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Das Geschaftsjahr 2019
im Uberblick



Uberblick

DAS GESCHAFTSJAHR 2019 IM UBERBLICK

Uber das Geschaftsjahr 2019

Bauoffensive 2015-2020

In den Sommermonaten des Jahres 2015 kamen
Flichtlinge zu Zehntausenden in unsere Stadte
und Gemeinden. Die erforderliche Integration in
den reguldren Wohnungsmarkt steigerte damals
sprunghaft die Wohnungsnachfrage im ganzen
Land.

Als Wohnungsgesellschaft mit langer gemeinn(t-
ziger Tradition nahmen wir die Herausforderung
an und begannen bereits 2016 mit der Errichtung
von Neubauten fir Flichtlingswohnungen z.B. in
Briiggen, Lank, Waldniel und Schiefbahn.

Diese humanitare Ausnahmesituation war jedoch
nicht der einzige Grund fur die Anspannung der
Wohnungsmarkte in den vergangenen Jahren.

Die Zuwanderung von Arbeitssuchenden aus den
std- und osteuropaischen Landern der EU ver-
scharfte die Wohnungssituation in den GroBstadten
und in den wirtschaftlich prosperierenden Regionen.

Auf diese dynamische Entwicklung waren weder die
Politik noch die Wohnungswirtschaft ausreichend
vorbereitet.

Der Wohnungsmangel gerade fur junge Familien,
fur Seniorenhaushalte, Alleinstehende und , Normal-
verdiener” trat nicht nur in prosperierenden Ober-
zentren wie Dusseldorf oder im sogenannten
.Speckgrtel” solcher Stadte zutage, sondern auch
in den landlichen und weniger dicht besiedelten
Regionen wie dem Kreis Viersen.

Noch im Geschéftsjahr 2014 hatten wohnungswirt-
schaftliche Studien fir unser Geschaftsgebiet ledig-
lich einen ,leichten Anstieg der Haushalte” und

eine , leicht wachsende Nachfrage” prognostiziert.

Im Geschaftsbericht 2014 konstatierte die GWG:
LAuf Grund dieser Prognosen sieht das Unterneh-

men seine BestandsgroBe als insgesamt optimal
an. Der Schwerpunkt der Weiterentwicklung wird
daher im Bereich der Modernisierung gesetzt.
Schwerpunkte im Neubauprogramm werden die
Bereiche altersgerechtes Wohnen (Produkt:
Service-Wohnen) sowie Wohnen fir junge Familien
(Produkt: Reiheneinfamilienhaus zur Miete) sein.”

Bereits ein Jahr spater, im Geschéaftsjahr 2015,
rechnete die NRW.Bank in Untersuchungen zur Ent-
wicklung der Privathaushalte bis 2040 und in einer
regionalen Wohnungsneubaunachfrage bis 2020
fur unsere Region ,, mit einem deutlichen Anstieg
der Privathaushalte (5-10 %) bis 2020 und damit
einer steigenden Nachfrage nach Wohnraum™.

Auch darlber hinaus sei mit einem Anwachsen der
Privathaushalte bis 2040 zu rechnen. Der Zuwachs,
so die NRW.Bank, resultiere dabei aus einem Ab-
sinken der 3- bis 4-Personen-Haushalte, wahrend
die kleineren Haushalte Uberproportional anwach-
sen warden.

Unter Hinzunahme der Zuwanderung von Flicht-
lingen, ergebe sich daraus eine Wohnungsbaunach-
frage von ca. 6-11 % bis zum Jahr 2020.

Diese Prognose ist, Stand heute, eingetreten.

Das aktuelle Wohnungsmarktbarometer der
NRW.Bank nennt einen akuten Mangel vor allem
bei barrierefreien bzw. -armen Wohnungen ganz
besonders unter 60 gm Wohnflache.

FUr Haushalte mit niedrigen und mittleren Einkom-
men sei es schwierig, bezahlbaren Wohnraum zu
finden, zumal o6ffentlich geférderte Wohnungen
nicht in ausreichender Zahl erstellt wirden.

Seit 2015 hat die GWG darum ihren Investitions-
schwerpunkt im Zuge einer , Bauoffensive” ver-
starkt auf ein Neubauprogramm zur Schaffung
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insbesondere von offentlich geférdertem Wohn-
raum gesetzt.

Breite Schichten der Bevdlkerung kénnen so mit
preisglnstigem Wohnraum versorgt werden. Dabei
werden sowohl das altersgerechte Wohnen wie
auch das Wohnen fir junge Familien berlcksichtigt.

Als derzeit vollig unberechenbarer Faktor sind

die Folgen der Corona-Pandemie zu den ohnehin
bestehenden Hindernissen eines schnellen Woh-
nungsneubaus hinzugekommen, als da sind: die
bisher vorherrschende Auslastung der Bauwirtschaft
sowie die mitunter langen Baugenehmigungsver-
fahren.

Bauprojekte 2015-2020

Im Zuge der Bauoffensive sind wahrend der letzten
funf Jahre Gber das gesamte Geschaftsgebiet ver-
teilt 21 Bauprojekte mit insgesamt 302 Wohnungen
fertiggestellt bzw. begonnen worden. Davon
wurden 214 Wohneinheiten 6ffentlich gefordert.

Bis zum Ende des Berichtsjahres (Stand: 31.12.2019)
wurden insgesamt 173 Wohnungen bezugsfertig
errichtet, wovon 134 an Mieter mit Wohnberech-
tigungsschein vermietet wurden.

FUr das laufende Geschéftsjahr 2020 rechnen wir
mit der Fertigstellung von weiteren 117 Wohnun-
gen in Kempen, Krefeld, Osterath, Btiderich und
St. Ténis, von denen 84 mit 6ffentlichen Geldern
gefordert wurden. In Bau befinden sich Projekte in
Lank, Vorst und Willich, die voraussichtlich 2021
bezugsfertig sein sollen. Der Baubeginn weiterer
geplanter Bauvorhaben in diesem Jahr und den
Folgejahren hangt von Verlauf und Auswirkungen
der Corona-Pandemie ab.

Luftaufnahme Neubaugebiet Kempen, Heyerdrink
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Ausgewahlte Neubauprojekte mit Baubeginn 2019

Lank-Latum, Uerdinger StraBBe 170-172

Im Meerbuscher Ortsteil Lank-Latum entstehen an
der Uerdinger StraBe 170-172 zwei Mehrfamilien-
hausern Hauser im Passivhausstandard mit jeweils
sechs Wohnungen und WohnungsgroBen zwischen
67 und 116gm.

Am 5. Dezember 2019 wurde der Grundstein
gelegt. Mit der Fertigstellung rechnen wir nach
etwa 14 Monaten Bauzeit.

Verantwortlich fir die Planung ist das Krefelder
Architekturbiro Sulke. Architekt Martin Sulke
hat auf dem fast 85 Meter tiefen, insgesamt
2.561gm groBen Grundstiick zwei quer hinter-
einander, leicht versetzt stehende Baukorper
geplant.

Die beiden baugleichen, voll unterkellerten
Hauser haben jeweils zwei Vollgeschosse und ein
zuriickspringendes Dachgeschoss. Fir das Auf3en-
mauerwerk werden die in der Region dblichen
Klinkerriemchen verwendet.

Das Dachgeschoss ist mit hellgrauen Platten ver-
blendet. Die groBzligigen Verglasungen bestehen
aus einer zweifarbigen Konstruktion, auBen grau
innen weiB3.

Der Zugang wie auch alle 12 Wohnungen
selbst sind barrierefrei.

Der GroBraum-Aufzug ist ausreichend fur Fahr-
rad-Transporte in den Keller dimensioniert.

Im Erdgeschoss gibt es zudem jeweils eine 67 gm
groBe Zwei-Zimmer-Wohnung, die rollstuhlgerecht
ausgebaut wird.

Die groBte Wohnung im Erdgeschoss verfugt tber
vier Zimmer, Ktiche und Bad und ist 116 gm grof3.
Im Obergeschoss sind Drei-Zimmer-Wohnungen mit
je 89gm und im Dachgeschoss Zwei-Zimmer-Woh-
nungen mit je 75gm untergebracht.

Die Heizenergieversorgung der Hauser erfolgt

Uber eine Erdwarmepumpe mit Tiefensonden.

Alle Wohnungen verfligen Uber FuBbodenheizung
sowie eine zentrale LUftungsanlage mit Warme-
rickgewinnung und erftllen damit die Kriterien des
Passivhausstandards. Uber die FuBbodenheizung

ist im Sommer auch eine Kiihlung der Wohnungen
moglich.

Insgesamt 18 Stellplatze werden eingerichtet,

die alle Uberdacht sind. Die Carports erhalten zur
Klimaverbesserung im Wohnumfeld eine Dach-
begriinung.

Auch an Leerrohre fur E-Ladestationen wird ge-
dacht. Der AuBenbereich wird gartnerisch angelegt,
die erdgeschossigen Wohnungen erhalten eine
Terrasse.

Das Bauvorhaben ist frei finanziert und steht
damit allen Wohnungssuchenden zur Verfligung.
Der Mietpreis wird sich im ortstiblichen Rahmen
bewegen.

StraBBenansicht Uerdinger StraBBe, Lank-Latum

Gartenansicht Uerdinger StraBe, Lank-Latum
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Vorst, KuhstraBBe

Auch in den kleineren Stadten des Kreisgebietes
wird seit einiger Zeit Uber einen Mangel an be-
zahlbarem Wohnraum geklagt. Vor diesem Hinter-
grund haben im Tonisvorster Stadtteil Vorst die
Pfarrgemeinde St. Godehard und die GWG eine
Bauherrengemeinschaft gebildet und errichten auf
dem Kirchengrundstlck an der KuhstraBe in Vorst
21 neue Wohnungen.

Im Oktober 2019 begannen die ersten Bauvor-
arbeiten. Fertiggestellt sein soll das gesamte Bau-
vorhaben im Frihjahr 2021.

Das Grundstiick der Kirchengemeinde St. Godehard
an der KuhstraBe ist 2.093 gm groB und derzeit
mit dem Pfarrhaus, einer Doppelgarage und einem
Schuppen bebaut.

Bei der Planung haben die Bauherrengemeinschaft
und das Architektenbiro Kempen/Kleinheyer
Wert darauf gelegt, die vorhandene Bausubstanz
(Pfarrhaus) und die neuen Baukorper zu einem
harmonischen Ensemble zu vereinen.

Der Neubau soll sich in Gestaltung und Material-
wahl harmonisch ins Ortsbild einfigen. MaB der
Dinge ist das benachbarte historische Geb&dude
KuhstraBe 9. Traufe und Firsthéhen werden Uber-
nommen.

Im Zuge der BaumaBnahme wird das alte Pfarr-
haus umgebaut und kinftig Platz fr vier groBe,
moderne 3-Zimmer-Wohnungen mit hoher Wohn-
qualitat bieten. An das Pfarrhaus angebaut wird
ein Mehrfamilienhaus mit acht Wohnungen.

Bauabschnitt April 2020

Entlang der KuhstraBe entsteht ein Mehrfamilien-
haus mit insgesamt neun Wohnungen und dem im
Erdgeschoss untergebrachten Pfarrbiiro.

17 der 21 Wohnungen sind 2-Zimmer-Wohnungen
und eignen sich besonders fur die stark nachge-
fragten kleinen Ein- und Zwei-Personen-Haushalte,
vor allem auch fur alleinstehende Senioren.

Sieben sind offentlich gefordert und fir Mieter mit
Wohnberechtigungsschein gedacht. 16 Wohnungen
in den beiden neuen Baukérpern sind barrierefrei,
eine Wohnung ist geeignet zur uneingeschrankten
Nutzung mit dem Rollstuhl.

Die WohnungsgréBen tendieren zwischen 99 gm
(3-Zimmer-Wohnungen) und 46 gm mit unter-
schiedlichen Grundrissen fur Ein- und Zwei-Per-
sonen-Haushalte. Von den 21 Einheiten verfligen
11 Uber ein Gaste-WC. Alle Wohnungen haben
bodengleiche Duschen; 5 Wohnungen haben
zusatzlich eine Badewanne.

Erschlossen werden die Wohnungen in den
Neubauten durch einen Aufzug. Sieben Woh-
nungen sind zudem Uber ein Treppenhaus
erreichbar, neun Uber eine AuBentreppe und
einen Laubengang.

Fur die 21 Wohnungen werden 21 Stellplatze aus-
gewiesen. Zusatzlich werden fur das Pfarrblro drei
Stellplatze eingerichtet, so dass auf dem Grund-
stick insgesamt 24 Stellplatze vorgehalten werden.
Diese Stellplatze sind den Mietern bzw. den Mit-
arbeitern und Besuchern des Pfarrblros vorbehalten
und nicht fur die Offentlichkeit bestimmt.

Animation nach Fertigstellung im Jahr 2021



DAS GESCHAFTSJAHR 2019 IM UBERBLICK

Fakten und Besonderheiten ausgewadhlter Bauprojekte

aus den Vorjahren

Lank-Latum, Eulengrund 11

Errichtung eines zweigeschossigen Mehrfamilien-
hauses am Eulengrund 11 im Meerbuscher Stadtteil
Lank-Latum

Architekt: JEP Architekten Ergoecmen Backhaus,
Dusseldorf

Wohneinheiten: 22 (davon 11 o6ffentlich gefordert)
Baubeginn: 4.4.2016
Bezugsfertig: 1.11.2017

Die Fassade besteht vorwiegend aus Klinkersteinen
und passt sich der ortsiblichen Bebauung an.

Nur die rickwartigen Gauben sowie der zentrale
Eingangsbereich der beiden Gebdudeteile erhalten
Putz- bzw. Metallfassaden, um den Baukorper
optisch zu gliedern.

Die Wohnanlage flgt sich mit einem leichten
Knick harmonisch in die umgebende Bebauung
ein. Im rtckwartigen Bereich sind Uber eine seit-
liche Zufahrt 29 Stellplatze angeordnet. In den
AuBenanlagen mit intensiver Begriinung befinden
sich auch ein Kleinkinderspielplatz, ein Gartenhaus
fur Fahrrader und Gerate sowie ein Standort fur
die Mullentsorgung.

Fur das energetische und 6kologische Konzept der
neuen Wohnanlage wurde mit dem ortsansassigen
Energieversorger wbm Wirtschaftsbetriebe Meer-
busch GmbH ein Contractingkonzept entwickelt.

Animation nach Fertigstellung im Jahr 2021

Kempen, Heyerdrink 2, 2a, 2b, 2c

Neubau von vier Mehrfamilienhausern fur insge-
samt 59 Mietwohnungen in zwei Bauabschnitten
auf dem ehemaligen Tankstellengeldnde und den
umliegenden Grinflachen im Innenbereich von
Heyerdrink und Méhlenring in Kempen

Architekt: Udo Thelen, Kempen

1. Bauabschnitt (Heyerdrink 2c)

e \Wohneinheiten: 10 (frei finanziert)
e Baubeginn: 22.12.2016

e Bezugsfertig: 1.3.2019

2. Bauabschnitt (Heyerdrink 2—2b)

¢ \Wohneinheiten: 49 (davon 31 o6ffentlich geférdert)
e Baubeginn: 10.12.2018

e Bezugsfertig: 1.7.2020

Heyerdrink 2. Bauabschnitt: Baustand April 2020
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Im ersten Bauabschnitt ist ein zweigeschossiges
Mehrfamilienhaus entstanden, das zehn frei
finanzierte Wohnungen fir altere Bewohner und
Alleinstehende beherbergt. Die 2- bzw. 3-Zimmer-
Wohnungen sind zwischen 54gm und 77 gm groB.

Im zweiten Bauabschnitt wurde auf dem vorderen
Bereich des Baugrundstticks direkt an der StraBe
Heyerdrink ein viergeschossiges Wohnhaus mit

20 Wohnungen errichtet, die sich bei Wohnflachen
bis 90 gm vor allem fur junge Familien eignen.

Dahinter sind in zweiter Reihe und damit in ruhiger
Lage hinter den Hausern am Mohlenring zwei drei-

geschossige Hauser entstanden, deren Wohnungen
von GroBe und Zuschnitt her auf die Bedurfnisse
alterer Mieter ausgerichtet sind. Alle Wohnungen
haben FuBbodenheizung und sind mit einer indi-
viduell regulierbaren, sogenannten ,kontrollierten
Wohnraumraumliftung” ausgestattet. Die Auf-
zlge in allen vier Hausern sind als Liegendaufziige
dimensioniert, in denen im Notfall also auch Kran-
kenbetten transportiert werden kénnen.

Auf den Flachdéchern wurden Photovoltaik-
anlagen installiert, was in Kombination mit dem
Mieterstrommodell der Stadtwerke Kempen fur
eine Reduzierung der Energiekosten sorgt.

Buiderich, Moerser StraB3e (,,Wohnen am Schackumer Bach”)

Auf dem Areal des alten Bauhofs haben sich die
GWG und der Bauverein Meerbusch eG die Errich-
tung von sechs dreigeschossigen Wohngebduden
mit insgesamt 66 Wohnungen geteilt, von denen

59 mit Mitteln des Landes NRW 6ffentlich gefordert

wurden.

Dahinter hat ein privater Investor in zweiter Reihe
insgesamt vier ebenfalls dreigeschossige Gebdude
mit 34 Wohneinheiten errichtet.

Architekt: JEP Architekten Ergoecmen Backhaus,
Dusseldorf

Wohneinheiten (GWG-Anteil):
33 (6ffentlich gefordert)
Baubeginn: 18.6.2018
Bezugsfertig: 1.5.2020

Moerser StraBe in Blderich

35 der insgesamt 66 Wohneinheiten sind kleiner
als 62gm, 31 Wohnungen groBer als 62 gm.

Alle Wohnungen und Gebdaude sind barrierefrei.
Schwellenfreiheit, Aufzlige sowie barrierefreie
Duschen, wie sie die Forderrichtlinien des Landes
NRW vorsehen, gehdren zu den selbstverstand-
lichen Ausstattungsmerkmalen.

Schlaf- und Ruhebereiche sind auf der Rickseite
der Gebdude angeordnet.

Mit diesem Gemeinschaftsprojekt leisten zwei
gemeinndtzig orientierte Unternehmen in der
auBergewohnlichen Zusammenarbeit mit einem
privaten Bautrager einen Beitrag zur Behebung
des Wohnungsmangels und zur Steigerung der
Attraktivitat in der Stadt Meerbusch.

Die Wohnanlage verspricht unter der Bezeich-
nung , Wohnen am Schackumer Bach” eine gute
Mischung in bester Wohnlage von Buderich.

Durch die Verwendung einer einheitlichen
architektonischen Formensprache, als , Klassische
Moderne” bezeichnet, erscheint das Gesamtbau-
vorhaben wie aus einem Guss.



Osterath, Insterburger StraBe 18a-18c

Neubau von zwei Wohnhdusern mit insgesamt
32 offentlich geférderten Wohnungen in zwei
Bauabschnitten an der Insterburger StraB3e

Architekt: Martin Sulke, Krefeld

1. Bauabschnitt
(Insterburger StraBe 18a)
e \Wohneinheiten: 12 (6ffentlich geférdert)
e Baubeginn: 22.12.2016
e Bezugsfertig: 1.2.2019

2. Bauabschnitt
(Insterburger StraBe 18b—18¢)
e \Wohneinheiten: 20 (6ffentlich geférdert)
e Baubeginn: 2.5.2018
e Bezugsfertig: 1.2.2020

Die Wohnhauser haben zwei Vollgeschosse in
Klinkersteinfassade und ein zurtickspringendes
Staffelgeschoss.

Alle Wohnungen sind barrierefrei (zwei sogar
rollstuhlgerecht), haben einen Balkon oder eine
Terrasse und sind Uber Aufziige erschlossen.

Die Warmeversorgung wird fur beide Hauser Uber
ein Blockheizkraftwerk erzeugt.

Auf dem Dach ist zur Unterstitzung eine Photo-
voltaik-Anlage fir Mieterstrom errichtet worden.
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Schiefbahn, Rubensweg 7-9

Errichtung von zwei Wohnhausern mit jeweils 11
Wohneinheiten am Rubensweg in Schiefbahn

Architekt: Norbert Rennen, Willich

1. Bauabschnitt
(Rubensweg 9)
e Wohneinheiten: 11 (6ffentlich gefordert)
e Baubeginn: 22.12.2016
e Bezugsfertig: 1.8.2018

2. Bauabschnitt
(Rubensweg 7)
e Wohneinheiten: 11 (6ffentlich gefordert)
e Baubeginn: 15.11.2017
e Bezugsfertig: 1.7.2019

Urspriinglich als Wohnungsangebot fiir Flichtlinge
war das Wohnhaus des ersten Bauabschnitts ge-
dacht. Nach der Entspannung der Lage erfolgten
eine Nutzungsdnderung und damit der Ausbau des
Gebaudes mit Aufzugsanlage und Balkonen fur
den normalen Wohnungsmarkt.

Sieben der elf Wohnungen haben zwei Zimmer
und sind 50-63gm groB. Vier Wohnungen haben
drei Zimmer und eine Wohnflache von ca. 79 gm.

Alle Wohneinheiten sind barrierefrei erschlossen.
In direkter Nachbarschaft entstand im zweiten Bau-
abschnitt ein nahezu identischer Neubau.

Die elf Wohnungen weisen Wohnflachen zwischen
30 und 70gm auf und sind ebenfalls an Mieter mit
Wohnberechtigungsschein vermietet.

Insterburger StraBe 18a—18c in Osterrath

Rubensweg 7-9 in Schiefbahn
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Grefrath, BahnstraBe 62a

Bau eines dreigeschossigen Mehrfamilienhauses
auf dem ehemaligen Grundstlick der Gemeinde mit
18 offentlich geforderten Wohnungen

Architekt: JEP Architekten Ergoecmen Backhaus,
Dusseldorf

Wohneinheiten: 18 (6ffentlich gefordert)
Baubeginn: 19.2.2018
Bezugsfertig: 1.7.2019

In ruhiger und dennoch zentraler Lage von Grefrath
entstand ein optisch ansprechend gegliederter
Baukorper in ortstiblicher Klinker- und Putzfassade,
der sich harmonisch in die Umgebung einpasst.

Die Wohnungen sind hell und freundlich mit groB3-
zligigen Fenstern bis zum Boden. Die Planung sieht
sechs Zwei-Zimmer-Wohnungen mit einer Wohn-
flache von gut 50gm und zwolf Drei-Zimmer-Woh-
nungen mit mehr als 70gm vor. Von Flache und
Zuschnitt her eignen sich die Wohnungen sowohl
fur junge Familien als auch fur &ltere Paare oder
Alleinstehende.

Die Wohnungen werden (ber ein mittiges Treppen-
haus mit Aufzug erschlossen; die Tiranlagen
offnen sich selbststandig. Alle Wohnungen sind
barrierefrei.

Heizung und Warmwasseraufbereitung werden
durch die Gemeindewerke Grefrath mit Nahwarme
sichergestellt. Zu jeder Wohnung gehort ein Park-
platz. Auf Wunsch der Gemeinde wurden zusatzlich
finf Besucherparkplatze ausgewiesen.

Frontansicht
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BERICHT UBER DAS GESCHAFTSJAHR 2019

Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft Kreis Viersen AG

Bericht liber das Geschaftsjahr 2019



Lagebericht zum 31.12.2019

1. Gegenstand und Zwecksetzung
des Unternehmens

1.1 Gegenstand des Unternehmens

Das im Jahre 1901 als Aktiengesellschaft ge-
grindete Unternehmen hat seinen Sitz in Viersen.
Wesentliche Anteilseigner sind der Kreis Viersen
(Uber seine Wirtschaftsférderungsgesellschaft)
sowie die Sparkasse Krefeld.

Hauptgeschaftsfeld des Unternehmens ist die
Errichtung und Bewirtschaftung des eigenen
Wohnungsbestandes. Ein weiteres Geschaftsfeld
ist die so genannte Fremdverwaltung (Verwaltung
des Wohnungsbesitzes Dritter).

Der regionale Tatigkeitsschwerpunkt liegt am
Niederrhein in den Stadten und Gemeinden des
Kreises Viersen sowie in den Stadten Krefeld,
Meerbusch und Geldern.

1.2 Berichtserstattung liber die
offentliche Zwecksetzung

Zweck der Gesellschaft ist vorrangig eine sichere
und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung
far breite Schichten der Bevolkerung.

Die Gesellschaft ist dieser Verpflichtung, auch unter
Berlicksichtigung einer angemessenen Preisbildung

bei der Wohnraumvermietung, stets nachgekommen.

2. Geschaftsverlauf
2.1 Rahmenbedingungen

Der Geschaftsverlauf des Jahres 2019 war durch
folgende wesentliche Rahmenbedingungen ge-
kennzeichnet (die nachfolgenden Daten stammen
aus einer entsprechenden Veroffentlichung des
GdW Bundesverband):

Die deutsche Wirtschaft ist 2019 im zehnten Jahr
in Folge gewachsen und verzeichnete damit die
langste Wachstumsperiode im vereinten Deutsch-
land. Allerdings hat das Wachstum 2019 deutlich
an Schwung verloren.

LAGEBERICHT

Zur Jahresmitte ist die deutsche Wirtschaft nur
knapp an einer rechnerischen Rezession vorbei
geschrammt. Im Mittel des Jahres lag das preis-
bereinigte Bruttoinlandsprodukt um 0,6 % hoher als
im Vorjahr (2017 = 2,5 %, 2018 = 1,5 %).

Die Grundsticks- und Wohnungswirtschaft, die
im Jahr 2019 rund 10,6 % der gesamten Brutto-
wertschopfung erzeugte, konnte ihre Bruttowert-
schopfung deutlich um 1,4 % erhohen. 2018 war
sie lediglich um 1,1 % gewachsen.

Die Bauinvestitionen insgesamt stiegen im Jahr
2019 um 3,8 % und Ubertrafen damit deutlich die
Wachstumsrate des Vorjahres (2,5 %). Der Woh-
nungsbau entwickelte sich wie in den Vorjahren
Uberdurchschnittlich und stieg um 4,0 %, wahrend
die Nichtwohnbauten um 3,5 % zulegten.

Die Wirtschaftsleistung in Deutschland wurde

im Jahresdurchschnitt 2019 erstmals von mehr

als 45 Millionen Erwerbstatigen mit Arbeitsort in
Deutschland erbracht. Nach vorlaufigen Berech-
nungen waren es 45,3 Millionen und damit rund
400.000 Personen mehr als 2018. Dieser Anstieg
von 0,9 % beruht vor allem auf einer Zunahme der
sozialversicherungspflichtigen Beschaftigung um
1,6 %. Wie schon in den Vorjahren tberwogen eine
hohere Erwerbsbeteiligung sowie die Zuwanderung
von Arbeitskraften aus dem Ausland altersbedingte
demografische Effekte.

Der unverandert wirkende langfristige Trend einer
alternden Bevdlkerung reduziert das Erwerbsper-
sonenpotenzial nach Berechnungen des Institutes
fur Arbeitsmarkt und Berufsforschung (IAB) in
Ndrnberg — isoliert betrachtet — im Jahr 2019 um
330.000 und im Jahr 2020 um 340.000 Arbeits-
krafte. Damit das Erwerbspersonenpotenzial auch in
Zukunft nicht schrumpft, musste die Nettozuwan-
derung nach Modellrechnungen des IAB bis 2050
in einer Spanne von 346.000 Personen (bei extrem
steigenden Erwerbsquoten) bis 533.000 Personen
(bei realistisch steigenden Erwerbsquoten) liegen.

2.2 Bestandsentwicklung

Zum Stichtag 31.12.2019 verwaltete das Unterneh-
men 4.642 eigene Wohneinheiten (Vorjahr 4.583).
Im eigenen Wohnungsbestand sind 1.110 Wohn-
einheiten (Vorjahr 1.108) 6ffentlich gefordert.
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Dazu befinden sich im weiteren Eigentum des
Unternehmens 25 Gewerbeeinheiten sowie 1.941
Garagen/Stellplatze.

In der regionalen Aufgliederung verteilt sich der
Bestand unserer eigenen Wohnungen wie folgt:

31.12. 31.12. Veran-
2019 2018 derung
Briggen 181 WE 180 WE + 1
Geldern 46 WE 46 WE
Grefrath 219 WE 201 WE + 18
Kempen 489 WE 479 WE +10
Krefeld 111 WE 115 WE - 4
Meerbusch 727 WE 721 WE + 6
Nettetal 823 WE 823 WE
Niederkriichten 42 WE 42 WE
Schwalmtal 312 WE 312 WE
Tonisvorst 167 WE 150 WE + 17
Viersen 802 WE 802 WE
Willich 723 WE 712 WE + 11
4.642 WE 4.583 WE + 59

Im Geschéftsjahr 2019 wurde das unbebaute
Grundsttick Gerhart-Hauptmann-StraBe (1.312 T€)
in Meerbusch-Strimp gekauft. Darlber hinaus
wurde das bebaute Grundstlick RheinstraBe (650 T€)
in Viersen Stichteln gekauft. Das technisch abge-
nutzte Bestandsgebaude ist zum Abriss vorgesehen.
Zur Bestandsarrondierung wurden das 3-Parteien-
haus Rue de Sées 11 (230 T€) in Tonisvorst-St.Tonis
und das 1-Parteienhaus StiegstraBe 24 (285 T€) in
Briiggen-Bracht gekauft. In Krefeld-Oppum wurden
3 Wohnungen (WEG) im Objekt HauptstraBe 6
(215 T€) gekauft.

Im Geschéftsjahr wurden im Bereich der Althaus-
verkdufe insgesamt 3 Hauser mit 10 Wohnungen
sowie 2 Garagen verauBert. Darlber hinaus wurden
2 unbebaute Grundstticke und 1 Teilflache aus dem
Anlagevermdgen verduBert sowie 3 Grundstucke
und 2 Teilflachen aus dem Umlaufvermogen.

Im Geschéftsjahr 2019 erfolgte der geplante Abriss
der Althduser HulsdonkstraBe 76-82 in Willich.

Im Bereich der Fremdverwaltung wurden insge-
samt 179 Wohneinheiten, 118 Gewerbeeinheiten,

692 Garagen/Stellplatze und 17 Wohnungseigen-
timergemeinschaften betreut.

2.3 Neubautatigkeit

Im Bereich der , Grundstticke mit Wohnbauten”
wurden Zugange von 3,6 Mio. € fir Neubauten
bilanziert. Unter BerUcksichtigung von Umbuchun-
gen aus dem Posten ,Anlagen im Bau” in den
Posten ,, Grundstiicke mit Wohnbauten” i.H.v. von
9,8 Mio. € betrafen diese Zugange bei den in 2019
fertiggestellten Objekten die MaBnahmen Bahn-
straBe (3,5 Mio.€) in Grefrath, Heyerdrink 1. BA
(2,3 Mio.€) in Kempen, Insterburger StraBe 1. BA
(2,6 Mio. €) in Meerbusch-Osterath, Rubensweg
(2,3 Mio.€) in Willich-Schiefbahn sowie Leipziger
StraBBe (2,6 Mio. €) in Tonisvorst-St. Tonis.

Der Posten ,Anlagen im Bau” verzeichnete Zugange
i.H.v. 11,9 Mio. €. Wesentliche Zugange in diesem
Bereich umfassten die Projekte Heyerdrink 2.BA
(4,2 Mio.€) in Kempen, Moerser StraB3e (3,8 Mio.€)
in Meerbusch-Buderich und Insterburger Strae 2.BA
(2,3 Mio.€) in Meerbusch-Osterath.

2.4 Modernisierung/Instandhaltung

Neben den geplanten aufwandswirksamen
GroBinstandhaltungen wurden im Geschaftsjahr
2,2 Mio. € (Vorjahr 653 T€) fur Modernisierung in
die Bauten des Anlagevermogens investiert.

Als wesentliche MaBnahmen sind hier die Komplett-
sanierungen der Hauser NiederstraBe 37 und 39

in Willich-Schiefbahn sowie die energetische Sanie-
rung der Hauser Kamperlingsweg 19 bis 29 in
Kempen zu nennen. Dariber hinaus wurden an den
Hausern Mertensweg 20 und 22 in Willich-Anrath
erstmalig Aufzlige angebaut. Des Weiteren wurde
mit der Komplettsanierung der Hauser Bahnstral3e
64, 64 a in Grefrath, EichendorffstraBe 42—-46 in
Meerbusch-Lank, LindenstraBe 19, 21, 23 in Meer-
busch-Osterrath und An Pantaleon 32, 33, 34 in
Viersen-Suichteln begonnen. Diese vier MaBnahmen
werden mit 6ffentlichen Mitteln (RL. Mod.) des
Landes NRW gefordert.

Im Bereich der GroBinstandhaltung wurden unter
anderem Dach-, Aufzugs-, Elektro- und Balkon-
sanierungen durchgefiihrt sowie Zuwegungen und
Hauseingange hergerichtet.



2.5 Vermietung

Die Gesamtleerstandsquote des Wohnungsbestan-
des betragt 3,0 % (139 WE) und ist damit im Ver-
gleich zum Vorjahr (2,5 %, 113 WE) leicht gestiegen.
Dies begriuindet sich durch die Zunahme von ge-
planten Leerstanden wegen Sanierung oder Abriss.
Der marktbedingte Leerstand liegt bei 1,4 % (63 WE)
und damit 0,1 %-Punkte hoher als im Vorjahr.

Die Fluktuationsquote liegt bei 8,1 % (Vorjahr 9,2 %)
des Wohnungsbestandes. Die wesentlichen Ursachen
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fur die Fluktuation waren: Tod des Mieters, Woh-
nungsgroBe/-schnitt, Wohnortwechsel und Umzug
ins Alten-/Pflegeheim.

Die durchschnittliche monatliche Nettokaltmiete
des Unternehmens betrug zum Stichtag 31.12.2019
5,39 € pro gm (Vorjahr 5,27 € pro gm). Die Er-
héhung beruht im Wesentlichen auf Anpassungen
der Bestandsmieten an die ortsubliche Vergleichs-
miete sowie Anpassungen von Wiedervermietungs-
mieten.

3. Darstellung der Lage

3.1 Vermdgenslage

31.12.2019 Vorjahr
davon davon e
gesamt kurz- gesamt kurz- ande-
fristig fristig rung
T€ % T€ T€ % T€ T€
Vermogen
Immaterielle Vermégensgegenstande 6 0,0 0 1" 0,0 0 =3
Immobilienvermégen 194.953 94,1 0 178.957 94,1 0 15.996
Ubrige Sachanlagen 648 0,3 0 604 0,3 0 44
Finanzanlagen 582 0,3 0 676 0,4 0 -94
Anlagevermégen 196.189 94,7 0 180.248 94,8 0 15.941
Verkaufsgrundstticke 886 0,4 0 954 0,5 0 -68
Ubrige Vorrate 7.903 3,8 7.903 7.615 4,0 7.615 288
Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstande 565 0,3 565 538 0,3 538 27
Flissige Mittel 1.610 0,8 1.610 860 0,5 860 750
Rechnungsabgrenzungsposten 15 0,0 0 10 0,0 0 5
Aktiver Unterschiedsbetrag aus der Vermogensverrechnung 29 0,0 0 0 0,0 0 29
Umlaufvermégen/RAP 11.008 5,3 10.078 9.977 5,2 9.013 1.031
207.197 100,0 10.078 190.225 100,0 9.013 16.972
Kapital
Gezeichnetes Kapital 16.254 7.8 0 16.254 8,5 0 0
Gewinnrucklagen 27.827 13,4 0 25.827 13,6 0 2.000
Bilanzgewinn 3.600 1.7 402 2.774 1.5 402 826
Eigenkapital 47.681 23,0 402 44.855 23,6 402 2.826
Ruckstellungen 1.169 0,6 1.169 1.775 0,9 1.775 -606
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten
und anderen Kreditgebern 142.222 68,6 0 129.480 68,1 0 12.742
Erhaltene Anzahlungen 9.284 4,5 9.284 9.145 4,8 9.145 139
Ubrige Verbindlichkeiten 3.689 1,8 3.689 3.221 1,7 3.221 468
Rechnungsabgrenzungsposten 3.152 1,5 0 1.749 0,9 0 1.403
Fremdkapital /RAP 159.516 77,0 14.142 145.370 76,4 14.141 14.146
207.197 100,0 14.544 190.225 100,0 14.543 16.972

Die Bilanzsumme hat sich im Vergleich zum Vorjahr
um 17,0 Mio.€ auf 207,2 Mio. € erhoéht. Auf der
Aktivseite ist dieser Anstieg im Wesentlichen durch
das Immobilienvermdgen verursacht. Aufgrund der
umfangreichen Neubautatigkeit sowie der Moderni-
sierungsmaBnahmen im Geschéftsjahr 2019 hat sich
der Posten , Grundstticke und grundstticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten” um insgesamt 11,9 Mio. €

erhoht. Der Anstieg bei den Anlagen im Bau belief
sich auf 3,0 Mio. €. Bei dem Immobilienvermogen
stehen den Investitionen von insgesamt 21,3 Mio. €
Abgéange von 116 T€ sowie planméaBige Abschrei-
bungen von 5,2 Mio.€ gegenUber.

Auf der Passivseite hat sich das Eigenkapital
aufgrund des erzielten Jahrestiberschusses von
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3,2 Mio. €, dem eine Ausschittung von 0,4 Mio.€
gegendiberstand, um 2,8 Mio. € erhoht. Die Eigen-
kapitalquote belauft sich auf 23,0 % im Vergleich
zum Vorjahr mit 23,6 %.

Aufgrund der umfangreichen Bautatigkeit sind die
Finanzverbindlichkeiten im Saldo um 12,7 Mio. €
auf 142,2 Mio. € gestiegen. Diese Veranderung ist
mafBgeblich mit der Neuvalutierung von 18,7 Mio. €
im Rahmen der Bautatigkeit und den planmaBigen

Tilgungen von 4,1 Mio. €, Ruckzahlungen von
0,3 Mio. € sowie Tilgungsnachlassen aus 6ffent-
lichem Mitteln i.H.v. 1,5 Mio. € verbunden.

Der Rechnungsabgrenzungsposten ist um 1,4 Mio.€
auf 3,2 Mio. € gestiegen und enthélt die Tilgungs-
nachlasse fur offentliche Forderdarlehen, die anhand
der Forderdauer sukzessive ertragswirksam aufge-

[6st werden.

3.2 Finanzlage

Die Finanzlage des Unternehmens stellt sich als Kapitalflussrechnung wie folgt dar:

Jahresergebnis

Abschreibungen auf das Anlagevermogen
Aktivierte Eigenleistungen

Sonstige zahlungsunwirksame Ertrage

Cashflow

Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Gegenstanden

des Anlagevermogens

Ab-/Zunahme der Verkaufsgrundstiicke
Zunahme sonstiger Aktiva

Ab-/Zunahme kurzfristiger Rickstellungen
Zunahme sonstiger Passiva

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit

Auszahlungen fiir Investitionen in Sachanlagen
Einzahlungen aus Abgangen von Sachanlagen
Einzahlungen aus Abgangen von Finanzanlagen

Cashflow aus der Investitionstatigkeit

Valutierung von Darlehen
PlanmaBige Tilgung von Darlehen
Rickzahlung von Darlehen
Auszahlungen an Aktionare

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit

Zahlungswirksame Verdnderungen
des Finanzmittelfonds

Finanzmittelfonds am Anfang der Periode

Finanzmittelfonds am Ende der Periode

Der positive Cashflow aus laufender Geschaftstatig-
keit (6.112 T€) fuhrt zusammen mit dem Cashflow
aus der Finanzierungstatigkeit (13.874 T€) und einem

2019 Vorjahr  Veranderung
T€ T€ T€
3.229 2.681 548
5.305 5.084 221
-1.188 -912 -276
-131 -236 105
7.215 6.617 598
-822 -826 4
68 -19 87
-350 -119 -231
-606 500 -1.106
607 923 -316
6.112 7.076 -964
-20.267 -14.126 -6.141
937 1.147 -210
94 22 72
-19.236 -12.957 -6.279
18.662 11.660 7.002
-4.114 -4.010 -104
-272 -567 295
-402 -402 0
13.874 6.681 7.193
750 800 -50
860 60 800
1.610 860 750

negativen Cashflow aus der Investitionstatigkeit
(19.236 T€) zu einer Zunahme der Finanzmittel um

750 T€.
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Die Bilanz zum 31.12.2019 enthalt mit 197.119 T€ Die Liquiditat war Uber das ganze Jahr 2019

mittel- und langfristig gebundenes Vermdgen, gegeben. Die Gesellschaft konnte ihre finanziellen

dabei handelt es sich im Wesentlichen um Anlage- Verpflichtungen jederzeit erfillen.

vermogen. Das kurzfristig gebundene Vermogen

in Héhe von 10.078 T€ enthélt im Wesentlichen Die Zahlungsfahigkeit ist unter Einbeziehung der

abzurechnende Betriebskosten sowie liquide Mittel.  Finanzplanung auch fur das Jahr 2020 jederzeit
gegeben.

Dieses Vermogen wird durch T€ 192.653 langfristige
sowie T€ 14.544 kurzfristige Mittel finanziert.

3.3 Ertragslage

Die Ertragslage wurde nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten aus der Gewinn- und Verlustrechnung
abgeleitet und stellt sich wie folgt dar:

Ertragslage 2019 Vorjahr Veranderung
T€ % T€ % T€
Umsatzerlése 28983 91,0 27.994 92,1 989
Bestandsveranderungen 221 0,7 20 0,1 201
Aktivierte Eigenleistungen 1.188 3,7 912 3,0 276
Gesamtleistungen 30.392 95,4 28.926 95,2 1.466
Sonstige Betriebsertrage 1.479 4,6 1.461 4,8 18
Betriebsleistung 31.871 100,0 30.387 100,0 1.484
Aufwendungen fir bezogene
Lieferungen und Leistungen 14127 443 13.132 43,2 995
Personalaufwand 3.984 12,5 3.829 12,6 155
Abschreibungen (planmaBig) 5.301 16,6 4.951 16,3 350
Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.591 5,0 1.742 5,8 -151
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 3.014 9,5 3.227 10,6 -213
Sonstige gewinnunabhdngige Steuern 801 2,5 766 2,5 35
Aufwendungen fiir die Betriebsleistung 28.818 90,4 27.647 91,0 1.171
Betriebsergebnis 3.053 9,6 2.740 9,0 313
Beteiligungs- und Finanzergebnis 72 63 9
Neutrales Ergebnis 104 60 44
Ergebnis vor Ertragsteuern 3.229 2.863 366
Ertragsteuern 0 182 -182
Jahresiiberschuss 3.229 2.681 548
Die Betriebsleistung ist im Vergleich zum Vorjahr Die Eigenleistungen sind aufgrund der umfang-
um 1.484 T€ auf 31.871 T€ gestiegen. Im Bereich reichen Bautatigkeit um 276 T€ gestiegen und
der Umsatzerlose resultiert der Anstieg im Wesent- entfallen mit 515 T€ auf Wohnbauten und mit

lichen aus den um 724 T€ gestiegenen Erlésen aus 673 T€ auf Anlagen im Bau.
der Hausbewirtschaftung bzw. aus dem Verkauf

von unbebauten Grundstlcken i.H.v. 348 T€. Der Die Aufwendungen flr die Betriebsleistung sind
Anstieg bei den Erlésen aus der Hausbewirtschaf- um 1.171 T€ auf 28.818 T€ gestiegen. Im Bereich
tung resultiert im Wesentlichen aus der Erhdhung der Aufwendungen fiur bezogene Lieferungen und

der Sollmieten um 690 T€. Leistungen resultiert der Anstieg im Wesentlichen
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durch die um 725 T€ hoheren Aufwendungen fur
Instandhaltung. Die planméaBige Abschreibung ist
aufgrund der umfangreichen Investitionstatigkeit

in das Immobilienvermégen um 350 T€ gestiegen.
Die Zinsaufwendungen sind trotz hoher Neuvalutie-
rungen um 213 T€ gesunken. Dies begriindet sich
im Wesentlichen in der Prolongation von Darlehen.

Das Betriebsergebnis hat sich durch die um
1.484 T€ verbesserte Betriebsleistung und gleich-
zeitig um 1.171 T€ gestiegenen Aufwendungen
fur die Betriebsleistung um 313 T€ auf 3.053 T€
verbessert.

Das Beteiligungs- und Finanzergebnis enthalt im
Wesentlichen die Ertrage aus der Gewinnabfihrung
von der GWG Dienstleistungs-GmbH.

Das neutrale Ergebnis umfasst hauptsachlich
Ertrage aus der Auflésung von Riickstellungen, Aus-
buchung von Verbindlichkeiten sowie Abrisskosten
von Althdusern.

Das Unternehmen erwirtschaftete im Geschaftsjahr
einen Uberschuss von 3.229 T€. Mit dem Gewinn-
vortrag i.H.v. 371 T€ ergibt sich ein Bilanzgewinn
von 3.600 T€. Es ist beabsichtigt, eine Dividende
von 26,00 € je Stlckaktie (402 T€) auszuschitten,
einen Betrag von T€ 2.900 in die Ricklagen einzu-
stellen und den Restbetrag von 298 T€ auf neue
Rechnung vorzutragen.

Die Vermodgens-, Finanz- und Ertragslage der
Gesellschaft ist geordnet.

3.4 Finanzielle Leistungsindikatoren

Wesentliche Leistungsindikatoren des Unternehmens sind im Vergleich fur die Jahre 2018 und 2019 in der

folgenden Tabelle dargestellt:

Kennzahlen in 2019 2018
Bilanzsumme T€ 207.197 190.225
Sachanlagevermogen T€ 195.601 179.561
Sachanlagenintensitat % 94,4 94,4
Investitionen in Sachanlagen T€ 21.455 15.038
PlanmaBige Abschreibungen T€ 5.301 4.943
Sachanlagenabnutzungsgrad % 35,4 36,3
Eigenkapital T€ 47.681 44 855
Eigenkapitalquote % 23,0 23,6
Langfristiges Fremdkapital T€ 142.222 129.480
Finanzierungsquote % 68,6 68,1
Jahresiberschuss T€ 3.229 2.681
Umsatzerlése T€ 28.983 27.994
durchschnittliche Sollmiete €/gm/mtl. 5,39 5,27
Instandhaltungskosten €/gm/mtl. 1,30 1,15
Fluktuationsquote % 8,1 9,2
Marktbedingter Leerstand % 1,4 1,3

3.5 Nicht finanzielle Leistungsindikatoren

Das Unternehmen beschaftigte zum Ende des
Berichtsjahrs mit 36 Frauen und 22 Mannern insge-
samt 58 (Vorjahr 54) Mitarbeiter/-innen, darin ent-
halten sind 5 Auszubildende. Im kaufmannischen
Bereich ist die Mitarbeiterschaft im Wesentlichen

durch Immobilienkaufleute und Betriebswirte
gepragt, im technischen Bereich sind es Techniker
und Architekten.

Die Vergutung erfolgt seit dem 01.10.2005 nach
dem Tarifvertrag fur den 6ffentlichen Dienst (TV6D)
besonderer Teil Sparkassen (BT-S).



Als Altersvorsorge sind alle Mitarbeiter bei der
Rheinischen Zusatzversorgungskasse versichert. Der
Beitragssatz betragt zurzeit 7,75 % (4,25 % Umlage
und 3,5 % Sanierungsgeld) bis zur Beitragsbemes-
sungsgrenze der gesetzlichen Rentenversicherung.
Den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern wird es durch
einen Rahmenvertrag mit der Sparkassen-Pensions-
kasse ermoglicht, eine zusatzliche Altersversorgung
durch Gehaltsumwandlung aufzubauen.

Die Hausmeistertatigkeiten sowie die Tatigkeiten
des sog. Regiebetriebs (Arbeiten im Bereich
Grunpflege, Malerarbeiten, Fliesenarbeiten sowie
Aufrdum- und sonstige Arbeiten) werden durch
die GWG Dienstleistungs-GmbH, einer 100 %-igen
Tochtergesellschaft, durchgefihrt. In diesem
Zusammenhang ist ein Handwerker im Rahmen
eines Personalgestellungsvertrages bei der GWG
Dienstleistungs-GmbH tatig.

4. Risikobericht
4.1 Risikomanagement

Im Rahmen des Risikomanagements Uberwacht das
Unternehmen derzeit 48 potenzielle Einzelrisiken.
Die Bedeutung jedes Einzelrisikos wird in einer
Matrix definiert, die zum einen die Schadenshdhe
und zum anderen die Eintrittswahrscheinlichkeit
berlcksichtigt. Jedes Einzelrisiko wird dann auf
Grund dieser Evaluierung in eine der 25 Risikoklas-
sen eingeordnet. In den 12 hochsten Risikoklassen
sind keine Risiken vorhanden. Es gibt also weder
stark gefédhrdende wirtschaftliche noch rechtliche
Gefahrdungspotenziale, die innerhalb eines Pro-
gnosezeitraums von 2 Jahren zu einer Gefahrdung
des Unternehmens flhren.

Fur die bestehenden geringfuigigen Einzelrisiken

ist durch entsprechende Wertberichtigung, Rick-
stellung, organisatorische MaBnahmen u. a. Vor-
sorge getroffen worden.

4.2 \Wesentliche Risiken

4.2.1 Finanzinstrumente

Als Finanzierungsinstrumente im Bereich unseres
Unternehmens sind zu nennen: auf der Aktivseite

Finanzanlagen und Forderungen sowie auf der
Passivseite Verbindlichkeiten. Weitere Finanzinstru-
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mente (Termingeschafte, Optionen, Derivate oder
ahnliches) werden nicht eingesetzt.

Als wesentliches Finanzinstrument sind hierbei die
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten und
anderen Kreditgebern in Héhe von 142,2 Mio. €
zu sehen. Es handelt sich hierbei um von Dritten
gewahrte, grundschuldlich abgesicherte, Darlehen
zur Finanzierung unseres Anlagevermégens.
Bezlglich der Einzelheiten wird auf den Verbind-
lichkeitenspiegel im Anhang zum Jahresabschluss
verwiesen.

Das Zinsrisiko (Preisanderungsrisiko) wird zum
einen wegen der Verteilung der Zinsbindungsfristen
auf unterschiedliche Zeitrdume und zum anderen
wegen der derzeit relativ niedrigen und stabilen
Zinssituation auch weiterhin als gering angesehen.
Daruber hinaus erfolgt eine regelmaBige Kontrolle
des Kreditportfolios. Die Ubrigen Risiken von Finan-
zierungsinstrumenten (Ausfallrisiko, Liquiditatsrisiko,
Zahlungsstromrisiko) sind in diesem Bereich nicht
erkennbar bzw. durch den kontinuierlichen Mittel-
zufluss der Mieten entsprechend abgesichert.

Im Bereich der Forderungen sind eventuell beste-
hende Ausfallrisiken durch Wertberichtigungen
antizipiert. Weitere Risiken sind hier nicht erkenn-
bar.

Bei den Finanzanlagen handelt es sich im Wesent-
lichen um Anteile an verbundenen Unternehmen
bzw. Beteiligungen, bei denen keine Finanzierungs-
risiken bestehen.

4.2.2 Bevolkerungsentwicklung

Die Bevolkerung von NRW wird laut einer Statistik
des Landesbetrieb IT.NRW von 17,91 Millionen
Menschen bis zum Jahr 2040 um 0,9 % auf rund
18,08 Millionen ansteigen. Dabei wurde prognos-
tiziert, dass in 119 der insgesamt 373 kreisange-
horigen Stadten und Gemeinden die Einwohner-
zahl steigen wird, wahrend in 254 Stadten und
Gemeinden mit einem Rickgang der Bevélkerung
gerechnet wird.

Das statistische Bundesamt rechnet damit, dass
sich die Alterung der Bevolkerung trotz der
hohen Nettozuwanderung und der gestiegenen
Geburtenzahlen weiter verstarken wird.
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Es wird bundesweit bis zum Jahr 2035 mit einem
Ruckgang der erwerbsfahigen Bevolkerung um
rund 4 bis 6 Millionen auf 45,8 bis 47,4 Millionen
gerechnet. Die Zahl der Menschen ab 67 Jahren
wird bis 2039 um weitere 5 bis 6 Millionen auf
21 Millionen anwachsen.

Fur den Kreis Viersen prognostiziert ITNRW einen
Ruckgang der Bevélkerung bis 2040 um 3,0 %.
Wahrend in allen Kommunen des Kreises die Be-
volkerung sinkt, wird mit einem Anstieg der Bevol-
kerung in Willich um 5,3 % gerechnet. Im Kreis
wird die Altersgruppe unter 19 Jahren um 7,5 %
und die Altersgruppe 19 bis 65 Jahre um 18,2 %
sinken. Die Gruppe der Uber 65-Jdhrigen wird im
gleichen Zeitraum um 42,9 % steigen. Bei den
Kommunen Schwalmtal (78,1 %), Niederkriichten
(67,8 %) und Willich (65,1 %) wird ein besonders
hoher Anstieg der Uber 65-Jahrigen prognostiziert.
In den Kommunen Viersen (16,5 %) und Grefrath
(24,8 %) wird mit einem vergleichsweise niedriger
Anstieg gerechnet.

Fur die Stadt Meerbusch wird ein Anstieg der
Bevolkerung bis 2040 um 2,3 % prognostiziert. Die
Altersgruppe unter 19 Jahren wird laut dem Bericht
um 11,7 % steigen, wahrend die Altersgruppe 19
bis 65 um 16,2 % sinken wird. Die Altersgruppe
Uber 65 wird voraussichtlich um 44,2 % steigen.

Fur das Land NRW wird mit der Zunahme der pri-
vaten Haushalte bis 2045 um 3,0 % gerechnet. Fur
den Kreis Viersen wird eine Entwicklung zwischen
minus 3,0 % bis plus 3,0 % erwartet, wahrend fur
die Stadt Meerbusch eine Zunahme von 3,0 % bis
7,0 % prognostiziert wird.

4.2.3 Wohnungsmarktentwicklung

Die NRW.BANK berichtet im Wohnungsmarktbaro-
meter 2019, dass die Anspannung fur Mieter auf
den nordrhein-westfalischnen Wohnungsmarkten
weiter zugenommen hat. Dabei gelten barrierefreie/
-arme Wohnungen unter 60 gm sowie die unteren
und o6ffentlich geférderten Wohnungssegmente

als am starksten betroffen. Als Hauptgrund wird
hierfur die Zuwanderung von Arbeitssuchenden

aus dem Osten, Stden und Stdosten der EU ge-
nannt. Auch die Integration von Flichtlingen in den
regularen Wohnungsmarkt steigerte die Wohnungs-
nachfrage. Es wird davon ausgegangen, dass die

Lage auf dem Wohnungsmarkt auch in den néchs-
ten ein bis zwei Jahren auf einem ahnlich hohen
Anspannungsniveau bleiben wird. Mittelfristig wird
mit einer leichten Entspannung in allen Segmenten
gerechnet. Der Bericht nennt als gréBte Hindernisse
fir den Wohnungsbau die Auslastung der Bauwirt-
schaft, unzureichend verfligbare Baugrundstticke,
die Baulandpreise sowie die Planungs- und Geneh-
migungspraxis der Kommunen.

4.2.4 Baukosten - Baupreisindex

Der Baupreisindex wird vom Statistischen Bundes-
amt herausgegeben und spiegelt die Entwicklung
der Preise fur Neubau und Instandhaltung von
Wohngebauden wider.

Ausgehend vom Basisjahr 2015 hat sich der Bau-
preisindex wie folgt entwickelt:

Quartal Index
/2019 113,4
1172019 114,3
/2019 115,1
IV/2019 115,7

Die Preise fur den Neubau von Wohngebauden in
Deutschland stiegen im November 2019 gegentiber
November 2018 um 3,8 %. Damit fiel der Anstieg
leichter aus als im vorherigen Betrachtungszeitraum
(4,8 %).

Die Preise stiegen dabei im Einzelnen bei Roh-
bauarbeiten um 3,8 %, Betonarbeiten um 3,3 %,
Maurerarbeiten 3,5 %, Erdarbeiten um 5,2 %,
Zimmer-/Holzarbeiten um 2,5 %, Dachdeckungs-/
Dachabdichtungsarbeiten um 4,1 %, Heizanlagen/
zentralen Wassererwarmungsanlagen um 4,0 %,
Nieder- und Mittelspannungsanlagen um 4,9 %,
Metallbauarbeiten um 4,3 % und Warmedamm-
Verbundsysteme um 4,2 % an.

Die Preise fur Instandhaltungsarbeiten an Wohn-
gebduden stiegen im Vergleich zum Vorjahr um
41 %.

4.2.5 Grundstiicksbeschaffung -
Entwicklung der Baulandpreise

Die Baulandpreise im Kreis Viersen sind gemaf
Grundstlcksmarktbericht in allen Kommunen im



Jahr 2019 um 5 % bis 10 % angestiegen. Im Stadt-
teil Briggen sogar um 15 %. Lediglich im Stadtteil
Dulken sind die Baulandpreise auf dem Niveau des
Vorjahres geblieben.

4.2.6 Auswirkung des Coronavirus

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus
(COVID-19) weltweit ausgebreitet. Auch in Deutsch-
land hat die Pandemie in den letzten Wochen zu
deutlichen Einschnitten sowohl im sozialen als auch
im Wirtschaftsleben gefiihrt. Und dies wird nach
aktuellen Einschatzungen noch zunehmen. Von
einer Eintrlbung der gesamtwirtschaftlichen Lage
ist daher auszugehen. Die Geschwindigkeit der
Entwicklung macht es schwierig, die Auswirkung
schon heute zuverlassig einzuschatzen. Es ist jedoch
mit Risiken fur den zuklUnftigen Geschaftsverlauf
der Gesellschaft zu rechnen.

Zu nennen sind Risiken aus der Verzégerung bei
der Durchftihrung von Instandhaltungs-, Moder-
nisierungs- und BaumaBnahmen verbunden mit
dem Risiko von Kostensteigerungen und der Ver-
zdgerung von geplanten Einnahmen. Dariiber
hinaus ist mit einem Anstieg der Mietausfalle zu
rechnen.

5. Prognose- und Chancenbericht

Das Unternehmen wird auch weiterhin — ent-
sprechend der Bevdlkerungs- und Marktent-

wicklung (vgl. Ziff. 4.2.2 und 4.2.3) — seinen

Investitionsschwerpunkt auf das Neubaupro-

gramm legen.

Um den Mangel an bezahlbarem Wohnraum ent-
gegenzuwirken, wird die seit dem Jahr 2015

erhohte Bautatigkeit insbesondere im Bereich des
offentlich geférderten Wohnungsbaus fortgesetzt.

Breite Schichten der Bevolkerung werden so mit
preisglnstigem Wohnraum versorgt. Dabei werden
sowohl das altersgerechte Wohnen als auch das
Wohnen fir junge Familien beriicksichtigt.

Das Unternehmen wird auch im freifinanzierten
Wohnungsbau tatig sein, um die entsprechend Ziel-
gruppen mit ausreichendem Wohnraum versorgen
zu kénnen.

LAGEBERICHT

Fur das Jahr 2020 rechnet das Unternehmen mit
der Fertigstellung von insgesamt 117 Wohnungen
in Kempen, Krefeld, Meerbusch und Ténisvorst,
von denen 84 6ffentlich gefordert sind.

Im Jahr 2021 werden voraussichtlich weitere 32
Wohnungen in Meerbusch, Ténisvorst und Willich
fertiggestellt werden. Darlber hinaus befinden sich
aktuell weitere konkrete NeubaumaBnahmen in
Planung, welche voraussichtlich in 2020 und 2021
begonnen werden kénnen. Diese liegen in Kempen,
Meerbusch, Nettetal, Niederkriichten, Schwalmtal,
Viersen und Willich.

Die in den letzten Jahren auf Grundlage eines
Portfoliomanagements kontinuierlich durchgefihrte
Modernisierung wird — unter Bertcksichtigung der
demographischen Entwicklung in unserem Tatig-
keitsgebiet — auch weiterhin konsequent fortgesetzt
und bietet somit zukUtnftige Ertragspotenziale. Dies
umfasst Komplettsanierungen, erstmaliger Einbau
von Aufzligen und energetische Sanierungen.

Das Unternehmen setzt darlber hinaus seinen
Schwerpunkt auf das Férderprogramm des Landes
NRW (Modernisierungsrichtlinie RL Mod.), bei dem
Modernisierungen 6ffentlich geférdert werden.
Dadurch wird zukunftsfahiger und bezahlbarer
Wohnraum im Bestand fiir die Zielgruppen der
sozialen Wohnraumférderung geschaffen.

In der ersten Bauphase werden im Jahr 2020
insgesamt 60 Wohnungen in Grefrath, Meerbusch
und Viersen mit dem Programm RL-Mod. moder-
nisiert. Bis 2022 werden weitere 43 Wohnungen
folgen.

Aufgrund unserer mittelfristigen Wirtschafts-
planung prognostizieren wir folgende wesentliche
Posten:

Plan 2020

T€

Umsatzerlése aus Sollmieten 20.785
Instandhaltungsaufwendungen 4.700
Personalaufwand 4.100
Abschreibung 5.500
Zinsaufwendungen 2.840
Jahrestiberschuss 1.968
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6. Erkldrung zur Unternehmensfiihrung

Die GWG AG unterliegt als sogenanntes drittel-
paritatisch mitbestimmtes Unternehmen nach § 1
Abs. 1 Nr. 1 Satz 2 DrittelbG den Verpflichtungen
aus § 76 Abs. 4 und § 111 Abs. 5 AktG sowie den
Publikationsvorschriften des § 289a Abs.2 Nr.4 und
Abs.4 HGB. Demnach missen ZielgréBen fir den

Viersen, den 26. Marz 2020

Frauenanteil im Aufsichtsrat, Vorstand und in den
beiden Fuhrungsebenen unterhalb des Vorstandes
festgelegt werden.

Diese Festlegungen kénnen auf der Internetseite der
Gesellschaft unter http://www.gwg-kreis-viersen.de
eingesehen werden.

Dipl.-Kfm. Michael Aach
Dr. Andreas Coenen

Der Vorstand:



Jahresabschluss 2019

Bei dem hier veroffentlichten Jahresabschluss handelt es sich nicht um eine
der gesetzlichen Offenlegungspflicht entsprechende Form des Jahresabschlusses.

Die Priifung des Abschlussprifers hat zu keinen Einwendungen gefihrt.
Der vollstandige Jahresabschluss hat den uneingeschrankten Bestatigungsvermerk
des Verbandes der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V. erhalten,
die Bekanntmachung ist gemaB § 325 HGB erfolgt.



Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft Kreis Viersen AG

Jahresabschluss
fir das Geschaftsjahr vom 01.01.2019 bis 31.12.2019

1. Bilanz
2. Gewinn- und Verlustrechnung
3. Anhang



BILANZ

Aktivseite Bilanz zum 31. Dezember 2019
Geschéaftsjahr Vorjahr
€ € €

ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermégensgegenstande
Entgeltlich erworbene Lizenzen

Sachanlagen

Grundstiicke und grundsticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten
Grundstiicke ohne Bauten

Technische Anlagen und Maschinen

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen
Beteiligungen

Ausleihungen an Unternehmen, mit denen
ein Beteiligungsverhaltnis besteht

Sonstige Ausleihungen
Anlagevermégen insgesamt

UMLAUFVERMOGEN

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate

Grundstticke ohne Bauten
Bauvorbereitungskosten

Grundstticke und grundstticksgleiche Rechte
mit fertigen Bauten

Unfertige Leistungen
Andere Vorrate

Forderungen und sonstige
Vermoégensgegenstande

Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Verkauf von Grundstticken
Forderungen aus Betreuungstatigkeit

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
Forderungen gegen verbundene Unternehmen
Sonstige Vermdgensgegenstande

Fliissige Mittel
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
Geldbeschaffungskosten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten
Aktiver Unterschiedsbetrag aus der
Vermégensverrechnung

Bilanzsumme

167.532.721,10

5.841,09 11.141,10

155.655.474,63

6.280.835,76 6.510.963,78
2.691.231,11 1.259.294,46
43.935,66 58.194,00
604.200,60 546.227,85
17.966.169,19 14.984.166,10
463.293,25 546.540,61
18.296,74 195.600.683,41 0,00
350.000,00 350.000,00
166.000,00 166.000,00
0,00 89.833,98
66.072,03 582.072,03 70.019,86
196.188.596,53 180.247.856,37

554.482,77 572.797,96
53.495,79 62.035,45
278.409,45 319.493,87
7.902.594,62 7.613.875,15
475,50 8.789.458,13 475,50
34.376,55 35.047,54
6.906,39 10.000,75
1.980,16 0,00
169.008,12 193.243,05
114.298,10 119.680,05
239.147,75 565.717,07 180.062,18
1.609.658,66 860.281,10

3.961,55 7.224,52
10.920,17 14.881,72 3.222,52
28.721,78 0,00

207.197.033,89 190.225.296,01




BILANZ

Passivseite Bilanz zum 31. Dezember 2019
Geschéftsjahr Vorjahr
€ € €
EIGENKAPITAL
Gezeichnetes Kapital 16.254.000,00 16.254.000,00
Gewinnriicklagen
Gesetzliche Riicklage 8.127.000,00 8.127.000,00
Bauerneuerungsriicklage 10.200.000,00 10.200.000,00
Andere Gewinnricklagen 9.500.000,00 27.827.000,00 7.500.000,00
Gewinnvortrag 371.364,66 92.868,85
Jahrestiberschuss 3.229.007,54 2.680.975,81
Eigenkapital insgesamt 47.681.372,20 44.854.844,66
RUCKSTELLUNGEN
Steuerrtickstellungen 181.978,46 545.935,38
Sonstige Ruckstellungen 986.587,68 1.168.566,14 1.229.452,61

VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Verbindlichkeiten gegentber
verbundenen Unternehmen

Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: 251.520,16€
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 500,00€

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Bilanzsumme

141.030.103,94
1.192.093,66
9.284.200,04
594.623,53
7.896,08
2.773.559,00

46.159,84

266.667,02

128.051.878,57
1.428.048,02
9.144.890,95
573.940,96
0,00
2.408.400,19

80.634,91
157.653,16
(145.406,85)
(63,70)

155.195.303,11

3.151.792,44 1.749.616,60

207.197.033,89  190.225.296,01




GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01. Januar bis 31. Dezember 2019

Geschaftsjahr
€

Vorjahr
€

Umsatzerldse

a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus Verkauf von Grundstiicken

C) aus Betreuungstatigkeit

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhdhung des Bestands an

zum Verkauf bestimmten Grundstticken mit fertigen
oder unfertigen Bauten sowie unfertige Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen flir bezogene Lieferungen
und Leistungen

a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen fir Verkaufsgrundstlicke

¢) Aufwendungen fur andere Lieferungen
und Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter
b) soziale Abgaben und Aufwendungen

fur Altersversorgung und fur Unterstiitzung

davon fir Altersversorgung: 229.876,48 €

Abschreibungen auf immaterielle
Vermogensgegenstdande des Anlage-
vermogens und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus Gewinnabflihrungsvertragen

Ertrdge aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermogens

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Gewinnvortrag aus dem Vorjahr

Bilanzgewinn

28.102.951,29

347.855,00
203.553,71

328.356,54

13.904.392,14

28.982.716,54

220.791,60
1.188.101,44

1.666.419,68

27.378.631,48
0,00
164.435,78
451.140,28

20.118,65
911.822,89

1.774.927,08

12.953.780,82

23.109,80 1.517,42
200.043,76  14.127.545,70 176.285,70
17.930.483,56  17.569.492,22

3.207.521,52 3.087.883,22
776.575,24  3.984.096,76 741.420,68
(221.559,49)

5.305.000,27  5.084.297,65

1.669.617,18 1.863.314,82

49.781,44 57.318,03

21.200,22 4.402,57
783,57 21.983,79 1.263,64
3.013.931,71 3.226.485,97

0,00 181.978,46

4.029.602,87  3.447.095,66

800.595,33 766.119,85

3.229.007,54  2.680.975,81

371.364,66 92.868,85

3.600.372,20

2.773.844,66




ANHANG

ANHANG

A. Allgemeine Angaben

Die GWG Gemeinnitzige Wohnungsgesellschaft Kreis Viersen AG hat ihren Sitz in Viersen und ist
eingetragen in das Handelsregister beim Amtsgericht Monchengladbach (Reg.Nr. HRB 10643).

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches unter
Beriicksichtigung der besonderen Vorschriften des Aktiengesetzes.

Die Bilanz zum 31. Dezember 2019 und die Gewinn- und Verlustrechnung fir 2019 wurden entsprechend
der Verordnung Uber Formblatter fur die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen
vom 17. Juli 2015 gegliedert.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden — unverandert gegeniiber dem
Vorjahr — folgende Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden angewandt:

ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermdgensgegenstinde

Diese Vermogensgegenstande sind zu den Anschaffungskosten vermindert um planmaBige Abschrei-
bungen bewertet. Als Nutzungsdauer werden fir Anwenderprogramme sowie flr andere Vermogens-
gegenstande 3-8 Jahre zugrunde gelegt.

Sachanlagen

Das Sachanlagevermdgen ist zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten abztglich planmaBiger sowie
auBerplanmaBiger Abschreibungen bewertet.

Fur Sachanlagenzugange in 2019 sind als Herstellungskosten Fremdkosten, Kosten eigener Verwaltungs-
leistungen sowie bei Modernisierung Kosten fur technische Eigenleistungen angesetzt. Eigenleistungen
sind zu Vollkosten bewertet. Aufwendungen fir die Modernisierung von Wohngebauden werden als
Kosten fir die Erweiterung und wesentliche Verbesserung im Sinne von § 255 Abs.2 Satz 1 HGB aktiviert.

Die Restbuchwerte der Wohngebaude, die vor dem 1. Januar 1925 fertig gestellt worden sind, werden
seit 1991 unverandert entsprechend einer Restnutzungsdauer von 40 Jahren abgeschrieben; Restbuch-
werte der Wohnbauten, die nach dem 31. Dezember 1924 fertig gestellt wurden, sowie Garagen auf
Grundstticken mit Geschéfts- und anderen Bauten werden seit 1991 unverandert nach MaBgabe einer
Restnutzungsdauer von 50 Jahren abgeschrieben. Bei Objekten, die vollmodernisiert wurden, wurde die
Nutzungsdauer auf 50 Jahre angehoben. Die Grundstlicke mit Geschafts- und anderen Bauten werden
mit 2,5 % bis 6,66 % abgeschrieben. Die Abschreibungen auf Kosten der AuBenanlagen werden seit
1991 auf 10 Jahre vorgenommen. Seit 2003 werden neu erstellte AuBenanlagen auf 15 Jahre abge-
schrieben.
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Die Abschreibungen auf Gegenstande der Betriebs- und Geschaftsausstattung belaufen sich auf 5,0 % bis
33,33 % der Anschaffungskosten. Seit dem Geschaftsjahr 2018 werden geringwertige Wirtschaftsguter,
deren Anschaffungskosten zwischen 250,00 € und 800,00 € liegen, im Jahr der Anschaffung voll abge-
schrieben und als Abgang gezeigt.

Finanzanlagen

Die Anteile an verbundenen Unternehmen in Hohe von T€ 350, die die GWG Dienstleistungs-GmbH
(300 T€) und die VIT GmbH (50 T€) betreffen, sind zum Nennwert bilanziert.

Die Beteiligung an der Grundstlcksgesellschaft der Stadt Willich mbH in Héhe von T€ 166 ist zum
niedrigeren beizulegenden Wert bilanziert.

Die Bewertung der unter den sonstigen Ausleihungen ausgewiesenen Darlehen erfolgt zum Nennwert.

UMLAUFVERMOGEN

Verkaufsgrundstiicke

Die Grundstlicke ohne Bauten, die Bauvorbereitungskosten sowie die Grundstlicke mit fertigen Bauten
sind verlustfrei zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten abzlglich Bewertungsabschlagen bewertet.
Kosten eigener Architekten- und Verwaltungsleistungen sind in den Herstellungskosten nicht enthalten.

Unfertige Leistungen
In dieser Position sind die mit den Mietern noch nicht abgerechneten umlagefahigen Betriebskosten sowie
Bauleistungen fur Dritte erfasst. Dabei wurden keine Betriebskosten erfasst, die auf Leerstande entfallen.

Andere Vorréate
Die anderen Vorrate sind zu Anschaffungskosten bewertet.

Forderungen, Sonstige Vermogensgegenstinde und Fliissige Mittel
Sie sind grundsatzlich zu Nominalwerten ausgewiesen. Ausfallrisiken wurden durch Einzelwertberich-
tigungen und direkte Abschreibungen bericksichtigt.

AKTIVE RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Die ausgewiesenen Geldbeschaffungskosten werden auf die Laufzeit der zugrunde liegenden Darlehen
bzw. der Zinsbindungsfrist abgeschrieben. Der weitere Ausweis bezieht sich auf eine im Voraus gezahlte
Verlagsrechnung.

Aktiver Unterschiedsbetrag aus der Vermégensverrechnung

Die Gesellschaft hat mit einem Vorstandsmitglied eine Vereinbarung tber eine betriebliche Altersversorgung
geschlossen. Die Hohe der Altersversorgungsverpflichtung ist aufgrund eines versicherungsmathematischen
Gutachtens nach dem Anwartschaftsbarwertverfahren unter Zugrundelegung eines Rechnungszinssatzes
von 2,71 % entsprechend § 253 Abs. 2. 2 Satz 2 HGB (durchschnittlicher Marktzins der letzten 10 Jahre bei
einer angenommene Restlaufzeit von 15 Jahren) nach den Richttafeln 2018 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck
ermittelt worden. Bei der Ermittlung wurde kein Renten- und Gehaltstrend sowie keine Fluktuation berck-
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sichtigt. Die Pensionsverpflichtung belduft sich am 31. Dezember 2019 auf T€ 31. Der Unterschiedsbetrag
gemaR § 253 Abs.6 HGB betragt T€ 6. Zur Sicherung der Verpflichtung wurde eine Ruickdeckungsver-
sicherung, die dem Zugriff der Gbrigen Glaubiger entzogen ist, abgeschlossen. Ihr Zeitwert belduft sich

am 31. Dezember 2019 auf T€ 60. Aus der Verrechnung der Pensionsverpflichtung mit dem Zeitwert des
Deckungsvermdgens gemal § 246 Abs.2 HGB ergibt sich ein aktiver Unterschiedsbetrag von T€ 29. Er wird
in der Bilanz als ,, Aktiver Unterschiedsbetrag aus der Vermdgensverrechnung” ausgewiesen.

AKTIVE LATENTE STEUERN

Zwischen Handels- und Steuerbilanzansatzen bestehen bei der in der Tabelle aufgefiihrten Bilanzposten
nennenswerte Differenzen. In der Tabelle ist gekennzeichnet, inwieweit es sich um Differenzen handelt, die
zu aktiven oder passiven Steuern fihren kénnen.

Bilanzposten Aktive Differenzen Passive Differenzen

Grundstlicke mit Wohnbauten X

Grundstticke mit Geschafts- u. a. Bauten

Grundstiicke ohne Bauten (AV)

Anlagen im Bau X
Grundstlicke ohne Bauten (UV) X

Von dem Wahlrecht zum Ansatz des aktiven latenten Steuerlberhangs aufgrund sich ergebender Steuer-
entlastungen nach § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB wird kein Gebrauch gemacht.

EIGENKAPITAL

Das gezeichnete Kapital ist zum Nennbetrag angesetzt.

SONSTIGE RUCKSTELLUNGEN

Die Steuer- und sonstigen Ruckstellungen werden in Hohe des Erfillungsbetrages angesetzt, der nach
verntnftiger kaufmannischer Beurteilung notwendig ist.

VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erflllungsbetrag angesetzt. Aufwendungsdarlehen gemaR § 88 Il. WoBauG
in Hohe von nominal T€ 10, fur die ein Passivierungswahlrecht besteht, sind ausnahmslos passiviert.

PASSIVE RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Hierunter werden Tilgungsnachlasse (T€ 2.965) sowie Forderzuschisse (T€ 187) ausgewiesen. Die Auf-
|6sung der Tilgungsnachlasse erfolgt entsprechend der Belegungsbindung der mit 6ffentlichen Darlehen
finanzierten Wohnungen tber 20 Jahre, die Auflésung der Férderzuschisse entsprechend der Dauer
des Belegungsrechtes der Wohnungen durch den Zuschussgeber (10 Jahre).
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C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

I. Bilanz
1. Entwicklung des Anlagevermdgens:

Anschaff und k kumulierte Abschreibungen
Anschaffungs-/ Zugange  Abgéange Um-  Anschaffungs-/ Abschrei- Zugange Ande- Abschrei- Buchwertam  Buchwert am
des Geschaftsjal buchungen Herstellungs- bungen Geschaftsjahr rungen bungen 31.12.2019 31.12.2018
kosten 01.01. + (+-) kosten 31.12. kumuliert i. Zshg. kumuliert
01.01. mit 31.12
Abgangen
€ € € € € €] € € i€ 3 €
Immaterielle
Vermdgensgegenstande 510.457,17 0,00 0,00 0,00 510.457,17 499.316,07 5.300,01 0,00 504.616,08 5.841,09 11.141,10
Sachanlagen
Grundstticke und grund-
sticksgleiche Rechte mit
Wohnbauten 250.331.281,91 7.027.111,40  104.006,37  9.773.601,70*  267.027.988,64  94.675.807,28  4.889.941,40 70.481,14  99.495.267,54 167.532.721,10  155.655.474,63
Grundsticke mit
Geschafts- und anderen
Bauten 12.313.025,28 32.000,00 0,00 0,00 12.345.025,28 5.802.061,50 262.128,02 0,00 6.064.189,52 6.280.835,76 6.510.963,78
Grundsticke ohne
Bauten 1.268.646,60  2.098.160,34  81.867,53 -584.356,16 2.700.583,25 9.352,14 0,00 0,00 9.352,14 2.691.231,11 1.259.294,46
Technische Anlagen
und Maschinen 166.436,24 1.691,31 0,00 0,00 168.127,55 108.242,24 15.949,65 0,00 124.191,89 43.935,66 58.194,00
Andere Anlagen,
Betriebs- und Geschafts-
ausstattung 1.995.809,57 185.753,94  129.092,78 0,00 2.052.470,73 1.449.581,72 127.781,19  129.092,78 1.448.270,13 604.200,60 546.227,85
Anlagen im Bau 14.984.166,10  11.893.233,67 0,00 -9.773.590,30 17.966.169,19 0,00 0,00 0,00 0,00 17.966.169,19 14.984.166,10
862.359,72
Bauvorbereitungskosten 679.821,55 198.656,20 0,00 -278.003,56 600.474,19 133.280,94 3.900,00 0,00 137.180,94 463.293,25 546.540,61
geleistete Anzahlungen 0,00 18.296,74 0,00 0,00 18.296,74 0,00 0,00 0,00 0,00 18.296,74 0,00
281.739.187,25 21.454.903,60 314.966,68 10.635.961,42 * 302.879.135,57 102.178.325,82  5.299.700,26  199.573,92 107.278.452,16 195.600.683,41  179.560.861,43
-10.635.950,02
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen
Unternehmen 350.000,00 0,00 0,00 0,00 350.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 350.000,00 350.000,00
Beteiligungen 961.360,03 0,00 0,00 0,00 961.360,03 795.360,03 0,00 0,00 795.360,03 166.000,00 166.000,00
Ausleihungen an Unter-
nehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhltnis
besteht 89.833,98 0,00 89.833,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 89.833,98
Sonstige Ausleihungen 70.019,86 0,00 3.947,83 0,00 66.072,03 0,00 0,00 0,00 0,00 66.072,03 70.019,86
1.471.213,87 0,00 93.781,81 0,00 1.377.432,06 795.360,03 0,00 0,00 795.360,03 582.072,03 675.853,84
Anlagevermégen 10.635.961,42 *
insgesamt 283.720.858,29  21.454.903,60 408.748,49 -10.635.950,02 304.767.024,80 103.473.001,92  5.305.000,27 199.573,92 108.578.428,27 196.188.596,53  180.247.856,37

*Umfasst eine Umbuchung von 11,40 € von Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten (UV)

2. Im Posten ,Unfertige Leistungen” sind in Héhe von 7.892.124,03 € noch nicht abgerechnete Betriebs-
kosten enthalten.

3. Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr bestehen — wie auch im Vorjahr — nicht.

4. Im Posten , Sonstige Vermogensgegenstande” sind keine Betrdge groBeren Umfangs enthalten,
die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

5. Gezeichnetes Kapital
Das gezeichnete Kapital (Grundkapital) wurde It. Beschluss der Hauptversammlung am 28.08.2013
um 8.127.000,00 € aus Gesellschaftsmitteln auf 16.254.000,00 € erhoht. Das Grundkapital ist unver-
andert in 15.480 auf den Namen lautende Stiickaktien aufgeteilt.

6. Rucklagenspiegel:

Gewinnriicklagen Gesetzliche  Bauerneuerungs- Andere
Riicklage € riicklage € Gewinnriicklagen €

Bestand am Ende des Vorjahres 8.127.000,00 10.200.000,00 7.500.000,00

Einstellung It. Beschluss der Hauptversamm-

lung aus dem Bilanzgewinn des Vorjahres 0,00 0,00 2.000.000,00

Bestand am Ende des Jahres 8.127.000,00 10.200.000,00 9.500.000,00
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7. Inden ,Sonstigen Ruckstellungen” sind folgende Ruckstellungen mit einem nicht unerheblichen
Umfang enthalten:

Ruckstellung fur im Geschaftsjahr unterlassene Aufwendungen fiir

Instandhaltung

Kosten der Hausbewirtschaftung

Ruckstellung fur Gehaltssonderzahlung

Ruckstellung fur Erstellung und Prifung des Jahresabschlusses

Ruckstellung far Jahresurlaub

302.400,00 €
199.864,79 €
225.233,64 €

66.000,00 €
118.177,30 €

8. In den Verbindlichkeiten sind keine gréBeren Betrage enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag
rechtlich entstehen.

9. Uber die Geschéftsbeziehungen zu verbundenen Unternehmen werden die folgende Angaben

erganzt:

Bilanzausweis Mitzugehorigkeit

€
Forderungen gegen 64.516,66 Forderungen aus anderen
verbundene Unternehmen (i.Vj.: 62.362,02) Lieferungen und Leistungen
49.781,44 Sonstige
(i.Vj.: 57.318,03) Vermdgensgegenstande

Verbindlichkeiten

gegeniber verbundenen

Unternehmen

46.159,84
(i.Vj.: 80.634,91)

Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen

10. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o. a. Rechte

stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten Insgesamt davon Restlaufzeit davon Restlaufzeit davon gesichert
unter tiber Uber 1bis 5 lber Art
1 Jahr 1 Jahr 1 Jahr Jahre 5 Jahre der
(Vorjahr) (Vorjahr) Siche-
rung"
€ € € € & € €
Verbindlichkeiten
gegentiber Kreditinstituten ~ 141.030.103,94  4.506.174,91 [ 4.169.189,91 ] 136.523.929,03 [ 123.882.688,66 | 18.547.864,02 117.976.065,01 141.030.103,94 GPR
Verbindlichkeiten
gegentiber anderen
Kreditgebern 1.192.093,66 233.518,44 [ 235.746,16 ] 958.575,22 [  1.192.301,86 | 575.275,65 383.299,57 1.192.093,66 GPR
Erhaltene Anzahlungen 9.284.200,04 9.284.200,04 [ 9.144.890,95 ] 0,00 [ 0,00 | 0,00 0,00 0,00 -
Verbindlichkeiten aus
Vermietung 594.623,53 594.623,53 [ 573.940,96 | 0,00 [ 0,00 ] 0,00 0,00 0,00 -
Verbindlichkeiten aus
Betreuungstatigkeit 7.896,08 7.896,08 [ 0,00] 0,00 [ 0,00 ] 0,00 0,00 0,00 =
Verbindlichkeiten
aus Lieferungen
und Leistungen 2.773.559,00 2.773.559,00 [ 2.408.400,19 ] 0,00 [ 0,00] 0,00 0,00 0,00 =
Verbindlichkeiten
gegeniiber verbundenen
Unternehmen 46.159,84 46.159,84 [ 80.63491] 0,00 [ 0,00 ] 0,00 0,00 0,00 =
Sonstige
Verbindlichkeiten 266.667,02  266.667,02 [ 157.653,16 ] 0,00 [ 0,00 ] 0,00 0,00 0,00 -
Gesamtbetrag 155.195.303,11 17.712.798,86 [ 16.770.456,24 | 137.482.504,25 [ 125.074.990,52 ] 19.123.139,67 118.359.364,58 142.222.197,60

 GPR = Grundpfandrecht
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Il. Gewinn- und Verlustrechnung

In den sonstigen betrieblichen Ertrdgen sind folgende wesentliche periodenfremde Ertrédge enthalten:

Ertrage aus Anlageverkaufen 835 T€

Auflosung von Wertberichtigungen und Zahlungseingange auf im Vorjahr

abgeschriebene Mietforderungen 111 T€

Auflésung von Riickstellungen 167 T€
1.113 €

Im Berichtsjahr sind auBerplanmaBige Abschreibungen in Hohe von T€ 4 bei den Bauvorbereitungskosten
des Anlagevermdgens vorgenommen worden.

Ferner sind Verluste aus dem Abgang von Vermdgensgegenstanden des Anlagevermdgens in Hohe von
T€ 13 entstanden.

D. Sonstige Angaben

1. Als Haftungsverhdltnisse im Sinne von §§ 251, 268 Abs.7 HGB besteht eine unbeschrankte Burgschaft zur
Absicherung der Geschéftsbeziehung der GWG Dienstleistungs-GmbH (verbundenes Unternehmen) mit
der Sparkasse Krefeld. Gegenwertig ist mit einer Inanspruchnahme der Blrgschaft aufgrund der seitens
der GWG Dienstleistungs-GmbH erzielten Jahrestiberschisse (vor Ergebnisabfiihrung) nicht zu rechnen.

2. Der Gesamtbetrag der sonstigen finanziellen Verpflichtungen (Miet- und Wartungsvertréage sowie
Bauverpflichtungen) belduft sich auf T€ 10.397.

3. Erhaltene Mietkautionen in Hohe von € 1.855.386,03 sind auf einem Treuhandsammelkonto hinterlegt.
Angeforderte Kautionszahlungen liegen in Hohe von € 10.463,27 vor.

4. Die Gesellschaft besitzt Kapitalanteile von 100 % an der GWG Dienstleistungs-GmbH, Viersen. Das
Eigenkapital betragt zum 31. Dezember 2019 T€ 300. Der Jahrestberschuss 2019 der GWG Dienst-
leistungs-GmbH von T€ 50 wurde aufgrund des mit der Gesellschaft bestehenden Beherrschungs-
und Gewinnabfuhrungsvertrages abgefihrt. Auf die Aufstellung eines Konzernabschlusses und eines
Konzernlageberichts wird gem. § 293 Abs. 1 HGB verzichtet. Des Weiteren besitzt die Gesellschaft
Kapitalanteile von 50 % an der VIT GmbH, Viersen. Das Eigenkapital betragt zum 31.12.2019 T€ 109.
Der Jahrestberschuss 2019 der VIT GmbH betragt T€ 1.

5. Zur Abgeltungssteuer gem. § 38 KStG wurde nicht vom Wahlrecht Gebrauch gemacht, die EK 02-
Bestande mit einer pauschalen Abgeltungssteuer von 3 % einmalig abzufthren. Bis zum Jahr 2019

wurde die bisherige Regelung weitergefihrt.

6. Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschéaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeitbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte
Kaufmannische Angestellte 27,75 9,75
Technische Mitarbeiter 8,25 2,00
Mitarbeiter im Regiebetrieb u. a. 4,00 0,00

40,00 11,75
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7. Die Gesellschaft ist Mitglied der Rheinischen Zusatzversorgungskasse (RZVK) und gehért dem im
Umlageverfahren gefihrten Abrechnungsverband | (§ 55 Abs. 1 Satzung der RZVK) an. Die RZVK hat
die Aufgabe, den Beschaftigten ihrer Mitglieder eine zusatzliche Alters-, Erwerbsminderungs- und
Hinterbliebenenversorgung nach MaBgabe der Satzung und des Tarifvertrages vom 1. Méarz 2002
(ATV-K) zu gewahren. GemaR § 1 Satz 3 BetrAVG steht die Gesellschaft fir die Erfullung der zuge-
sagten Leistungen ein (Subsididrhaftung im Rahmen einer mittelbaren Versorgungsverpflichtung).

Im Geschaftsjahr 2019 betrug der Umlagesatz 4,25 % des zusatzversorgungspflichtigen Entgelts
(Bemessungsgrundlage). Er bleibt im Jahr 2020 unverdndert. Zum 31.12.2000 wurde das bisherige
Gesamtversorgungssystem geschlossen und durch ein als Punktemodell konzipiertes Betriebsrenten-
system ersetzt. Infolgedessen erhebt die RZVK gemaB § 63 ihrer Satzung zusatzlich zur Umlage ein
so genanntes Sanierungsgeld in Hohe von 3,5 % der Bemessungsgrundlage zur teilweisen Finanzie-
rung der Anspriiche und Anwartschaften, die vor dem 1.1.2002 begriindet worden sind. Die Hohe
der Umlage und des Sanierungsgeldes wird auf der Basis gleitender Deckungsabschnitte regelmaBig
neu festgesetzt (§ 60 Satzung der RZVK). Das Sanierungsgeld bleibt in 2020 unverandert auf 3,5 %.
Zusatzbeitrage (§ 64 Satzung der RZVK) zur schrittweisen Umstellung auf kapitalgedecktes Verfahren
werden zurzeit nicht erhoben.

Die Gesamtaufwendungen fur die Zusatzversorgung betrugen im Jahr 2019 230 T€.
8. Kredite an Aufsichtsratsmitglieder/Verwaltungsbeirat wurden keine gewahrt.

9. Es bestehen keine Haftungsverhaltnisse zugunsten des Vorstands und von Mitgliedern des Aufsichtsrats
bzw. des Verwaltungsbeirats.

10. Vorstand:
Michael Aach, Dipl.-Kfm., Viersen
Dr. Andreas Coenen, Landrat, Viersen



Werner, Glnter
— Vorsitzender —

Birnbrich, Lothar

— stellvertretender Vorsitzender —

Fischer, Peter
Fruhen, Luise
Heyes, Josef
Smolenaers, Hans
Buten, Bettina
Fuchs, Sabine

Simun, Darko

11. Mitglieder des Aufsichtsrats/Verwaltungsbeirats

Nettetal

Krefeld

Kempen
Tonisvorst

Willich

Viersen
Monchengladbach
Willich

Ratingen

ANHANG — MITGLIEDER

Beamter i.R.

stellvertretender Vorstandsvorsitzender

Bereichsleiter Verwaltung
Apothekerin

Bilrgermeister

Geschaftsfuhrer
wohnungswirtschaftliche Assistentin
Bauzeichnerin

Teamleiter/ Objektverwalter

Der Verwaltungsbeirat besteht aus den Mitgliedern des Aufsichtsrats

und den folgenden Personen:

Anemduller, Sabine
Gellen, Frank

GoBen, Thomas

Heinen, Jirgen

Dr. Horst, Heinz-Michael
Lommetz, Manfred
Mielke-Westerlage, Angelika
Pesch, Michael

RuUbo, Volker

Wagner, Christian
Wassong, Karl-Heinz

Wistuba, Irene

Viersen

Bruggen

Tonisvorst

Schwalmtal

Tonisvorst

Grefrath

Meerbusch

Schwalmtal

Kempen

Nettetal

Niederkrlchten

Kempen

Blrgermeisterin
Blrgermeister
Blrgermeister
Suchtberater
Beamter
Blrgermeister
Blrgermeisterin
Blrgermeister
Blrgermeister
Blrgermeister
Blrgermeister

Rentnerin



ANHANG — GEWINNVERWENDUNG

12. Mit Bekanntgabe im Bundesanzeiger vom 30.08.2017 haben wir nach § 20 Abs.6 Satz 1 AktG
dartber informiert, dass unsere Aktionare Sparkasse Krefeld und Wirtschaftsférderungsgesellschaft
fur den Kreis Viersen mbH jeweils mehr als den vierten Teil der Aktien an unserem Unternehmen
besitzen (anzeigepflichtige Beteiligung nach § 10 Abs. 1 i.V.m. § 16 Abs.2 AktG).

13. Geschafte mit nahestehenden Unternehmen und Personen
Im Berichtsjahr wurden keine nicht zu markttblichen Bedingungen zu Stande gekommenen Geschafte
getatigt.

14. Gesamthonorare des Abschlussprifers
Das Gesamthonorar des Abschlussprifers fir Abschlussprifung belduft sich im Berichtsjahr auf T€ 36
und fur Steuerberatung auf T€ 8.

15. Nachtragsbericht
Aufgrund der sich seit Februar 2020 in Deutschland ausbreitenden Corona Pandemie kommt es zu
deutlichen Einschnitten sowohl im sozialen als auch im Wirtschaftsleben. Von einer Eintriilbbung der
gesamtwirtschaftlichen Lage ist auszugehen. Da unsere Mieter von Kurzarbeit und weiteren wirtschaft-
lichen Einschnitten betroffen sind, erwarten wir bei Fortdauer dieser Situation einen Anstieg der Miet-
ausfalle mit einer entsprechenden Wirkung auf das Jahresergebnis.

E. Vorschlag zur Gewinnverwendung
Der Jahresabschluss der GWG GemeinnUtzige Wohnungsgesellschaft Kreis Viersen AG weist einen
Bilanzgewinn von € 3.600.372,20 aus. Der Hauptversammlung wird vorgeschlagen, den Bilanzgewinn

wie folgt zu verwenden:

(1) Dividende von € 26,00

je dividendenberechtigter Stlckaktie 402.480,00 €
(2) Einstellung in andere Gewinnricklagen 2.900.000,00 €
(3) Gewinnvortrag 297.892,20 €
(4) Bilanzgewinn 3.600.372,20 €

Viersen, den 26. Méarz 2020

Der Vorstand

Dipl.-Kfm. Michael Aach Dr. Andreas Coenen



BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Bericht des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat hat unter Beachtung des Gesetzes Uber die Kontrolle und Transparenz im Unternehmens-
bereich (KonTraG) wéhrend des Geschaftsjahres die Geschaftsfihrung der Gesellschaft regelmaBig tber-
wacht. In gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand sowie durch schriftliche und mundliche Berichte des
Vorstandes wurde er umfassend Uber die wirtschaftliche und finanzielle Lage des Unternehmens unter-
richtet und hat dartber mit dem Vorstand beraten. Insbesondere wurden in den Sitzungen des Aufsichts-
rats folgende Punkte behandelt:

Wirtschafts- und Finanzplane,

BaumaBnahmen fir das Anlagevermdgen,
ModernisierungsmaBnahmen,

Verkauf von Althausbesitz,

— Prufung und Feststellung des Jahresabschlusses.

Der Jahresabschluss fur das Geschéftsjahr 2019 ist unter Einbeziehung der Buchfihrung und des Lage-
berichts durch den VdW Rheinland Westfalen, Prifungsverband Dusseldorf, geprift und mit dem unein-
geschrankten Bestdtigungsvermerk versehen worden. Vom Ergebnis dieser Priifung hat der Aufsichtsrat
zustimmend Kenntnis genommen.

Der Aufsichtsrat hat den vom Vorstand aufgestellten Jahresabschluss, den Lagebericht und den Vorschlag
fur die Verwendung des Bilanzgewinns gepriift. Nach dem abschlieBenden Ergebnis seiner Priifung sind
Einwendungen nicht zu erheben. Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss zum 31.12.2019 gebilligt, der
damit festgestellt ist. Dem Vorschlag des Vorstandes fur die Verwendung des Bilanzgewinns schlief3t er
sich an.

Viersen, im Marz 2020 Der Aufsichtsrat
GUnter Werner
— Vorsitzender —



BESTATIGUNGSVERMERK

Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschlusspriifers
An die GWG GemeinnUtzige Wohnungsgesellschaft Kreis Viersen AG, Viersen
Prifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der GWG Gemeinnitzige Wohnungsgesellschaft Kreis Viersen AG,
Viersen, — bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2019 und der Gewinn- und Verlustrechnung fiir
das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2019 bis zum 31. Dezember 2019 sowie dem Anhang, einschlieBlich der
Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — geprtft. Darlber hinaus haben wir den Lage-
bericht der GWG Gemeinnitzige Wohnungsgesellschaft Kreis Viersen AG, Viersen, fir das Geschaftsjahr
vom 1. Januar 2019 bis zum 31. Dezember 2019 geprift. Die im Abschnitt 1.2 des Lageberichts enthaltene
Berichterstattung Uber die 6ffentliche Zwecksetzung sowie die in Abschnitt 6. des Lageberichts enthaltene
Erklarung zur Unternehmensfihrung nach § 289f Abs.4 HGB (Angaben zur Frauenquote) haben wir in
Einklang mit den deutschen gesetzlichen Vorschriften nicht inhaltlich gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, fir Kapital-
gesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deutschen
Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2019 sowie ihrer Ertragslage fir das
Geschaftsjahr vom 1. Januar 2019 bis zum 31. Dezember 2019 und

o vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft.
In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht
den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zuktnftigen Entwicklung
zutreffend dar. Unser Prifungsurteil zum Lagebericht erstreckt sich nicht auf den Inhalt der oben genann-
ten, nicht inhaltlich gepriften Bestandstandteile des Lageberichts.

GemaB § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkldren wir, dass unsere Priifung zu keinen Einwendungen gegen die
OrdnungsmaBigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 317
HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze
ordnungsmaBiger Abschlussprifung durchgefihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und
Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprifers fur die Priifung des Jahresabschlusses
und des Lageberichts” unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unter-
nehmen unabhangig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen
Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anfor-
derungen erfullt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und
geeignet sind, um als Grundlage fur unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu
dienen.
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Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informa-
tionen umfassen die im Abschnitt ,Prafungsurteile” genannten, nicht inhaltlich gepriften Bestandteile
des Lageberichts.

Unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht erstrecken sich nicht auf die sonstigen
Informationen, und dementsprechend geben wir weder ein Prifungsurteil noch irgendeine andere Form
von Priifungsschlussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Priifung haben wir die Verantwortung, die sonstigen Informationen zu
lesen und dabei zu wirdigen, ob die sonstigen Informationen

¢ wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresabschluss, den inhaltlich gepriften Bestandteilen des Lage-
berichts oder unseren bei der Prifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder

e anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fiir den Jahresabschluss
und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den deutschen,
fir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen ent-
spricht, und dafur, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger
Buchflihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertrags-
lage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die internen
Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsétzen ordnungsméBiger Buchfiihrung

als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdglichen, der frei von
wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir verantwortlich, die Fahig-
keit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstéatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die
Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit, sofern
einschlagig, anzugeben. Dartber hinaus sind sie daftir verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungs-
legungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsach-
liche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Aufstellung des Lageberichts, der ins-
gesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen
mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die
Chancen und Risiken der zukUnftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Ver-
treter verantwortlich fur die Vorkehrungen und MaBnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet
haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen
gesetzlichen Vorschriften zu ermdglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fur die Aussagen

im Lagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fur die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses der Gesellschaft
zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.
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Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses
und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei
von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist, und ob der Lage-
bericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen
Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang
steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zuklnftigen
Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile
zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB an Sicherheit, aber keine Garantie dafur, dass eine in Uberein-
stimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten
deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlussprifung durchgefiihrte Priifung eine wesentliche falsche
Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus VerstoBen oder Unrichtigkeiten resultieren
und werden als wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie einzeln
oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaft-
lichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung Gben wir pflichtgemaBes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.
Darlber hinaus

e identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter —
falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen und fihren Priifungshandlungen
als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fur unsere Priifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche
Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstoBen hoher als bei Unrichtigkeiten, da VerstoBe
betrigerisches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende Dar-
stellungen bzw. das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

e gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Prifung des Jahresabschlusses relevanten internen
Kontrollsystem und den fiir die Prifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen und MaBnahmen,
um Prufungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch
nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

e beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungs-
legungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten geschatzten
Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

e ziehen wir Schlussfolgerungen tber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern ange-
wandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit sowie, auf der
Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit
Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft
zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen,
dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die
dazugehorigen Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls
diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere
Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten
Prifungsnachweise. Zukunftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu fuhren, dass die
Gesellschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfihren kann.
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e beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses einschlieBlich
der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschéaftsvorfalle und Ereignisse so
darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsétze ordnungsmaBiger Buch-
fihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertrags-
lage der Gesellschaft vermittelt.

e beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Gesetzesentsprechung und
das von ihm vermittelte Bild von der Lage der Gesellschaft.

e fihren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunfts-
orientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Prifungsnachweise
vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen Ver-
tretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung
der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Prifungsurteil zu den
zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es
besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kinftige Ereignisse wesentlich von den zukunfts-
orientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang und
die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger Mangel im
internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung feststellen.

Dusseldorf, 27. Marz 2020

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e.V.
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