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Vorwort des Vorstands

Dem Gemeinnutz
verpflichtet

Meine sehr geehrten Damen und Herren,

unsere 2015 begonnene ,Bauoffensive” wird mit dem Bauprogramm 2021-2025
fortgesetzt. Dieses zweite Bauprogramm umfasst die Herstellung von rund 350 wei-
teren Wohnungen. Im Jahr 2022 sollen die ersten 54 im Bau befindlichen Wohnun-
gen aus diesem Programm in Kempen und Meerbusch fertiggestellt werden. Nach
Jahren verstarkter Aktivitaten in Willich, Kempen und Meerbusch engagieren wir uns
kinftig vor allem auch in Niederkriichten und Briiggen, wo es ebenfalls einen gro-
Ben Wohnungsbedarf gibt.

Neben den Neubauvorhaben hat die GWG kontinuierlich Jahr ftr Jahr Millionen-
betrage in die Modernisierung des Wohnungsbestandes investiert. Diese MaBnah-
men wurden zum Teil mit 6ffentlichen Mitteln aus der Modernisierungsrichtlinie
des Landes NRW (RL Mod) gefordert. Bis 2022 werden weitere Wohnungen folgen.
Grundsatzlich gelten fur alle im Rahmen der RL Mod modernisierten Wohnungen
Mietpreis- und Belegungsbindungen.

Als Wohnungsgesellschaft, die dem Gemeinnutz verpflichtet ist, versucht die GWG,
wohnungspolitisch sinnvolle Anforderungen mit dem bautechnisch Moéglichen eben-
so in Einklang zu bringen wie mit der wohnungswirtschaftlichen Rentabilitat und der
sozialen Tragbarkeit der Wohnkosten. Unsere Pramisse ist es, dass unsere Mieter-
schaft nach erfolgter Modernisierung vom erhéhten Wohnwert profitieren kann,
ohne durch einen tbermaBigen Anstieg der Wohnkosten belastet zu werden. Bei
uns gibt es keine ,, Schrottimmobilien”. Unser Selbstverstéandnis driickt sich aus als
Versprechen an unsere Mieterschaft: Die GWG steht fur ,,Gutes \WWohnen garantiert”.

Vorstand der Gemeinnltzigen Wohnungsgesellschaft Kreis Viersen AG



Vorwort des Vorstands

s ﬂko&n{y\ Gl —

Michael Aach Dr. Andreas Coenen

GWG Kreis Viersen AG — Geschaftsbericht 2021



Neubau in Meerbusch:
Uerdinger StraBBe 170 + 172




Bericht des Aufsichtsrats

Bericht
des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat hat unter Beachtung des Gesetzes Uber
die Kontrolle und Transparenz im Unternehmensbereich
(KonTraG) wahrend des Geschaftsjahres die Geschafts-
fahrung der Gesellschaft regelmaBig Uberwacht. In ge-
meinsamen Sitzungen mit dem Vorstand sowie durch
schriftliche und mundliche Berichte des Vorstands wurde
er umfassend Uber die wirtschaftliche und finanzielle
Lage des Unternehmens unterrichtet und hat dartber
mit dem Vorstand beraten. Insbesondere wurden in den
Sitzungen des Aufsichtsrats folgende Punkte behandelt:

Wirtschafts- und Finanzplane,

BaumaBnahmen flr das Anlagevermoégen,
ModernisierungsmaBnahmen,

Verkauf von Althausbesitz,

Prafung und Feststellung des Jahresabschlusses.

Der Jahresabschluss fur das Geschaftsjahr 2021 ist un-
ter Einbeziehung der Buchfiihrung und des Lageberichts
durch den VdW Rheinland Westfalen, Prtfungsverband
Disseldorf, geprift und mit dem uneingeschrankten
Bestatigungsvermerk versehen worden. Vom Ergebnis
dieser Priifung hat der Aufsichtsrat zustimmend Kennt-
nis genommen.

Der Aufsichtsrat hat den vom Vorstand aufgestellten
Jahresabschluss, den Lagebericht und den Vorschlag
far die Verwendung des Bilanzgewinns geprift. Nach
dem abschlieBenden Ergebnis seiner Prifung sind Ein-
wendungen nicht zu erheben. Der Aufsichtsrat hat den
Jahresabschluss zum 31.12.2021 gebilligt, der damit fest-
gestellt ist. Dem Vorschlag des Vorstands fur die Ver-
wendung des Bilanzgewinns schlieBt er sich an.

Viersen, im Méarz 2022

Der Aufsichtsrat

Vorsitzender
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Uberblick

Uberblick tliber
das Geschaftsjahr 2021

Bauprogramm
2021 -2025

Die GWG schopft seit Jahren alle finanziellen und per-
sonellen Ressourcen aus, um im Interesse der woh-
nungssuchenden Menschen bezahlbaren Wohnraum im
GWG-Geschaftsgebiet zu schaffen.

Zwischen 2015 und 2020 hat die GWG ein Neubaupro-
gramm zur Schaffung insbesondere von &ffentlich ge-
fordertem Wohnraum umgesetzt. In den Bauvorhaben
wurden sowohl das altersgerechte Wohnen wie auch
das Wohnen fir junge Familien beriicksichtigt. Im Zuge
dieser sogenannten ,Bauoffensive” wurden bis 2020
Uber das gesamte Geschdftsgebiet verteilt 21 Baupro-
jekte mit insgesamt 302 Wohnungen fertiggestellt, von
denen 214 Wohneinheiten 6ffentlich geférdert wurden.
Das Projektvolumen aller Bauvorhaben zwischen 2015
und 2020 betrug 64,5 Mio. EUR.

Diese erste , Bauoffensive” wird mit dem Bauprogramm
2021 — 2025 fortgesetzt. In insgesamt 22 Projekten sol-
len nach derzeitigem Planungsstand etwa 350 neue
Wohnungen im Geschéaftsgebiet entstehen, von denen
mindestens die Halfte fir eine 6ffentliche Férderung vor-
gesehen sind. Das Projektvolumen wird — Stand heute —
mit knapp 80 Mio. EUR veranschlagt.

Aus dem Bauprogramm 2021 — 2025 befanden sich im
Berichtsjahr 2021 bereits vier Neubauprojekte mit insge-
samt 91 Wohnungen in der Umsetzung: die Bauvorha-
ben in Kempen-St. Hubert, HunsbriickstraBe, in Meer-
busch-Strimp, Gerhart-Hauptmann-StraBe, in Willich,
Anrather StraBe und in Niederkriichten, FlorianstraBe.
Andere Projekte befinden sich kurz vor der Umset-
zung; flr weitere gibt es erste Vorgesprache mit den
Kommunen.

Der lokale Schwerpunkt der Neubauvorhaben liegt zu-
nachst vor allem im westlichen Teil des Kreises Viersen,
wo 14 Projekte des Bauprogramms angesiedelt sind.
Dabei nimmt Niederkriichten einen besonderen Stellen-
wert ein.




Uberblick

Bauvorhaben in
Niederkriichten

Vor dem Hintergrund des demografischen Wandels
sowie der stetig steigenden Nachfrage nach Baugrund-
sticken hat die Gemeinde Niederkriichten vor zwei Jah-
ren einen ,Masterplan Wohnen” entwickelt. Der Plan
enthalt eine Strategie fur die Entwicklung von dringend
benoétigtem Wohnraum in den nachsten Jahren. So wird
bis 2035 ein Bedarf an rund 1.000 zusatzlichen Wohn-
einheiten in Niederkrlichten prognostiziert. Eine groBe
Rolle spielen im Masterplan das Wohnen im Alter und
der bezahlbare Wohnraum.

Die GWG hat darum in ihrem Bauprogramm 2021 - 2025
vier Neubauvorhaben fur Niederkriichten ausgewiesen.
Dabei werden insgesamt 80 neue Wohnungen geschaf-
fen, von denen 50 &ffentlich geférdert sind und einen
Wohnberechtigungsschein erfordern. Das Investitions-
volumen betragt rund 17,4 Mio. EUR.

In ruhiger und dennoch zentraler Lage zum Ortskern
von Elmpt wurde an der FlorianstraBe 8 mit dem Neu-
bau eines Mehrfamilienhauses begonnen. Die Grund-
steinlegung fand am 3. Dezember 2021 statt. Mit der
Fertigstellung ist nach 18 Monaten Bauzeit im Sommer
2023 zu rechnen.

Im ersten Bauabschnitt entstehen 18 Wohnungen mit
einer Wohnflache von insgesamt 1.178 gm. 14 der 18
Wohnungen sind offentlich gefoérdert und erfordern ei-
nen Wohnberechtigungsschein. Die WohnungsgroBen
liegen zwischen 42 und 92 gm. Zwei Ein-Raum-Woh-
nungen und zwei Vier-Raum-Wohnungen befinden
sich im Erdgeschoss. Die zehn Zwei-Raum- und vier
Drei-Raum-Wohnungen verteilen sich auf die beiden
Obergeschosse.
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Uberblick - Bauvorhaben in Niederkriichten

Auf dem 1.600 gm groBen Grundstick wurde das Bau-
vorhaben von unserer Bauabteilung in eigener Regie ge-
plant und wird als Niedrigenergiehaus nach dem KFW
Standard , Effizienzhaus 55" ausgeflhrt. Die Fassade er-
halt ein Wdrmedammverbundsystem mit dekorativen,
den Baukorper gliedernden Teilflachen aus Klinker-Riem-
chen. Die Kunststofffenster mit Dreifachverglasung sind
sehr gut isoliert. Eine Erdwarmepumpe mit FuBboden-
heizung und eine zentrale Warmwasserversorgung stel-
len einen sparsamen Energieverbrauch sicher.

Das Wohnhaus ist teilunterkellert. Alle Wohnungen so-
wie der Zugang sind barrierefrei. Die Bader erhalten
ebenerdige Duschen. Der Aufzug ist auch fur Liegend-
Transporte geeignet. Die Baukosten belaufen sich auf
rund 3,9 Mio. EUR.

Im zweiten Bauabschnitt entsteht baugleich ein zweites
Mehrfamilienhaus mit ebenfalls 18 Wohnungen, von de-
nen 14 offentlich gefordert sind. Der Baubeginn ist noch
fur das Jahr 2022 vorgesehen.



Uberblick - Bauvorhaben in Niederkriichten

Das Wohnen im Alter ist fir die GWG seit rund zwei
Jahrzehnten ein wichtiges Zukunftsthema. Eigens da-
far wurde seinerzeit das Konzept ,Wohnen mit Service”
entwickelt und seither im Kreisgebiet flachendeckend
umgesetzt, unter anderem 2009 auch in Elmpt in direk-
ter Nachbarschaft zum Altenheim St. Laurentius.

Da der Bedarf an bezahlbaren, kleinteiligen und alters-
gerechten Wohnungen im letzten Jahrzehnt nicht ge-
ringer geworden ist, hat die GWG erneut die Initiative
ergriffen und auf der Flache der alten Grundschule in
Niederkrtichten den Neubau bzw. Umbau von insge-
samt 27 Wohnungen fUr altere Ehepaare, aber auch fur
jungere bzw. altere Singles geplant. Verantwortlich fur
die Planung ist der Architekt Norbert Rennen. 15 der
27 Wohnungen sind 6ffentlich geférdert und erfordern
einen Wohnberechtigungsschein. Das Projektvolumen
betragt rund 5,1 Mio. EUR.

Um die Entwicklung von Wohnraum weiter zu forcieren,
hat die Gemeinde ein Grundstlck an der Ecke Erkelenzer
StraBe/UlmenstraBe in Niederkriichten an die GWG
verauBert. Im ersten Quartal 2023 soll hier mit dem
Neubau von zwei Mehrfamilienhdusern mit 17 Wohnun-
gen begonnen werden. Neun Wohnungen werden 6f-
fentlich geférdert und erfordern von den Mietern einen
Wohnberechtigungsschein; acht Wohnungen sind frei
finanziert.

Die Rodungsarbeiten flr den ersten Bauabschnitt wur-
den im November 2021 durchgefiihrt, damit die Tiere in
der Brutzeit nicht gestort werden.

Nach Pldnen des Architekten Martin Sulke werden die
beiden in L-Form angeordneten Baukorper durch ein
gemeinsames Treppenhaus miteinander verbunden. Die
Hauser werden in Massivbauweise errichtet und mit ei-
nem Warmedammverbundsystem gedammt. Teilweise
wird die Fassade mit Klinkerriemchen bekleidet, teils mit
Edelkratzputz. Der Neubau wird als Energieeffizienzge-
baude errichtet und Uber eine Warmepumpentechnik
verfugen.

Auf dem Schulgrundstiick wird anstelle des alten, bereits
abgerissenen Schulgebdudes ein zweigeschossiger Neu-
bau plus Staffelgeschoss fr 20 kleinteilige Wohnungen
entstehen. Die 12 Zwei-Zimmer-Wohnungen in den bei-
den Vollgeschossen sind rund 51 gm groB3. Dazu gibt es
jeweils eine Drei-Zimmer-Wohnung mit 73 bzw. 74 gm.
Die sechs Ein-Zimmer-Wohnungen im Staffelgeschoss
verflgen Gber 41 gm Wohnflache.

Uber einen Zwischentrakt wird der Neubau mit dem
2003 entstandenen Schulgebaude verbunden, das be-
stehen bleibt und fur sieben weitere Wohnungen aus-
gebaut wird. In diesem neuen Verbindungsbau befin-
den sich der Hauptzugang sowie ein Nebeneingang zur
Gartenseite hin, durch den die Bewohner den Garten,
die Parkplatze, die Fahrradremise oder die Mdulltonnen
erreichen kénnen.

Die Balkone und die Loggien werden als Betonfertigteile
an die Baukdrper gehdngt bzw. vorgestellt. Die Gauben
erhalten eine Bekleidung aus Alu-Verbundplatten. Eines
der Gebdude wird unterkellert und beherbergt die Ab-
stellrdume sowie Wasch- und Trockenraum und Technik.
Die Wohnungszuschnitte umfassen drei 50 gm groBe
Appartements, vier Zwei-Zimmer-Wohnungen (60 gm),
sieben Drei-Zimmer-Wohnungen (80 gm) und drei Vier-
Zimmer-Wohnungen (100 gm). Die ErschlieBung der
Wohnungen erfolgt Gber Laubengdnge und ist barriere-
frei. Die Freibereiche der Wohnungen (Loggien) ziehen
sich entlang der Sid- bzw. Westseite Uber die gesamte
Wohnungsbreite.

Die Stellplatze sind zum Teil als Garagen unter einem der
Baukdrper untergebracht; die weiteren Stellpldtze befin-
den sich an der UlmenstraBe und im rlickwartigen Be-
reich des Grundsttickes. Hier wird auch eine Spielflache
errichtet, die Ubrige Freiflache wird gartnerisch gestaltet.

"
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Uberblick - Bauvorhaben in Niederkriichten

2021 hat die GWG das aus dem Jahr 1968 stammende
Gebaude An der Wae 7 — 9 in ElImpt erworben. Hier war
zuvor der Jugendfreizeittreff untergebracht. Im Zuge ei-
ner Nutzungsanderung entstanden in den Raumlichkei-
ten des friheren Jugendtreffs im Erdgeschoss drei neue
Wohnungen mit WohnungsgréBen von 43 gm (Woh-
nung 1) und jeweils 62 gm (Wohnungen 2 und 3).

Seit Baubeginn im November 2021 wurden auch die drei
bestehenden Wohnungen im Ober- und Dachgeschoss
mit Wohnfldchen von 55, 92 und 116 gm vollstandig
renoviert.

Die Zugange zu den neuen Wohnungen sind nun bar-
rierefrei. Die vorhandene Olheizung aus dem Jahr 1998
wurde einschlieBlich des 10.000 Liter fassenden Oltanks
entsorgt. Es wurde ein neuer Gas-Hausanschluss ins

Gebaude gelegt und eine Gas-Brennwerttherme instal-
liert. Die Warmwasserbereitung erfolgt Uber elektrische
Durchlauferhitzer. Die Bader in den Erdgeschosswoh-
nungen wurden barrierefrei hergestellt mit bodenglei-
cher Dusche. Die vorhandenen hydraulischen Durchlauf-
erhitzer in den Bestandswohnungen wurden gegen
elektrische Durchlauferhitzer ausgetauscht. Die vorhan-
denen Kochendwassergerate in den Kichen der Be-
standsgebdude wurden ausgetauscht in Untertisch-
gerate. Die Gesamtinvestitionen belaufen sich auf rund
380.000 EUR.

Nach Abschluss der Arbeiten erfolgt die Vermietung des
kompletten Gebaudes an die Gemeinde Niederkrichten.



Uberblick - Weitere aktuelle Bauvorhaben

Weitere aktuelle
Bauvorhaben

Seit dem Sommer 2021 entsteht an der Anrather StraBBe
in Willich ein Mehrfamilienhaus mit 19 Wohnungen. Die
GWG hat mit der Projektplanung und -durchfihrung als
GeneralUbernehmer die Fairhome GmbH, eine Tochter-
firma der Dornieden Gruppe, beauftragt. Am 9. Novem-
ber 2021 wurde der Grundstein gelegt.

In rund 15 Monaten Bauzeit wird auf dem Grundstlck
Anrather StraBe 19/19a ein viergeschossiges Gebdude
mit einer Gesamtwohnflache von rund 1.250 gm errich-
tet. Die Zwei-, Drei- und Vierzimmerwohnungen sind
zwischen 41 und 88 gm groB. Der Neubau wird nach
dem KfW55-Energiestandard errichtet. Das senkt die
Energiekosten fur die Mieterschaft betrachtlich.

13
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Uberblick - Weitere aktuelle Bauvorhaben

Baufortschritt:
Anrather StraBe 19/19 a
im Frihjahr 2022

Elf der 19 Wohnungen unterliegen der o&ffentlichen
Forderung und verlangen vom kinftigen Mieter einen
Wohnberechtigungsschein. Acht Wohnungen sind frei
finanziert.

Pragende gestalterische Elemente der Gebaude sind der
groBziigige Eingangsbereich, die gerdumigen Balkone
sowie das zurlickspringende Staffelgeschoss mit Austritt
auf eine Dachterrasse. Bodentiefe Fenster gliedern die
Fassade und sorgen fur viel Licht in den Wohnraumen.
Alle Wohnungen sind barrierefrei. Zusatzlichen Stau-
raum bietet der zur Wohnung gehdrende Kellerraum.

Flr das Projekt in Willich hat die GWG einen kompeten-
ten Partner gesucht und mit der Fairhome GmbH gefun-
den. Der Projektentwickler mit Sitz in M&nchengladbach
ist vor allem im Westen von NRW tatig und hat bereits
Wohnprojekte beispielsweise in Essen, Gelsenkirchen
und Krefeld realisiert. Als Tochterfirma der Dornieden
Gruppe bot Fairhome ein von Architekten und Stadt-
planern erstelltes schliissiges Gesamtkonzept, das die
standortspezifischen Begebenheiten berticksichtigt.



Uberblick - Weitere aktuelle Bauvorhaben

7

Seit Februar 2021 errichtet die GWG im Meerbuscher
Stadtteil Strimp eine Wohnanlage als Niedrigenergie-
haus nach dem KFW Standard ,Effizienzhaus 55”. An
der Gerhart-Hauptmann-StraBe 19 und 21 entstehen
in einem Bauabschnitt zwei Baukdrper mit insgesamt
34 Wohnungen in drei Vollgeschossen. Architekt ist
Norbert Rennen. Das Richtfest wurde am 29. September
2021 gefeiert.

Auf einer Wohnflache von insgesamt 1.869 gm sind
Zwei- und Drei-Zimmer-Wohnungen mit GroBen von
51 m2 bis 82 m2 Wohnflache untergebracht. AuBerdem
sind drei groBe Vier-Zimmer-Wohnungen mit 96 m?2
Wohnflache und vier sogenannte ,Singleappartements”
mit einer GroBe von 28 m2 vorgesehen.

Auf eine Unterkellerung wurde bewusst verzichtet;
alle Nebenrdume befinden sich auf den jeweiligen Eta-
gen der Wohnungen. Das flachgeneigte Satteldach
erhdlt eine Dacheindeckung mit ortstypischen, dun-
kelgrauen Tondachziegeln. Die Fassaden mit weiBem
Oberputz auf dem mineralischen Warmedammver-
bundsystem werden im Bereich der Balkone mit dunkel-
roten Klinkerriemchen dekorativ verkleidet. Der Ein-
gang wird Uberbaut und ermoglicht einen geschitzten
Zugang zum Wohngebaude. Dort sind auch die Brief-
kasten witterungsgeschitzt untergebracht. Ein Auf-
zug erleichtert den Zugang zu den Wohnungen in den
Obergeschossen.

Die schwellenfreien Wohnungen sind gréBtenteils nach
Stden ausgerichtet. Barrierearme Bader mit groBzigi-
gen gefliesten Duschen und eine einzelraumgeregelte
FuBbodenheizung runden die gute Qualitat der Wohn-
einheiten ab. Als Warmequelle sowohl fur die FuBbo-
denheizung als auch fur die Warmwasserbereitung steht
eine Warmepumpe je Haus zur Verfligung.

Alle Fenster- und Tdranlagen werden in Kunststoff,
auBen anthrazitgrau foliert, mit einer hoch warmedam-
menden Verglasung und elektrisch betriebenen Kunst-
stoff-Rollladen ausgefihrt. Den unteren Abschluss bil-
den Leichtmetallfensterbanke in der Fensterfarbe.

Farblich zu den Fenstern passend, erhalten die Wohnein-
heiten im 1. und 2. ObergeschoB je einen AuBenbalkon
aus Aluminiumfertigbauteilen. Die Balkone sind nach
Stden ausgerichtet und mit Platten ausgelegt.

In Abstimmung mit der Stadt Meerbusch werden 24
Wohnungen auf den Férderwegen A und B &ffentlich
geférdert und 10 Wohnungen frei finanziert. Durch die
verschiedenen Fordervoraussetzungen fur den Wohn-
berechtigungsschein, aber auch durch die unterschied-
lichen WohnungsgréBen werden unterschiedliche
Mietergruppen angesprochen.

Die Baukosten inklusive der Baunebenkosten werden mit
rund 6 Mio. EUR veranschlagt.

7T/
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Uberblick - Weitere aktuelle Bauvorhaben

Im Dezember 2020 begann an der HunsbriickstraBe 12 in
Kempen-St. Hubert der Neubau eines zweieinhalbge-
schossigen Mehrfamilienhauses. Im August 2021 wurde
Richtfest gefeiert. Mit der Fertigstellung des Neubaus
rechnen wir im dritten Quartal 2022.

Die hier entstehenden 20 Wohnungen mit einer Wohn-
flache von gut 1.300 gm sind frei finanziert und stehen
damit allen Wohnungssuchenden offen. Hervorzuheben
ist, dass dieses Bauvorhaben nach dem KfW-Effizienz-
haus 55-Standard von unserer eigenen Bauabteilung ge-
plant und realisiert wurde. Die reinen Baukosten liegen
bei rund 3,9 Mio. Euro.

Auf jeder Etage sind acht Wohneinheiten untergebracht,
dazu im Dachgeschoss vier Wohneinheiten. Die Eckwoh-
nungen haben jeweils eine Empore innerhalb der Woh-
nung. Das Raumangebot weist jeweils acht Zwei- und
Drei-Zimmer-Wohnungen sowie vier Ein-Zimmer-Woh-
nungen aus. Die WohnungsgroBen liegen zwischen
42 gm und 118 gm.

Die Innenausstattung ist sehr werthaltig. Die Bader
haben ebenerdige Duschen mit einer Glaswand. Die
Zimmerttren mit einer Holzzarge sind weil3 gestrichen.
Die Wohnraume sind mit strapazierfahigen PVC-Béden
in Holzoptik ausgelegt, gesaumt mit weiBen Holzso-
ckeln. Treppenhaus und Flure sind mit Natursteinboden
gefliest. Jede Wohnung erhalt eine mit dem Taroéffner
gekoppelte Videogegensprechanlage. Beheizt werden
die Wohnungen Uber eine Luftwarmepumpe mit zent-
raler Warmwasseraufbereitung.

Das Gebaude ist teilweise unterkellert. Die energetisch
optimierte Fassade wird mit Riemchen verklinkert. Das
Haus erhalt sehr gut isolierte Kunststofffenster, eine
Aufzugsanlage, groB genug fur Liegendtransporte, und
groBztigige Vorstellbalkone. Fir die Autos der Mieter
stehen 20 Stellplatze zur Verfliigung. Dazu entstehen
im AuBenbereich ein groBzugiger Fahrradschuppen ein-
schlieBlich einem Mullplatz und ein Spielplatz.



Uberblick — Sanierung des Wohnungsbestandes

Sanierung des
Wohnungsbestandes

Gleichzeitig neben den Neubauvorhaben hat die GWG
kontinuierlich in die Sanierung und Modernisierung
des Wohnungsbestandes investiert und daftr tGber die
Jahrzehnte insgesamt einen hohen zweistelligen Milli-
onenbetrag verausgabt. Aktuell nutzen wir die Forder-
programme der Kf\W-Bank und des Landes Nordrhein-
Westfalen (RL Mod) mit zinsginstigen Férderdarlehen
fur die anfallenden Kosten bei energetischen Sanierun-
gen und der Modernisierung des WWohnraums.

Angesichts der aktuellen Fragen des Klimawandels und
der Zukunft der Energieversorgung gewinnt die ener-
getische Sanierung unserer dalteren Wohngebaude
einen besonderen Stellenwert. Die Umstellung alter
Heizungsanlagen auf moderne Brennwerttechnik und
Warmepumpen ist, kombiniert mit dem Einbau neuer

Fenster sowie der Dach- und Fassadendammung, unser
Beitrag zur Energieeinsparung und hilft unserer Mie-
terschaft, die steigenden Energiekosten bezahlbar zu
halten. Grundsatzlich gelten fur alle im Rahmen der
RL Mod modernisierten Wohnungen Mietpreis- und
Belegungsbindungen.

Im Berichtsjahr 2021 begonnen und fertiggestellt wur-
den Umbau und Sanierung von 17 Wohnungen in Meer-
busch-Osterath, LindenstraBe 25-31. Jede Wohneinheit
wurde mit 100.000 EUR gefordert; die Fordersumme
des Landes belief sich auf insgesamt 1,7 Mio. EUR. Da-
mit verbunden war die Umwidmung von frei finanzier-
tem in 6ffentlich geférderten Wohnraum.

17
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Uberblick - Sanierung des Wohnungsbestandes

GWG Kreis Viersen AG — Geschaftsbericht 2021

Zukiinftig erfiillen die beiden
Mehrfamilienhduser in Anrath
den KfW-Standard
eines Effizienzhauses 85

Energetisch saniert:
DoomerstraBBe 1 und 3 in Anrath

Aus dem Baujahr 1960 stammen die beiden Mehrfami-
lienhduser an der DoomerstraBe 1 und 3 in Anrath. Heiz-
technik, Installationen, Ausstattung und Wohnkomfort
der zwolf Wohnungen mit WohnungsgréBen zwischen
46 und 72 gm waren ,,in die Jahre gekommen”. Da aber
die Bausubstanz der 60 Jahre alten Gebdude im Kern
gut ist, entschloss sich die GWG zu einer energetischen
Modernisierung und umfassenden Sanierung und inves-
tierte seit September 2021 1,425 Mio. EUR. Damit ver-
bunden war auch eine Wohnraumerweiterung.



Uberblick — Sanierung des Wohnungsbestandes

Nach der Sanierung erfullen die Wohnhduser den KfW-
Standard eines Effizienzhauses 85. So erhielt die AuB3en-
fassade eine Warmedammung; in den Gebauden wur-
den eine Kellerdeckenddmmung und Dédmmung der
obersten Geschossdecke vorgenommen. Neue Fenster
mit 3-fach-Verglasung und Rollladden wurden eingebaut.

Die Heizungsanlage wurde als Hybridanlage (Luftwarme-
pumpe und Gasbrennwertgerat) mit zentraler Warm-
wasserversorgung im Keller eines der beiden Hauser
erneuert. Ebenso ausgetauscht wurden die kompletten
Wasser- und Elektroinstallationen. Jede Wohnung erhielt
eigene Kalt-und Warmwasserzahler. Die Badezimmer
wurden mit bodengleicher Dusche, neuen Waschtischen
und modernen WC's ausgestattet.

Der Zugang zum und ins Haus ist nun barrierefrei ge-
staltet. Der Wohnwert wird durch neu angebaute Vor-
stellbalkone enorm erhéht. Die Wohnungstlren wurden
erneuert, ebenso die Treppenhausfenster. Die Haustur-
anlage erhielt eine Gegensprechanlage, ein neues Klin-
geltableau und eine Briefkastenanlage. Im Wohnumfeld
wurde eine Abstellanlage fur Fahrrader, Rollatoren und
Kinderwagen errichtet. Der Standort fur die Mulltonnen
wurde erneuert.
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Neubau:
KuhstrafBe in Vorst
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Lagebericht — Gegenstand und Zwecksetzung des Unternehmens

Gegenstand und
Zwecksetzung des
Unternehmens

Das im Jahre 1901 als Aktiengesellschaft gegriindete Un-
ternehmen hat seinen Sitz in Viersen. Wesentliche An-
teilseigner sind der Kreis Viersen (Uber seine Wirtschafts-
férderungsgesellschaft) sowie die Sparkasse Krefeld.

Hauptgeschaftsfeld des Unternehmens ist die Errichtung
und Bewirtschaftung des eigenen Wohnungsbestandes.
Ein weiteres Geschaftsfeld ist die sogenannte Fremdver-
waltung (Verwaltung des Wohnungsbesitzes Dritter).

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

Zweck der Gesellschaft ist vorrangig eine sichere und
sozial verantwortbare Wohnungsversorgung flr breite
Schichten der Bevélkerung.

Die Gesellschaft ist dieser Verpflichtung, auch unter Be-
ricksichtigung einer angemessenen Preisbildung bei der
Wohnraumvermietung, stets nachgekommen.

Geschaftsverlauf

Der Geschaftsverlauf des Jahres 2021 war durch die
folgenden wesentlichen Rahmenbedingungen ge-
kennzeichnet (die nachfolgenden Daten stammen
aus einer entsprechenden Verdffentlichung des GdwW
Bundesverband):

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war
auch im Jahr 2021 von der Corona-Pandemie gepragt.
Gebremst durch die andauernde Pandemiesituation und
zunehmende Liefer- und Materialengpdsse konnte sich
die deutsche Wirtschaft nach dem Einbruch im Jahr
2020 nur allmahlich erholen. Nach ersten Berechnungen

Geschaftsverlauf

des Statistischen Bundesamtes war das Bruttoinlands-
produkt (BIP) im Jahr 2021 um 2,7 % hoher als 2020. Das
reichte jedoch nicht, um den starken Ruckgang im ers-
ten Coronajahr aufzuholen. Im Vergleich zum Jahr 2019,
also dem Jahr vor der Krise, war das BIP 2021 noch um
2,0 % niedriger. Die konjunkturelle Entwicklung im Jah-
resverlauf war auch im Jahr 2021 stark abhdngig vom
Infektionsgeschehen und den damit einhergehenden
Corona-SchutzmaBnahmen.

Zum Jahresbeginn befand sich Deutschland mitten in
der zweiten Coronawelle und in einem Lockdown. Das
fahrte im 1. Quartal zu einem Rickgang des Bruttoin-
landsprodukts. Als die Beschrankungen im Verlauf des
Jahres 2021 nach und nach wedgfielen, erholte sich die
deutsche Wirtschaft splrbar. Die zunehmenden Liefer-
und Materialengpasse dampften jedoch die Erholung,
die zum Jahresende durch die vierte Coronawelle und
erneute Verscharfungen der staatlichen SchutzmaBBnah-
men gestoppt wurde. Gegenilber dem Vorquartal er-
wartet das Statistische Bundesamt fur das 4. Quartal
2021 einen leichten Riuckgang der Wirtschaftsleistung
von 0,5 % bis 1,0 %.

Die Prognose des wirtschaftlichen Erholungsprozes-
ses ist weiter mit Unsicherheiten behaftet. So bleibt der
Impffortschritt hinter den Erwartungen zurtick und die
weltweiten Produktions- und Lieferschwierigkeiten ha-
ben sich noch nicht gelegt. Neu aufkommende Virus-
varianten, wie derzeit die Omikron-Variante, stellen die
Pandemiebekampfung vor neue Herausforderungen.
Auch die Produktions- und Lieferengpdsse konnten lan-
ger anhalten und weiteren Aufwartsdruck auf die Preise
erzeugen.

Die Vorausschatzungen der Wirtschaftsforschungsinsti-
tute zur Wachstumsrate in 2022 bewegen sich in einer
Spannweite von 3,5 % bis 4,9 %. Ende 2022 dirfte die
deutsche Wirtschaft nach Einschatzung der Institute das
Vorkrisenniveau der wirtschaftlichen Auslastung wieder
deutlich Ubertreffen.

Die Grundsticks- und Wohnungswirtschaft, die im Jahr
2021 rund 10,8 % der gesamten Bruttowertschopfung
erzeugte, konnte um 1% zulegen, ahnlich stark wie im
Vorkrisenjahr 2019. Lediglich im ersten Coronajahr 2020
war sie leicht um 0,5% gesunken. Fir gewdhnlich er-
reicht die Wachstumsrate der Grundsticks- und Woh-
nungswirtschaft nur moderate Werte und ist zudem
nur geringen Schwankungen unterworfen. Gerade auf-
grund dieser Bestandigkeit beweisen die Immobilien-
dienstleister ihre stabilisierende Funktion, die sie auch in
den Krisenjahren 2020/2021 unter Beweis stellen konn-
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ten. Nominal erzielte die Grundstticks- und Immobilien-
wirtschaft 2021 eine Bruttowertschdpfung von 347 Mil-
liarden Euro.

Die Bedeutung der Immobilienwirtschaft als Stabilitats-
anker zeigt sich vor allem beim Vergleich mit dem Vor-
krisenjahr 2019: Trotz der Zuwéchse im Jahr 2021 und
der Tatsache, dass vier Arbeitstage mehr zur Verfigung
standen als im Jahr 2019, hat die Wirtschaftsleistung in
den meisten Wirtschaftsbereichen noch nicht wieder das
Vorkrisenniveau erreicht. Ausnahmen waren das Bauge-
werbe (+ 3,3 %), der Bereich Information und Kommuni-
kation (+ 2,3 %) sowie die Grundsticks- und Wohnungs-
wirtschaft (+ 0,6 %), die sich in der Pandemie behaupten
und ihre Wirtschaftsleistung im Vergleich zu 2019 mess-
bar steigern konnten.

Die Bauinvestitionen legten im Jahr 2021 nach funf Jah-
ren mit teilweise deutlichen Zuwachsen nur noch um
0,5% zu. Grinde hierfir sind — trotz hoher Nachfrage —
voll ausgelastete Kapazitaten im Bau, bedingt durch feh-
lende Arbeitskrafte und Materialmangel als Folge von
Lieferengpassen.

Bestandsentwicklung

Zum Stichtag 31.12.2021 verwaltete das Unternehmen
4.791 eigene Wohneinheiten (Vorjahr 4.736). Im eige-
nen Wohnungsbestand sind 1.231 Wohneinheiten (Vor-
jahr 1.240) o6ffentlich geférdert. Dazu befinden sich im
weiteren Eigentum des Unternehmens 26 Gewerbeein-
heiten sowie 2.072 Garagen/Stellplatze.

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

55 neue
Wohn-
einheiten!

Im Geschaftsjahr 2021 wurden die zur Bebauung mit
Wohnungen vorgesehenen Grundstlicke St. Toniser
StraBe (100 T€) in Kempen, Dr.-Lindemann-StraBBe
(950 T€) in Niederkrlchten, Erkelenzer StraBe (415 T€)
in Niederkrichten und Von-Schaesberg-Weg (583 T€) in
Briiggen angekauft. Zur Bestandsarrondierung wurden
die bebauten Grundstiicke FreiheitsstraBe 5-9 (421 T€)
in Niederkrtchten-Elmpt und an der Wae 7-13 (750 T€)
in Niederkrichten sowie die kleinere unbebaute Flache
UnterstraBe (12 T€) in Viersen-Sichteln erworben.

Im Geschaftsjahr wurden im Bereich der Althausver-
kaufe insgesamt 1 Einfamilienhaus verkauft.

Im Geschéftsjahr erfolgte kein Abriss von Bestandsge-
bauden.

Im Bereich der Fremdverwaltung wurden insgesamt
182 Wohneinheiten, 106 Gewerbeeinheiten, 702 Gara-
gen/Stellplatze und 19 Wohnungseigentimergemein-
schaften betreut.

31.12.2021 31.12.2020 Veréanderung
Briggen N 181 WE 181 WE
Qﬂe‘ldern ....... 46 WE 46 WE .
.(.ﬁ.‘r“efrath ''''''' 218 WE 219 WE -1
.Ifueumpen ....... 524 WE ) 524 WE )
.If.(gfeld ....... 114 WE ) 114 WE ) )
.l.\{l‘gerbusch ....... 791 WE 780 WE +11
Nettetal 823 WE 823 WE
Niéderkruchten """"" 67 WE ' 42 WE ' +25 '
schwalmtal 312 WE 312 WE '
Tonisvorst 192 WE 179 WE +13
.\./“i‘grsen ....... 802 WE 802 WE )
.\./‘\.('i‘llich ....... 721 WE ) 714 WE ) +7 )

4.791 WE 4.736 WE +55

GWG Kreis Viersen AG — Geschaftsbericht 2021
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Neubautatigkeit

Im Bereich der ,Grundstlicke mit Wohnbauten” wurden
Zugange von 3,8 Mio. € fur Neubauten bilanziert. Un-
ter Berlcksichtigung von Umbuchungen aus dem Pos-
ten ,Anlagen im Bau” in den Posten ,Grundstlicke mit
Wohnbauten” betrafen diese Zugange bei den in 2021
fertiggestellten Objekten die MaBnahmen Uerdinger
StraBe 170/172 (3,5 Mio. €) in Meerbusch-Lank, Kuh-
straBe 11 (3,1 Mio. €) in Tonisvorst-Vorst und Neusser
StraBe 49-49f (2,4 Mio. €) in Willich.

Der Posten ,Anlagen im Bau” verzeichnete Zugange
i.H.v. 5,8 Mio. €. Diese Zugange umfassten die Projekte
Gerhart-Hauptmann-StraBe 19/21 (2,2 Mio. €) in Meer-
busch-Strimp, FlorianstraBe 8 (0,5 Mio. €) in Nieder-
krtichten-Elmpt, HunsbrickstraBe 12 (1,7 Mio. €) in Kem-
pen-St. Hubert und Anrather StraBe 19/19a (1,4 Mio. €)
in Willich.

Insgesamt

Ist ein
Zugang von
14,8 Mio. € zu
bilanzieren.

Modernisierung/Instandhaltung

Neben den geplanten aufwandswirksamen GroBin-
standhaltungen wurden im Geschaftsjahr 2,1 Mio. €
(Vorjahr 7,5 Mio. €) fir Modernisierung in die Bauten
des Anlagevermdgens investiert.

Die Zugange umfassten im Wesentlichen die Komplett-
sanierung der Hauser LindenstraBe 25-31 in Meer-
busch-Osterath. Diese MaBnahme wurden mit Forder-
mitteln des Landes NRW (RL Mod.) durchgefihrt. Durch
das Forderprogramm wurden diese bisher freifinanzier-
ten Wohnungen in 6ffentlich geférderte Wohnungen
umgewandelt.

GWG Kreis Viersen AG — Geschaftsbericht 2021

Investition
fur Moder-
nisierung:
2,1 Mio. €

Im Bereich der GroBinstandhaltung wurden insbesonde-
re unter anderem Dach-, Aufzugs-, und Balkonsanierun-
gen durchgefuhrt.

Vermietung

Die Gesamtleerstandsquote des \Wohnungsbestandes
betragt 2,6 % (127 WE) und hat sich damit im Vergleich
zum Vorjahr (2,6 %, 121 WE) nicht verandert. Der markt-
bedingte Leerstand liegt bei 1,1% (52 WE) und damit
um 12 Wohnungen niedriger als im Vorjahr.

Die Fluktuationsquote liegt bei 6,8 % (Vorjahr 7,6 %) des
Wohnungsbestandes. Die wesentlichen Ursachen fir die
Fluktuation waren: Tod des Mieters, WohnungsgroBe/
-schnitt, Wohnortwechsel sowie Umzug ins Alten-/Pfle-
geheim.

Die durchschnittliche monatliche Nettokaltmiete (De-
zember) des Unternehmens ist im Vergleich zum Vorjahr
gestiegen und betrug zum Stichtag 31.12.2021 5,60 €
pro gm (Vorjahr 5,46 € pro gm). Dies begrindet sich
zum einen durch die Fertigstellung neuer Wohnungen,
als auch in der angemessenen Anpassung der Bestands-
mieten an die ortlbliche Vergleichsmiete.
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Darstellung der Lage

25

Vermogenslage
31.12.2021 Vorjahr  Veranderung
davon davon
gesamt kurzfristig gesamt kurzfristig
T€ % T€ T€ % T€ T€
“\‘I.;r‘ﬁ;ijgen ‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘
...... e Vermdééns-
gegenStande 4444444444444 82 4444444444444 O'O 4444444444444 O 4444444444444 1 4444444444444 O'O 4444444444444 O 81
225503 %45 . 0 215360 946 .. 0 10143
‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ 558 0,2 0 589 0,3 0 -31
554 0,2 0 578 0,2 0 -24
226.697 94,9 0 216.528 95,1 1] 10.169
03 03 .. 0
3,8 3,7 707
Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande 508 62 508 837 o4 837 -329
‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ 1.821 0,8 1 821 1 169 0,5 1 169 652
‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ 6 0,0 0 E) 0,0 0 !
‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ i o6 ; 5 56 ; ;
12.115 5,1 11.453 11.075 4,9 10.423 1.040
238.812 100,0 11.453 227.603 100,0 10.423 11.209
Cese es o s na ;
.......... 33427040 0 30727 135 2.700
‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ 148 0,1 298 0,1 -150
2.650 11 402 2.953 1,3 402 -303
52.479 22,0 402 50.232 22,1 402 2.247
‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ S o 1 i 1 i o 1 s -
Verbindiichkeiien gegeniber T e T
Kreditinstituten und anderen
Kreditgebern e 164.029 ... 68,7 0 ..157.249 . 691 . 0 6.780
...... Erhaltene Anzahlungen e oro7 A2 e L8rer DA LLUBTE 320
Ubrige Verbindlichkeiten 4.123 1,7 4.123 4.392 1,9 4.392 -269
© Rechnungsabgrenzungsposten 6955 29 o 4762 21 0 2.193
~ Fremdkapital/RAP 186.333 78,0 15254 177.371 77,9 15.288 8.962
238.812 100,0 15.656 227.603 100,0 15.690 11.209

Die Bilanzsumme hat sich im Vergleich zum Vorjahr um
11,2 Mio. € auf 238,8 Mio. € erhoht. Auf der Aktivseite
ist dieser Anstieg im Wesentlichen durch das Immobi-
lienvermdgen bedingt. Aufgrund der umfangreichen
Neubau- und Modernisierungstatigkeit im Geschaftsjahr
2021 hat sich das Immobilienvermégen der Gesellschaft

um insgesamt 10,1 Mio. € erhoht.

GWG Kreis Viersen AG — Geschaftsbericht 2021

Auf der Passivseite hat sich das Eigenkapital aufgrund
des erzielten Jahresiiberschusses von 2,6 Mio. €, dem
eine Ausschiittung von 0,4 Mio. € gegenlberstand, um
2,2 Mio. € erhoht. Die Eigenkapitalquote belauft sich auf
22,0 % und ist damit im Vergleich zum Vorjahr (22,1 %)
leicht gesunken.
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Aufgrund der umfangreichen Bautatigkeit sind die
Finanzverbindlichkeiten im Saldo um 6,8 Mio. € auf
164,0 Mio. € gestiegen. Diese Veranderung ist maB-
geblich mit der Neuvalutierung von 18,8 Mio. € im Rah-
men der Bautatigkeit und den planmaBigen Tilgungen
von 4,9 Mio. €, Rickzahlungen von 4,6 Mio. € so-
wie Tilgungsnachlassen aus 6ffentlichem Mitteln i.H.v.
2,5 Mio. € verbunden.

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten ist um
2,2 Mio. € auf 7,0 Mio. € gestiegen und enthalt die

Tilgungsnachlasse fur offentliche Forderdarlehen, die
anhand der Férderdauer sukzessive ertragswirksam auf-
geldst werden sowie Forderzuschiisse, die Uber den Zeit-
raum der Belegungsbindung aufgelst werden.

Finanzlage

Die Finanzlage des Unternehmens stellt sich als Kapital-
flussrechnung wie folgt dar:

T€ 2021 Vorjahr Verdnderung
Jahresergebnis ) ) ) ) 2650 2953 303
“Agschrelbungen auf das Anlagevermogen ....... 6.206 5726 480
Er‘ﬁohung Iangfrlstlge Ruckstellungen 23 34 -1
AEthlerte Elgenlelstungen ) -934 -1.442 508
ganstlge zahlungsunwwksame Ertrage -350 -226 -124
Cashflow ) ) ) 7.595 7.045 550
'é‘é‘wmn/VerIust aus dem Abgang von Gegenstanden des """""

Anlagevermogens ...... =109 252 143
“Agnahme der Verkaufsgrundstucke """ 0 278 -278
iﬁhahme sonstlger Aktlva """""""" -388 -786 398
“Agnahme kurzfrlstlger Ruckstellungen """""""" -85 -22 63
'iﬁﬂnahme sonstlger Passwa H ) 94 ' 1.276 -1.182
:éé:shﬂow aus Iaufender Geschaftstatlgkelt ....... 7.107 7.539 -432
“A‘Llszahlungen far Investltlonen in |mmater|e|le """"""""

Vermogensgegenstande """""""" -86 ) 0 ) -86 )
“A‘.‘L'J‘szahlungen far Investltlonen in Sachanlagen -15.553 -24.629 9.096
Ei‘h‘zahlungen aus Abgangen von Sachanlagen H 263 254 9
Ei‘h‘zahlungen aus Abgangen von Flnanzanlagen” 24 4 20
:é%shﬂow aus der Investltlonstatlgkelt -15.332 -24.371 9.039
Véiutlerung von Darlehen H ) H ) 18.803 21 .664: -2.861
.Isié‘nmaBlge Tilgung von Darlehen """""""" -4.945 -4.871 74
'I{Q‘ckzahlung von Darlehen ) ) ) -4.579 0 -4.579
'A“‘L'J‘szahlungen an Aktlonare ) H ..... -402 -402 0
:éé:shflow aus der F|nan2|erungstat|gke|t """""""" 8.877 16.391 -7.514
.i‘auhlungswwksame Veranderungen des Flnanzmlttelfonds ...... 652 . -441 1.093
'F‘l'ﬁ‘anzmlttelfonds am Anfang der Perlode ) ) 1.169 ' 1.610 -441
.I.=“|‘rt|anzm|ttelfonds am Ende der Perlode 1.821 1.169 652

GWG Kreis Viersen AG — Geschaftsbericht 2021
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Der positive Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit
(7.107 T€) fuhrt zusammen mit dem Cashflow aus der
Finanzierungstatigkeit (8.877 T€) und einem negativen
Cashflow aus der Investitionstatigkeit (15.332 T€) zu ei-
ner Zunahme der Finanzmittel um 652 T€ auf 1.821 T€.

Die Bilanz zum 31.12.2021 enthalt mit 227.359 T€ mittel-
und langfristig gebundenes Vermdgen, dabei handelt es
sich im Wesentlichen um Anlagevermdgen. Das kurzfris-
tig gebundene Vermogen in Hohe von 11.453 T€ enthalt
im Wesentlichen abzurechnende Betriebskosten sowie
liquide Mittel. Dieses Vermdgen wird durch 223.156 T€
langfristige Mittel finanziert.

Die Liquiditat war Uber das ganze Jahr 2021 gegeben.
Die Gesellschaft konnte ihre finanziellen Verpflichtungen

jederzeit erfiillen. Die Zahlungsfahigkeit ist unter Einbe-

ziehung der Finanzplanung auch fur das Jahr 2022 jeder-
zeit gegeben.

Ertragslage
Die Ertragslage wurde nach betriebswirtschaftlichen

Gesichtspunkten aus der Gewinn- und Verlustrechnung
abgeleitet und stellt sich wie folgt dar:

2021 Vorjahr  Veranderung
T€ % T€ % T€
920 .17

07 472

YA 208

CLO 1.737.

29 -247

100,0 1.490

ws i

126 .19

17,5 480

91,0 1.874

Die Betriebsleistung ist im Vergleich zum Vorjahr um
1.490 T€ auf 34.206 T€ gestiegen. Im Bereich der Um-
satzerlése resultiert der Anstieg im Wesentlichen aus
dem Saldo der um 1.671 T€ gestiegenen Erldsen aus
der Hausbewirtschaftung und dem Anstieg der ande-
ren Lieferungen und Leistungen um 563 T€ sowie der
um 465 T€ gesunkenen Erlésen aus dem Grundsticks-
verkauf des Umlaufvermégens. Die Sollmieten innerhalb

GWG Kreis Viersen AG — Geschaftsbericht 2021

der Position Umsatzerlose sind im Geschaftsjahr 2021
um 983 T€ gestiegen.

Die aktivierten Eigenleistungen sind um 508 T€ geringer
als im Vorjahr und entfallen mit 496 T€ auf Wohnbauten
und mit 438 T€ auf Anlagen im Bau. Der Riickgang be-
griindet sich in der Ubergangsphase des Bauprogramm
2015-2020 zu dem Bauprogramm 2021-2025.
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Die sonstigen betrieblichen Ertrdge umfassen im We-
sentlichen die Erstattungen aus Versicherungen (400 T€;
Vorjahr 488 T€), die Erlose aus dem Verkauf von Ver-
mogensgegenstanden des Anlagevermoégens (110 T€;
Vorjahr 252 T€) sowie die Auflésung von Wertberichti-
gungen und die Eingdnge auf abgeschriebenen Mietfor-
derungen (91 T€; Vorjahr 110 T€).

Die Aufwendungen fUr die Betriebsleistung sind um
1.874 T€ auf 31.656 T€ gestiegen. Im Bereich der Auf-
wendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen
resultiert der Anstieg im Wesentlichen durch die um
800 T€ hoheren Aufwendungen fur Betriebskosten so-
wie den um 581 T€ hoheren Aufwendungen fur andere
Lieferungen und Leistungen. Der Personalaufwand ist
unter anderem durch Hohergruppierungen und durch
tariflich bedingte Gehaltserhéhungen um 198 T€ gestie-
gen. Die planmaBige Abschreibung ist aufgrund der um-
fangreichen Investitionstatigkeit in das Immobilienver-
mogen um 480 T€ gestiegen. Die Zinsaufwendungen
sind trotz hoher Neuvalutierungen um 227 T€ gesunken.
Dies begrlndet sich im Wesentlichen in der Prolonga-
tion von Darlehen zu deutlich niedrigeren Zinssatzen als
bislang.

Das Betriebsergebnis ist durch die um 1.490 T€ verbes-
serte Betriebsleistung und gleichzeitig um 1.874 T€ ge-
stiegenen Aufwendungen fur die Betriebsleistung um
384 T€ auf 2.550 T€ gesunken.

Das Beteiligungs- und Finanzergebnis enthalt im We-
sentlichen die Ertrage aus der Gewinnabflhrung von der
GWG Dienstleistungs-GmbH.

Das positive neutrale Ergebnis umfasst in 2021 die
Ertrédge aus der Auflésung von Ruckstellungen und der
Ausbuchung von Verbindlichkeiten.

Das Unternehmen erwirtschaftete im Geschaftsjahr ei-
nen Uberschuss von 2.650 T€. Mit dem Gewinnvortrag
i.H.v. 148 T€ ergibt sich ein Bilanzgewinn von 2.798 T€.
Es ist beabsichtigt, eine Dividende von 26,00 € je Stlick-
aktie (402 T€) auszuschUtten, einen Betrag von 2.200 T€
in die Rucklagen einzustellen und den Restbetrag von
196 T€ auf neue Rechnung vorzutragen.

Die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesell-
schaft ist geordnet.

Finanzielle Leistungsindikatoren

Wesentliche Leistungsindikatoren des Unternehmens

sind im Vergleich fur die Jahre 2020 und 2021 in der fol-
genden Tabelle dargestellt:

Kennzahlen in 2021 2020

.I.?{i‘lkgnzsumm'e e T€. 238.812 ) 227.603 )
§§§hanlage”\(ermégep“ """""""""""" TE 226.061 215.949
Sachanlagenintensitat % 94,7 94,9

mestonen nsachanzgen €
Planmé&Bige Abschreibungen (Sachanlagen) T€ 6.200 5.725

sschanageramutzngord
Eigenkapita T€ 52.479 50.232

Eigenkapitalquote - % 20 2,1
.I._“é'r‘wugfristigé; Fremdkué‘pital (Déflehen) - T€. 164.029 ' 157.249 '
Finanzierungsquote S % 68,7 69,1
jé‘ﬁyfesuberééhuss S T€. 2.650 . 2.953 .
Umsatzerlsse S TE 31.858 30.085
:c:j:L:J::r:chschni%[}[:Iiche SoI:I:Eniete (D::(:e:zember):: €/gm/mtl. 5,60 5,46
Instandhaltungskosten €/gm/mtl. 1,26 1,25

oo
Marktbedingter Lee(;tand % 1.1 1.4
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Lagebericht — Darstellung der Lage - Risikobericht

Das Unternehmen beschéaftigte zum Ende des Berichts-
jahrs mit 37 Frauen und 22 Mannern insgesamt 59
(Vorjahr 59) Mitarbeiter-/innen, darin enthalten sind
4 Auszubildende. Im kaufmannischen Bereich ist die Mit-
arbeiterschaft im Wesentlichen durch Immobilienkauf-
leute und Betriebswirte gepragt, im technischen Bereich
sind es Techniker und Architekten.

Die Vergltung erfolgt seit dem 01.10.2005 nach dem
Tarifvertrag fir den 6ffentlichen Dienst (TV6D), beson-
derer Teil Sparkassen (BT-S).

Als Altersvorsorge sind alle Mitarbeiter bei der Rhei-
nischen Zusatzversorgungskasse versichert. Der Bei-
tragssatz betragt zurzeit 7,75% und setzt sich zusam-
men aus der allgemeinen Umlage i.H.v. 4,25% und
dem Sanierungsgeld von 3,5%. Den Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern wird es durch einen Rahmenvertrag
mit der Sparkassen-Pensionskasse ermdglicht, eine zu-
satzliche Altersversorgung durch Gehaltsumwandlung
aufzubauen.

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

Risikobericht

Im Rahmen des Risikomanagements Uberwacht das
Unternehmen derzeit 48 potenzielle Einzelrisiken. Die
Bedeutung jedes Einzelrisikos wird in einer Matrix defi-
niert, die zum einen die Schadenshthe und zum ande-
ren die Eintrittswahrscheinlichkeit bertcksichtigt. Jedes
Einzelrisiko wird dann aufgrund dieser Evaluierung in
eine der 25 Risikoklassen eingeordnet.

Fur die bestehenden geringfligigen Einzelrisiken ist
durch entsprechende Wertberichtigung, Rickstellung,
organisatorische MaBnahmen u. 4. Vorsorge getroffen
worden.

Als Finanzierungsinstrumente im Bereich unseres Un-
ternehmens sind zu nennen: auf der Aktivseite Finanz-
anlagen und Forderungen sowie auf der Passivseite
Verbindlichkeiten. Weitere Finanzinstrumente (Termin-
geschafte, Optionen, Derivate oder dhnliches) werden
nicht eingesetzt.

Als wesentliches Finanzinstrument sind hierbei die Ver-
bindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten und anderen
Kreditgebern in Héhe von 164,0 Mio. € zu sehen. Es
handelt sich hierbei um von Dritten gewdhrte, grund-
schuldlich abgesicherte, Darlehen zur Finanzierung un-
seres Anlagevermdgens. Bezuglich der Einzelheiten wird
auf den Verbindlichkeitenspiegel im Anhang zum Jahres-
abschluss verwiesen.

Das Zinsrisiko (Preisanderungsrisiko) wird zum einen
wegen der Verteilung der Zinsbindungsfristen auf un-
terschiedliche Zeitrdume und zum anderen wegen der
derzeit niedrigen und relativ stabilen Zinssituation auch
weiterhin als gering angesehen. Darlber hinaus erfolgt
eine regelmaBige Kontrolle des Kreditportfolios. Die Ub-
rigen Risiken von Finanzierungsinstrumenten (Ausfallri-
siko, Liquiditatsrisiko, Zahlungsstromrisiko) sind in diesem
Bereich nicht erkennbar bzw. durch den kontinuierlichen
Mittelzufluss der Mieten entsprechend abgesichert.

Im Bereich der Forderungen sind eventuell bestehen-
de Ausfallrisiken durch Wertberichtigungen antizipiert.
Weitere Risiken sind hier nicht erkennbar.

Bei den Finanzanlagen handelt es sich im Wesentlichen
um Anteile an verbundenen Unternehmen bzw. Beteili-
gungen, bei denen keine Finanzierungsrisiken bestehen.
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Lagebericht - Risikobericht - Prognose- und Chancenbericht

Der Baupreisindex wird vom Statistischen Bundesamt
herausgegeben und spiegelt die Entwicklung der Prei-
se fur Neubau und Instandhaltung von Wohngebauden
wider. Ausgehend vom Basisjahr 2015 hat sich der Bau-
preisindex fur Wohngebaude wie folgt entwickelt:

Veranderung

zum Vorjahres-

Quartal Index zeitraum in %
/2021 120,8. """ 3,1
1172021 1252 6,4
/2021 129,6 S 12,6
IV /2021 132,3 14,4

Die Preise fur den Neubau von Wohngebauden in
Deutschland sind im November 2021 gegenUber Novem-
ber 2020 um 14,4 % gestiegen. Das ist der hdchste An-
stieg der Baupreise seit August 1970. Dies begriindet
sich aus dem Effekt der befristeten Mehrwertsteuer-
senkung im Jahr 2020 sowie gestiegener Materialprei-
se. Ohne Mehrwertsteuersenkung hatte der Preisanstieg
noch 11,6 % betragen.

Bei den Baupreisen von Wohngebauden betrafen die
starksten Preissteigerungen die Zimmer- und Holzarbei-
ten (+38,9 %), Kanalarbeiten (18,2 %), Dachdeckungs-
und Dachabdichtungsarbeiten (17,1%), Sanitdrarbeiten
(16,8 %) sowie Betonarbeiten (16,5 %). Die Preise fur In-
standhaltungsarbeiten an Wohngebauden (ohne Schoén-
heitsreparaturen) stiegen im Vergleich zum Vorjahr um
14,2 %.

Die Auswirkungen der Pandemie wurden hier bereits
naher beschrieben. Fir die Gesellschaft bestehen in
diesem Zusammenhang Risiken aus der Verzdégerung
bei der Durchfihrung von Instandhaltungs-, Moder-
nisierungs- und BaumaBnahmen verbunden mit dem
Risiko von Kostensteigerungen und der Verzdgerung
von geplanten Einnahmen. Dartber hinaus kénnten die
Mietausfalle ansteigen.

Im Geschaftsjahr 2021 gab es jedoch keine wesentlichen
und durch die Pandemie bedingten Verzégerungen und
Ausfalle.

Die Ukraine-Krise begann am 24.02.2022 mit dem Ein-
marsch der russischen Armee in die Ukraine, welcher
in der globalen Wirtschaft deutliche Spuren hinterlas-
sen wird. Im Wesentlichen zu nennen sind hierbei die
dramatisch gestiegenen Energiekosten sowie bedrohte
Lieferketten und dementsprechend auch Produktions-
statten, die wegen fehlender Teile stillstehen.

Die Auswirkungen auf die Gesellschaft kénnen noch
nicht konkret bemessen werden. Madgliche Folgen
waren auch hier Preisanstiege und Verzdgerungen im
Bereich der Instandhaltungs-, Modernisierungs- und
BaumaBnahmen.

Prognose- und
Chancenbericht

Die Gesellschaft setzt die Bautatigkeit gemalB des fest-
gelegten Bauprogramms 2021-2025 fort und konzen-
triert sich dabei auch weiterhin auf die Versorgung von
breiten Schichten der Bevolkerung mit preisglnstigem
Wohnraum. Gleichzeitig rickt auch der Klimaschutz
weiter in den Fokus. Alle Neubauvorhaben dieses Bau-
programms werden mindestens den besonders ener-
giesparenden Standard KfW 55 erreichen und soweit
maoglich den eigenen Energiebedarf aus erneuerbaren
Energien decken.

Fr das Jahr 2022 rechnet das Unternehmen mit der Fer-
tigstellung von insgesamt 39 Wohnungen in Kempen
und Willich, von denen 11 6ffentlich gefordert sind. Des
Weiteren befinden sich zum Stichtag 31.12.2021 weitere
52 Wohnungen in Meerbusch und Niederkriichten im
Bau, davon 38 offentlich geférdert, mit deren Fertigstel-
lung in 2023 gerechnet wird.

Das Bauprogramm der Gesellschaft fur die Jahre 2021-
2025 umfasst dartber hinaus den Bau von weiteren
ca. 242 Wohnungen (ca. 50 % offentlich geférdert) in
Grefrath, Briiggen, Kempen, Nettetal, Niederkrlchten,
Schwalmtal, Viersen und Willich.

Die in der Vergangenheit kontinuierlich durchgefiihrte
Modernisierungstatigkeit der Gesellschaft wird in den
nachsten Jahren ausgeweitet werden. Im Zuge dieser



Lagebericht — Prognose- und Chancenbericht

Komplettsanierungen werden die energetischen MaB-
nahmen aufgrund des Klimawandels von besonderer Be-
deutung sein und werden dazu fihren, den Wohnungs-
bestand zukunftsfahig zu gestalten. Die Gesellschaft
wird sich fur diesen Zweck und auch im Hinblick auf be-
zahlbare Mieten, sowohl auf das Forderprogramm des
Landes NRW (RL Mod.) als auch auf die Bundesforde-
rung (BEG) stltzen.

Damit die Modernisierungstatigkeit — insbesondere in
Bezug auf energetische MaBnahmen - zielorientiert und
sinnvoll gesteuert bzw. umgesetzt werden kann, wird
die Gesellschaft im Jahr 2022 ein neues Portfolioma-
nagement-System einfihren. Um die Zielerreichung der
energetischen MaBnahmen messbar machen zu kon-
nen, wird darlber hinaus bis 2023 mit der Erstellung
einer jahrlichen CO,-Bilanz begonnen.

Zum Stichtag 31.12.2021 lauft die energetische Kom-
plettsanierung der Hauser DoomerstraBe 1 und 3 in
Willich, welche voraussichtlich im 1. Halbjahr 2022 ab-
geschlossen sein wird. Das Projekt wird nach Abschluss
der MaBnahmen den Standard KfW 85 erreichen und
wird zu einer deutlichen Energieeinsparung bzw. CO,-
Reduktion fuhren.

Die Gesellschaft plant fur das Jahr 2022 eine Kapital-
erh6hung im Umfang von 20 Mio. €, um die in den letz-
ten Jahren aufgrund der hohen Bautatigkeit gesunkene
Eigenkapitalquote zu erhdhen.

Aufgrund unserer mittelfristigen Wirtschaftsplanung
prognostizieren wir folgende wesentliche Posten:

T€ Plan 2020

Umsatzerldse aus Sollmieten 22560 '
Instandhaltungsaufwendungen o 5500 '
Personalaufwand N 4350 '
Abschreibung o 6400 '
Zinsaufwendungen B 2550 .
Jahresuberschuss 2.450

Erkldrung zur Unternehmensfiihrung

Erklarung zur
Unternehmensfiihrung

Die GWG AG unterliegt als sogenanntes drittelparitatisch
mitbestimmtes Unternehmen nach § 1 Abs. 1 Nr. 1
Satz 2 DrittelbG den Verpflichtungen aus § 76 Abs. 4
und § 111 Abs. 5 AktG sowie den Publikationsvorschrif-
ten des § 289a Abs. 2 Nr. 4 und Abs. 4 HGB. Demnach
mussen ZielgréBen fur den Frauenanteil im Aufsichtsrat,
Vorstand und in den beiden Fihrungsebenen unterhalb
des Vorstandes festgelegt werden.

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

eingesehen werden.

Viersen, den 25. Marz 2022

Der Vorstand

Dipl.-Kfm. Michael Aach Dr. Andreas Coenen
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Bei dem hier veroffentlichten Jahresabschluss handelt es sich nicht um eine der
gesetzlichen Offenlegungspflicht entsprechende Form des Jahresabschlusses.

Die Prtfung 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.
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Jahresabschluss — Bilanz

Jahresbilanz

fir das Geschaftsjahr vom 01.01.2021 bis 31.12.2021

Aktiva

€ Geschaftsjahr Vorjahr

Aﬁlagevermégen ......

Immaterielle Vermégensgegenstande . )
Entgeltlich erworbene Lizenzen 82.061,41 . 1.035,51 )

202.560.000,09

195.122.631,48

5.760.255,13

6.022.564,65

4.718.406,89

4.693.652,14

2.902.804,21

3.033.594,50

Technische Anlagen und Maschinen 11.902,80 . 27.919,25
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 546.312,83 560.844,16
Anlagen im Bau  9.008.864,44 5.685.457,57
Bauvorbereitungskosten 552.555,13 ) 709.564,05
Geleistete Anzahlungen 0,00  226.061.101,52 92.602,19
Finanzanlagen ) )
Anteile an verbundenen Unternehmen 350.000,00 350.000,00
Beteiligungegn 166.000,00 . 166.000,00
Sonstige Ausleihungen 37.896,19 553.896,19 62.084,56
Anlagevermégen insgesamt 226.697.059,12  216.527.950,06
Umlaufvermégen
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate . )
Grundstiicke ohne Bauten 554.482,77 554.482,77
Bauvorbereitungskosten 53.495,79 53.495,79
Unfertige Leistungen 9.123.494,04 ) 8.416.141,77
Andere Vorrdte 475,50 9.731.948,10 ) 475,50 )

GWG Kreis Viersen AG — Geschaftsbericht 2021



Jahresabschluss — Bilanz

Aktiva
€ Geschaftsjahr Vorjahr
Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstinde . .
Forderungen aus Vermietung 33.900,31 33.446,04
Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken 0,00 7.974,21
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 813,96 765,60
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 146.666,95 380.195,86
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 138.342,79 . 127.830,38
Sonstige Vermogensgegenstande 188.725,95 508.449,96 ) 287.183,11 )
Fliissige Mittel . .
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 1.820.632,53 . 1.169.173,65 .
Rechnungsabgrenzungsposten ) )
Geldbeschaffungskosten 780,88 . 1.561,77
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 4.967,12 5.748,00 3.437,90
Aktiver Unterschiedsbetrag aus der Vermégensverrechnung 47.740,04 39.089,04

Bilanzsumme

238.811.577,75

227.603.203,45

GWG Kreis Viersen AG — Geschaftsbericht 2021
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Jahresabschluss — Bilanz

Passiva

Geschéftsjahr

Vorjahr

16.254.000,00

16.254.000,00

8.127.000,00

8.127.000,00

10.200.000,00
15.100.000,00

33.427.000,00

10.200.000,00
12.400.000,00

147.937,70

297.892,20

2.649.744,44

2.952.525,50

52.478.682,14

50.231.417,70

Rickstellungen . .
Steuerruckstellungen 20.054,20 . 207.006,46
Sonstige Rickstellungen 1.098.933,30 1.118.987,50 974.218,60

163.830.335,01

156.633.389,10

Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 523.947,92 958.354,52
Erhaltene Anzahlungen 10.106.710,81 9.787.128,71
Verbindiichkeiten aus Vermietwung 621.015,93 609.061,40
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.837.236,93 3.230.477,31
Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen 202.679,56 . 59.384,91
Sonstige Verbindlichkeiten - 137.431,79  178.259.357,95 150.402,98
davon aus Steuern: 118.114,76 € (128.619,32)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 500,00 € (1.014,17) )

6.954.550,16

4.762.361,76

238.811.577,75

227.603.203,45

GWG Kreis Viersen AG — Geschaftsbericht 2021



Jahresabschluss — Gewinn- und Verlustrechnung

Gewinn- und Verlustrechnung

fiir die Zeit vom 01.01.2021 bis 31.12.2021

Geschéftsjahr

Vorjahr

30.453.575,54

28.781.998,74

b) aus Verkamc von Grundstucken ...... 0,00 465.000,00
C) aus Betreuungstatlgkelt . 190.657,45 . 187.372,33
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.213.808,30 31.858.041,20 650.398,95
Erhéhung des Bestands an zum Verkamc bestlmmten Grundstuckeﬁ '''''
mit fertlgen Bauten SOWIe unfertlge Lelstungen '''''' 707.352,27 ) 235.137,70 )
Andere aktmerte E|gen|e|stungen ‘ 934.131,41 1.442.390,12
Sonstige betrlebllche Ertrage 740.437,00 983.342,03

a) Aufwendungen far HausbeW|rtschaftung .

14.923237,90

14.093397,26

b) Aufwendungen far Verkaufsgrundstucke ...... 0,00 . 13.899,22
Q) Aufwendungen far andere Lleferungen und Lelstungen '''''' 1.023.283,58 15.946.521,48 441.922,98
Rohergebnis 1829344049 1819642041
Personalaufwand . .
a) Lohne und Gehalter ...... 3.447.464,74 3.305.435,75
b) SOZ|aIe Abgaben und Aufvvendungen far Altersversorgung
und fur Unterstutzung ...... 862.658,51 4.310.123,25 ) 806.365,73 )
davon fur Altersversorgung 244, 746 96 € (233.614,17) .
Abschrelbungen auf |mmater|elle Vermogensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen 6.205.565,75 5.725.590,56
Sonstige betrlebllche Aufvvendungen ...... 1.718.084,42 1.753.724,49
Ertrage aus GeW|nnabfuhrungsvertragen ...... 80.028,13 69.587,65
Ertrdge aus anderen Wertpapieren und Ausle|hungen des
Fmanzanlagevermogens ...... 1.965,30 ) 642,49
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage ...... 653,45 2.618,75 278,22
Zinsen und ahnllche Aufwendungen ...... 2.661.595,06 2.889.581,28
Steuern vom Elnkommen und vom Ertrag ...... 12.616,00 25.028,00
Ergebnis nach Steuern 3.468.102,89 3.761.202,96
Sonstige Steuern ...... 818.358,45 ' 808.677,46

2.649.744,44

2.952.525,50

GWG Kreis Viersen AG — Geschaftsbericht 2021
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Anhang - Allgemeine Angaben

Allgemeine Angaben

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

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den
Vorschriften des Handelsgesetzbuches unter Berticksich-
tigung der besonderen Vorschriften des Aktiengesetzes.

Die Bilanz zum 31. Dezember 2021 und die Gewinn- und
Verlustrechnung fur 2021 wurden entsprechend der Ver-
ordnung Uber Formblatter fur die Gliederung des Jahres-
abschlusses von Wohnungsunternehmen vom 16. Okto-
ber 2020 gegliedert.

Erlauterungen zu den
Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung wurden — unverandert gegentiber dem Vor-
jahr — folgende Bilanzierungs- und Bewertungsmetho-
den angewandt:

Immaterielle Vermégensgegenstande

Diese Vermogensgegenstande sind zu den Anschaf-
fungskosten vermindert um planméBige Abschreibungen
bewertet. Als Nutzungsdauer werden fir Anwenderpro-
gramme sowie fur andere Vermogensgegenstande 3 bis
8 Jahre zugrunde gelegt.

Sachanlagen

Das Sachanlagevermdégen ist zu Anschaffungs- oder Her-
stellungskosten abzuglich planmaBiger sowie auBerplan-
maBiger Abschreibungen bewertet.

Fur Sachanlagenzugénge in 2021 sind als Herstellungs-
kosten Fremdkosten, Kosten eigener Verwaltungsleis-
tungen sowie bei einzelnen Neubauten bzw. Modernisie-
rungsmaBnahmen Kosten fiir technische Eigenleistungen
angesetzt. Eigenleistungen sind zu Vollkosten bewertet.
Aufwendungen fur die Modernisierung von Wohnge-
bauden werden als Kosten fur die Erweiterung und we-
sentliche Verbesserung im Sinne von § 255 Abs. 2 Satz 1
HGB aktiviert.

Erlauterung zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Restbuchwerte der Wohngebaude, die vor dem
1. Januar 1925 fertig gestellt worden sind, werden seit
1991 unverandert entsprechend einer Restnutzungs-
dauer von 40 Jahren abgeschrieben; Restbuchwerte der
Wohnbauten, die nach dem 31. Dezember 1924 fertig
gestellt wurden, sowie Garagen auf Grundsticken mit
Geschafts- und anderen Bauten werden seit 1991 un-
verandert nach MaBgabe einer Restnutzungsdauer von
50 Jahren abgeschrieben. Bei Objekten, die vollmoderni-
siert wurden, wurde die Nutzungsdauer auf 50 Jahre an-
gehoben. Die Grundstlicke mit Geschéafts- 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 abgeschrieben.

Die Abschreibungen auf Gegenstdnde der Betriebs-
und Geschaftsausstattung belaufen sich auf 5,0 % bis
33,33% der Anschaffungskosten. Seit dem Geschafts-
jahr 2018 werden geringwertige Wirtschaftsgtter, deren
Anschaffungskosten zwischen 250,00 € und 800,00 €
liegen, im Jahr der Anschaffung voll abgeschrieben und
als Abgang gezeigt.

Finanzanlagen

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

Die Beteiligung an der Grundstticksgesellschaft der Stadt
Willich mbH in H6he von 166 T€ ist zum niedrigeren bei-
zulegenden Wert bilanziert.

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

Verkaufsgrundstiicke

Die Grundsticke ohne Bauten und die Bauvorbereitungs-
kosten sind verlustfrei zu Anschaffungs- bzw. Herstel-
lungskosten abzuglich 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 erfasst.
Dabei wurden keine Betriebskosten erfasst, die auf Leer-
stande entfallen.
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Anhang - Erlduterung zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Andere Vorrate
Die anderen Vorrate sind zu Anschaffungskosten
bewertet.

Forderungen, Sonstige Vermdégensgegenstande
und Fliissige Mittel

Sie sind grundsatzlich zu Nominalwerten ausgewiesen.
Ausfallrisiken wurden durch Einzelwertberichtigungen
und direkte Abschreibungen bertcksichtigt.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Die ausgewiesenen Geldbeschaffungskosten werden
auf die Laufzeit der zugrunde liegenden Darlehen bzw.
der Zinsbindungsfrist abgeschrieben. Der weitere Aus-
weis bezieht sich auf im Voraus gezahlte Rechnungen.

Aktiver Unterschiedsbetrag aus der
Vermégensverrechnung

Die Gesellschaft hat mit einem Vorstandsmitglied eine
Vereinbarung Uber eine betriebliche Altersversorgung
geschlossen. Die Hohe der Altersversorgungsverpflich-
tung ist aufgrund eines versicherungsmathematischen
Gutachtens nach dem Anwartschaftsbarwertverfahren
unter Zugrundelegung eines Rechnungszinssatzes von
1,87 % entsprechend § 253 Abs. 2 Satz 2 HGB (durch-

Bilanzposten

schnittlicher Marktzins der letzten 10 Jahre bei einer
angenommene Restlaufzeit von 15 Jahren) nach den
Richttafeln 2018 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck ermit-
telt worden. Bei der Ermittlung wurde kein Renten- und
Gehaltstrend sowie keine Fluktuation berlcksichtigt.
Die Pensionsverpflichtung belduft sich am 31. Dezem-
ber 2021 auf 78 T€. Der Unterschiedsbetrag gemal3
§ 253 Abs. 6 HGB betragt 9 T€. Zur Sicherung der Ver-
pflichtung wurde eine Ruckdeckungsversicherung, die
dem Zugriff der Ubrigen Glaubiger entzogen ist, ab-
geschlossen. Ihr Zeitwert belauft sich am 31. Dezem-
ber 2021 auf 126 T€. Aus der Verrechnung der Pensions-
verpflichtung mit dem Zeitwert des Deckungsvermogens
gemadB3 § 246 Abs. 2 HGB ergibt sich ein aktiver Un-
terschiedsbetrag von 48 T€. Er wird in der Bilanz als
+Aktiver Unterschiedsbetrag aus der Vermégensverrech-
nung” ausgewiesen.

Aktive latente Steuern

Zwischen Handels- und Steuerbilanzansatzen bestehen
bei der in der Tabelle aufgefihrten Bilanzposten Diffe-
renzen. In der Tabelle ist gekennzeichnet, inwieweit es
sich um Differenzen handelt, die zu aktiven oder passi-
ven Steuern fuhren kénnen.

Aktive Differenzen Passive Differenzen

Im Saldo ergibt sich ein Uberhang der aktiven tber die
passiven Differenzen.
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Von dem Wahlrecht zum Ansatz des aktiven latenten
SteuerUiberhangs aufgrund sich ergebender Steuerent-
lastungen nach § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB wird kein Ge-
brauch gemacht.



Anhang - Erlduterung zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Eigenkapital

Das gezeichnete Kapital ist zum Nennbetrag angesetzt.

Sonstige Riickstellungen

Die Steuer- und sonstigen Rickstellungen werden in
Hohe des Erfullungsbetrages angesetzt, der nach ver-
nunftiger kaufmannischer Beurteilung notwendig ist.

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfillungsbetrag ange-
setzt. Aufwendungsdarlehen gemaB § 88 II. WoBauG in
Hohe von nominal 9 T€, fur die ein Passivierungswahl-
recht besteht, sind ausnahmslos passiviert.
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Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Hierunter werden Tilgungsnachldsse (6.711 T€) sowie
Forderzuschisse (244 T€) ausgewiesen. Die Aufldsung
der Tilgungsnachlasse erfolgt entsprechend der Be-
legungsbindung der mit o6ffentlichen Darlehen finan-
zierten Wohnungen Uber 20 Jahre, die Auflésung der
Forderzuschisse entsprechend der Dauer des Bele-
gungsrechtes der Wohnungen durch den Zuschussgeber
(10 Jahre) und fur die Zweckbindung Passivhausstand
(5 Jahre).
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Anhang - Erlduterungen zur Bilanz

Erlauterungen zur Bilanz und
zur Gewinn- und Verlustrechnung

Bilanz
Entwicklung des Anlagevermégens:

€ Anschaffungs- und Herstellungskosten
Anschaffungs-/ Zugdnge des Abginge des Anschaffungs-/

Herstellungs- Geschafts- Geschafts-  Umbuchungen Herstellungs-
kosten 01.01. jahres jahres (+/-) kosten 31.12.

L

Vermogens-

gegenstinde

Entgeltlich erwor-

bene Lizenzen 510.457,17 86.249,06 0,00 0,00 596.706,23

S ge L L

Grundstlcke und

grundsticksgleiche

Rechte mit

Wohnbauten 299.827.076,93 7.973.224,08 205.129,96 5.287.875,13  312.883.046,18

Grundsticke mit
Geschafts- und
anderen Bauten 12.349.063,66

4.703.004,28

 auf frem-
ndstlcken ~  3.08
Technische
Anlagen und
Maschinen 168.127,55

Andere Anlagen,

Betriebs- und

Geschafts-

ausstattung 2.168.209,85

208243757

............................................... 84687799 37527521 . .000 53228413 68986907

geleistete

Anzahlungen 92.602,19 0,00 0,00 -92.602,19 0,00

e 32892851047 ~ 16466549,72 = 20512996 8064619,77  345189.930,23
-8.064.619,77

o Iagen .........................................................................................................................................................................................

Anteile an
verbundenen

Sonstige
Ausleihungen 62.084,56 0,00 24.188,37 0,00 37.896,19
1.373.444,59 0,00 24.188,37 0,00 1.349.256,22
8.064.619,77

An|agevermogen
insgesamt 330.812.412,23  16.552.798,78 229.318,33 -8.064.619,77 347.135.892,68
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€ kumulierte Anschreibungen
Abschrei- B Abschrei-
bungen Zugange des  Anderungen bungen
kumuliert Geschafts- i. Zshg. mit kumuliert Buchwert am Buchwert am
01.01. jahres Abgéngen 31.12. 12/31/2021 12/31/2020
Immaterlelle ..........................................................................................................................................................................................................................................
Vermogens-
gegenstinde

Grundstlcke und

grundstiicksgleiche

Rechte mit

Wohnbauten 104.704.445,45 5.669.795,00 51.194,36 110.323.046,09  202.560.000,09 195.122.631,48

Grundstlcke mit
Geschafts- und
anderen Bauten 6.326.499,01 262.309,52 0,00 6.588.808,53 5.760.255,13 6.022.564,65

Technische
Anlagen und
Maschinen 140.208,30 16.016,45 0,00 156.224,75 11.902,80 27.919,25

Andere Anlagen,

Betriebs- und

Geschafts-

ausstattung 1.607.365,69 121.431,33 0,00 1.728.797,02 546.312,83 560.844,16

Bauvorbereitungs-

KOSIeN 13731394 000 000 13731394 25255513 709.564,05
geleistete

Anzahlungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 92.602,19
e 11297968048 = 620034259 = °1.194,36 ~ 119.128.828,/1 = 226.061.101,52 = 21594882999
Fmanzanlagen ......................................................................................................................................................................................................................................

Anteile an
verbundenen

Sonstige

Ausleihungen 0,00 0,00 0,00 0,00 37.896,19 62.084,56
795.360,03 0,00 0,00 795.360,03 553.896,19 578.084,56

A n Iagevermog en ................................................................................................................................................................................................................................

insgesamt 114.284.462,17 6.205.565,75 51.194,36  120.438.833,56 226.697.059,12 216.527.950,06

GWG Kreis Viersen AG — Geschaftsbericht 2021

43



44

Anhang - Erlduterungen zur Bilanz

Im Posten ,Unfertige Leistungen” sind in Hohe von 9.123.494,04 € noch nicht abgerechnete Betriebskosten
enthalten.

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

Im Posten , Sonstige Vermdgensgegenstande” sind keine Betrage groBeren Umfangs enthalten, die erst nach dem
Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

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 unverandert in 15.480 auf den Namen
lautende Stlickaktien aufgeteilt.

Riicklagenspiegel:

€ Gewinnriicklagen
Gestezliche Bauerneuerungs- Andere

Riicklage riicklage Gewinnriicklagen

Bestand am Ende des Vorjahres S 8.127.00000 = 10.200.000,00 = 12:400.000,00

Einstellung It. Beschluss der Hauptversammlung aus

dem Bilanzgewinn des Vorjahres 000 000 ... 2.700.000,00

Bestand am Ende des Jahres 8.127.000,00 10.200.000,00 15.100.000,00

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

Uber die Geschéaftsbeziehungen zu verbundenen Unternehmen werden die folgende Angaben ergénzt:

€ Bilanzausweis Mitzugehorigkeit

Forderungen gegen verbundene
Unternehmen

Forderungen aus anderen Lieferungen und
Leistungen

80.028,13 € Sonstige Vermdgensgegenstande
(i. Vj.: 69.587,65 €)

Verbindlichkeiten gegeniber verbundene 202.679,56 € Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Unternehmen (i. Vj.: 59.384,91 €) Leistungen

GWG Kreis Viersen AG — Geschaftsbericht 2021
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Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten Pfandrechte o. &. Rechte stellen sich wie

folgt dar:

€

Insgesamt

davon Restlaufzeit

davon Restlaufzeit

unter 1 Jahr

unter 1 Jahr
(Vorjahr)

tiber 1 Jahr

unter 1 Jahr
(Vorjahr)

Verbindlichkeiten gegeniber
Kreditinstituten

5.510.760,51

[ 9.538.062,41 ]

158.319.574,50

[ 147.095.326,69 |

Verbindlichkeiten gegeniber

anderen Kreditgebern 523.947,92 ....... 104.998,43'. [ 194.604,62 ] 418.949,44”. [ 763.749,90 ]
Erhaltene Anzahlungen 10.106.710,81 10.106.710,81 [ 9.787.128,71 ]| 000 | 0,00 ]
Verbindlichkeiten aus

Vermietung 621.01593 621.01593 [ 609.061,40 ] 0,00 | 0,00 |
Verbindlichkeiten aus T T e e
Lieferungen und Leistungen 2.837.236,93 2.837.236,93 [ 3.23047731 ] 0,00 | 0,00 ]
Verbindlichkeiten gegeniber

verbundenen Unternehmen 202.679,56 202.679,56 [ 5938491 ] 0,00 | 0,00 ]
Sonstige Verbindlichkeiten 137.431,79 137.431,79 [ 150.402,98 | 0,00 | 0,00 ]

[ 147.859.076,59 1]

Gesamtbetrag 178.259.357,95 19.520.834,01 [ 23.569.122,34 ] 158.738.523,94
€ davon gesichert
Art der

1 bis 5 Jahre tiber 5 Jahre Sicherung?

Verbindlichkeiten gegeniber

Kreditinstituten 26.509.856,55  131.809.717,95  163.830.335,01 GPR

Verbindlichkeiten gegencber

anderen Kreditgebern 191.103,38 227.846,06 523.947,92 GPR

Erhaltene Anzahlungen 0,0d '''''' 0,06 """" OOO -

Verbindlichkeiten aus

Vermietung e o 000 . 0,00 . 0,00 . -

Verbindlichkeiten aus

Lieferungen und Leistungen 0,00 0,00 000 -

Verbindlichkeiten gegeniber

verbundenen Unternehmen 0,00 0,00 000

Sonstige Verbindlichkeiten 0,0d """"" 0,06 """ 0,00 -

Gesamtbetrag 26.700.959,93  132.037.564,01 164.354.282,93

" GPR = Grundpfandrecht
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Anhang - Erlduterungen zur Bilanz - Sonstige Angaben

Gewinn- und Verlustrechnung

In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind folgende wesentliche periodenfremde Ertrage enthalten:

T€

Im Geschéftsjahr 2021 — wie auch 2020 - sind keine auBerplanmaBigen Abschreibungen auf das Anlagevermogen
vorgenommen worden.

Der Posten , Zinsen und dhnliche Aufwendungen” beinhaltet 3 T€ (Vorjahr: 2 T€) aus der Aufzinsung von
Ruckstellungen.

Sonstige Angaben

Als Haftungsverhaltnisse im Sinne von 8§ 251, 268 Abs. 7 HGB besteht eine unbeschrankte Burgschaft zur Absi-
cherung der Geschaftsbeziehung der GWG Dienstleistungs-GmbH (verbundenes Unternehmen) mit der Sparkasse
Krefeld. Gegenwertig ist mit einer Inanspruchnahme der Biirgschaft aufgrund der seitens der GWG Dienstleistungs-
GmbH erzielten Jahresiberschisse (vor Ergebnisabfiihrung) nicht zu rechnen.

Der Gesamtbetrag der sonstigen finanziellen Verpflichtungen (Miet- und Wartungsvertrage sowie Bauverpflichtun-
gen) belauft sich auf 13.606 T€.

Erhaltene Mietkautionen in Hohe von 2.380.008,45 € sind auf einem Treuhandsammelkonto hinterlegt. Angeforder-
te Kautionszahlungen liegen in Héhe von 4.400,60 € vor.

Die Gesellschaft besitzt Kapitalanteile von 100 % an der GWG Dienstleistungs-GmbH, Viersen. Das Eigenkapital be-
tragt zum 31. Dezember 2021 300 T€. Der Jahrestiberschuss 2021 der GWG Dienstleistungs-GmbH von T€ 80 wurde
aufgrund des mit der Gesellschaft bestehenden Beherrschungs- und Gewinnabfihrungsvertrages abgefthrt. 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
31.12.2021 112 T€. Der Jahrestberschuss 2021 der VIT GmbH betragt T€ 1.

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeitbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte

Kaufmannische Angestellte 27,00 16,00

s, s 188 .

e P 200
"""""""""""""""""""""" 37,00 18,00
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Anhang - Sonstige Angaben

Die Gesellschaft ist Mitglied der Rheinischen Zusatzversorgungskasse (RZVK) und gehért dem im Umlageverfah-
ren gefihrten Abrechnungsverband | (§ 55 Abs. 1 Satzung der RZVK) an. Die RZVK hat die Aufgabe, den Beschaf-
tigten ihrer Mitglieder eine zusatzliche Alters-, Erwerbsminderungs- und Hinterbliebenenversorgung nach MaBga-
be der Satzung und des Tarifvertrages vom 1. Marz 2002 (ATV-K) zu gewahren. GemaB § 1 Satz 3 BetrAVG steht
die Gesellschaft fur die Erflllung der zugesagten Leistungen ein (Subsidiarhaftung im Rahmen einer mittelbaren
Versorgungsverpflichtung).

Im Geschaftsjahr 2021 betrug der Umlagesatz 4,25 % des zusatzversorgungspflichtigen Entgelts (Bemessungsgrund-
lage). Er bleibt im Jahr 2022 unverdndert. Zum 31.12.2000 wurde das bisherige Gesamtversorgungssystem geschlos-
sen und durch ein als Punktemodell konzipiertes Betriebsrentensystem ersetzt. Infolgedessen erhebt die RZVK gemal3
§ 63 ihrer Satzung zusatzlich zur Umlage ein so genanntes Sanierungsgeld in Hohe von 3,5 % der Bemessungsgrund-
lage zur teilweisen Finanzierung der Anspriiche und Anwartschaften, die vor dem 01.01.2002 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 2022 unverandert auf 3,5 %. Zusatzbeitrage
(§ 64 Satzung der RZVK) zur schrittweisen Umstellung auf kapitalgedecktes Verfahren werden zurzeit nicht erhoben.

Das umlagepflichtige Arbeitsentgelt betrug fur das Geschaftsjahr 2021 3.115 T€. Die Gesamtaufwendungen fir die
Zusatzversorgung beliefen sich daftir auf 245 T€.

Kredite an Aufsichtsratsmitglieder/Verwaltungsbeirat wurden keine gewahrt.

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

Vorstand:
Michael Aach, Dipl.-Kfm., Viersen

Dr. Andreas Coenen, Landrat, Viersen

Mitglieder des Aufsichtsrats/Verwaltungsbeirat

Werner, GUnter Nettetal Beamter i. R.

Vorsitzender

Birnbrich, Lothar Krefeld stellvertretender Vorstandsvorsitzender
stellvertretender Vorsitzender

Fischer, Peter Kempen Bereichsleiter Verwaltung

Fruhen, Luise Tonisvorst Apothekerin

ab 30.06.2021
ab 30.06.2021
bis 30.06.2021
bis 18.01.2021

St hf;berater

Viersen

. Monchengladbach
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Anhang - Sonstige Angaben

Der Verwaltungsbeirat besteht aus den Mitgliedern des Aufsichtsrats
und den folgenden Personen:

Blrgermeisterin
.............................................................. B '(j‘r“g‘érmeister
.............................................................. é.t‘]uréérmeister e
............................................................. :éﬁ}é:érmeister g

ermeister ab 30.06.2021

o Tonsvorst o Prelberufler ab 30.06.2021
Burgermeister ab 30.06.2021
Blrgermeister ab 30.06.2021

Burgermeister ab 30.06.2021
Burgermeister ab 30.06.2021
~ ab 30.06.2021
ab 30.06.2021
bis 30.06.2021
bis 30.06.2021
bis 30.06.2021
bis 30.06.2021
bis 30.06.2021
bis 30.06.2021
bis 30.06.2021
bis 30.06.2021
~ Blrgermeister bis 30.06.2021

Rentnerin bis 30.06.2021

ermeister

ermeister

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

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

Gesamthonorare des Abschlusspriifers
Das Gesamthonorar des Abschlussprifers fur Abschlussprifung belauft sich im Berichtsjahr auf 37 T€ und fur Steuer-
beratung auf 11 T€.

Nachtragsbericht

Durch den Einmarsch der russischen Truppen in die Ukraine im Februar 2022 und die damit verbundenen Sanktio-
nen vieler Lander gegen Russland und Belarus ist eine negative wirtschaftliche Entwicklung nicht auszuschlieBen. Das
AusmaB dieses negativen Einflusses lasst sich derzeit noch nicht beurteilen.
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Anhang - Vorschlag zur Gewinnverwendung

Vorschlag zur Gewinnverwendung

Der Jahresabschluss der GWG Gemeinnutzige Wohnungsgesellschaft Kreis Viersen AG weist einen Bilanzgewinn von
2.797.682,14 € aus. Der Hauptversammlung wird vorgeschlagen, den Bilanzgewinn wie folgt zu verwenden:

€

Dividende von € 26,00 je dividendenberechtigter Stiickaktie 402.480,00
Einstellung in andere Gewinnriicklagen 2.200.000,00
"""""""" 195.202,14

Bilanzgewinn 2.797.682,14

Gewinnvortrag

Viersen, den 25. Mérz 2022

Der Vorstand

Dipl.-Kfm. Michael Aach Dr. Andreas Coenen
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Anhang - Bestéatigungsvermerk des unabhangigen Abschlusspriifers

Bestatigungsvermerk
des unabhangigen
Abschlusspriifers

An die GWG Gemeinnitzige Wohnungsgesellschaft
Kreis Viersen AG, Viersen

Wir haben den Jahresabschluss der GWG Gemeinniitzige
Wohnungsgesellschaft Kreis Viersen AG, Viersen, — be-
stehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2021 und
der Gewinn- und Verlustrechnung fir das Geschaftsjahr
vom 1. Januar 2021 bis zum 31. Dezember 2021 sowie
dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung der Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden — gepruft. Darber hi-
naus haben wir den Lagebericht der GWG Gemeinnitzi-
ge Wohnungsgesellschaft Kreis Viersen AG, Viersen, fur
das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2021 bis zum 31. De-
zember 2021 geprdift. Die im Abschnitt 1.2 des Lagebe-
richts enthaltene Berichterstattung tber die 6ffentliche
Zwecksetzung sowie die in Abschnitt 6. des Lagebe-
richts enthaltene Erklarung zur Unternehmensfihrung
nach § 289f Abs. 4 HGB (Angaben zur Frauenquote) ha-
ben wir in Einklang mit den deutschen gesetzlichen Vor-
schriften nicht inhaltlich geprdft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung
gewonnenen Erkenntnisse

entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen
wesentlichen Belangen den deutschen, fur Kapital-
gesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vor-
schriften und vermittelt unter Beachtung der deut-
schen Grundsdtze ordnungsmaBiger Buchfihrung
ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechen-
des Bild der Vermogens- und Finanzlage der Gesell-
schaft zum 31. Dezember 2021 sowie ihrer Ertrags-
lage flr das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2021 bis
zum 31. Dezember 2021 und

vermittelt der beigefliigte 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 zuklnftigen Entwicklung
zutreffend dar. Unser Priifungsurteil zum Lagebericht
erstreckt sich nicht auf den Inhalt der oben genann-
ten, nicht inhaltlich gepriiften Bestandstandteile des
Lageberichts.

GemaB § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass
unsere Prifung zu keinen Einwendungen gegen die Ord-
nungsmaBigkeit des Jahresabschlusses und des Lage-
berichts gefihrt hat.

Wir haben unsere Prifung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 317 HGB
unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungs-
maBiger Abschlussprifung durchgefuhrt. Unsere Ver-
antwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen
ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprifers
fur die Prafung des Jahresabschlusses und des Lagebe-
richts” unseres Bestatigungsvermerks weitergehend be-
schrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhangig
in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrecht-
lichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben
unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Uberein-
stimmung mit diesen Anforderungen erfullt. Wir sind der
Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnach-
weise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage
fdr unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum
Lagebericht zu dienen.

Die gesetzlichen Vertreter sind fur die sonstigen Informa-
tionen verantwortlich. Die sonstigen Informationen um-
fassen die im Abschnitt ,Prifungsurteile” genannten,
nicht inhaltlich gepriften Bestandteile des Lageberichts.

Unsere Prufungsurteile zum Jahresabschluss und zum
Lagebericht erstrecken sich nicht auf die sonstigen Infor-
mationen, und dementsprechend geben wir weder ein
Prafungsurteil noch irgendeine andere Form von Pri-
fungsschlussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Prifung 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 Lagebe-
richts oder unseren bei der Priifung erlangten Kennt-
nissen aufweisen oder

anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.
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Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die
Aufstellung des Jahresabschlusses, der den deutschen,
fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen
Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht,
und dafir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung
der deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfiih-
rung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechen-
des Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der
Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Ver-
treter verantwortlich fur die internen Kontrollen, die sie
in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsétzen
ordnungsmaBiger Buchfihrung als notwendig bestimmt
haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu
ermaoglichen, der frei von wesentlichen — beabsichtigten
oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die ge-
setzlichen Vertreter dafir verantwortlich, die Fahigkeit
der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmensta-
tigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verant-
wortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fort-
fihrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig,
anzugeben. Dariber hinaus sind sie daftr verantwort-
lich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrund-
satzes der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu
bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtli-
che Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwort-
lich fur die Aufstellung des Lageberichts, der insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft ver-
mittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem
Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen ge-
setzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und
Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend darstellt.
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur
die Vorkehrungen und MaBnahmen (Systeme), die sie
als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung ei-
nes Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwen-
denden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermég-
lichen, 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.

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darQ-
ber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei
von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtig-
ten — falschen Darstellungen ist, und ob der Lagebericht
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Ge-
sellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belan-
gen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Pri-
fung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den
deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die
Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zu-
treffend 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 dafir, dass eine in Ubereinstim-
mung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Insti-
tut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlussprifung durch-
geflihrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung
stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus Ver-
stoBen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als
wesentlich angesehen, wenn verninftigerweise erwar-
tet werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die
auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lagebe-
richts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von
Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung Uben wir pflichtgemaBes Ermes-
sen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.

Darlber hinaus

identifizieren und beurteilen wir die Risiken we-
sentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter —
falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im
Lagebericht, planen und fuhren Prifungshandlungen
als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen
Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fur unsere Prufungsurteile zu
dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstel-
lungen nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstdBen
hoher als bei Unrichtigkeiten, da VerstoBe betrige-
risches Zusammenwirken, Félschungen, beabsichtig-
te Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellungen
bzw. das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen bein-
halten kénnen.
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gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Pri-
fung des Jahresabschlusses relevanten internen Kon-
trollsystem und den fir die Priifung des Lageberichts
relevanten Vorkehrungen und MaBnahmen, um Pri-
fungshandlungen zu planen, die unter den gegebe-
nen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit
dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieser
Systeme der Gesellschaft abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von den ge-
setzlichen Vertretern angewandten Rechnungs-
legungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der
von den gesetzlichen Vertretern dargestellten ge-
schatzten Werte und damit zusammenhdngenden
Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemes-
senheit des von den gesetzlichen Vertretern ange-
wandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fort-
fihrung der Unternehmenstatigkeit sowie, auf der
Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine
wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Er-
eignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeut-
same Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur
Fortfhrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen
konnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine
wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflich-
tet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehdrigen
Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht auf-
merksam zu machen oder, falls diese Angaben un-
angemessen sind, unser jeweiliges Priifungsurteil zu
modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen
auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Be-
statigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise.
Zukinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kdénnen
jedoch dazu fihren, dass die Gesellschaft ihre Unter-
nehmenstatigkeit nicht mehr fortfuhren kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau
und den Inhalt des Jahresabschlusses einschlieBlich
der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zu-
grunde liegenden Geschaftsvorfélle und Ereignisse
so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beach-
tung der deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger
Buchflhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Er-
tragslage der Gesellschaft vermittelt.

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

Anhang - Bestéatigungsvermerk des unabhangigen Abschlusspriifers

fUhren wir Prifungshandlungen zu den von den ge-
setzlichen Vertretern dargestellten zukunftsorientier-
ten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis aus-
reichender geeigneter Prifungsnachweise vollziehen
wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten
Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde
gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beur-
teilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorien-
tierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigen-
standiges Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten
Angaben sowie zu den zugrunde liegenden An-
nahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erheb-
liches unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereignis-
se wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben
abweichen.

Wir erértern mit den fur die Uberwachung Verant-
wortlichen unter anderem den geplanten Umfang
und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame
Prafungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger Man-
gel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer
Prufung feststellen.

DuUsseldorf, 25. Méarz 2022
Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft

Rheinland Westfalen e. V.

Dr. Ranker Bispink
Wirtschaftsprufer Wirtschaftsprufer
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Unsere Bestiande an

der Bahnstraf3e —

In unmittelbarer
Nahe zum Grefrather
Rathaus.
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