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Wohnen im Alter -
eine Bestandsaufnahme

Deutschland vergreist. Nicht erst seit dem Bestseller-
Buch ,Das Methusalem-Komplott* des FAZ-Mit-
herausgebers Dr. Frank Schirrmacher ist das Schlag-
wort vom demographischen Wandel und seinen
Folgen in aller Munde. Gesellschaftspolitische
Relevanz und Dynamik bezieht das Thema aus
zahlreichen bundesweiten und regionalen Studien,
die das Phinomen der Uberalterung unserer Gesell-
schaft auf eine gesicherte Datenbasis stellen.

So hat das Pestel-Institut Hannover fiir den Kreis
Viersen regionale Prognosen zur Entwicklung von
Bevolkerung, Haushalten, Wohnungsbedarf und
Wohnungsnachfrage bis 2010 erstellt. Und die In-
dustrie- und Handelskammer Mittlerer Niederrhein
hat bei der Hochschule Niederrhein eine umfassende
Untersuchung zur demographischen Entwicklung
im Kammerbezirk bis zum Jahr 2020 in Auftrag
gegeben.

Mit diesen Untersuchungen lassen sich verldssliche
Szenarien fiir alle moglichen Lebens- und Wirt-
schaftsbereiche darstellen. Eine Wohnungsgesell-
schaft wie die GWG muss sich naturgemaB mit den
daraus resultierenden Erkenntnissen rund ums Leben
und Wohnen auseinander setzen.

Prognose: Mehr Einwohner im Kreis

Unser angestammtes Geschaftsgebiet ist der Kreis
Viersen. Hier haben wir traditionell den GroBteil
unseres Wohnungsbestandes, ndmlich 3.520 der
insgesamt 4.343 Wohnungen.

Bis 2020 wird die Bevdlkerung im Kreisgebiet nach
der THK-Studie um 5,4 % auf knapp 320.000 Ein-
wohner (2002: 303.000) zunehmen. Diese Entwick-
lung unterscheidet sich drastisch von der Stadt Kre-
feld, wo die Einwohnerzahlen - sofern keine Ge-
gensteuerung betrieben wird — auf unter 215.000
(2002: 240.000) schrumpfen.

Diese Entwicklung ist nicht nur durch die Arbeits-
platzentwicklung und demographische Daten

sondern auch durch Faktoren bestimmt wie:
hinreichend Bauland zu erschwinglichen Preisen,
eine hervorragende Infrastruktur in der Nahe der
Ballungszentren diesseits und jenseits der Grenze
und attraktive Naherholungsgebiete mit viel nieder-
rheinischer Landschaft.

Fir das Jahr 2010 prognostiziert die Pestel-Studie
dem Kreis Viersen 313.618 Einwohner, was einher-
r
Zahlen aus der Wohnungsverwaltung
(Bilanzstichtag: 31.12.2005)

4.343
Leerstand insgesamt: 127

Wohnungsbestand:

Davon Leerstand wegen Nichtvermietung: 46

Schwerpunkt: Breyell-Speckerfeld

Davon Leerstand

wegen Instandhaltung und Sanierung: 49

Schwerpunkte: Stichteln-HoéhenstraBe,

Grefrath und Oedt

Wohnungssuchende im Geschiftsgebiet: 539

Keine signifikanten &rtlichen Schwerpunkte

Besondere Personengruppe:

Einzelpersonen 189
L
geht mit einer Zunahme der Haushalte von 126.794
(2002) auf 133.666 (2010), wobei Pestel zugrunde-
legt, dass sich die Zahl der erwachsenen Bewohner
pro Haushalt riicklaufig entwickeln wird von 1,776
(2002) auf 1,762 (2010).

Im Klartext ausgedriickt heiBt das: Die Zahl der
Singles, der Alleinwohnenden, wird — wie ununter-
brochen bereits seit 1993 - weiter zunehmen. Mit
steigender Haushaltszahl nimmt in gewissem Um-
fang auch der Wohnungsbedarf bzw. der Bedarf an
neu zu schaffendem Wohnraum zu.

Prognose: Mehr dltere Kreisbewohner
Der demographische Wandel im Kreis Viersen bis

2020 ist in mehrfacher Hinsicht bemerkenswert.
Nicht nur, dass der Kreis die einzige Region im



THK-Bezirk mit Bevolkerungswachstum ist, auch in
der Altersstruktur nimmt er eine Sonderrolle ein.

Die Zahl der Einwohner, die tiber 60 Jahre alt sind,
steigt so stark wie in keiner anderen Gebietskorper-
schaft und wird sich am Ende des Prognosezeit-
raums um 27,1 % auf eine Einwohnerzahl von rund
90.000 (2002: 71.000) erhoht haben. Dagegen legt
die Zahl der Einwohner im erwerbsfahigen Alter
zwischen 19 und 60 sehr viel weniger rasant zu -
lediglich um plus 3,8 % auf 172.500 (2020). Und
die Kinder und Jugendlichen schwinden sogar um
14,1 % auf etwas mehr als 55.000 (2002: 65.000).
Zugespitzt formuliert: Der Kreis Viersen wird bis
2020 zum Wohnzimmer der Senioren.

mit einer vorsichtig-zuriickhaltenden Neubaupolitik,
die beispielsweise fiir junge Familien kinderfreundli-
che Reihenhiduser beinhaltet, so wie sie zuletzt am
Wasserturm in Lobberich entstanden sind und es
die Pline fir eine Bebauung hinter den Siedlungs-
hédusern an der Martin-Rieffert-StraBe in Willich und
an der Oedter StraBe in Kempen vorsehen.

Mit diesen bedarfsorientierten EinzelmaBnahmen
sollte die quantitative Versorgung mit Wohnraum
im Prognosezeitraum zu gewahrleisten sein. Vor
dem skizzierten Hintergrund des demographischen
Wandels, der zunehmenden Alterung der Kreisbe-
wohner und der relativ abnehmenden Zahl von
Erwerbsfahigen gewinnen allerdings qualitative
Aspekte des Wohnens und damit verbundene Ser-

= viceangebote einen neuen, einen hoheren Stellen-
Willich, wert.
Martin-Rieffert-StraRRe
Die alten Siedlungshéuser Altersgerechtes Wohnen
an der Martin-Rieffert-
A StraBe 55-77 in Willich, Alte Baume verpflanzt man nicht, sagt der Volks-
I l,,”II”"I bisher im GWG-Besitz, mund und meint: Wer seine Wurzeln geschlagen
1% i, il bleiben stehen, werden hat, will im Alter nicht noch umziehen missen. So
. R durch den Willicher gesehen wollen die meisten alt und &lter werdenden
— Bautrdger W. Paschertz Menschen so lange wie eben mdglich in der ver-
Grundstiicks GmbH grund- trauten Umgebung ihrer eigenen Wohnung leben
legend saniert und als Wohneigentum vermarktet. bleiben und sich weitgehend selbst versorgen. Da-
raus folgt, dass der Bedarf an altersgerechten Woh-
Auf den weitfldchigen Grundstiicken hinter der nungen und Wohnformen immer gréBer wird. Hier
alten Reihenbebauung wird die GWG zwei Mehr- gilt es fiir Wohnungsgesellschaften anzusetzen.
familienhduser und sechs Reihenhauser zur Ver-
mietung errichten. Fiir den Wohnungsmarkt einer alternden Gesell-
Der Baubeginn ist fiir 2007 terminiert. schaft lassen sich drei Aufgabenfelder der Zukunft
< definieren:

Dabei unterscheidet die IHK-Studie innerhalb der
Altersklassen noch zwischen den jungen (60 bis 75
Jahre) und den alten Senioren (iiber 75) und kommt
zu der Schlussfolgerung: ,Alles in allem verdndert
sich also die Gruppe der dlteren Mithiirger drama-
tisch. Wihrend der Anteil der jiingeren ,Alten per
Saldo nahezu konstant bleibt, erh6ht sich der Anteil
der Hochbetagten um fast zwei Drittel. Es zeichnet
sich also ein erheblicher Mehrbedarf an Pflegeein-
richtungen ab.“

Konsequenzen fiir die Geschaftspolitik
Auf die prognostizierte leichte Zunahme der Zahl

der Haushalte und damit auf die leicht wachsende
Nachfrage nach Mietwohnungen reagiert die GWG

die Anpassung des Wohnungsbestandes

an die besonderen Erfordernisse des Alters
(eingeschrankte Beweglichkeit und Reaktions-
fahigkeit, korperliche Beschwerden)

die Anpassung des Wohnumfeldes an die
Bediirfnisse im Alter (Sicherheitsbediirfnis,
Kontaktmaglichkeiten)

Service-Angebote zur Erhaltung des selbst-
bestimmten Lebens und Wohnens (kleine Hilfs-
leistungen, Vermittlung medizinischer Dienste).

Was auf den ersten Blick einen uniibersehbaren
Block von Investitionskosten nach sich zu ziehen
scheint, erweist sich bei ndherer Betrachtung als
wirksamer Beitrag zur Kosteneinsparung. Woh-
nungsunternehmen, die diese Aufgaben ernst



nehmen und erfiillen, schaffen eine Situation, von
der alle Beteiligten profitieren. Die Senioren kdnnen
dank hoher Wohnqualitdt mdéglichst lange in der
eigenen Wohnung bleiben. Die Wohnungsunter-
nehmen behalten treue und zuverldssige Mieter,
vermeiden Leerstinde und teure Fluktuation. Und
nicht zuletzt sparen Gesellschaft und Staat auf
diese Weise hohe Betrdge aus den Pflege- und
Krankenkassen, da ambulante Versorgung in jedem
Fall preiswerter ist als stationdre Pflege.

Die GWG hat seit einigen Jahren immer wieder
Aspekte des altersgerechten Wohnens in geeigneten
Neubau- oder Sanierungsvorhaben berticksichtigt.
Auch wenn nicht jeder durchdachte Umbau eines
Badezimmers das Etikett ,Altersgerechtes Wohnen*
rechtfertigt, wird deutlich, dass das Problembe-
wusstsein gescharft ist.

Der Einstieg in die Thematik wurde mit dem An-
kauf von 48 Wohnungen in der Altenwohnanlage
»,Haus Wiesengrund“ in Kempen, WiesenstraBBe
vollzogen.

Es folgte im Kempener Ortsteil St. Hubert der Neu-
bau des Wohnprojektes ,,Kendelhof“ mit 22 Woh-
nungen, in denen mehrere Generationen in guter
Nachbarschaft unter einem Dach leben. Konzeptio-
nell begleitet wurde das Projekt von dem Kempener
Verein ,Frauen bauen®

Im letzten Jahr fertiggestellt wurde nach umfassen-
der Sanierung die Wohnanlage ,,H6henblick” in
Siichteln, die die technischen Voraussetzungen fiir
Seniorenwohnungen bietet, aber gerade auch im
Wohnumfeld mit interessanten Angeboten aufwartet.

Im fortgeschrittenen Planungsstadium befindet
sich der ,Wohnpark Nordwall“ in Bracht mit 21
Wohnungen. Hier sollen Menschen iiber 50 dauer-
haft ihren privaten Wohnkomfort genieBen und mit
zunehmendem Alter bei Bedarf qualifizierte Servi-
celeistungen durch externe Dienstleister in
Anspruch nehmen kénnen.

Wohnungsbestand

Bei der alters- und gleicherweise behindertengerech-
ten Anpassung des Wohnungsbestandes kommt der
barrierefreien Gestaltung der Eingdnge und Erreich-
barkeit der Wohnungen die gréBte Bedeutung zu.

o)

Barrierefreies Wohnen bedeutet:
Gentigend breite Haus- und Wohnungstiiren
Uberdachung der Hauseinginge
Keine Stufen auf dem Weg zur Wohnung
Aufziige
Geniigend groBe Bewegungsfldchen fiir Rollstiihle
GroBe Badezimmer mit ebenerdigen Duschen
Halte- und Stiitzvorrichtungen im Sanitarbereich

In der 1993 entstandenen, 73 Wohnungen umfas-
senden Altenwohnanlage ,,Haus Wiesengrund® in
Kempen waren diese Erfordernisse bereits mit der
Planung berticksichtigt. Mit einer Gr6Be von rund
60 qm, aufgeteilt auf Wohnzimmer, Schlafzimmer,
Kiiche, Diele und Bad, haben die Wohnungen die
richtige GroBe fiir ein Seniorenpaar. Die Duschen
r
Willich, Bonnenring
In diesem beliebten Willicher
Wohngebiet errichtet die
GWG in einem ersten Bau-
abschnitt zehn Einfamilien-
reihenhauser als Verkaufs-
objekte. Geplant sind fiinf
Hauser mit und finf ohne
Keller, jeweils mit einer

Garage und einem Stellplatz.

Die Wohnflachen bewegen sich zwischen

ca. 120 m? und ca. 132 m?, die Grundstiicksflachen

liegen zwischen ca. 246 m* und ca. 339 m*.

Der Baubeginn ist fiir das Jahr 2006 geplant.
L
sind schwellenfrei, die Wannen rutschfest. Das Lob
der Bewohner gilt auch den Einrichtungsdetails wie
den fertig ausgestatteten Einbaukiichen mit genii-
gend Arbeitsflichen und leicht erreichbaren und zu
offnenden Schrianken.

Wohnumfeld

Mit zunehmendem Alter verandern Menschen oft
ihre Einstellung gegeniiber Mitmenschen und
Umgebung. Kontaktfreude und Aufgeschlossenheit
weichen nicht selten einem gewissen Misstrauen
und fithren im Extrem in die Vereinsamung. Das
Gefiihl der eigenen korperlichen Schwéche macht
zudem anfillig fir Verunsicherung und produziert
ein hoheres Sicherheitsbediirfnis. Wer altersgerechtes
Wohnen fordern will, muss auch im Wohnumfeld
dementsprechende Angebote schaffen.



o)

Das soziale Konzept, das dem Wohnprojekt ,,Ken-
delhof - Wohnen in guter Nachbarschaft“ zugrunde
liegt, beschreibt den Wunsch vieler Menschen nach
einem , Leben jenseits wohlgeordneter Isolation,
nach einem Leben in Gemeinschaft. Gemeint ist
jedoch keine Neuauflage der Wohngemeinschaften
der 70er Jahre, die sich mit ihrem Zuviel an Ge-
meinschaft und Zuwenig an Privatheit nicht be-
wahrt haben. Vielmehr besteht der Wunsch nach
einem ausgewogenen MaB an Ndhe und Distanz.”

Nach den ersten Wohnerfahrungen im ,Kendelhof*
scheint sich das Konzept zu bewdhren, wie der
Erfahrungsbericht der &ltesten Mieterin belegt:
sIch bin zu Hause. Mit 77 Jahren noch einmal Wur-
zeln zu schlagen und zu spiiren, dass es die richtige

-
Dienstleistungs-GmbH
Seit Anfang Oktober 2005
unterhalt die GWG eine
,schnelle Einsatztruppe“ fiir
alle Falle rund ums Haus.
Das fiinfkdpfige Team der
Dienstleistungs-GmbH (seit
Anfang 2006 sieben) fiihrt
beispielsweise Maler-, Flie-
sen- und Gartenarbeiten
durch, entrtimpelt aber auch mal Keller und tritt
immer dann in Erscheinung, wenn Not am Mann
ist. Dabei stellt der Regiebetrieb keine Konkurrenz
zu den ortlichen Fachbetrieben dar und arbeitet
nur in GWG-0bjekten. Mit diesem Angebot an
unsere Mieter unterstreichen wir den Dienstlei-
stungsgedanken und unser Versprechen: GWG
steht fiir: Gutes Wohnen garantiert. Zur Zeit noch
hat die Dienstleistungs-GmbH Werkstatt, Lager
und Garage fiir Lkw, Kleinbus und drei Kleintrans-
porter in Oedt, wird nach Fertigstellung eines
Zweckbaus jedoch in diesem Jahr ins Lobbericher
Gewerbegebiet Heidefeld-Ost umziehen.

.

Entscheidung war, empfindet sie als Gliicksfall. ,Hier
bin ich nie alleine®, so ihre Aussage. Nach einem
Krankenhausaufenthalt, als sie noch nicht ganz ge-
nesen war, konnte sie sich auf die Nachbarn verlas-
sen. Einkdufe und die nétigen Erledigungen wurden
selbstverstandlich tibernommen. Doch seit es ihr
wieder besser geht, hilft auch sie im Rahmen ihrer
Moglichkeiten. Fiir kurze Zeit ein Kind zu hiiten
oder im Gemeinschaftsraum Mérchen vorzulesen,
ist ihr Beitrag zu einer gelingenden Nachbarschaft.”

Wo gegen Vereinsamung und Isolation nur der
Kontakt zu Mitmenschen hilft, kann das subjektive
Sicherheitsgefiihl bereits durch organisatorische
MaBnahmen oder technische Losungen wie nach
dem Umbau der Wohnanlage ,,Hohenblick® stark
verbessert werden. So hat das neu implementierte
Conciergekonzept und die damit verbundene dis-
krete, aber sehr effiziente Sicherheitstechnik einen
besonderen Anteil am neuen Wohlgefiihl der Mieter.
Der Concierge sitzt in seinem Empfangsbereich in
Haus 44, ist aber Respektsperson und Ansprechpart-
ner fiir alle Mieter, dem nichts entgeht. Videokame-
ras an neuralgischen Punkten der Wohnanlage
geben Einblick tiber die Vorgédnge und vermitteln
einerseits ein angenehmes Gefiihl der Sicherheit,
schrecken jedoch andererseits mdgliche Vandalen
und Storer ab.

Als besondere Attraktion erweisen sich die Flach-
bildschirme an den Wanden der Eingangs-Foyers.
Die moderne Kommunikationstechnik erlaubt es
dem Concierge, gezielt Nachrichten fiir die Mieter
zu platzieren und dabei auch individuelle Infor-
mationen z. B. iber abholbereite Paket- oder Ein-
schreibsendungen zu geben.

Doch Sicherheitstechnik allein vermag nicht alles, sie
kann zwar das subjektive Sicherheitsgefiihl beein-
flussen, aber nicht das Wohlbefinden erreichen, das
sich aus dem zwischenmenschlichen Miteinander
einer guten Nachbarschaft ergibt. Vor diesem Hin-
tergrund kann der urspriinglich fiir Jugendliche ein-
gerichtete , Treffpunkt” auch fiir dltere Bewohner
der HohenstraBe eine wichtige Funktion erfiillen -
wenn denn das Angebot angenommen wird.

Sicherheitsstandards und Kommunikationsangebote
gleicherweise beriicksichtigt wurden bei Planung
und Bau der Altenwohnanlage ,,Haus Wiesengrund*“.
Angegliedert ist ein Dienstleistungs- und Kommuni-
kationszentrum, das vom Eigentiimer, der Altenhilfe
Kempen e.V., betrieben wird. 28 Senioren hatten
diesen Verein 1975 mit dem Ziel gegriindet, die
Einsamkeit alter Menschen zu vermeiden, bei
Schwierigkeiten zu helfen und die dlteren Menschen
am Leben der Gemeinschaft teilhaben zu lassen.

Rund 150 haupt- und ehrenamtliche Helferinnen
und Helfer sorgen fiir die Betreuung und stellen ein
attraktives Leistungsangebot sicher: vom ambulan-
ten und mobilen Hilfsdienst tiber Reisen und ge-



sellige Veranstaltungen bis zur Betreuung im Begeg-
nungszentrum Haus Wiesengrund, dem Vereinssitz
der Altenhilfe. In 17 Fachgruppen unterhélt der Ver-
ein ein attraktives Bildungs- und Freizeitangebot.
Hier pflegen die Teilnehmer ihre Hobbys, basteln,
spielen Bridge oder Skat, singen im Chor, halten
sich fit mit Gymnastik - oder iiben sich im Umgang
mit dem Computer.

Service-Angebote

Mit dem Alter kommen Probleme, iiber die sich
junge Menschen keine Gedanken machen. Plétzlich
geht die Hausarbeit nicht mehr so einfach von der
Hand: das Fensterputzen, das Einkaufen oder das
Kochen. Der Einstieg in die Badewanne fillt schwe-
rer. Schon ein verstopftes Abflussrohr reicht, um die
Nachtruhe zu rauben. Gar nicht zu reden von ande-
ren unliebsamen Uberraschungen oder gar gesund-
heitlichen Problemen, die eine voriibergehende oder
stindige Betreuung erfordern. In solchen Situationen
wiinscht mancher alte Mensch sich einen Ratgeber.

In Altenwohnanlagen wie ,Haus Wiesengrund“ ist
fiir solche Fille vorgesorgt und wird eine Infrastruk-
tur vorgehalten, die ihren Preis hat. Zusatzliche
Betreuung wird in Form von bestimmten Grund-
leistungen und zuséatzlichen Wahlleistungen des
Tragers oder externer Dienstleister gewdhrt.

Fir die Grundleistungen wie Hausmeisterdienste,
die Vermittlung von weiteren Hilfen und die Teil-
nahme an Freizeitangeboten ist eine Betreuungs-
pauschale zu entrichten. Zusétzliche Wahlleistungen
wie die Essensversorgung, die Inanspruchnahme
eines Hausnotrufes, eines Wischedienstes oder
ambulanter Pflege werden nur nach Bedarf abge-
rechnet. Die Bewohner wissen die Angebotspalette
zu schatzen, auch wenn sie hoffen, noch méglichst
lange fiir sich selbst sorgen zu kénnen. Doch der
Komfort, FuBpflege und Friseur direkt im Haus zu
haben, sich Lektiire aus der Hausbiicherei holen

zu koénnen oder beim monatlichen Tanztee mitzu-
machen, ist reizvoll — und den Preis wert.

Auch das Wohnkonzept im geplanten ,,Wohnpark
Nordwall“ in Bracht sieht das Angebot qualifizierter
Serviceleistungen bei Bedarf oder auf Wunsch vor,
die tiber die im Mietverhiltnis enthaltenen Basis-
leistungen wie Hausmeisterdienste oder Anwesen-
heit einer Beraterin bzw. Service-Vermittlerin hin-
ausgehen und separat abgerechnet werden.

Q)

Diese zusatzlichen Wahlleistungen kénnen sein:
Hausmeistertatigkeiten (Malerarbeiten, Balkon-
kasten bepflanzen etc.)

Mabhlzeitendienst (Vollversorgung, Mittagstisch)
Hauswirtschaftliche Versorgung (Putzen, Wische,
Einkiufe)

Soziale Betreuung (Besuchsdienst, Beratung zur
Lebensgestaltung und Vorsorge, Spazierginge)
Pflegebediirftigkeit (Beratung und Vermittlung
eines ambulanten Pflegedienstes).

Generell gibt es fiir alle Senioren in den Stidten
und Gemeinden im Kreis Viersen nach heutigem
Stand sogenannte Altenfachberatungen, die Hilfe
und Rat in Fragen rund ums Alter anbieten. AuBer
allgemeiner Beratung leisten diese Einrichtungen
r
Siichteln, Wohnanlage
~Hohenblick”
Am 18. Juni 2005, ein Jahr
nach dem Startschuss zum
Umbau der Wohnanlage an
der HohenstraBe 44-50 in
Stichteln, wurde bei einem
Tag der offenen Tiir mit allen
Mietern und am Bau Betei-

ligten die Einweihung gefei-
ert. Abschnittsweise sind Eingangsbereiche, Trep-
penhduser und Fassaden der vier Hauser erneuert
worden. Nach dieser Aufwertung wird das Objekt
als Wohnanlage ,,Hohenblick® auf dem Mietwoh-
nungsmarkt angeboten.

Die 1dee zur optischen Umgestaltung hatte sich
aus der guten Lage des Komplexes mit attraktiver
Aussicht auf die Stichtelner Hohen fast zwangslau-
fig ergeben. Die vorhandene Ziegelsteinfassade
blieb erhalten, wurde aber in Hohe des vierten
Obergeschosses durch eine durchgingig horizonta-
le Metallverblendung in Goldoptik aufgewertet
und wird seither auch von Besuchern sehr viel
positiver wahrgenommen.

Zu dieser ldentifikation férdernden Wirkung tra-
gen weiterhin die auffillig groBen Hausnummern
tiber den Eingangen bei. Zuletzt wurden vor den
Hé&usern noch tiberdimensionale, 16 Meter hohe
Graser-Skulpturen aus ovalen Aluminium-Profilen
installiert, die kupferartig beschichtet sind, nachts
angestrahlt werden und der Anlage so eine unver-

wechselbare Anmutung geben.
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auch Pflegeberatung, Wohnberatung und Hilfe zur
Selbsthilfe. Die Altenfachberatung arbeitet eng mit
den Einrichtungen und Verbdnden der Senioren-
arbeit zusammen.

Allgemeine Beratung: Darunter versteht der Berater
die kleinen Tipps zur Bewiltigung des Alltags: Wer
kann wie und womit helfen? Was kostet das? Oder
die Vorsorge fiir den Fall, dass man von einem auf
den anderen Tag Angelegenheiten nicht mehr selbst
regeln kann. Oder aber der Wunsch, gemeinsam mit
anderen die Freizeit zu gestalten.

Pflegeberatung: Hier kdnnen sich Ratsuchende
informieren tiber hdusliche Pflege, Tagespflege,
Kurzzeitpflege, stationdre Pflege in einem Alten-
und Pflegeheim, Haushaltshilfen, Mahlzeitendienste,
rechtliche und finanzielle Fragen und technische
Hilfen wie einen Hausnotruf.

Wohnberatung: Um so lange wie méglich in den
gewohnten eigenen vier Wanden leben zu kénnen,
muss eine Wohnung alten- gegebenenfalls auch
behindertengerecht sein. Der Berater gibt hierzu
Tipps, auch wie die Wohnung sicherer wird, inwie-
weit der Vermieter einbezogen werden muss, oder
wie und wo Antridge gestellt werden miissen.

Hilfe zur Selbsthilfe: AuBerdem werden Informatio-
nen tber Selbsthilfeaktivititen und ehrenamtliches

Engagement von und fiir Senioren angeboten.
Unterstiitzt und gesucht wird in diesem Zusammen-
hang der Austausch mit dem landesweiten Netzwerk
ZWAR, die Abkiirzung fiir ,,Zwischen Arbeit und
Ruhestand®. ZWAR wendet sich an alle jungen Alten
ab 50 und will deren Ideen, Kenntnisse, Fahigkeiten
und Engagement einer breiten Gruppe nutzbar
machen.

Zu einem lebenswerten, selbststandigen Wohnen im
Alter gehoren jedoch nicht allein die ,richtigen®
Wohnungen mit altersgerechtem Zuschnitt, positi-
vem Umfeld und einem flexiblen Dienstleistungsan-
gebot. Genauso wichtig sind die richtigen Standorte
fiir Seniorenwohnungen - nicht fernab auf der grii-
nen Wiese, sondern ortsnah mit der Maglichkeit, am
urbanen bzw. gesellschaftlichen Leben teilzuneh-
men, die Besorgungen des tiglichen Lebens in eige-
ner Regie erledigen zu kénnen und das Gefiihl zu
genieBen, mittendrin zu leben und nicht nur dabei
zu sein. Dazu gehort auch die Erreichbarkeit mit
offentlichen Verkehrsmitteln.

Angesichts des prognostizierten demographischen
Wandels wird das Wohnen im Alter und die damit
verkniipften Bedingungen zu einem existenziellen
Thema fiir die Politiker in Bund, Land und Kommu-
nen werden.

Peter Bauland

Ansprechpartner im Kreis Viersen

Altenfachberatung Viersen, Siichteln,

Diilken, Boisheim

Monika Gottel, Raimund Ehm, Bernd Ehren-Etzkorn
Stadtverwaltung Viersen

Konigsallee 30, 41747 Viersen

Tel.: 02162/1017-25 (-26) (-63)

Altenfachberatung Nettetal, Briiggen
Christian Fortmann

Stadt Nettetal

Doerkesplatz 11, 41334 Nettetal

Tel.: 02153 /898-5026

Altenfachberatung , Impuls”
Grefrath, Schwalmtal, Niederkriichten
Irmgard Folting

Kreisverwaltung Viersen

Rathausmarkt 3, 41747 Viersen

Tel.: 021 62/39 15-41

Altenfachberatung Kempen
Birgit Pegels-Riithing
Stadtverwaltung Kempen
Buttermarkt 1, 47906 Kempen
Tel.: 02152/917307

Altenfachberatung Willich

Stefanula Giannoulidis

Stadtverwaltung Willich

Albert-Oetker-Str. 98-102, 47877 Willich-Schiefbahn
Tel.: 02154 /949560

Altenfachberatung Tonisvorst
Wolfgang Dannecker
Stadtverwaltung Tonisvorst
Bahnstr. 15, 47918 Tonisvorst
Tel.: 02151/999-113
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Lagebericht

1. Geschafts- und Rahmenbedingungen

1.1. Darstellung des Geschaftsverlaufes
und Geschaftsergebnisses

Das im Jahre 1901 als Aktiengesellschaft gegriindete
Unternehmen hat seinen Sitz in Viersen. Wesentliche
Anteilseigner sind der Kreis Viersen (liber seine
Wirtschaftforderungsgesellschaft) sowie die Spar-
kasse Krefeld. Hauptgeschéftsfeld des Unternehmens
ist die Verwaltung des eigenen Wohnungsbestandes.
Weitere Geschiftsfelder sind die Fremdverwaltung
(Verwaltung des Wohnungsbesitzes Dritter) sowie das
Bautridgergeschaft. Der regionale Tatigkeitsschwer-
punkt liegt in den Stadten und Gemeinden des
Kreises Viersen sowie in den Stidten Krefeld und
Meerbusch.

Der Geschéftsverlauf des Jahres 2005 war durch
folgende wesentliche gesamtwirtschaftliche und
branchenspezifische Rahmenbedingungen gekenn-
zeichnet:

Die gesamtwirtschaftliche Lage ist weiterhin durch
eine nur schleppende wirtschaftliche Erholung in
Deutschland gekennzeichnet. Bei weiterhin stagnie-
render Binnennachfrage sind privater Konsum und
Bauinvestitionen weiterhin schwach. So haben sich
bei einer geringfiigigen Steigerung des Brutto-
inlandsproduktes von 0,9 % die Bauinvestitionen

im Berichtsjahr um 2,7 % verringert (2004 minus
1,1%; 2003 minus 1,6 %). Die fiir 2006 erwartete
Steigerung des Bruttoinlandsproduktes von 1,2 %
beruht nach den Aussagen der Prognosen im We-
sentlichen auf Ausriistungsinvestitionen und ist
weiterhin stark auslandsabhéngig. Bei einer solch
verbleibenden schwachen Binnendynamik kann mit
einem weiteren Riickgang der Bauinvestitionen und
einem weiterhin stagnierenden Wohnungsmarkt
gerechnet werden.

Die Lage auf dem Arbeitsmarkt ist weiterhin ange-
spannt, das prognostizierte Wachstum reicht nicht
aus um eine signifikante Senkung der Arbeitslosen-
zahlen zu erreichen. Bei einer Arbeitslosenzahl von
5.012.000 (Stand Januar 2006) ist mit durchgrei-
fenden Verdnderungen der Nachfragesituation im
Immobilienbereich nicht zu rechnen.

Der Kapitalmarkt ist weiterhin gekennzeichnet durch
ein im langjahrigen Vergleich auBergewdhnlich nie-

driges Zinsniveau. Im Kreditneugeschéft inlandischer
Banken verlief die Zinsentwicklung uneinheitlich.
Wihrend im mittel- bis langfristigen Bereich tiber-
wiegend sinkende Zinssdtze zu verzeichnen waren,
konnten im kurzfristigen Bereich leichte Erhéhungen
beobachtet werden. Inflationsgefahr und Anhebung
der Leitzinsen durch die EZB kénnten in 2006 zu
einem geringfiigigen Anstieg der Zinsen fihren.

Die Bauwirtschaft war in 2005 nach wie vor in
einer Schwichephase. Umsatz und Beschiftigte im
Bauhauptgewerbe waren weiter riickldufig. Nach
Schédtzungen wurden in 2005 in diesem Bereich
60,4 Milliarden Euro umgesetzt (minus 2,1 %),

auch die Anzahl der hier Beschiftigten sank auf
ca. 671.000 Personen (minus 3,9 %). Inwiefern die
leichte Verbesserung zum Jahresende (Auftragsplus
um 8,2 %) langfristige Auswirkungen und Tendenz-
wenden haben wird ist nicht abzusehen.

Beziiglich der Entwicklung des Immobilienmarktes
ist festzuhalten, dass die Zahl der Baugenehmigun-
gen weiterhin riickldufig ist. Fir 2006 wird mit der
Genehmigung von etwa 240.000 Einheiten (minus
11 % gegentiiber dem Vorjahr) gerechnet. Insgesamt
kann damit der Wohnungsmarkt weiterhin als noch
entspannt beschrieben werden. Die Angebots- und
Nachfragesituation fiir Mietwohnungen in unserem
regionalen Tatigkeitsbereich war auch im abgelau-
fenen Geschiftsjahr wie schon in den Vorjahren als
ausgeglichen zu bezeichnen. Nach unserer Beobach-
tung waren die Nettokaltmieten im Wohnungsbe-
reich weitestgehend unverandert, allerdings konnte
wiederum eine erhebliche Steigerung der Betriebs-
kosten, insbesondere der Energieversorgung und der
Grundbesitzabgaben, verzeichnet werden.

Auf diesem wirtschaftlichen Hintergrund ist der Ge-
schaftsverlauf fiir unser Unternehmen im Bereich des
Geschiftsfeldes Wohnungsverwaltung als zufrieden-
stellend zu kennzeichnen. Leerstandquote (2,9 %)
sowie Fluktuationsrate (11,01 %) waren gegeniiber
dem Vorjahr nahezu unverdndert. Der Verlauf der
Geschaftstatigkeit im Geschiftsfeld Bautragerge-
schift war im abgelaufenen Geschiftsjahr erwar-
tungsgemaB als weniger glinstig zu beurteilen. Aller-
dings hat dieses Geschiftsfeld keinen wesentlichen
Einfluss auf die Ergebnissituation des Unternehmens
und soll fiir die Zukunft in seinem Umfang weiter
eingeschrankt werden.



Das Unternehmen erwirtschaftete im Geschéaftsjahr
einen Uberschuss von T€ 598 der leicht oberhalb
des im Wirtschaftsplan vorgesehenen Ergebnisses
lag. Es ist beabsichtigt, eine Dividende von 22,00 €
je Stiickaktie (T€ 340,6) auszuschiitten und einen
Betrag von T€ 250,0 in die Gewinnriicklagen einzu-
stellen. Zu Einzelheiten dieses Ergebnisses wird auf
Ziffer 1.2. verwiesen.

Das Unternehmen verwaltete am 31.12.2005 4.343
(Vorjahr 4.348) eigene Wohnungen sowie folgende
Objekte Dritter: 273 WE, 137 Gewerbeeinheiten,

401 Garagen / Stellpldtze und 7 WEG. Von den ei-
genen Objekten unterlagen 3.511 der Kostenmiete.
Im Besitz des Unternehmens befinden sich weiterhin
7 Gewerbeeinheiten und 1.021 Garagen. In der re-
gionalen Aufgliederung verteilt sich der Bestand
unserer eigenen Wohnungen wie folgt:

Willich 663 WE Viersen 720 WE
Krefeld 128 WE  Kempen 451 WE
Meerbusch 695 WE Schwalmtal 375 WE
Nettetal 824 WE Tonisvorst 107 WE
Grefrath 214 WE Niederkriichten 21 WE
Briiggen 145 WE

1.2. Finanzielle Leistungsindikatoren

Die Umsatzentwicklung in den einzelnen Bereichen
kann direkt der Gewinn- und Verlustrechnung ent-
nommen werden. Die durchschnittliche Nettokalt-
miete des Unternehmens hat sich von 3,98 € pro
gm in 2004 auf 4,17 € pro gm in 2005 erhoht.
Am Bilanzstichtag betrug der Leerstand 127 WE
(davon 46 WE marktbedingt).

Im Geschiftsjahr wurden 2.775 T€ fiir Modernisie-
rungen in die Bauten des Anlagevermdgens inve-
stiert. Als wesentliche MaBnahme sind hier die
Modernisierung unseres Objektes HohenstraBe

(110 WE) sowie die Vollmodernisierung des Objek-
tes Grefrath-Oedt, Koulerfeld, (8 WE) zu nennen.

Weitere ModernisierungsmaBnahmen betrafen
Wohnungszusammenlegungen und Einbau von
Heizungen. Im Bereich der GroBinstandhaltung lag
der Schwerpunkt im Bereich von Dachsanierung,
Fenstermodernisierung sowie Modernisierung der
Aufzugsanlagen.

Wesentliche Leistungsindikatoren des Unternehmens sind im Vergleich fiir die Jahre 2002 — 2005 einschlie3-

lich der zugrunde liegenden finanziellen GroBen in der folgenden Tabelle dargestellt.

in 2005 2004 2003 2002
Bilanzsumme T€ 110.065 109.933 106.874 97.521
Sachanlagevermdgen T€ 95.788 94.648 90.904 84.063
Sachanlagenintensitat % 87,0 86,1 85,0 86,2
Investitionen in Sachanlagen T€ 3.360 6.247 9.195 4.421
PlanméaBige Abschreibungen T€ 2.500 2.426 2.350 2.255
Eigenkapital T€ 31.255 30.997 31.002 30.697
Eigenkapitalquote % 28,4 28,2 29,0 31,5
Langfristiges Fremdkapital T€ 67.447 68.497 65.381 58.393
Fremdkapitalquote % 61,3 62,3 61,2 59,9
Cashflow T€ 3.085 2.866 2.694 3.086
Jahresiiberschuss + Abschreibungen
Anlagevermdgen und Geldbeschaffungskosten-+/-
Veranderung langfristiger Riickstellungen
Umsatzerlose T€ 20.177 19.808 20.149 18.973
durchschnittliche Sollmiete €/qm/mtl. 4,07 3,98 3,92 3,90
Instandhaltungskosten €/qm/mtl. 1,52 1,68 1,67 1,84
Fluktuationsquote % 11,0 10,8 10,2 10,9
Marktbedingter Leerstand % 1,1 1,2 0,6 0,8



1.3. Nicht finanzielle Leistungsindikatoren

Das Unternehmen beschéftigte im Berichtsjahr ins-
gesamt 47 Mitarbeiter darin enthalten sind 3 Hand-
werker und 4 Auszubildende. Im kaufminnischen
Bereich ist die Mitarbeiterschaft im Wesentlichen
durch Kaufleute der Grundstiicks- und Wohnungs-
wirtschaft gepragt im technischen Bereich sind es
die Techniker und Architekten.

Am 01.10.2005 trat der neue Tarifvertrag fiir den
offentlichen Dienst in Kraft. Die Mitarbeiter / Mitar-
beiterinnen wurden zum 01.10.2005 von BAT in
den TV6D {iibergeleitet. Die Vergiitung erfolgt seit
diesem Zeitpunkt nach dem Tarifvertrag fiir den
offentlichen Dienst (TV6D) besonderer Teil Spar-
kassen (BT-S).

Als Altersvorsorge sind alle Mitarbeiter bei der
Rheinischen Zusatzversorgungskasse versichert. Der
Beitrag betrdgt zurzeit 6,75 % bis zur Beitragsbe-
messungsgrundlage der Rentenversicherung. Den
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern wird es ermdg-
licht durch einen Rahmenvertrag mit der Sparkas-
sen-Pensionskasse eine zusatzliche Altersversorgung
durch Gehaltumwandlung aufzubauen.

Die Ausgaben fiir Aus- und Weiterbildung betrugen
im Berichtsjahr T€ 28,8.

Im Berichtsjahr konnten planméBig die Haus-
meistertitigkeiten auf die im Vorjahr gegriindete
GWG Dienstleistungs-GmbH verlagert werden.
Die Tétigkeiten unseres Regiebetriebes sind zum
01.01.2006 auf diese Gesellschaft {ibertragen
worden.

2. Darstellung der Lage
2.1. Ertragslage
Der im Jahre 2005 erzielte Jahresiiberschuss ist — im

Vergleich zum Vorjahr - folgenden Bereichen zu-
zuordnen:

2005 2004
T€ T€

Hausbewirtschaftung 511 48
Bau- und Betreuungstatigkeit -125 - 215
Betriebsergebnis -386 - 167
Beteiligungs- und
Finanzergebnis 39 28
Neutrales Ergebnis 327 629
Unternehmensergebnis vor
Abzug von Steuern 752 490
Korperschaftsteuer-
Ausschiittungsbelastung 154 154
Jahrestiberschuss 598 336

Der Bereich der Hausbewirtschaftung zeigt eine Ver-
besserung des Ergebnisses um 463 T€ auf 511 T€.
Diese Verbesserung ist durch einen Anstieg der Auf-
wendungen von 237 T€ im Vergleich zum Anstieg
der Erlose aus der Hausbewirtschaftung von 700 T€
zu erklaren. In den Aufwendungen fiir die Hausbe-
wirtschaftung ist eine Riickstellung fiir unterlassene
Instandhaltung in Hohe von 500 T€ enthalten.

Das Ergebnis der Bau- und Betreuungstatigkeit hat
sich gegentiber 2005 um 90 T€ verbessert. Im Bereich
des Bautrdgergeschiftes stehen den Erlosen von
1.237 T€ Aufwendungen von 1.362 T€ entgegen,
was zu einem negativen Ergebnis von 125 T€ fiihrt.
In den Aufwendungen sind jedoch Wertberichtigun-
gen in Hohe von 79 T€ enthalten. Ohne diese Wert-
berichtigung hiatte das Ergebnis bei minus 46 T€
gelegen.

Das Beteiligungs- und Finanzergebnis, das durch
Zinsertrage und Ertrage aus Ergebnisabfiihrungsver-
trdgen gepragt ist, hat sich um 11 T€ verbessert.

Das Ergebnis der neutralen Geschéftsvorfalle ist
hauptsichlich durch die Aufldsung von Riickstellun-
gen (66 T€), Zahlungseingiange auf abgeschriebene
Forderungen (61 T€) sowie der Verkiufe von bebau-
ten Grundstiicken des Anlagevermdgens (250 T€)

gepragt.



2.2. Vermogens- und Finanzlage

2005 2004 2003 2002

T€ % T€ % TE % TE %
Vermégensstruktur
Immaterielle Vermégensgegenstande 33 0,0 39 0,0 52 0,0 65 0,1
Sachanlagen 95.788 87,0 94.649 86,1 90.905 85,1 84.063 86,2
Finanzanlagen 496 0,5 482 0,4 414 0,4 352 0,4
Geldbeschaffungskosten 31 0,0 34 0,0 35 0,0 35 0,0
Verkaufsgrundstiicke 6.990 6,4 7.407 6,7 8.036 7,5 6.975 7,2
Unfertige Leistungen und andere Vorrite 5.830 53 5.544 5,0 5.276 4,9 5.012 5,1
Fliissige Mittel, Wertpapiere 643 0,6 1.493 1,4 1.549 1,4 696 0,7
Ubrige Aktiva 254 0,2 285 0,3 607 0,6 323 0,3
Gesamtvermogen 110.065 100,0 109.933 100,0 106.874 100,0 97.521 100,0

2005 2004 2003 2002

T€E % T€E % T€E % TE %
Kapitalstruktur
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 8.127 7,4 8.127 7,4 8.127 7,6 7.915 8,1
Riicklagen, Bilanzgewinn
ohne Dividenden 23.128 21,0 22.869 20,8 22.874 21,4 22.782 23,4
F ital/Riick /
Verbindlichkeiten
Langfristig
- Riickstellungen 87 0,1 104 0,1 96 0,1 120 0,1
- Verbindlichkeiten Kreditinstitute 65.831 59,8 64.405 58,6 67.402 63,1 58.904 60,4
Kurzfristig
- Dividende 341 0,3 341 0,3 0 0,0 0 0,0
- Steuerriickstellung 308 0,3 147 0,1 0 0,0 0 0,0
- Sonstige Riickstellungen 942 0,9 915 0,8 1.485 1,4 1.520 1,6
- Erhaltene Anzahlungen 6.149 5,6 5.794 53 5.564 5,2 5.332 5,5
- Verbindlichkeiten Kreditinstitute 3.654 3,3 2.000 1,8 0 0,0 0 0,0
- Ubrige Verbindlichkeiten 1.498 1,4 5.231 4,8 1.326 1,2 948 1,0
Gesamtkapital 110.065 100,0 109.933 100,0 106.874 100,0 97.521 100,0

Die Bilanzsumme hat sich um 132,5 T€ auf 110,1
Mio. € erhdht. Dies ergibt sich durch den Abgang
bei den immateriellen Vermogensgegenstanden

(- 6 T€), die fortgesetzten ModernisierungsmaBnah-
men im Wohnungsbestand (786 T€), Umwidmung
aus dem Umlaufvermdgen (353,9 T€) im Bereich der
Sachanlagen (+1.139,9 T€), Zugénge bei den Finanz-
anlagen (+ 14 T€) und Abgingen (662,5 T€) sowie
Umwidmungen aus dem Umlaufvermégen in das
Anlagevermdgen (353,9) in Hohe von 1.016,4 T€.

Zum 31.12.2005 enthilt die Bilanz 96,3 Mio. €
(87,5 %) langfristig gebundenes Vermogen, insbe-
sondere Grundstiicke des Anlagevermdgens. Auf
Verkaufsgrundstiicke entfallen 7, Mio. € (6,4 %) und
auf das tibrige Umlaufvermdgen 6,7 Mio. € (6,1 %).

Die Finanzstruktur weist 65,9 Mio. Euro (59,9 %)
langfristige und 12,9 Mio. Euro (11,7 %) kurzfristi-
ge Fremdmittel sowie 31,3 Mio. Euro (28,4 %)
Eigenkapital aus. Die langfristigen Vermdgenswerte
sind zum Bilanzstichtag fristgerecht mit Eigenkapi-
tal und langfristigen Fremdmitteln finanziert. Auch
die Investitionen fiir in Durchfiihrung und Bauvor-
bereitung befindliche BaumaBnahmen werden
fristgerecht durch Eigenmittel aus dem Uberschuss
sowie durch langfristige Fremdmittel finanziert.

Die Liquiditat war Gber das ganze Jahr 2005 ge-
geben. Die Gesellschaft konnte ihre finanziellen
Ver-pflichtungen jederzeit erfiillen. Die Zahlungs-
bereitschaft ist unter Einbeziehung der Finanz-
planung auch fiir das Jahr 2006 gesichert.

=)



3. Nachtragsbericht

Im Rahmen der in Ziffer 1.3. dargestellten Verla-
gerung unseres Regiebetriebs in unsere 100 %ige
Tochtergesellschaft GWG Dienstleistungs-GmbH
sind mit Wirkung zum 01.01.2006 die Arbeitsver-
héltnisse von 3 Mitarbeitern in Form eines Perso-
nalgestellungsvertrages auf diese GmbH tibertragen
worden. Mit Wirkung zum gleichen Datum hat
auch die GmbH die notwendige Betriebs- und
Geschiftsausstattung (im Wesentlichen Kleingerite)
von der AG zum Buchwert erworben. Die GWG
Dienstleistungs-GmbH wird ausschlieBlich fir die
Muttergesellschaft titig sein. Strukturelle Auswir-
kungen auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-
lage sind nicht zu erwarten. Ansonsten sind keine
Vorgiange von besonderer Bedeutung nach dem
Schluss des Geschéftsjahres 2005 eingetreten.

4. Risikobericht
4.1. Risiken der kiinftigen Entwicklung

Im Rahmen des Risikomanagements iiberwacht das
Unternehmen derzeit 47 potenzielle Einzelrisiken.
Die Bedeutung jedes Einzelrisikos wird in einer
Matrix definiert, die zum Einen die Schadenshéhe
(gering, erheblich, schwerwiegend) und zum ande-
ren die Eintrittswahrscheinlichkeit (unwahrschein-
lich, maglich, sehr wahrscheinlich) berticksichtigt.
Jedes Einzelrisiko wird dann auf Grund dieser Eva-
luierung in 6 Risikoklassen eingeordnet. In den
beiden hochsten Risikoklassen sind keine Risiken
vorhanden. Es gibt also weder wirtschaftliche noch
rechtliche Gefdhrdungspotenziale die innerhalb
eines Prognosezeitraums von 2 Jahren zu einer
Gefahrdung des Unternehmens fiihren. Mdglichen
geringfligigen Risiken aus der Bewertung einer
Tochtergesellschaft sowie dem Bautrdgergeschaft
ist durch entsprechende bilanzielle MaBnahmen
Sorge getragen.

4.2. Chancen der kiinftigen Entwicklung

Die in den letzten Jahren kontinuierlich auf
Grundlage eines Portfoliomanagements durchge-
fihrte Modernisierung bietet zukiinftige Ertrags-
potenziale. Auch das Auslaufen der Wohnungsbin-
dung fiir ca. 2.000 WE bis zum Jahre 2010 tragt
zu einem zukiinftigen kontinuierlichen Ertrags-
wachstum bei.

4.3. Finanzinstrumente

Wesentliches Finanzinstrument des Unternehmens
sind die von Dritten gewadhrten in der Regel hypo-
thekarisch abgesicherten Darlehn zur Finanzierung
unseres Anlagevermdgens. Beziiglich Einzelheiten
wird auch auf den Verbindlichkeitsspiegel im An-
hang zum Jahresabschluss verwiesen.

Beziiglich der Zinssituation findet ein stdndiges
Monitoring statt. Durch eine entsprechende Vertei-
lung der Zinsbindungsfrist wird eine gewisse Steue-
rung des Zinsrisikos moglich. Auf Grund des relativ
stetigen Cashflow (insbesondere aus Mieterldsen)
sind fir diesen Bereich Liquiditétsrisiken nicht zu
erwarten.

Weitere Finanzinstrumente wendet das Unterneh-
men nicht an.

5. Prognosebericht

Auf Grund der regional diversifizierten Studien von
Empirica (Wirtschaften und Wohnen in Deutschland,
regionale Prognosen bis 2015, Wohnungsmarktent-
wicklung bis 2030) sowie des Pestel-Institutes (regio-
nale Prognosen Bevélkerung, Haushalte, Wohnungs-
bedarf und Wohnungsnachfrage bis 2010) ist fiir
unseren regionalen Téatigkeitsbereich zumindest bis
2010 noch mit einem leichten Anstieg der Haushalte
und damit einer leicht wachsenden Nachfrage zu
rechnen. Auf Grund dieser Prognosen sieht das
Unternehmen seine BestandsgroBe als insgesamt
optimal an. Der Schwerpunkt der Weiterentwicklung
wird daher im Bereich der Modernisierung gesetzt.
Schwerpunkte in einem insgesamt geringen Neu-
bauprogramm werden die Bereiche altersgerechtes
Wohnen sowie Wohnen fiir junge Familien (Produkt:
Reiheneinfamilienhaus zur Miete) sein. Auf Grund
unserer mittelfristigen Wirtschaftplanung rechnen
wir bei leicht steigenden Umsitzen und geplanten
weiteren ModernisierungsmaBnahmen fiir die nachs-
ten Jahre mit einem Jahrestiberschuss in der GroBen-
ordnung des Jahres 2005. Das Bautridgergeschaft
wird von uns riicklaufig betrieben.

Viersen, den 10.03.2006
Der Vorstand

Dipl.-Kfm. Dr. jur.
Diether Thelen Hans-Christian Vollert
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Aktivseite Bilanz zum 31. Dezember 2005
Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €

Anlagevermogen
Immaterielle Vermdgensgegenstande 39.273,40 39.073,33

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

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

Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschiftsausstattung

Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen
Beteiligungen

Ausleihungen an Unternehmen, mit denen
ein Beteiligungsverhiltnis besteht

Wertpapiere des Anlagevermogens
Sonstige Ausleihungen
Anlagevermogen insgesamt

Umlaufvermogen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrite

Grundstiicke ohne Bauten

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

Grundstiicke mit fertigen Bauten
Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

Forderungen und sonstige
Vermégensgegenstande

Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken
Forderungen aus Betreuungstatigkeit
Sonstige Vermdgensgegenstinde

Fliissige Mittel
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

Rechnungsabgrenzungsposten

Geldbeschaffungskosten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

91.913.389,15

90.738.039,89

2.629.643,67 2.778.145,23
634.581,43 465.217,38
485,63 485,63
521.440,54 518.921,27
0,00 140.819,32
88.484,23 95.788.024,65 7.104,31
233.000,00 216.000,00
89.833,98 89.833,98
37.355,08 29.687,08
135.720,42 495.909,48 145.997,67
96.317.207,53 95.169.325,09

984.919,38 984.919,38
3.707.911,28 3.603.259,31
643.630,06 439.515,51
1.653.732,44 2.378.847,80
5.812.496,89 5.527.760,43
17.082,50 12.819.772,55 16.195,25
36.206,80 41.125,89
24.391,73 28.324,42
116,35 3.817,61
83.809,74 144.524,62 88.943,86
642.570,72 1.492.528,83

30.737,31 34.464,16
109.826,01 140.563,32 124.081,77
110.064.638,74 109.933.109,31




Passivseite

Geschéftsjahr Vorjahr

€ € €

Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 8.127.000,00 8.127.000,00
Gewinnriicklagen
Gesetzliche Ricklage 4.063.500,00 4.063.500,00
Bauerneuerungsriicklage 10.000.000,00 10.000.000,00
Andere Gewinnriicklagen 8.800.000,00 22.863.500,00 8.700.000,00
Bilanzgewinn
Gewinnvortrag 6.422,54 111.007,26
Jahrestiberschuss 598.222,81 604.645,35 335.975,28
Eigenkapital insgesamt 31.595.145,35 31.337.482,54
Riickstellungen
Riickstellung fiir Pensionen 31.390,00 24.566,00
Steuerriickstellungen 307.963,56 146.691,63
Sonstige Riickstellungen 998.294,43 1.337.647,99 994.446,52

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

64.573.037,92
4.874.615,77
6.149.110,48
195.681,09
254.793,14
914.649,50
169.957,50

davon aus Steuern: 71.453,67 €

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 89.549,09 €

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

77.131.845,40

0,00

65.444.897,87
5.056.299,07
5.793.914,35
184.465,06
346.263,29
460.406,60
140.829,51
(42.075,17)
(90.028,99)

2.846,87

110.064.638,74

109.933.109,31




Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01. Januar bis 31. Dezember 2005

Geschiftsjahr
€

Vorjahr
€

Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus Verkauf von Grundstiicken

¢) aus Betreuungstitigkeit

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhéhung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten

19.539.188,00

484.000,00
149.746,83
4.000,00

Grundstiicken mit fertigen und unfertigen Bauten sowie

unfertigen Leistungen (Vorjahr Minderung)
Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrdge

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen

a) Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke

Rohergebnis

Personalaufwand

a) Lohne und Gehilter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen
fiir Altersversorgung und Unterstiitzung

davon fiir die Altersversorgung: 145.097,86 €

Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstande des Anlage-
vermégens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrdge aus Ergebnisabfithrung

Ertrdge aus Ausleihungen des
Finanzanlagevermdégens

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge

Abschreibungen auf Finanzanlagen

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit

Steuern vom Einkommen

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Gewinnvortrag

Bilanzgewinn

11.079.656,27
417.135,58

1.981.448,38

536.418,83

5.014,11

25.779,71

20.176.934,83

111.591,98
205.031,38

679.759,91

18.874.286,34
772.765,31
161.228,07
175,57

-418.958,30

389.694,25

953.926,41

11.091.559,97

11.496.791,85 284.616,63
9.676.526,25 9.356.941,05
2.017.117,60

2.517.867,21 486.690,73
(113.864,80)

2.500.390,45 2.516.009,05
980.393,44 909.130,58
8.552,58 0,00
5.171,45

30.793,82 23.568,28
405,61 0,00
2.450.626,60 2.449.092,57
1.266.189,34 1.007.640,25
153.981,78 153.981,78
513.984,75 517.683,19
598.222,81 335.975,28
6.422,54 111.007,26
604.645,35 446.982,54




ANHANG

A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss fiir 2005 wurde nach den Rechnungslegungsvorschriften des Handelsgesetzbuches
aufgestellt. Bei der Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gewahit.

Die Bilanz zum 31. Dezember 2005 und die Gewinn- und Verlustrechnung fiir 2005 wurden entsprechend
der Verordnung tiber 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 Vermogensgegenstande

Diese Vermogensgegenstiande sind zu den Anschaffungskosten vermindert um planmiBige Abschreibungen
bewertet. Als Nutzungsdauer werden fiir Anwenderprogramme sowie fiir andere Vermogensgegenstiande
3-10 Jahre zugrunde gelegt.

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

Zugange

Fir Sachanlagenzugénge in 2005 sind als Anschaffungs- oder Herstellungskosten Fremdkosten, Kosten
eigener Verwaltungsleistungen sowie bei Modernisierung Kosten fiir technische Eigenleistungen angesetzt.
Eigenleistungen sind zu Vollkosten bewertet.

PlanmaRige Abschreibungen

Die Restbuchwerte der Wohngebiude, die vor dem 01.01.1925 fertig gestellt worden sind, werden seit
1991 unverandert entsprechend einer Restnutzungsdauer von 40 Jahren abgeschrieben; Restbuchwerte
der Wohnbauten, die nach dem 31.12.1924 fertig gestellt wurden, sowie Garagen auf Grundstiicken mit
Geschifts- und anderen Bauten werden seit 1991 unverdndert nach MaBgabe einer Restnutzungsdauer von
50 Jahren abgeschrieben. Bei einem {iberwiegend gewerblich genutzten Objekt werden die Baukosten mit
49 abgeschrieben. Das eigen genutzte Verwaltungsgebdude wird mit einer Nutzungsdauer von 40 Jahren
abgeschrieben. Die Abschreibungen auf Kosten der AuBenanlagen werden seit 1991 auf 10 Jahre vorge-
nommen. Seit 2003 werden neu erstellte AuBenanlagen auf 15 Jahre abgeschrieben.

Die Abschreibungen auf Gegenstinde der Betriebs- und Geschiftsausstattung belaufen sich auf 5,00 %
bis 33,33 % der Anschaffungskosten. Zugange im Geschiftsjahr im Anschaffungswert bis 410,00 €
werden in voller Hohe abgeschrieben.



Finanzanlagen
Die Beteiligung an der Grundstiicksgesellschaft der Stadt Willich mbH in Héhe von 166.000,00 € ist zum
Nennwert bilanziert.

Die Beteiligung an der WRW Wohnungswirtschaftliche Treuhand Rheinland-Westfalen GmbH Diisseldorf
hat einen Nennwert von 3.000,00 € und ist zu Anschaffungskosten von 17.000,00 € bilanziert.

Die Beteiligung an der GWG Dienstleistungs-GmbH in Héhe von 50.000,00 € ist zum Nennwert bilanziert.

Die Bewertung der unter den sonstigen Ausleihungen ausgewiesenen niedrigverzinslichen Darlehen
erfolgte zum Nennwert (Restforderung) bei Arbeitgeberdarlehen.

Die im Rahmen der Altersversorgung eines Vorstandsmitgliedes erworbenen Wertpapiere sind zu Anschaf-
fungskosten bilanziert.

UMLAUFVERMOGEN

Verkaufsgrundstiicke

Die Grundstiicke ohne Bauten, die Bauvorbereitungskosten sowie die Grundstiicke mit unfertigen und
fertigen Bauten sind verlustfrei zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten abziiglich Abschreibungen von
T€ 721 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 tatsachlich entstandenen Kosten, abziiglich rd. T€ 201 bzw. 3,3 %
Wertabschlag fiir erwartete Ausfille, bilanziert.

Vorrdte
Heiz6l, Reparaturmaterial u. a. sind zu Anschaffungskosten bewertet.

Forderungen und Sonstige Vermdégensgegenstande

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

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

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Die ausgewiesenen Geldbeschaffungskosten werden auf die Laufzeit der zugrunde liegenden Darlehen
bzw. der Zinsbindungsfrist abgeschrieben. Der weitere Ausweis bezieht sich auf im Voraus gezahlte
Mietkosten fiir eine Loge im KénigPalast in Krefeld, voraus gezahlte Wartungskosten sowie im Voraus
gezahlte Breitbandkabelgebiihren.

Riickstellungen

In der Bilanz zum 31.12.2005 wird eine Riickstellung fiir eine Pensionszusage an ein Vorstandsmitglied
ausgewiesen. Die Bewertung zum Bilanzstichtag erfolgt gem. versicherungsmathematischem Gutachten
vom 19.01.2006 zum Teilwert gem. § 6a EStG mit einem Rechnungszinsful von 6 %. Als Rechnungs-
grundlagen dienen die neuen ,Richttafeln 2005 G* von Prof. Dr. Klaus Heubeck.



Es wurden Rickstellungen 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 Gewahrleistungen mit rechtlicher Verpflichtung gebildet.

AuBerdem sind Riickstellungen fiir im Geschéftsjahr unterlassene Aufwendungen fiir Instandhaltung, die

innerhalb des Zeitraumes vom 4. bis einschlieflich 12. Monat des folgenden Geschéftsjahres nachgeholt

werden, gebildet worden.

Riickstellungen fiir latente Steuern im Sinne von § 274 Abs. 1 HGB waren im Geschaftsjahr 2005 nicht

zu bilden.

Verbindlichkeiten

Sie sind zum Riickzahlungsbetrag 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-/ Zugénge Abginge  Umbuchungen Abschreibungen Buchwert am  Abschreibungen
Herstellungs- des Geschaftsjahres (+/-) (kummuliert) 31.12.2005 des
kosten Geschaftsjahres
€ € € € € € €
Immaterielle
Vermé geg dnde 310.032,23 23.200,00 0,00 0,00 299.958,83 33.273,40 28.999,93
Sachanlagen
Grundstiicke und
grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 142.425.280,53 3.000.798,60 24.062,15 401.638,61*%) 53.890.266,44 91.913.389,15 2.217.390,37
Grundstiicke mit Geschafts-
und anderen Bauten 4.956.638,23 4.960,72 0,00 0,00 2.331.955,28 2.629.643,67 153.462,28
Grundstiicke ohne Bauten 465.217,38 169.364,05 0,00 0,00 0,00 634.581,43 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 1.132.666,14 103.058,16 44.684,86 0,00 669.598,90 521.440,54 100.537,87
Anlagen im Bau 140.819,32 0,00 0,00 -140.819,32%) 0,00 0,00 0,00
Bauvorbereitungskosten 13.218,44 81.379,92 0,00 0,00 6.114,13 88.484,23 0,00
Geleistete Anzahlungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
149.134.325,67 3.359.561,45 68.747,01 -140.819,32%) 56.897.934,75 95.788.024,65 2.471.390,52
401.638,61%%)
Finanzanlagen
Beteiligungen 1.011.360,03 17.405,61 0,00 0,00 795.765,64 233.000,00 405,61
Ausleihungen an Unternehmen, mit
denen ein Beteiligungsverhiltnis besteht 89.833,98 0,00 0,00 0,00 0,00 89.833,98 0,00
Wertpapiere des Anlagevermogens 29.687,08 7.668,00 0,00 0,00 0,00 37.355,08 0,00
Sonstige Ausleihungen 145.997,67 0,00 10.277,25 0,00 0,00 135.720,42 0,00
1.276.878,76 25.073,61 10.277,25 0,00 795.765,64 495.909,48 405,61
-140.819,32%)
Anlagevermdgen insgesamt 150.721.236,66 3.407.835,06 79.024,26 401.638,61**) 57.993.659,22 96.317.207,53 2.500.796,06

) Davon 93.043,72 € Umwidmung in die Position ,Grundstiicke ohne Bauten“ UV

") Davon 353.863,01 € Umwidmung aus der Position ,Grundstiicke mit fertigen Bauten“ UV



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. 1n der Position ,Sonstige Vermdgensgegenstinde® sind keine Betrdge groBeren Umfangs enthalten,

die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

5. Gezeichnetes Kapital

Das gezeichnete Kapital (Grundkapital) betrug am 31.12.2005 unverdndert 8.127.000,00 € und ist in
15.480 auf den Namen lautenden Stiickaktien aufgeteilt.

6. Riicklagenspiegel

Gewinnriicklagen Gesetzliche Bauerneuerungs- Andere

Riicklage riicklage Gewinnriicklagen

€ € €

Bestand am Ende des Vorjahres 4.063.500,00 10.000.000,00 8.700.000,00
Einstellung It. Beschluss der Hauptversamm-

lung aus dem Bilanzgewinn des Vorjahres 0,00 0,00 100.000,00

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

Bestand am Ende des
Geschiftsjahres 4.063.500,00 10.000.000,00 8.800.000,00

7. In den ,Anderen Gewinnriicklagen® sind Riicklagen fiir im Geschéftsjahr vorgenommene Wertaufholungen

9.

bei Vermogensgegenstanden des Anlagevermdgens und Vermogensgegenstanden des Umlaufvermogens
nicht enthalten.

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

€
Riickstellung fiir im Geschéftsjahr unterlassene
Aufwendungen fiir Instandhaltung 500.000,00
Riickstellung fiir erbrachte, noch nicht berechnete Betriebskosten 255.200,00
Riickstellung fiir Erstellung und Priifung des Jahresabschluss 54.000,00
Riickstellung fiir Jahresurlaub 92.726,40
Riickstellungen fiir Gewdhrleistungsanpriiche mit rechtlicher
Verpflichtung aus dem Verkauf von Eigenheimen 43.389,40

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



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

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

€ €
Kassenbestand und Guthaben
bei Kreditinstituten 642.570,72 514.210,40
Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten 64.573.037,92 37.883.914,80
Verbindlichkeiten aus
Betreuungstatigkeit 254.793,14 351,62
Sonstige Vermogens-
gegenstinde 83.809,74 12.552,58
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 914.649,50 22.068,42

11. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewadhrten Pfandrechte o. d. 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)
€ € & @ € €

Verbindlichkeiten
gegentiber
Kreditinstituten 64.573.037,92 3.483.062,09 [ 3.933.369,91] 10.157.698,07 50.932.277,76 63.153.662,20 GPR
Verbindlichkeiten
gegentiber
anderen Kreditgebern 4.874.615,77 170.960,41 [ 192.468,89] 682.456,75 4.021.198,61 4.805.172,85 GPR
Erhaltene Anzahlungen 6.149.110,48 6.149.110,48 [ 5.793.914,35] 0,00 0,00 0,00

Verbindlichkeiten aus
Vermietung 195.681,09 195.681,09 [ 184.465,06] 0,00 0,00 0,00 =

Verbindlichkeiten aus
Betreuungstatigkeit 254.793,14 254.793,14 [ 346.263,29] 0,00 0,00 0,00 -

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und

Leistungen 914.649,50 914.649,50 [ 460.406,60] 0,00 0,00 =
Sonstige

Verbindlichkeiten 169.957,50 132.648,84 111.188,85) 0,00 37.308,66 0,00 =
Gesamtbetrag 77.131.845,40 11.300.905,55 [ 11.022.076,95] 10.840.154,82 54.990.785,03 67.958.835,05

1) GPR = Grundpfandrecht

D



II.

Gewinn- und Verlustrechnung

. AuBerordentliche Ertrige und Aufwendungen sind in 2005 nicht entstanden.

2. In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende wesentliche periodenfremde Ertrdge
enthalten:
Ertrdge aus Anlageverkdufen 249,8 T€
Auflésungen von Rickstellungen 66,0 T€

Zahlungseingange auf im Vorjahr abgeschriebene

und ausgebuchte Forderungen 61,0 TE€

376,8 T€

. Sonstige Angaben

. Haftungsverhéltnisse im Sinne von §§ 251, 268 Abs. 7 HGB bestanden zum Jahresende 2005 in Hohe

von 310 T€. Es handelt sich um Grundpfandrechte zugunsten von Kreditinstituten fiir die Gewahrung
eines Darlehens eines Hauserwerbers.

. Es bestehen - wie im Vorjahr - keine, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle

Verpflichtungen, die fiir die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind. Das Bestellobligo aus
vergebenen Auftrdgen kann durch Eigenmittel und bewilligte Fremdmittel gedeckt werden. Zukiinftige
Modernisierungs- und NeubaumaBnahmen werden branchentiblich eigen- oder fremdfinanziert.

. Die Gesellschaft besitzt Kapitalanteile von 15,87 % an der Grundstiicksgesellschaft der Stadt Willich mbH.

Die Gesellschaft besitzt Kapitalanteile von 0,2750% an der WRW Wohnungswirtschaftliche Treuhand
Rheinland-Westfalen Gesellschaft mbH.

Die Gesellschaft besitzt Kapitalanteile von 100% an der in 2004 gegriindeten (Eintragung im Handels-
register am 16.12.2004) GWG Dienstleistungs-GmbH, Viersen. Das Eigenkapital betrdgt zum 31.12.2005
T€ 50. Am 15.02.2005 wurde zwischen der Gesellschaft und der GWG Dienstleistungs-GmbH ein Beherr-
schungs- und Gewinnabfiihrungsvertrag geschlossen, dem die Hauptversammlung der Gesellschaft am
16.06.2005 zugestimmt hat (Eintragung im Handelsregister am 22.08.2005).

. Der Gesamtbetrag der sonstigen finanziellen Verpflichtungen (Miet- und Wartungsvertrige) belauft sich

auf 85,7 T€.
Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschéftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeitbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte

Kaufmannische Angestellte 21,50 7,00
Technische Mitarbeiter 7,00 0,00
Mitarbeiter im Regiebetrieb u.a. 7,00 0,00

35,50 7,00



8. Gesamtbeziige:

a) des Vorstands 160.289,09 €
b) des Aufsichtsrats 10.500,00 €
¢) des Verwaltungsbeirats 6.080,00 €

9. Es wurde eine Riickstellung fiir eine Pensionszusage an ein Vorstandsmitglied nach § 6a EStG bei 6%
ZinsfuB und unter Anwendung der ,Richttafeln 2005 G* von Prof. Dr. Klaus Heubeck gebildet, die durch
ein versicherungsmathematisches Gutachten zum Teilwert nachgewiesen werden.

10. Pensionsverpflichtungen fiir frithere Mitglieder des Vorstands und ihrer Hinterbliebenen bestehen nicht.

11. Die Gesellschaft ist Mitglied der Rheinischen Zusatzversorgungskasse (RZVK) und gehért dem im Um-
lageverfahren gefiihrten Abrechnungsverband 1 (§ 55 Abs. 1a Satzung der RZVK) an. Die RZVK hat die
Aufgabe, den Beschiftigten ihrer Mitglieder eine zusatzliche Alters-, Erwerbsminderungs- und Hinter-
bliebenenversorgung nach MaBgabe der Satzung und des Tarifvertrages vom 01.03.2002 (ATV-K) zu
gewadhren. GemaB § 1 S. 3 BetrAVG steht die Gesellschaft fiir die Erfiillung der zugesagten Leistungen
ein (Subsididrhaftung im Rahmen einer mittelbaren Versorgungsverpflichtung).

Im Geschiftsjahr 2005 betrug der Umlagesatz 4,259% des zusatzversorgungspflichtigen Entgelts (Be-
messungsgrundlage). Er bleibt im Jahr 2006 unverindert. Zum 31.12.2000 wurde das bisherige Gesamt-
versorgungssystem geschlossen und durch ein als Punktemodell konzipiertes Betriebsrentensystem ersetzt.
Infolge dessen erhebt die RZVK gemaB § 63 ihrer Satzung zusitzlich zur Umlage ein so genanntes
Sanierungsgeld in Hohe von 2,59% der Bemessungsgrundlage zur teilweisen Finanzierung der Anspriiche
und Anwartschaften, die vor dem 1. Januar 2002 begriindet worden sind. Die Hohe der Umlage und des
Sanierungsgeldes werden auf der Basis gleitender Deckungsabschnitte regelmaBig neu festgesetzt (§ 60
Satzung der RZVK). Zusatzbeitrige (§ 64 Satzung der RZVK) zur schrittweisen Umstellung auf kapital-
gedecktes Verfahren werden zurzeit nicht erhoben.

Die Gesamtaufwendungen fiir die Zusatzversorgung betrugen im Jahr 2005 141 T€.

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

€
Ursprungsbetrag 25.053,30
Tilgungen im Geschéftsjahr 796,65
Stand am Bilanzstichtag 21.182,96
Zinssatz 1%

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

14. Am 24. November 2005 wurde mit der Sparkasse Krefeld ein Kaufvertrag tiber den Erwerb von Wohnun-
gen aus deren Eigentum geschlossen. Da die Bedingungen die zum Ubergang der Nutzen und Lasten
fiihren noch nicht erfillt sind, wurde dieser Vertrag nicht bilanziell erfasst.

15. Vorstand: Dr. jur. Hans-Christian Vollert, Viersen
Diether Thelen, Dipl.-Kfm., Krefeld



Mitglieder des Aufsichtsrats

Tummel, Heinrich
Willich
- Vorsitzender -

Hensel, Karl
Kempen

- stellv. Vorsitzender -

Birnbrich, Lothar
Krefeld

Buten, Bettina
Schwalmtal

Heimes, Hans-Dieter
Nettetal

Kothen, Hans
Willich

Ottmann, Peter
Nettetal

Schall, Dieter
Willich

Wehrmann, Jorn
Willich

Rektor a. D.

Biirgermeister Stadt Kempen

Sparkassendirektor

Dipl.-Betriebswirtin (FH)

Realschullehrer

Krankenhausbetriebswirt

Landrat

Bauzeichner

Staatl. Gepr. Hochbautechniker

Mitglieder des Verwaltungsbeirats

Der Verwaltungsbeirat besteht aus den Mitgliedern

des Aufsichtsrats und folgenden Personen:

Birkmann, Otto
Kempen

Eckelboom, Theo
Willich

Gottwald, Gerhard
Briiggen

Dr. Horst, Heinz-Michael
Tonisvorst

Kéattner, Herbert
Grefrath

Mattner-Stellmann, Hans
Meerbusch

Schulz, Reinhold
Schwalmtal

Schwarz, Albert
Tonisvorst

Thonnessen, Glinter
Viersen

Werner, Friedhelm
Viersen

Winzen, Herbert
Niederkriichten

Wistuba, Irene
Kempen

selbst. Kaufmann

Stadtkdmmerer

Biirgermeister

Dipl.-Kfm.

Biirgermeister

Beigeordneter

Biirgermeister

Biirgermeister

Biirgermeister

Lehrer

Biirgermeister

Lehrerin



Vorschlag zur Gewinnverwendung

Der Jahresabschluss der Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft fiir den Kreis Viersen AG weist einen

Bilanzgewinn von 604.645,35 € aus. Der Hauptversammlung wird vorgeschlagen, den Bilanzgewinn wie

folgt zu verwenden:

Dividende von 22,00 €
je dividendenberechtigter Stiickaktie

Einstellung in andere Gewinnriicklagen

Gewinnvortrag

Bilanzgewinn

Viersen, den 10. Mérz 2006

340.560,00 €

250.000,00 €

14.085,35 €

604.645,35 €

Der Vorstand

Dipl.-Kfm. Diether Thelen Dr. jur. Hans-Christian Vollert



Bestatigungsvermerk

Wir haben den Jahresabschluss — bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang -

unter Einbeziehung der Buchfiihrung und den Lagebericht der Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft fiir den
Kreis Viersen Aktiengesellschaft, Viersen, flir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2005 gepriift.
Die Buchfiithrung und die Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht nach den deutschen handels-
rechtlichen Vorschriften und den ergdnzenden Regelungen in der Satzung liegen in der Verantwortung des
Vorstandes der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefiihrten Priifung
eine Beurteilung tiber den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchfiihrung und tiber den Lagebericht
abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
prifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsitze ordnungsgeméBer Abschlusspriifung vorgenommen. Danach
ist die Prifung so zu planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und Verst6Be, die sich auf die Darstel-
lung des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsitze ordnungsmaBiger 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 mégliche Fehler beriicksichtigt. Im Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit des
rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fiir die Angaben in Buchfiihrung,
Jahresabschluss und Lagebericht tiberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Priifung umfasst
die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsatze 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 Prifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Jahresab-
schluss den gesetzlichen Vorschriften und den erganzenden Bestimmungen der Satzung und vermittelt unter
Beachtung der Grundsédtze ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhiltnissen entsprechen-
des Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht steht im Einklang mit
dem Jahresabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft und stellt die
Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Diisseldorf, den 16. Mirz 2006
Verband der Wohnungswirtschaft Rheinland Westfalen e.V.

gez. gez.
Schiffers Crummenerl
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer



Bericht des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat hat unter Beachtung des Gesetzes {iber die Kontrolle und Transparenz im Unternehmens-
bereich (KonTraG) wiahrend des Geschiftsjahres die Geschiftsfithrung der Gesellschaft regelmiBig tiberwacht.
In gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand sowie durch schriftliche und miindliche Berichte des Vor-
standes wurde er umfassend {iber 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 Umlaufvermogen,
- Verkauf von Althausbesitz,

- Priifung und Feststellung des Jahresabschlusses,

- Wirtschafts- und Finanzplane,

- Griindung einer Tochtergesellschaft.

Der Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr 2005 ist unter Einbeziehung der Buchfiihrung und des Lage-
berichts vom Verband der Wohnungswirtschaft Rheinland Westfalen e. V., Diisseldorf, gepriift und mit dem
uneingeschriankten Bestidtigungsvermerk 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 31.12.2005 gebilligt, der damit
festgestellt ist. Dem Vorschlag des Vorstandes fiir die Verwendung des Bilanzgewinns schlieBt er sich an.

Viersen, im Mérz 2006 Der Aufsichtsrat
Heinrich Tummel
- Vorsitzender -
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Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft fiir den Kreis Viersen AG
Willy-Brandt-Ring 17 - 41747 Viersen




