich auf EUR 1.725,00

Gesellschafter

Die Kapitalanteile verteilen sich wie folgt:

TEUR %
Stadt Wetzlar 4.234,0 88, 21
Nassauische Heimstéitte 245,0 5,10
eigene Anteile der Gesellschaft 321,0 6,69

4.800,0 100,00

Wetzlar, den 26. 03. 2004

Die Geschiftsfiihrer

H. Sinn S. Vogt

54



Bestadtigungsvermerk
des Abschlusspriifers

Wir haben den Jahresabschluss unter Einbeziehung
der Buchfiihrung und den Lagebericht der Wetzlarer
Wohnungsgesellschaft mbH, Wetzlar, fiir das Ge-
schaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2003 ge-
prift. Die Buchfihrung und die Aufstellung von Jah-
resabschluss und Lagebericht nach den deutschen
handelsrechtlichen Vorschriften liegen in der Verant-
wortung der Geschiftsfiihrer der Gesellschaft. Unsere
Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durch-
gefiihrten Prifung eine Beurteilung Giber den Jahres-
abschluss unter Einbeziehung der Buchfiihrung und
uber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach
§ 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsatze ordnungsmaRiger Abschlusspriifung vor-
genommen. Danach ist die Priifung so zu planen und
durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und VerstoRe,
die sich auf die Darstellung des durch den Jahresab-
schluss unter Beachtung der Grundsdtze ordnungs-
maRiger Buchfiihrung und durch den Lagebericht ver-
mittelten Bildes der Vermogens-, Finanz- und Ertrags-
lage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicher-
heit erkannt werden. Bei der Festlegung der Priifungs-
handlungen werden die Kenntnisse iiber die Ge-
schaftstatigkeit und Uber das wirtschaftliche und
rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwar-
tungen Uber mogliche Fehler berticksichtigt. Im Rah-
men der Prifung werden die Wirksamkeit des rech-
nungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems so-
wie Nachweise fiir die Angaben in Buchfiihrung, Jah-

resabschluss und Lagebericht tberwiegend auf der
Basis von Stichproben beurteilt. Die Priifung umfasst
die Beurteilung der angewandten Bilanzierungs-
grundsédtze und der wesentlichen Einschadtzungen der
Geschéftsfiihrer sowie die Wiirdigung der Gesamtdar-
stellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.
Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung eine
hinreichend sichere Grundlage fiir unsere Beurteilung
bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen ge-
fuhrt.

Nach unserer Uberzeugung vermittelt der Jahresab-
schluss unter Beachtung der Grundsdtze ordnungs-
makiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhilt-
nissen entsprechendes Bild der Vermdogens-, Finanz-
und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht gibt
insgesamt eine zutreffende Vorstellung von der Lage
der Gesellschaft und stellt die Risiken der kiinftigen
Entwicklung zutreffend dar.

Frankfurt am Main, den 29. Mirz 2004

WIBERA
Wirtschaftsberatung AG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Was im Kopf des Gelehrten
ward gefunden, wird bier geleimt,
geschnitten und gebunden.

Rothenburg ob der Tauber
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Titelseite:

»Realisierte Planspiele«

Grundlegende Wohnumfeldverbesserung
in Niedergirmes, Hans-Sachs-Stral3e/
Hans-Breuer-Stralle/Zelterstralle
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