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Der Neubau in Viersen

Nach 100 Jahren am Standort Krefeld verlagerten
wir im Berichtsjahr den Firmensitz nach Viersen. Mit
diesem Umzug haben wir der Tatsache Rechnung
getragen, dass sich mit den Jahren unsere geschaft-
lichen Aktivitdten zunehmend in den Kreis Viersen
verlagert haben. Seit 18. Méarz ist die GWG im neu
errichteten Gebdude "Haus der Wirtschaft” am
Willy-Brandt-Ring 17 zu erreichen.

Auf insgesamt rund 1.400 qm Nutzfliche, verteilt
auf Erdgeschoss, drei Obergeschosse und Keller-
rdume, bezogen die Mitarbeiterinnen und Mitar-
beiter ihre mit moderner Biiro- und Kommunikati-
onstechnik ausgestatteten Biiros.

Die Unterbringung der einzelnen Geschéftsbereiche
und Raumverteilung wurden aus dem Blickwinkel
des Kunden und unter dem Aspekt der kurzen Wege
vorgenommen. So sind die von Mietern besonders
haufig aufgesuchten Ansprechpartner in Biiros im
Erdgeschoss untergebracht. Ein standig besetzter
Empfang im Eingangsbereich stellt sicher, dass jeder
Besucher zum gewiinschten Gesprachspartner
gelangt.

Moderne Kommunikationstechnik

Mit dem Umzug nach Viersen erhielt unser Unter-
nehmen eine DV-Ausstattung nach modernstem
Stand. Alle Arbeitspldtze sind auf der Basis eines
Windows-NT-Betriebssystems miteinander vernetzt,
haben Mail-Funktion und Internet-Zugang und
nutzen in der Blirokommunikation die Office-Pro-
dukte von Microsoft. Daneben kommen bewdhrte
Softwarelosungen fiir den technischen und den
kaufmiannischen Geschiftsbereich zum Einsatz.

GWG online

Der veraltete Internet-Auftritt der GWG wurde eben-
falls einer vollstindigen Erneuerung unterzogen.
Der Aufbau der Websites ist nun gegliedert nach
allgemeinen Informationen iiber die GWG mit
Ansprechpartnern, Adressen, Selbstverstandnis des
Unternehmens, einer Chronik und News sowie
stidndig aktualisierten Angeboten aus den beiden
Geschiftsfeldern Bauen und Vermieten. Unsere neue
Adresse lautet: ,http://www.gwg-kreis-viersen.de*.

Im Oktober des abgelaufenen Geschiftsjahres stell-
ten wir in einem Kreis von Geschéftspartnern die
Internet-Losung ,,mareon” vor, ein Service-Portal der
Aareon AG. Uber diese Losung konnen alle Partner
eines Projektes online vernetzt werden, wodurch sich
u.a. Ausschreibungen und Angebote einfacher und
zeitnah darstellen, Abldufe vereinfachen und Kosten
senken lassen. Die reibungslose Informationsbe-
schaffung und -verarbeitung garantiert Wettbe-
werbsvorteile fiir alle Beteiligten. So bieten sich tiber
das Internet vdllig neue Wege der Synergienutzung
und stellen eine enge und effiziente Kooperation
sicher unter den beteiligten Partnern wie Handwer-

ker, Architekten, Zulieferer und Wohnungsunterneh-
men. Die Einfiihrung des Systems ist fiir dieses Jahr
vorgesehen.
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Wohnungsbestand Ortliche Verteilung des Wohnungsbestandes
Durch den Verkauf von Objekten aus dem Althaus- Auf die Stadte und Gemeinden in unserem
bestand und das Zusammenlegen Kleiner Wohnun- Geschiftsgebiet verteilt sich unser Wohnungs-

gen zu groBen Einheiten haben wir auch im Berichts-  bestand zum Bilanzstichtag wie folgt:

jahr unseren Wohnungsbestand unter wirtschaft-
lichen Gesichtspunkten weiter optimieren kénnen.
Insgesamt verringerte sich die Zahl der von uns
bewirtschafteten Wohnungen um 19 Einheiten (Vor-
jahr: 33).

Zum Bilanzstichtag (31.12.2002) hatten wir im
Bestand:
4.308 Wohneinheiten in 965 Hausern
(Vorjahr: 4.327 | 975)
1.011 Garagen (1.003)
491 Einstellplitze (476)
6 Gewerbeeinheiten (6)

Dabei umfasst unser Wohnungsbestand:
Wohnungen, die der Kostenmiete des offent-
lich geférderten Wohnungsbaus unterliegen
sowie Wohnungen, die frei finanziert sind.

Bestandsoptimierung durch Verkauf und
Zusammenlegung

Vor Jahren haben wir damit begonnen, Reihenhdu-
ser und Doppelhaushilften aus unserem Althaus-
bestand zu sozial vertriaglichen Konditionen an die
Mieter zu verkaufen. Die Objekte stammen aus-
nahmslos aus Baujahren vor 1930 und werden von
den Mieterfamilien meist seit Jahrzehnten bewohnt.

Auch im Berichtsjahr haben wir dieses Programm
fortgesetzt: 7 Hauser mit 14 Wohneinheiten, davon
vier Objekte mit sieben Wohnungen allein in Lank,
wechselten auf diese Weise den Besitzer und brach-
ten uns einen Gesamterlés von rund 718.000 EUR.
Dieses Geld flieBt in die Instandstandsetzung und
Modernisierung unseres Wohnungsbestandes.

Fir beide Seiten war und ist dieses Programm ein
Gewinn.

Ein weiterer Ansatz zur Bestandsoptimierung ergibt
sich durch die Zusammenlegung schwer vermietba-
rer Kleinstwohnungen bis 30 qm zu gréBeren Woh-
nungen. Dies haben wir in sieben Fillen gemacht.

Ort

Nettetal
- Breyell
- Lobberich
- Schaag
- Hinsbeck

- Kaldenkirchen

Viersen

- Stichteln
- Boisheim
- Diilken

Meerbusch
- Lank

- Osterath
- Strimp

Willich

- Willich

- Anrath

— Neersen

- Schiefbahn

Kempen

- Kempen

- St. Hubert
- Tonisberg

Schwalmtal
— Waldniel
- Amern

Grefrath
- QGrefrath
— Oedt

Briiggen
- Bracht
- Briiggen

Krefeld

Tonisvorst/Vorst

Niederkriichten

Wohneinheiten

817
315
276
107

73
46

723
667
36
20

704
403
266

35

666
276
238
101
51

403
326
59
18

375
295
80
214
157
57
145
73
72
131
109

21



Wohnungsverwaltung

Zum Bilanzstichtag 31.12.2002 standen insgesamt
96 der 4.308 Wohnungen aus unserem Bestand
leer (im Vorjahr: 90 von 4.327) und verursachten
Ertragsausfille in Hohe von rund 200.000 EUR
(275.000 EUR).

Angesichts der 61 Wohnungen, die wegen Sanie-
rung bzw. Instandhaltung voriibergehend unvermie-
tet waren, registrierten wir 35 (33) marktbedingte
und damit ,echte” Leerstainde wegen Nichtvermie-
tung. Der dadurch auftretende Mietausfall erh6hte
sich gegeniiber dem Vorjahr geringfiigig und belief
sich auf rund 184.400 EUR (179.500 EUR).

Ortliche Problem-Schwerpunkte lagen wie in den
Vorjahren unverdndert in den Wohnanlagen in
Stichteln-HohenstraBe (12 Leerstinde) und Breyell-
Speckerfeld (11).

Ein in diesem Jahr geplantes Projekt fiir die Hohen-
straBe soll durch umfassende Umbau- und Gestal-
tungsmaBnahmen die Wohn- und Lebenssituation
fir die Mieter ganz allgemein verbessern und sich
letztlich auch positiv auf die Vollvermietung aus-
wirken. Das Gelingen dieses Projektes, von dem wir
uiberzeugt sind, wird ebenfalls Signalwirkung fir
unsere anderen Problemfélle haben.

Eine weitere Verbesserung der Vermietungsquote
erwarten wir durch die geplante Vollmodemisierung
von Nachkriegswohnungen und die Zusammen-
legung von Kleinstwohnungen zu attraktiven Ein-
heiten.

Kiindigungen

Seit 1999 notiert die Wohnungswirtschaft ganz all-
gemein einen Angebotsiiberschuss an Mietwohnun-
gen. In einer solchen Marktsituation wéchst die
Bereitschaft des Mieters zum Wohnungswechsel. Ein
wichtiger Gradmesser fiir die Lage am Wohnungs-
markt ist darum die Wohnmobilitdt der Bevdlkerung,
ausgedriickt in der Fluktuationsrate oder Kiindi-
gungsquote.

Hier weist das Berichtsjahr eine leichte Erhohung der
Kiindigungsquote auf: Bei einem Bestand von 4.308
Wohnungen sprachen unsere Mieter 472 Kiindigun-
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gen aus (im Vorjahr: 445 bei 4.327). Dies entspricht
einer Quote von 10,96 % (10,28 %). Diese Ver-
schlechterung der Fluktuationsrate relativiert sich
etwas angesichts des leichten Anstiegs der Neuver-
mietungen von 449 in 2001 auf 454 im Berichts-
jahr.

Eine signifikante Steigerung der Kiindigungsquote
von 5,5% auf 16,51 % gab es in den Mehrfamilien-
héusern an der Oedter StraBe und an der Stichtelner
StraBe in Vorst. 18 Mieter quittierten das Fehlen
einer Heizung mit der Kiindigung. Nach dem Ein-
bau einer Gaszentralheizung gehen wir davon aus,
dass diese Tendenz jetzt umschlégt.

Mietriickstinde

Die schlechte wirtschaftliche Lage in Deutschland,
gekennzeichnet durch hohe Arbeitslosigkeit und die
ﬂberschuldung vieler Haushalte, schligt sich auch in
unserem Geschéftsgebiet auf die Fahigkeit vieler
Mieter nieder, ihren Zahlungsverpflichtungen piinkt-
lich und regelmaBig nachzukommen. So erhdhte
sich die Summe der Mietrlickstande um 71.000 EUR
(mehr als 30%) auf 295.000 EUR im Dezember des
Berichtsjahres. Vor diesem Hintergrund wird auch
der Anstieg der eingeleiteten ZwangsmaBnahmen
verstandlich: Wir sprachen 221 (206) Kiindigungen
aus, strengten 29 (26) Rdumungsklagen an und
lieBen 10 (7) Rdumungen vornehmen.

Wohnungssuchende

Die Nachfrage nach preiswertem Wohnraum hilt in
unserem Geschéaftsgebiet ungefahr auf dem Niveau
des Vorjahres an. So meldeten sich bei uns 426
(435) Wohnungssuchende, darunter 28 Aussiedler
und 71 ausléandische Bewerber.

Ortliche Schwerpunkte und groBen Bedarf gab es in
Meerbusch mit 124 Anfragen, mit Abstand gefolgt
von Willich und 74 Meldungen.

Besonders oft lieBen sich Alleinerziehende mit einem
oder mehreren Kindern auf unsere Wohnungslisten
setzen. Das war 144 Mal der Fall. Weiter vertreten:
Familien mit 122 Bewerbungen, Einzelpersonen mit
117 Gesuchen und 43 kinderlose Ehepaare.
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MODERNISTERUNG

Modernisierung

Vor fiinf Jahren haben wir ein Programm zur Sanie-
rung und Modernisierung unseres Wohnungsbestan-
des in den Gewerken Fenster, Fassade und Dach
gestartet und es im Berichtsjahr wie geplant fortge-
fiihrt.

Schwerpunkte im Bereich der Vollmodernisierung
waren unsere Wohnanlagen in Schaag,
Hubertusplatz/HubertusstraBe sowie in Krefeld,
ThyssenstraBe/ OberschlesienstraBe.

Insgesamt investierten wir im letzten Jahr mehr als
4,8 Mio. Euro in unseren Wohnungsbestand und
sicherten so auf lange Sicht eine bessere Vermiet-
barkeit. Umgerechnet auf den Bestand investierten
wir 1.124 Euro je Wohneinheit; umgerechnet auf
die Gesamtwohnfldche von 281.106 qm 17,23 Euro.

Beispielsweise bauten wir in 34 Wohnungen an der
AbteistraBe in Siichteln neue Iso-Fenster ein und
nahmen fiir 15 Einheiten eine Balkon- und Fassa-
densanierung samt Sanierung der Dachattika vor. An
der GoethestraBe in Willich war die Ereuerung des
Aufzugs fillig. Die Umstellung auf Gas und der Ein-
bau einer Gaszentralheizung wurde an der Krefelder
StraBe in Willich vollzogen. Eine neue Heizungs-

Viersen-Stichteln, HéhenstraBe 44-50

Nettetal-Schaag, HubertusstraBe 2 + 4

anlage erhielten auch die jeweils 16 Wohneinheiten
an der Oedter StraBe sowie an der Siichtelner StraBe
in Vorst.

Neben diesen und anderen in 2002 fertiggestellten
ModernisierungsmaBnahmen befinden sich weitere
Projekte in Vorplanung, so z.B. die Elektrosanierung
flir 30 Einheiten an der WeberstraBe in Oedt oder
Gaszentralheizungen fiir die Wohnungen an der
SeidenstraBe in Anrath, die Werner-Jaeger-StraBe in
Lobberich oder die Boisheimer StraBe in Schaag.

Einen besonderen Stellenwert in der Gesamtplanung
des laufenden Geschéftsjahres haben Sanierung und
Ausbau der Eingangsbereiche und Treppenhauser
der Mehrfamilienhduser an der HohenstraBe in Siich-
teln. In einem Zug werden dabei auch die Fenster
aller 107 Wohnungen erneuert. Dieses Vorhaben
geht allerdings tiber eine rein technische Sanie-
rungs- oder ModernisierungsmaBBnahme hinaus,
sondern will Qualitit und Image der gesamten
Wohnanlage fiir die Mieter und die Offentlichkeit
verbessern.

IEE i
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Modernisierungsplan HéhenstraBe



Neubauaktivitiaten

Wohneigentum: Bauten- und Planungsstand

Im Juni 2002 fertiggestellt wurden die sieben Reihen-
eigenheime in Grefrath, An der Plischweberei. In
diesen Tagen erfolgt die Fertigstellung der insge-
samt sieben Eigenheime im ,Vogelviertel” in Briig-
gen. Dagegen wurde der Neubau von fiinf Reihen-
hdusern an der NordstraBe in Grefrath zunéchst
zurlickgestellt.

Einfamilienhduser in Waldniel, Am Bergerpesch:
Auf einem 10.000 gm groBen Areal nordlich der
Willy-Rosler-StraBe in Waldniel haben wir im Friih-
jahr 2002 mit dem Bau von vier Einfamilienhdusern
begonnen. Der symbolische Spatenstich fiir den
ersten Bauabschnitt erfolgte am 11. April; die Fertig-
stellung ist rund ein Jahr spater fiir das zweite
Quartal terminiert.

In weiteren vier Bauabschnitten sollen entlang der
ErschlieBungsstraBe ,,Am Bergerpesch® schrittweise
und abhingig von der Nachfrage insgesamt einmal
20 freistehende Einfamilienhduser entstehen. Ziel

ist eine attraktive Siedlung, die trotz eines groBen
MaBes an Individualitit eine gestalterische Einheit
bilden soll. Der Charakter der Willy-Résler-StraBe mit
einem 30 Meter breiten Griinstreifen bleibt dabei
erhalten.

Bauwillige haben die Auswahl unter mehreren
Haustypen. Die Parzellen haben GrundstiicksgroBen
zwischen 427 gm und 621 gm. Je nach Ausbaustufe
lassen sich Wohnflachen zwischen 131 gm und

169 gm erreichen. Die Hiuser sind allesamt unter-
kellert und als Niedrigenergiehaus konzipiert.

Beratung » Vermittlung

[ ]
£ ImmobilienCenter

Ein Geschaftsbereich der Sparkasse Krefeld

Telefon 021 51/68 - 7377
Internet www.sparkasse-krefeld de

<)
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Waldniel, Am Brerpesch 73—1-6  = 4

Wohneigentum: Vermarktung

Trotz der historisch niedrigen Bauzinsen ist die
Nachfrage nach Wohneigentum im mittleren bis
niedrigen Preissegment sehr gering. Die anhaltend
schlechte Wirtschaftslage und die Verunsicherung
vieler Privathaushalte ldsst keine Verbesserung der
Aussichten erwarten.

Diese Rahmenbedingungen haben sich negativ auf
die Vermarktung unserer fertiggestellten bzw. vor
dem Abschluss stehenden neuen Eigentumsobjekte
ausgewirkt.

Allerdings wurden im ersten Halbjahr 2002 an der
VulkanstraBe in Krefeld die letzten drei von ehedem
19 Reihenhdusern verkauft. Und auch an der M-
rikestraBe in Lank gelang es, die sechste von insge-
samt acht Doppelhaushélften zu verauBern.

Reiherweg 16-22
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Mietwohnungsbau

Wohnprojekt ,Kendelhof* in Kempen-St. Hubert: Im
Neubaugebiet Velbuschpfad in St. Hubert errichten
wir das 6ffentlich geférderte Wohnprojekt ,,Kendel-
hof*. In finf Hauseinheiten mit 23 Wohnungen in
unterschiedlichen GréBen von 45 gm bis 105 qm
sollen mehrere Generationen in guter Nachbarschaft
unter einem Dach leben. Am 18. September fand
der erste Spatenstich statt. Mit der Fertigstellung
rechnen wir im vierten Quartal 2003.

Das Wohnprojekt weist viele Besonderheiten auf, die
Resultat der Kooperation mit dem Kempener Verein
,Frauen bauen® sind. So sind die Wohnungen im

Spatenstich

Erdgeschoss barrierefrei und behindertengerecht.
Wert wurde auf eine kind- und familienfreundliche
Gestaltung der Wohnungen und des Wohnumfeldes
gedacht. Ein Gemeinschaftsraum soll als zentraler
Treffpunkt von Jung und Alt fiir Aktivitdten wie
Feste, Mieterversammlungen oder Kinderbetreuung
dienen. Als Voraussetzung fiir kiinftige Mieter sind
gefragt: ein Wohnberechtigungsschein und das
Interesse, sich mit den zukiinftigen Nachbarmn ge-
meinsam fiir das Wohnprojekt zu engagieren.

In Vorplanung befinden sich sechs Reihenh&user fir
kinderreiche Familien sowie zwei Punkthduser mit
jeweils 6 Wohnungen am Lobbericher Wasserturm.
Der Baubeginn soll im vierten Quartal 2003 erfolgen.
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Lagebericht

A) Allgemeine Angaben

Die im Jahre 1901 gegriindete Gesellschaft mit Sitz
in Viersen ist in den Geschaftsfeldern Wohnungsver-
waltung (eigener Bestand sowie Fremdverwaltung)
und Bautrdgergeschift tatig. Thr regionaler Tatig-
keitsschwerpunkt liegt in den Stadten und Gemein-
den des Kreises Viersen sowie in den Stadten Krefeld
und Meerbusch. Wesentliche Anteilseigner sind der
Kreis Viersen (liber seine Wirtschaftsforderungsge-
sellschaft) sowie die Sparkasse Krefeld.

B) Darstellung des Geschaftsverlaufs
1) Entwicklung der Marktsituation

Das Konjunkturklima hatte sich bereits zur Jahres-
mitte wieder merklich abgekiihlt. MaBgebliche
Ursache war ein neuerlicher weltweiter Einbruch der
Aktienmarkte. Dieser war allerdings in erster Linie
das Resultat des durch Bilanzfdlschungen erschiit-
terten Vertrauens und ist nicht durch volkswirt-
schaftliche Daten gedeckt. Auch die drohende Gefahr
einer amerikanischen Intervention im Irak hat die
Stimmung zuletzt deutlich getriibt. Die Konjunktur
wird erst dann wieder Fahrt gewinnen, wenn die
belastenden Faktoren abebben. Das diirfte aller
Voraussicht nach frithestens Ende 2003 der Fall sein.
Zum triiben Klima der Weltkonjunktur tritt im In-
land die unerfreuliche Lage des Einzelhandels, der
vor allem unter der Verunsicherung der Verbraucher
und der Verschlechterung der Arbeitsmarktsituation
leidet. Auch aus den anderen Wirtschaftszweigen
gibt es kaum positive Neuigkeiten. Vor allem in der
Bauwirtschaft hat sich die leise Hoffnung auf eine
Besserung wieder zerschlagen. Aufgrund der deso-
laten offentlichen Haushaltslage und der Zurtickhal-
tung im Wohnungsbau gab es keine Anzeichen fiir
ein Ende der Strukturkrise, in der sich die Bauwirt-
schaft jetzt seit iber sieben Jahren befindet. Alles in
allem wird der Zuwachs des Bruttoinlandsproduktes
in diesem Jahr kaum hoher ausfallen als im Vorjahr.
(zitiert nach: Wfa "Wohnungsmarktbeobachtung
NRW 2002")

Die Entwicklung des Unternehmens im Geschéftsjahr
2002 sowie die prognostizierte Entwicklung des

Geschiftsjahres 2003 stellen sich fiir die beiden
Hauptgeschéftsfelder des Unternehmens ndmlich die
Hausbewirtschaftung und das Bautrdgergeschaft wie
folgt dar:

Im Bereich des Geschéaftsfeldes Hausbewirtschaftung
hat sich erwartungsgemaB im vorigen Jahr die seit
1999 durch einen gewissen Angebotsiiberhang

an Mietwohnungen gekennzeichnete Marktsituation
auch im raumlichen Geschéaftsgebiet des Unterneh-
mens nicht verdndert. Allerdings ist festzustellen,
dass im Vergleich zu anderen Regionen des Landes
die Situation im Geschiftsgebiet des Unternehmens
besser ist. Mit dieser Situation rechnen wir auch fiir
das Geschéftsjahr 2003.

Unsere im letzten Lagebericht gegebene Einschat-
zung des Geschéaftsfeldes Bautragergeschift, dass
serkennbar mit einer Beruhigung der Nachfrage zu
rechnen sei“ ist im vollen Umfange eingetroffen.
Wir befinden uns hier im Gleichklang mit anderen
Bautrdgern der Region, die wie wir im Bereich des
niedrigpreisigen und mittelpreisigen Segments mit
geringer Nachfrage zu kdmpfen haben. Aufgrund
der derzeitigen konjunkturellen Entwicklung rech-
nen wir fiir 2003 nicht mit einer generellen Verbes-
serung dieser Marktsituation.

Die bereits im Vorjahr eingeschlagene Strategie tiber
bereits begonnene oder im fortgeschrittenen Pla-
nungsstand befindliche Projekte hinaus keine weite-
ren BautragermaBnahmen zu beginnen, wurde
daher fortgesetzt.

Allerdings wurde im Bereich der Grundstiicksbewirt-
schaftung und der Planung dafiir Sorge getragen,
dass bei einer Verbesserung der Marksituation relativ
schnell mit neuen MaBnahmen begonnen werden
kann (Beispiel: Meerbusch-Lank, Eulengrund;
Hinsbeck, NeustraBe: Grefrath, NordstraBe (2. BA)).

2) Geschaftsfeld Hausbewirtschaftung

Im Geschéftsjahr 2002 sind wie schon in den Vor-
jahren erhebliche Ausgaben zur Modernisierung und
Instandsetzung des Bestandes getatigt worden. Wir
haben konsequent das vor 5 Jahren begonnene Pro-
gramm zur Instandsetzung im Fenster-, Fassaden-
und Dachbereich fortgesetzt. Refinanziert wurde wie
schon in den Vorjahren das Programm durch einen
moderaten Verkauf von Althausbestand (Reihen-



hiuser sowie Doppelhaushilften). Dieses Programm
ist im Geschéaftsjahr 2002 weitgehend abgewickelt
worden. Die zukiinftigen Modernisierungsschwer-
punkte werden im Bereich der Vollmodemisierung
bestimmter Bestande liegen, bei denen insbesondere
die noch vorhandenen kleineren Wohneinheiten von
ca. 30 gm zu gréBeren Wohnungen zusammenge-
fasst werden sollen. Dabei wird im verstarkten Um-
fange vom Wirmecontracting Gebrauch gemacht.

Ein Schwerpunkt des Jahres 2003 wird die Sanierung
von Eingangs- und Wohnumfeldsituation unseres
Objektes Siichteln, HohenstraBe, sein.

Im investiven Bereich werden wir in 2003 in Kem-
pen-St. Hubert eine Wohnanlage mit 21 WE fertig
stellen und in Nettetal-Lobberich mit der Errichtung
von 2 Punkthdusern und 6 Reihenhdusern fiir kin-
derreiche Familien beginnen.

Im Bereich der Wohnungsverwaltung hat sich die
Fluktuationsrate (Kiindigung durch Mieter) von 445
Mietverhdltnissen im Jahr 2001 auf 472 im Jahre
2002 erhoht. Dies spricht einer Rate von 10,96 %
bezogen auf den gesamten Wohnungsbestand des
Unternehmens.

Die Leerstandsproblematik hat sich gegentiiber 2001
geringfiigig verschlechtert. So erhhte sich der
marktbedingte Leerstand wegen Nichtvermietung
von 179.5 TEuro auf nunmehr 184.4 TEuro.

Der marktbedingte Leerstand bezieht sich in der
Regel auf wenige Objekte, die gekennzeichnet sind
durch:

- nicht modernisierte Nachkriegswohnungen

- schlechte Lage der Objekte

- groBe Anzahl von kleinen Wohnungen

Teilweise sind Modernisierungen in Durchfiihrung
oder Planung.

Vorrangiges Ziel fir die Objektverwaltung bleibt die
Pflege und Modernisierung unseres Wohnungs-
bestandes, um auf diese Weise in Zukunft eine opti-
male Vermietung zu gewdhrleisten. Im letzten Jahr
gaben wir 4.842,6 TEuro fiir Instandhaltung und
ModernisierungsmaBnahmen aus. Bei 4.308 Woh-
nungen entspricht das 1.124 Euro pro Wohneinheit.
Umgerechnet auf die Wohnfliche (Gesamtwohn-
fliche 281.106 qm) ergibt sich ein Betrag in Hohe
von 17,23 Euro/qm.

Nach wie vor ist die Verteuerung des Wohnens
durch steigende Nebenkosten ein weiteres Problem-
feld. Tm Vergleich zum Vorjahr stiegen hier die
Kosten weiter an.

Vielen Familien wird mit dem Abschluss eines Miet-
vertrages weit mehr, als nur ein Dach tiber den Kopf
gegeben. Und das ist sehr wichtig, denn gerade
sicheres Wohnen hat in Zeiten massiver wirtschaft-
licher und gesellschaftlicher Verdnderungen, wie
Arbeitslosigkeit und Verringerung der Einkommen,
erheblich an Stellenwert gewonnen.

3) Geschaftsfeld Bautragergeschaft

Auf die schwierige Marktsituation im Bereich des
Bautragergeschifts ist bereits im Abschnitt ,Ent-
wicklung der Marktsituation“ eingegangen worden.
Die Vertriebssituation des Jahres 2002 hat sich
gegeniiber dem Jahre 2001 deutlich verschlechtert.
Auch fir das Jahr 2003 rechnen wir insbesondere
aufgrund der gesamtwirtschaftlichen Verhéltnisse
nicht mit einer Verbesserung der Situation.

Die MaBnahme Krefeld, VulkanstraBe (insgesamt 19
Reiheneigenheime) konnte durch VerduBerung der
letzten Eigenheime im Geschiftsjahr 2002 abge-
schlossen werden. Bei der MaBnahme Lank, Morike-
straBe (8 Doppelhaushilften) konnte im Geschafts-
jahr eine weitere Doppelhaushilfte verdussert wer-
den, sodass noch 2 Doppelhaushélften zur VerduBe-
rung anstehen. Wir gehen von einer VerduBerung
dieser Doppelhaushélften im laufenden Geschéfts-
jahr aus.

In der zweiten Halfte des Geschiftsjahres konnten
die MaBnahmen Briiggen, Nachtigallenweg (4 Dop-
pelaushilften sowie 3 Reiheneigenheime) und Gref-
rath, An der Plischweberei (7 Reiheneigenheime)
fertig gestellt werden. Wegen der schwierigen Markt-
situation ist mit unserem Vertriebspartner abge-
stimmt worden, einen intensiven Vertrieb im Friih-
jahr des Geschéftsjahres 2003 zu beginnen. Bei dem
Projekt Waldniel, Am Bergerpesch (insgesamt 20
freistehende Eigenheime) konnte im Geschéftsjahr
2002 die GroberschlieBung fertig gestellt werden
sowie der erste Bauabschnitt (4 Hiuser) begonnen
werden. Weitere Bauabschnitte werden nur dann
begonnen wenn der erste Bauabschnitt abverkauft
ist.



Die schwierige Absatzsituation der fertig gestellten
BautrdagermaBnahmen stellt aufgrund der erforder-
lichen Zwischenfinanzierung, die allerdings nur in
einem geringen Teil mit Fremdmitteln erfolgt, ein
gewisses Ertragsrisiko fiir das Unternehmen dar.
Dieses Risiko ist aber von seiner Hohe ohne wesent-
lichen Einfluss auf die Ertragslage.

4) Sonstige Geschaftsfelder

Die sonstigen Geschiftsfelder umfassen im wesent-
lichen die verwaltungsméaBige Betreuung fiir Dritte
sowie die eigenen technischen Leistungen im Be-
reich des Bautrdgergeschéftes. Die sind im Geschéfts-
jahr erwartungsgemaB verlaufen. Aufgrund des ge-
ringen Umfanges dieser beiden Geschiaftsfelder sind
daraus groBere Risiken fiir die Entwicklung des
Unternehmens nicht erkennbar.

C) Wirtschaftliche Lage
1) Vermdgens- und Finanzlage

Die Bilanzsumme hat sich um 0,91 TEuro auf 97,52
Mio. Euro erhoht. Dies ist durch die fortgesetzten
Aktivitdten im Bereich der Verkaufsgrundstiicke

(+ 740 TEuro), sowie im Bereich des Anlagevermo-
gens (+ 622 TEuro) speziell durch den Bau eines
eigenen Geschiftsgebdudes in Viersen und weiterer
ModernisierungsmaBnahmen im Wohnungsbestand
zu erkldren. Durch die fortgesetzte Bau- und Mo-
dernisierungstatigkeit nahm der Bestand an fl{issi-
gen Mitteln (- 504 TEuro) dementsprechend ab.

Zum 31.12.2002 enthilt die Bilanz 84,48 Mio. Euro
(86,63 %) langfristig gebundenes Vermdgen, ins-
besondere Grundstiicke des Anlagevermdgens. Auf
Verkaufsgrundstiicke entfallen 6,97 Mio. Euro
(7,15%) und auf das tibrige Umlaufvermdgen

6,07 Mio. Euro (6,22 %).

Die Finanzstruktur weist 59,02 Mio. Euro (60,52 %)
langfristige und 7,80 Mio. Euro (8 %) kurzfristige
Fremdmittel sowie 30,70 Mio. Euro (31,48 %) Eigen-
kapital aus. Die langfristigen Vermogenswerte sind
zum Bilanzstichtag fristgerecht mit Eigenkapital und
langfristigen Fremdmitteln finanziert. Auch die
Investitionen fiir in Durchfiihrung und Bauvorberei-
tung befindliche BaumaBnahmen werden fristgerecht

durch Eigenmittel aus dem Uberschuss sowie durch
langfristige Fremdmittel finanziert.

Die Liquiditdt war tiber das ganze Jahr 2002
gegeben. Die Gesellschaft konnte ihre finanziellen
Ver-pflichtungen jederzeit erfiillen. Die Zahlungs-
bereitschaft ist unter Einbeziehung der Finanzpla-
nung auch fiir das Jahr 2003 gesichert.

2) Ertragslage

Der im Jahre 2002 erzielte Jahresiiberschuss ist
- im Vergleich zum Vorjahr - folgenden Bereichen

zuzuordnen:
2002 2001
TEuro TEuro
Hausbewirtschaftung -555 -737
Bau- und Betreuungstatigkeit — _-214 192
Betriebsergebnis _-769 _-545

Beteiligungs- und

Finanzergebnis 28 151
Neutrales Ergebnis 783 1.062
Unternehmensergebnis vor

Abzug von Steuern 42 668
Korperschaftsteuer-

Ausschiittungsbelastung 0 0
Jahrestiberschuss 42 668

Der Bereich der Hausbewirtschaftung zeigt eine
Verbesserung des negativen Ergebnisses von minus
737 TEuro auf minus 555 TEuro. Diese Verbesserung
wurde durch einen stirkeren Anstieg der Erlose aus
der Hausbewirtschaftung von 424 TEuro gegeniiber
einer Steigerung der Aufwendungen von 242 TEuro
erreicht. In den Aufwendungen fiir die Hausbewirt-
schaftung ist eine Riickstellung fiir unterlassene
Instandhaltung in Héhe von 1.110 TEuro enthalten.

Das Ergebnis der Bau- und Betreuungstatigkeit hat
sich gegeniiber 2001 verschlechtert. Im Bereich der
Betreuungstitigkeit ergibt sich ein Uberschuss von
7 TEuro. Im Bereich des Bautragergeschiftes stehen
den Erlésen von 874 TEuro Aufwendungen von
1.095 TEuro entgegen, was zu einem negativen
Ergebnis von 221 TEuro fiihrt.



Das Beteiligungs- und Finanzergebnis, das haupt-
sachlich durch Zinsertrdge geprédgt ist, hat sich
hauptsdchlich durch vermehrten Mittelfluss und
dadurch weniger Mdglichkeit zur Anlage liquider
Mittel verschlechtert.

Das Ergebnis der neutralen Geschiftsvorfalle ist
hauptsdchlich durch die Auflésung von Riickstellun-
gen (852 TEuro) sowie der Verkdufe von bebauten
Grundstiicken des Anlagevermogens (718 TEuro)
und der Abwertung der Grundstiicksgesellschaft der
Stadt Willich mbH (-795 TEuro) geprigt.

Der Verkauf von bebauten Grundstiicken des Anlage-
vermdgens im Jahre 2002 ist gegeniiber dem Vor-
jahr leicht riicklaufig, da mittlerweile der zum Verkauf
stehende Anteil des Anlagevermdgens nahezu aus-
geschopft ist.

D) Hinweise auf wesentliche Risiken
der kiinftigen Entwicklung

Die seitens des Unternehmens identifizierten we-
sentlichen Risiken des operativen Geschifts werden
flir jedes Geschéftsfeld durch ein Risikofriithwarn-
system monatlich einer Analyse im Hinblick auf ein-
zuleitende MaBnahmen unterworfen.

Als potentielle Risiken sind an dieser Stelle zu
benennen:

Im Geschiftsfeld Hausbewirtschaftung die Leer-
standsentwicklung (vgl. im einzelnen Ziff. B2) und
im Geschéftsfeld Bautragergeschift die Absatz-
situation (vgl. im einzelnen Ziff. B3).

AuBerdem wird das Unternehmen mittelfristig seine
zentrale EDV-Anwendungen (WOHNDATA) durch
ein anderes Programm ersetzen miissen, da der Soft-
warelieferant angekiindigt hat dieses Programm

ab dem Jahre 2006 nicht mehr zu warten. Ent-
sprechende Aufwendungen fiir eine Umstellung
werden von der Gesellschaft fiir das Jahr 2005
vorgesehen.

E) Vorgange von besonderer Bedeutung nach
dem Schluss des Geschdftsjahres

Es sind nach Beendigung des Geschiftsjahres 2002
keine Vorgédnge von besonderer Bedeutung einge-
treten.

F) Sonstige Angaben

Beziiglich der Berichterstattung zur 6ffentlichen
Zwecksetzung nach § 108 Abs. 2 Nr. 2 GO NRW ist
zu vermerken, dass die Gesellschaft ihrem Gesell-
schaftszweck nach § 2 der Satzung nachgekommen
ist.

G) Voraussichtliche Entwicklung der Gesellschaft

Im Geschiftsfeld Hausbewirtschaftung waren die
Ergebnisse der letzten Jahre durch erhebliche auf-
wandswirksame ModernisierungsmaBnahmen (vgl.
Ziff. B2), die durch Althausverkiufe refinanziert
wurden, gekennzeichnet. Nach Abschluss dieses Pro-
gramms werden die in Zukunft anstehenden Moder-
nisierungsmaBnahmen von ihrer Art her aktivie-
rungsfahig sein und somit die Ertragslage wesentlich
weniger belasten. In vergleichbarem Umfang wird
der Verkauf von Althausbestand reduziert.

Aufgrund der einmaligen hohen Gewinnausschiit-
tung fiir das Geschéftsjahr 2001 werden in 2002
und 2003 planmaBig keine Gewinnausschiittungen
vorgenommen. Die dadurch zur Verfiigung stehen-
den Mittel werden zur einer vermehrten Instandset-
zung verwendet. Ab dem Geschéftsjahr 2004 kann
nach derzeitigen Einschdtzung der Ertragsituation
wieder von einer Gewinnausschiittung ausgegangen
werden.

Viersen, den 14. Marz 2003

Der Vorstand

Diether Thelen Dr. Hans-Christian Vollert
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Aktivseite Bilanz zum 31. Dezember 2002
Geschéftsjahr Vorjahr
Euro Euro Euro

Anlagevermogen
Immaterielle Vermégensgegenstande 65.225,09 21.632,26

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschifts- und anderen Bauten
Grundstiicke ohne Bauten
Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter

Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéaftsausstattung

Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten
Geleistete Auszahlungen

Finanzanlagen
Beteiligungen

Ausleihungen an Unternehmen, mit denen
ein Beteiligungsverhiltnis besteht

Wertpapiere des Anlagevermdgens
Sonstige Ausleihungen
Anlagevermogen insgesamt

Umlaufvermégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrdte

Grundstiicke ohne Bauten

a) in Zustand der ErschlieBung (eigene)
b) erschlossen (eigene)
Bauvorbereitungskosten

Grundstiicke mit unfertigen Bauten
Grundstiicke mit fertigen Bauten
Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstinde

Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken
Forderungen aus Betreuungstatigkeit
Sonstige Vermogensgegenstinde

Fliissige Mittel
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

78.980.857,93

78.859.502,39

2.991.430,50 1.330.741,10
934.845,26 968.586,09
485,63 485,63
723.240,82 136.472,68
349.515,72 1.289.556,56
26.902,98 8.456,49
56.010,91 84.063.289,75 98.591,57
160.392,26 955.752,29
89.833,98 89.833,98
14.567,66 7.093,66
86.500,17 351.294,07 91.380,44
84.479.808,91 83.858.085,14

1.400.919,38 1.595.394,62
1.176.850,45 1.179.846,26
351.993,41 241.174,50
879.545,47 1.796.772,54
3.165.792,26 1.421.838,55
4.998.219,83 4.872.774,40
13.765,41 11.987.086,21 13.505,69
38.652,63 33.633,36
124.229,49 219.128,92
1.191,96 6.959,98
125.271,05 289.345,13 103.353,18
696.113,52 1.200.234,83

35.091,74 34.285,20
33.823,37 68.915,11 31.303,98
97.521.268,88 96.608.291,15




Passivseite

Geschiftsjahr Vorjahr

Euro Euro Euro

Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 7.914.798,32 7.914.798,32
Gewinnriicklagen
Gesetzliche Riicklage 4.063.500,00 4.063.500,00
Bauerneuerungsriicklage 10.000.000,00 10.000.000,00
Andere Gewinnriicklagen 8.672.201,68 22.735.701,68 8.672.201,68
Bilanzgewinn
Gewinnvortrag 3.799,49 98.621,79
Jahresuiberschuss 42.525,91 667.916,36
Entnahmen aus Riicklagen 0,00 1.407.652,71
Einstellung in Riicklagen 0,00 46.325,40 -33.395,82
Eigenkapital insgesamt 30.696.825,40 32.791.295,04
Sonderposten mit Riicklageanteil 0,00 766.937,82
gemdl} § 6b EStG
Riickstellungen
Riickstellung fiir Pensionen 11.574,00 493,71
Sonstige Riickstellungen 1.627.974,70 1.639.548,70 2.105.867,75

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: 7.090,45 Euro

50.443.980,20
7.948.568,54
5.332.123,26
176.417,08
155.411,05
1.101.449,16
26.945,49

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 14.796,56 Euro

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

65.184.894,78

0,00

47.794.941,09
5.605.267,16
5.214.335,59
143.534,83
124.933,80
2.008.796,04
51.888,32
(40.970,28)
(7.093,66)

0,00

97.521.268,88

96.608.291,15




Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01. Januar bis 31. Dezember 2002

Geschiftsjahr
Euro

Euro

Vorjahr
Euro

Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Verkauf von Grundstiicken
¢) aus Betreuungstitigkeit

Erhéhung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten

17.986.939,51
874.450,00
111.331,45

Grundstiicken mit fertigen und unfertigen Bauten sowie

unfertigen Leistungen (Vorjahr: Verminderung)
Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrdge

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke
¢) Aufwendungen fir andere Lieferungen

und Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand

a) Lohne und Gehilter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen
fiir Altersversorgung und Unterstiitzung

davon fiir die Altersversorgung: 94.528,25 Euro

Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstande des Anlage-
vermogens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrdge aus Ausleihungen des
Finanzanlagevermdgens

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
Abschreibungen auf Finanzanlagen

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit

Steuern vom Einkommen
Sonstige Steuern
Jahresiiberschuss
Gewinnvortrag

Entnahmen aus anderen Gewinnriicklagen

Einstellungen in Gewinnriicklagen
in die gesetzliche Riicklage

Bilanzgewinn

11.145.619,18

18.972.720,96

1.180.636,93
152.689,65

2.777.765,02

17.579.214,86
4.065.881,37
96.831,85

-255.186,58

157.517,08

1.573.519,29

11.489.809,21

2.070.515,48 3.351.763,93
0,00 13.216.134,66 12.721,96
9.867.677,90 8.363.482,77

1.940.599,13 1.804.971,41
422.330,22 2.362.929,35 384.023,99
(79.009,20)

3.046.405,43 2.052.568,40

1.079.919,14 1.138.756,51

4.483,02 5.040,25
28.769,74 33.252,76 145.823,56
795.360,03 0,00

2.107.357,01 2.007.629,12

508.959,70 1.126.397,15

0,00 0,00

466.433,79 458.480,79

42.525,91 667.916,36

3.799,49 98.621,79

0,00 1.407.652,71

0,00 0,00 -33.395,82
46.325,40 2.140.795,04




ANHANG

A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss fiir 2002 wurde nach den Rechnungslegungsvorschriften des Handelsgesetzbuches auf-
gestellt. Bei der Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gewahit.

Die Bilanz zum 31. Dezember 2002 und die Gewinn- und Verlustrechnung fiir 2002 wurden entsprechend
der Verordnung iiber Formblatter fiir die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen vom
6. Marz 1987 (Anwendungsformblatt fiir Kapitalgesellschaften) gegliedert.

In der Gliederung der Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung ergaben sich gegeniiber dem Vorjahr keine
Verdnderungen. Die in der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung angegebenen Vorjahresbetrdge sind
vergleichbar.

B. Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

1. Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden angewandt:

ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermégensgegenstinde

Diese Vermogensgegenstande sind zu den Anschaffungskosten vermindert um planméaBige Abschreibungen
bewertet. Als Nutzungsdauer werden flir Anwenderprogramme sowie fiir andere Vermodgensgegenstande

3 bzw. 10 Jahre zugrunde gelegt.

Sachanlagen
Das Sachanlagevermégen ist zu den Anschaffungs- oder Herstellungskosten abziiglich Abschreibungen
bewertet.

Zugange

Fiir Sachanlagenzuginge in 2002 sind als Anschaffungs- oder Herstellungskosten Fremdkosten, Kosten
eigener Verwaltungsleistungen sowie bei Modernisierung Kosten fiir technische Eigenleistungen angesetzt.
Eigenleistungen sind zu Vollkosten bewertet; vom Wahlrecht des § 255 Abs. 2 Satz 4 HGB wurde kein
Gebrauch gemacht.

PlanmédRige Abschreibungen

Die Restbuchwerte der Wohngebaude, die vor dem 01.01.1925 fertig gestellt worden sind, werden seit 1991
unverandert entsprechend einer Restnutzungsdauer von 40 Jahren abgeschrieben; Restbuchwerte der Wohn-
bauten, die nach dem 31.12.1924 fertig gestellt wurden, sowie Garagen auf Grundstiicken mit Geschafts-
und anderen Bauten werden seit 1991 unverdandert nach MaBgabe einer Restnutzungsdauer von 50 Jahren
abgeschrieben. Bei einem tiberwiegend gewerblich genutzten Objekt werden die Baukosten mit 4 % abge-
schrieben. Das eigen genutzte Verwaltungsgebdude wird mit einer Nutzungsdauer von 40 Jahren abgeschrie-
ben. Die Abschreibungen auf Kosten der AuBenanlagen werden seit 1991 auf 10 Jahre vorgenommen.

In Hohe der Auflésung des Sonderpostens mit Riicklageanteil gemaB § 6b EStG. von 766,9 TEuro sind
auBerplanméBige Abschreibungen beim Anlagevermogen auf das Verwaltungsgebdude vorgenommen
worden.



Die Abschreibungen auf Gegenstinde der Betriebs- und Geschiftsausstattung belaufen sich auf 8,33 % bis
33,33 % der Anschaffungskosten. Zugange im Geschiftsjahr im Anschaffungswert bis 410,00 Euro werden in
voller Hohe abgeschrieben.

Finanzanlagen
Im Geschiftsjahr wurde eine auBerordentliche Abschreibung (gem. § 253 Abs. 2 Satz 3 HGB) auf die Beteili-
gung an der Grundstiicksgesellschaft der Stadt Willich mbH in Héhe von 795,4 TEuro vorgenommen.

Die Bewertung der unter den sonstigen Ausleihungen ausgewiesenen niedrigverzinslichen Darlehen erfolgte
zum Barwert (Abzinsung mit 5,5%) bzw. zum Nennwert (Restforderung) bei Arbeitgeberdarlehen.

Die im Rahmen der Altersversorgung eines Vorstandsmitgliedes erworbenen Wertpapiere sind zu
Anschaffungskosten bilanziert.

UMLAUFVERMOGEN

Verkaufsgrundstiicke

Die Grundstiicke ohne Bauten, die Bauvorbereitungskosten sowie die Grundstiicke mit unfertigen und ferti-
gen Bauten sind verlustfrei zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten bewertet. Kosten eigener Architekten-
und Verwaltungsleistungen sind nicht enthalten.

Unfertige Leistungen

Die unter dieser Position erfassten, mit den Mietern noch nicht abgerechneten umlagefahigen Heiz- und
anderen Betriebskosten sind zu den tatsichlich entstandenen Kosten, abziiglich rd. 3,4 % Wertabschlag fiir
erwartete Ausfille, bilanziert.

Vorrdte
Heizol, Reparaturmaterial u. a. sind zu Anschaffungskosten bewertet.

Forderungen und Sonstige Vermdgensgegenstdnde

Sie sind zu Nominalwerten ausgewiesen. Ausfallrisiken wurde durch Einzelwertberichtigungen Rechnung
getragen. Samtliche Wertberichtigungen sind als Abschreibungen aktivisch bei den jeweiligen Bilanzposten
abgesetzt.

AuBerplanmiBige Abschreibungen im Sinne von § 277 Abs. 3 Satz 1 HGB waren nicht erforderlich.

Aktive Rechnungsabgrenzungposten

Die ausgewiesenen Geldbeschaffungskosten werden auf die Laufzeit der zugrunde liegenden Darlehen bzw.
der Zinsbindungsfrist abgeschrieben. Der weitere Ausweis bezieht sich auf vorausgezahlte Breitbandkabel-
gebiihren.

Sonderposten mit Riicklageanteil gemaR § 6b EStG
Der Sonderposten mit Riicklageanteil in Hohe von 766,9 TEuro ist im Geschiftsjahr in voller Hohe aufgeldst
worden.

Riickstellungen

In der Bilanz zum 31.12.2002 wird eine Riickstellung fiir eine Pensionszusage an ein Vorstandsmitglied aus-
gewiesen. Die Bewertung zum Bilanzstichtag erfolgt gem. versicherungsmathematischem Gutachten vom
30.01.2003 zum Teilwert gem. § 6a EStG mit einem Rechnungszinsful von 6 %. Als Rechnungsgrundlage
dienten die ,Richttafeln 1998“ von Prof. Dr. Klaus Heubeck.



Es wurden Riickstellungen entsprechend § 249 Abs. 1 HGB fiir ungewisse Verbindlichkeiten, fiir im
Geschiftsjahr unterlassene Aufwendungen fiir Instandhaltung, die innerhalb von 3 Monaten nach dem
Bilanzstichtag nachgeholt werden, sowie fiir Gewdahrleistungen mit rechtlicher Verpflichtung gebildet.

AuBerdem sind Riickstellungen fiir im Geschéftsjahr unterlassene Aufwendungen fiir Instandhaltung, die
innerhalb des Zeitraumes vom 4. bis einschlieBlich 12. Monat des folgenden Geschéftsjahres nachgeholt
werden, gebildet worden.

Riickstellungen fiir latente Steuern im Sinne von § 274 Abs. 1 HGB waren im Geschiftsjahr 2002 nicht zu
bilden.

Verbindlichkeiten

Sie sind zum Rickzahlungsbetrag passiviert. Aufwendungsdarlehen gemaB § 88 11. WoBauG, fiir die ein
Passivierungswahlrecht besteht, sind ausnahmslos passiviert.

2. Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden des Vorjahres wurden beibehalten. Ein moglicher Sonder-

posten mit Riicklageanteil wurde im Berichtsjahr nicht gebildet.

C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

I. Bilanz

1. Entwicklung des Anlagevermdgens

Anschaffungs-/ Zugange Abgdnge  Umbuchungen Abschreibungen Buchwert am  Abschreibungen
Herstellungs- des Geschaftsjahres (+/-) (kummuliert) 31.12.2002 des
kosten Geschaftsjahres
Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro
I ielle
Vermdgensgegs d 223.658,62 68.277,74 22.423,98 0,00 204.287,29 65.225,09 24.684,91
Sachanlagen
Grundstiicke und
grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 124.380.272,56 2.047.900,54 61.296,31 15.902,10 47.401.920,96 78.980.857,93 1.915.182,96
Grundstiicke mit Geschafts-
und anderen Bauten 2.301.437,11 1.272.583,03 0,00 1.289.556,56 1.872.146,20 2.991.430,50 901.450,19
Grundstiicke ohne Bauten 1.173.102,84 113.196,26 0,00 -351.453,84 0,00* 934.845,26 0,00
Grundstiicke mit Erbbau-
rechten Dritter 485,63 0,00 0,00 0,00 0,00 485,63 0,00
Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschiftsausstattung 712.942,71 710.219,10 419.446,42 82.689,47 363.164,04 723.240,82 205.087,37
Anlagen im Bau 1.289.556,56 194.122,14 0,00 -1.289.556,56 204.516,75* 349.515,72 0,00
359.910,33
Bauvorbereitungskosten 8.456,49 26.902,98 0,00 -8.456,49 0,00 26.902,98 0,00
Geleistete Anzahlungen 98.591,57 56.010,91 0,00 -98.591,57 0,00 56.010,91 0,00
129.964.845,47 4.420.934,96 480.742,73 -1.748.058,46 49.841.747,95 84.063.289,75 3.021.720,52
1.748.058,46
Finanzanlagen
Beteiligungen 955.752,29 0,00 0,00 0,00 795.360,03 160.392,26 795.360,03
Ausleihungen an Unternehmen. mit
denen ein Beteiligungsverhdltnis besteht 89.833,98 0,00 0,00 0,00 0,00 89.833,98 0,00
Wertpapiere des Anlagevermdgens 7.093,66 7.474,00 0,00 0,00 0,00 14.567,66 0,00
Sonstige Ausleihungen 91.380,44 4,81 4.885,08 0,00 0,00 86.500,17 0,00
1.144.060,37 7.478,81 4.885,08 0,00 795.360,03 351.294,07 795.360,03
-1.748.058,46
Anlagevermégen insgesamt 131.332.564,46 4.496.691,51 508.051,79  1.748.058,46 50.841.395,27 84.479.808,91 3.841.765,46

*) In diesen Positionen ist eine Auflésung eines Sonderposten mit Riicklageanteil nach § 6b EStG. aus dem Jahre 1999 enthalten, die von ,Grundstiicke ohne Bauten*
nach ,Anlagen im Bau® weitergeftihrt wurde.

Ny



2. In der Position ,Unfertige Leistungen® sind noch nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten.

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

4. n der Position ,Sonstige Vermdgensgegenstande® sind keine Betrdge gréBeren Umfangs enthalten, die

erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.
5. Gezeichnetes Kapital

Das gezeichnete Kapital (Grundkapital) betrug am 31.12.2002 unverindert 7.914.798,32 Euro. Es ist in
15.480 auf den Namen lautenden Stiickaktien aufgeteilt.

6. Riicklagenspiegel

Gewinnriicklagen Gesetzliche Bauerneuerungs- Andere

Riicklage riicklage Gewinnriicklagen

Euro Euro Euro

Bestand am Ende des Vorjahres 4.063.500,00 10.000.000,00 8.672.201,68
Einstellung aus dem Jahrestiberschuss

des Geschaftsjahres 0,00 0,00 0,00

Entnahmen aus Gewinnriicklagen 0,00 0,00 0,00

Bestand am Ende des
Geschéftsjahres 4.063.500,00 10.000.000,00 8.672.201,68

7. In den ,Anderen Gewinnriicklagen“ sind Riicklagen fiir im Geschiftsjahr vorgenommene Wertaufholungen
bei Vermdgensgegenstianden des Anlagevermdgens und Vermdgensgegen- standen des Umlaufvermdgens
nicht enthalten.

8. Sonderposten mit Riicklageanteil gemaB § 6b EStG

Dieser Sonderposten aus dem Verkauf von bebauten Grundstiicken des Anlagevermdgens wurde auf-
gelost.

9. In den ,Sonstigen Riickstellungen® sind folgende Riickstellungen mit einem nicht unerheblichen Umfang
enthalten:

Euro
Riickstellung fiir im Geschéftsjahr unterlassene
Aufwendungen fiir Instandhaltung 1.110.000,00
Riickstellung fiir erbrachte, noch nicht berechnete Betriebskosten 226.600,00
Riickstellung fiir Jahresurlaub 94.625,07
Riickstellungen fiir Gewéhrleistungsanpriiche mit rechtlicher
Verpflichtung aus dem Verkauf von Eigenheimen 97.951,62

10. In den Verbindlichkeiten sind keine Betrdge enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich ent-
stehen.



11. Uber die Geschiftsbeziehungen zu Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhiltnis besteht, werden
folgende Angaben ergénzt:

Bilanzausweis davon gegeniiber Unternehmen
mit denen ein Beteiligungs-
verhaltnis besteht:

Euro Euro
Forderungen aus
Betreuungstatigkeit 1.191,96 1.191,96
Sonstige Vermogens-
gegenstande 125.271,05 555,56
Kassenbestand und Guthaben
bei Kreditinstituten 696.113,52 626.667,93
Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten 50.443.980,20 28.054.676,10
Verbindlichkeiten gegeniiber
anderen Kreditgebern 7.948.568,54 2.560.000,00

12. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewédhrten Pfandrechte o. 4. Rechte stellen
sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten insgesamt Davon
Restlaufzeit gesichert
unter 1 Jahr unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre iiber 5 Jahre Art der
(Vorjahr) Sicherung 1)
Euro Euro Euro Euro Euro Euro

Verbindlichkeiten
gegentiber
Kreditinstituten 50.443.980,20 1.744.576,14 [ 1.663.572,44] 7.247.165,14 41.452.238,92 49.326.951,22 GPR
Verbindlichkeiten
gegeniiber
anderen Kreditgebern 7.948.568,54 201.603,57 [ 222.806,11] 728.255,65 7.018.709,32 5.323.792,51 GPR
Erhaltene Anzahlungen 5.332.123,26 5.332.123,26 [ 5.214.335,59] 0,00 0,00 0,00 =

Verbindlichkeiten aus
Vermietung 176.417,08 176.417,08 [ 143.534,83] 0,00 0,00 0,00 -

Verbindlichkeiten aus
Betreuungstatigkeit 155.411,05 155.411,05 [ 124.933,80] 0,00 0,00 0,00 -

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und

Leistungen 1.101.449,16 1.101.449,16 [ 1.497.504,16] 0,00 0,00 0,00 -
Sonstige

Verbindlichkeiten 26.945,49 12.377,83 [ 44.794,66] 0,00 14.567,66 0,00 -
Gesamtbetrag 65.184.894,78 8.723.958,09 [ 8.881.481,59] 7.975.420,79 48.485.515,90 54.650.743,73

1) GPR = Grundpfandrecht



II. Gewinn- und Verlustrechnung
1. AuBerordentliche Ertrdge und Aufwendungen sind in 2002 nicht entstanden.

2. In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende wesentliche periodenfremde Ertrage

enthalten:
Ertrage aus Anlageverkdufen 721,9 TEuro
Auflésungen von Riickstellungen 852,0 TEuro

Zahlungseingange auf im Vorjahr abgeschriebene
und ausgebuchte Forderungen 56,9 TEuro

Ertrdge aus der Auflésung des Sonderposten
mit Riicklageanteil 766,9 TEuro
2.397,7 TEuro

als periodenfremde Aufwendungen:

Abschreibung der Beteiligung an GSG GmbH, Willich 795,0 TEuro
auBerplanméaBige Abschreibung auf Geschaftsgebdude 767,0 TEuro
1.562,0 TEuro

D. Sonstige Angaben

1. Haftungsverhéltnisse im Sinne von §§ 251, 268 Abs. 7 HGB bestanden zum Jahresende 2002 in Hohe
von 498 TEuro. Es handelt sich um Grundpfandrechte zugunsten der Erwerber von VerkaufsmaBnahmen.

2. Es bestehen — wie im Vorjahr - keine, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle Ver-
pflichtungen, die fiir die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind. Das Bestellobligo aus verge-
benen Auftrigen kann durch Eigenmittel und bewilligte Fremdmittel gedeckt werden. Zukiinftige Moder-
nisierungs- und NeubaumaBnahmen werden branchentiblich eigen- oder fremdfinanziert.

3. Die Gesellschaft besitzt Kapitalanteile von 25,096 % an der Grundstiicksgesellschaft der Stadt Willich mbH.

4. Der Gesamtbetrag der sonstigen finanziellen Verpflichtungen (Miet- und Wartungsvertrage) belduft sich
auf 47,2 TEuro.

5. Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschiftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeitbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte
Kaufméannische Angestellte 19,50 7,50
Technische Mitarbeiter 6,00 0,00
Mitarbeiter im Regiebetrieb etc. 8,00 0,00

33,50 7,50



6. Gesamtbeziige:

a) des Vorstandes 161.837,68 Euro
b) des Aufsichtsrats 10.250,00 Euro
¢) des Verwaltungsbeirats 2.600,00 Euro

7. Es wurde eine Riickstellung fiir eine Pensionszusage an ein Vorstandsmitglied nach § 6a EStG bei 6%
ZinsfuB gebildet, die durch ein versicherungsmathematisches Gutachten zum Teilwert nachgewiesen
werden.

8. Pensionsverpflichtungen fiir friihere Mitglieder des Vorstandes und ihrer Hinterbliebenen bestehen nicht.

9. Die Mitarbeiter haben eine zusatzliche Altersversorgung durch Mitgliedschaft der Gesellschaft bei der
Rheinischen Zusatzversorgungskasse. Die Hohe des derzeitigen Umlagesatzes betragt 4,25 %. Hinsichtlich
der weiteren, voraussichtlichen Entwicklung wird erwartet, dass dieser Umlagensatz ansteigen wird. Die

Summe der umlagepflichten Gehalter betrug in 2002 insgesamt rd. 1.697 TEuro.

10. Kredite an Aufsichtsratmitglieder, die Mitarbeiter der Gesellschaft sind:

Euro
Ursprungsbetrag 26.433,79
Tilgungen im Geschéftsjahr 839,33
Stand am Bilanzstichtag 20.963,71
Zinssatz 1%

11. Es bestehen keine Haftungsverhiltnisse zugunsten des Vorstandes und von Mitgliedern des Aufsichtsrats
bzw. des Verwaltungsbeirats.

12. Vorstand: Dr. Hans-Christian Vollert, Landrat, Viersen
Diether Thelen, Dipl.-Kfm., Krefeld



Bericht des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat hat unter Beachtung des Gesetzes iiber die Kontrolle und Transparenz im Unternehmens-
bereich (KonTraG) wihrend des Geschiftsjahres die Geschiftsfiihrung der Gesellschaft regelmiaBig tiberwacht.
In gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand sowie durch schriftliche und miindliche Berichte des Vor-
standes wurde er umfassend Uiber die wirtschaftliche und finanzielle Lage des Unternehmens unterrichtet
und hat darliber mit dem Vorstand beraten. Insbesondere wurden in den Sitzungen des Aufsichtsrats
folgende Punkte behandelt:

BaumaBnahmen fiir Anlage- und Umlaufvermégen,

Verkauf von Althausbesitz,

Priifung und Feststellung des Jahresabschlusses,

Wirtschafts- und Finanzplane.

Der Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr 2002 ist unter Einbeziehung der Buchfiihrung und des Lage-
berichts vom Verband der Wohnungswirtschaft Rheinland Westfalen e.V., Diisseldorf, gepriift und mit dem
uneingeschrankten Bestatigungsvermerk 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 fiir
die Verwendung des Bilanzgewinns gepriift. Nach dem abschlieBenden Ergebnis seiner Priifung sind Ein-
wendungen nicht zu erheben. Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss zum 31.12.2002 gebilligt, der damit
festgestellt ist. Dem Vorschlag des Vorstandes fiir die Verwendung des Bilanzgewinns schlieBt er sich an.

Viersen, im Marz 2003 Der Aufsichtsrat
Heinrich Tummel
- Vorsitzender -



Mitglieder des Aufsichtsrates

Tummel, Heinrich
Willich
- Vorsitzender -

Hensel, Karl
Kempen

- stellv. Vorsitzender -

Eckelboom, Theo
Willich

Heimes, Hans-Dieter
Nettetal

Klein, Dagmar
Kempen
Kothen, Hans
Willich

Nass, Wenzel
Krefeld

Schall, Dieter
Willich

Selonke, Rosemarie
Willich

Rektor

Biirgermeister
Stadt Kempen

Stadtkdammerer

Realschullehrer

Kauffrau in der
Grundstiicks- und
Wohnungswirtschaft

Krankenhaus-
betriebswirt
Sparkassendirektor a. D.

Bauzeichner

Dipl.-Betriebswirtin

Mitglieder des Verwaltungsbeirates

Der Verwaltungsbeirat besteht aus den Mitgliedern des Auf-
sichtsrates und folgenden Personen:

Birkmann, Otto
Kempen

Gottwald, Gerhard
Briiggen

Hammes, Marina
Viersen

Kéttner, Herbert
Grefrath

Lohmanns, Hans-Josef
Schwalmtal

Mattner-Stellmann, Hans
Meerbusch

Ottmann, Peter
Nettetal

Ruth-Weber, Erika
Viersen

Schwarz, Albert
Tonisvorst

Dr. Simonis, Bernd
Schwalmtal

Werner, Friedhelm
Viersen

Wilms, Siegfried
Niederkriichten

selbst. Kaufmann

Biirgermeister

Biirgermeisterin

Biirgermeister

Biirgermeister

Beigeordneter

Biirgermeister

Bankkauffrau

Biirgermeister

Professor

Lehrer

Biirgermeister



Bestatigungsvermerk

Wir haben den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchfithrung und den Lagebericht der Gemein-
niitzige Wohnungsgesellschaft fiir den Kreis Viersen Aktiengesellschaft, Viersen, fiir das Geschiftsjahr vom
1. Januar bis 31. Dezember 2002 gepriift. Die Buchfiihrung und die Aufstellung von Jahresabschluss und
Lagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den erganzenden Regelungen in der
Satzung liegen in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf
der Grundlage der von uns durchgefiihrten Priifung eine Beurteilung {iber den Jahresabschluss unter Ein-
beziehung der Buchfiihrung und iiber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaft-
spriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsitze ordnungsméBer Abschlusspriifung vorgenommen. Danach
ist die Priifung so zu planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und VerstdBe, die sich auf die Darstel-
lung des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsétze ordnungsméBiger Buchfiihrung und
durch den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken,
mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Feststellung der Priifungshandlung werden die Kennt-
nisse Uiber die Geschiftstitigkeit und tiber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie
die Erwartungen tiber mogliche Fehler beriicksichtigt. Im Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit des
rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsysteme sowie Nachweise fiir die Angaben in Buchfiihrung,
Jahresabschluss und Lagebericht iberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Priifung umfasst
die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsitze und der wesentlichen Einschdtzung der gesetz-
lichen Vertreter sowie die Wiirdigung der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts. Wir
sind der Auffassung, dass unsere Priifung eine hinreichend sichere Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Uberzeugung vermittelt der Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsitze ordnungsmaBiger
Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-
lage der Gesellschaft. Der Lagebericht gibt insgesamt eine zutreffende Vorstellung von der Lage der Gesell-
schaft und stellt die Risiken der kiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Diisseldorf, den 19. Marz 2003
Verband der Wohnungswirtschaft Rheinland Westfalen e. V.

gez. gez.
Schiffers Cornely
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer



Gewinnverwendungsbeschluss

Der Vorstand schldgt der Hauptversammlung vor, den Bilanzgewinn 2002 wie folgt zu verwenden:

Vortrag auf neue Rechnung 46.325,40 Euro
Bilanzgewinn 2002 46.325,40 Euro
Viersen, den 14. Méarz 2003 Der Vorstand

Diether Thelen Dr. Hans-Christian Vollert
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