Geschaftsbericht
2007

SWG,

Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft
fir den Kreis Viersen AG




DAS GESCHAFTSJAHR 2007 1M UBERBLICK

G

Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft

fiir den Kreis Viersen Aktiengesellschaft

Das Geschéftsjahr 2007
im Uberblick



Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft
fiir den Kreis Viersen AG



DAS GESCHAFTSJAHR 2007 1M UBERBLICK

Geschaftspolitik.

Ankauf von LEG-Wohnungen
in Viersen, Kaldenkirchen und Geldern

Zum Jahresende 2007 haben wir insgesamt 140
Wohnungen und 15 Gewerbeobjekte in Viersen,
Nettetal und Geldern aus dem Bestand der LEG
Landesentwicklungsgesellschaft NRW GmbH er-
worben. Bevor die Bewirtschaftung im Januar an
die neuen Eigentlimer liberging, waren unsere
neuen Mieter friihzeitig informiert.

Im Detail handelt es sich um folgende Objekte:

72 WE Viersen Donker Weg 14a-20c Bj. 1964
5.104 gqm Wohnfl.

22 WE Nettetal FrankstraBe 2 Bj. 1976
1.488 gqm Wohnfl.

46 WE Geldern Glockengasse Bj. 1979
3.608 gm Wohnfl.
Heilig-Geist-Gasse 9 Bj. 1984

15 GE Geldern Glockengasse

Heilig-Geist-Gasse

Zu den Motiven

Die GWG sah in den Verkaufsplanen der LEG am
linken Niederrhein die Chance, den eigenen Woh-
nungsbestand quantitativ und qualitativ zu op-
timieren.

Da die Nachfrage nach Mietwohnungen im Kreis
seit einigen Jahren stagniert und sich daran laut
Bevolkerungsprognosen wenig dndern wird, hatten
wir unsere Geschiftspolitik angepasst: Abschied
vom groBflachigen Mietwohnungsbau mit Aus-
nahme von Sonderprojekten (z.B. ,Kendelhof*,

St. Hubert), Konzentration auf die Modernisierung
des Bestandes (z. B. ,H6henblick”, Stichteln) sowie
Neubauvorhaben fiir junge Familien (z.B. ,Am
Wasserturm®, Lobberich) und Wohnen mit Service
fur Senioren (z.B. ,Nordwall®, Bracht).

Das ambitionierte Sanierungs- und Modernisie-
rungsprogramm der Vergangenheit wurde nicht
zuletzt durch den Verkauf von Altbestdnden an
vormalige Mieter bzw. Investoren refinanziert,

wodurch die Zahl der Wohneinheiten im Bestand
leicht sank. Um diesen Riickgang auszugleichen

und das notwendige Wohnungsangebot im Kreis
sicherzustellen, haben wir das LEG-Angebot an-
genommen.

Die Neuerwerbungen

Donker Weg, Viersen

Die 72 Wohnungen am
Donker Weg in Viersen
stammen aus dem Baujahr
1964, wurden aber

vor sechs Jahren grund-
legend modernisiert.
Versorgt werden sie durch
ein Blockheizwerk, das im
Contracting betrieben
wird. Derzeit sehen wir

keinen Handlungsbedarf
far Modemisierungen. FrankstraBe, Kaldenkirchen

e
Die 22 Wohnungen in ot -
Kaldenkirchen (Baujahr
1976) sind technisch

in einem befriedigenden
Zustand und voll ver-
mietet. Lediglich der
Eingangsbereich muss
grundlegend {iberar-

beitet werden.

In einem weiteren
Schritt sind zur
Energieeinsparung
Investitionen in neue
Fenster und in ein neues
Dach vorgesehen.

Die 46 Wohnungen im L

Zentrum Gelderns stammen aus der Mitte der 80er
Jahre und sind in Bauqualitdt und -substanz sehr
ordentlich. Dennoch verzeichnen die Wohnungen
hohe Leerstinde, nicht zuletzt durch unterlassene



Servicewohnen im Wohnpark Nordwall, Bracht /;"&
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Instandhaltung. Hier hoffen wir, mit einem Inves-
titionsaufwand von gut 1 Mio. Euro zu einer weit-
gehenden Vollvermietung zu kommen. Es ist vor-
gesehen, ein Mieterbiiro mit festen Sprechzeiten
einzurichten.

Das Potenzial in diesem Bereich bewerten wir als
groB, da beteiligte Institutionen wie die Stadt Gel-
dern, die Sparkasse und die Caritas ein Interesse
an einer gemeinsamen Entwicklung haben. Seit
der Fusion der Sparkasse Geldern verwalten wir
auch deren Objekte fiir die Sparkasse Krefeld.

Durch den Eigentiimerwechsel entstehen fiir die

1 Mieter keine Nachteile.
Die GWG bekennt sich zur
sozialen Verantwortung,
den Menschen in ihrem
Geschéaftsgebiet preiswerte
Wohnungen nach moder-
nen Ausstattungsstandards
anzubieten.

Vertraglich geregelt ist der
Mieterschutz, der u.a. be-
inhaltet: Begrenzung der
Mieterh6hungen, Verzicht
auf Luxussanierungen,
Ausschluss von Kiindigun-
gen vor Ablauf des Miet-
verhdltnisses z. B. wegen
Eigenbedarf, lebenslanges
Wohnrecht fiir dltere
Mieter tiber 60 Jahre,
Bestandsschutz fir
Mietereinbauten.

Wohnen mit Service.

Baufortschritt im ,,Wohnpark Nordwall”
in Bracht

Startschuss fiir ein neues Angebot zum Wohnen
im Alter: Am 25. April 2007 legten Landrat Peter
Ottmann, Briiggens Biirgermeister Gerhard Gott-
wald und GWG-Vorstand Diether Thelen den
Grundstein zur Errichtung des ,Wohnparks Nord-
wall“ in Bracht. Unter der Uberschrift ,Wohnen mit
Service* hat die GWG fiir dieses Bauvorhaben ein

Konzept entwickelt, das vorbildhaft die Aufgaben-
felder fiir den Wohnungsmarkt in einer alternden
Gesellschaft abdeckt:

Die Wohnungszuschnitte entsprechen den
gednderten Anforderungen im Alter, sich
duBernd in eingeschrankter Beweglichkeit und
korperlichen Beschwerden.

Das Wohnumfeld passt sich an die Bediirfnisse
des Alters an, was Sicherheitsbediirfnis oder
Kontaktmdglichkeiten angeht.
Serviceleistungen wie z. B. kleine Hilfsleistun-
gen oder Vermittlung medizinischer Dienste
dienen der Erhaltung eines selbst bestimmten
Lebens und Wohnens.

Im ,Wohnpark Nordwall“ realisiert wurden diese
Aspekte des altersgerechten Wohnens nach den
Planen des Architekten Udo Thelen - ,in einer
menschenfreundlichen Architektur, die eine Auf-
wertung fiir den Brachter Ortskern darstellt”, wie
Landrat Peter Ottmann bei der Grundsteinlegung
sagte.

Alle 21 Wohnungen sind barrierefrei geplant, drei
von ihnen sogar rollstuhlgerecht. Bei Zuschnitten
als Zwei- bis Fiinf-Zimmer-Wohnungen bieten sie
Wohnfldchen zwischen 47 und 126 gqm.

Alle Wohnungen sind sehr hell und groBziigig ge-
schnitten und verfiigen tiber Balkon oder Terrasse.
Fur gemeinschaftliche Aktivitaten gibt es zusétz-
lich einen groBen Gemeinschaftsraum.

In diesem Wohnpark sollen nach der fir Herbst
2008 geplanten Fertigstellung Ehepaare, aber auch
Einzelpersonen jenseits einer Mindestaltersgrenze
von 50 Jahren dauerhaft Wohnkomfort genieBen
und mit zunehmendem Alter bei Bedarf qualifi-
zierte Serviceleistungen durch externe Dienstleister
in Anspruch nehmen kénnen.

Serviceleistungen, die {iber die im Mietverhdltnis
enthaltenen Basisleistungen wie Hausmeister-
dienste oder Anwesenheit einer Beraterin bzw.
Service-Vermittlerin hinausgehen und separat ab-
gerechnet werden.

Diese zusitzlichen Wahlleistungen kénnen sein:
Hausmeistertatigkeiten (Malerarbeiten,
Balkonkésten bepflanzen etc.)



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

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

Die hohe Zahl an Anfragen fiir die je zur Hélfte
offentlich gefoérderten und frei finanzierten Einhei-
ten in Bracht sprechen dafiir, dass es fiir ,Wohnen
mit Service* einen groBen Markt gibt.

Daten zum Bauprojekt ,, Wohnpark Nordwall”
in Bracht

Meilensteine

Juli 2002 1. Begehung
Frithjahr 2003 Substanzanalyse
Januar 2004 Abbruchantrag

Sommer 2005
Herbst 2005
Mirz/April 2007

Freigabe B-Plan
Abbruch Altbau

Baubeginn; mit Erdarbeiten
und Aushub Baugrube
wurde begonnen

Bauzeit ca. 18 Monate
Fertigstellung Herbst 2008
Nutzungskonzept

Wohnungen fiir Senioren in Eigenverwaltung fir
Einzelpersonen oder Paare. Betreuungsangebot
durch Altenheim Briiggen-Bracht GmbH, Angebot
eines Gemeinschaftsraumes.

Gebdudedaten

3 Hauptbaukdrper und 2 Zwischengebaude
312 geschossige Bauweise

Hauptgebaude verblendet,
Zwischengebaude verputzt

1 Treppenhaus, 1 Aufzug
umbauter Raum 8745 m?

ca. 1507,50 m?> Wohnfliache

ca. 2400 m*> Wohn-/Nutzflache
10 Stellpldtze + 4 Garagen + 2 Carports

Gesamtbaukosten: gut 3 Mio. Euro

Wohnungsdaten

Insgesamt 21 Wohnungen

mit einer GroBe von 47-126 m’
(2-5-Zimmer-Wohnungen),
zusdtzlich 1 Gemeinschaftsraum

11 WE offentlich gefordert,
11 WE frei finanziert

Alle Wohnungen barrierefrei,
3 Wohnungen rollstuhl- I
gerecht

T
anohrlungen in Elmpt

Alle Wohnungen mit
Balkon/Terrasse

GroBziigige Abstell-
flachen, viel Licht,
ausreichende Bewe-
gungsflachen

Planungs-
stand fur
Neubau
von 20
Wohnungen
in Elmpt

Neben dem fortgeschrittenen Vorhaben in Bracht
plant die GWG als nichstes Projekt fiir das ,Woh-
nen mit Service® die Errichtung von rund 20 Seni-
orenwohnungen zur Miete in Elmpt. Nach Grund-
stiickserwerb, Planverfahren und Erteilung der
Baugenehmigung ist mit einem Baubeginn in der
zweiten Jahreshilfte 2008 und einer Fertigstellung
im Herbst 2009 zu rechnen.

Mit diesem Bauprojekt stellen wir uns der Verant-
wortung, auch in den kleineren Gemeinden im
Kreis Viersen neuen Wohnraum fiir Senioren be-
reitzustellen. Neben dem Altenheim St. Laurentius




an der UhlandstraBe hat die GWG ein rund

2.000 gm groBes Grundstiick erworben, fiir das
der Architekt Martin Sulke zwei dreigeschossige
Gebdude mit Pultddchern geplant hat, die sich
leicht versetzt gegeniiber stehen und einen zen-
tralen ErschlieBungs- und Aufenthaltsbereich um-
geben. Die Fassade aus vertikalen rétlichen Mauer-
werksscheiben und horizontalen Putzstreifen fligt
das Gebdude harmonisch in die Umgebung ein.

In dem Komplex sollen 20 seniorengerechte
Wohnungen mit einer Gesamtwohnfldche von
1.250 qm Platz finden. Neben vier Drei-Zimmer-
Wohnungen (je 73 qm) verfugt das Gros der 16
Wohnungen tiber zwei Wohnrdume mit insgesamt
59 gqm. Alle Wohnungen haben eine Loggia. Mit
privaten Kellerraumen, Wasch- und Trockenkeller,
Rollstuhl- und Fahrradkeller betridgt die Nutzflache
1.800 gqm.

Bei seinem Entwurf hat der Architekt Wert gelegt
auf Barrierefreiheit, groBziigige Aufteilung und
klare Grundrisse. Die Bader sind behinderten-
freundlich ausgefiihrt, alle Tirbreiten rollstuhl-
gerecht. Die raumhohen Fenster der Wohnrdume
ermdglichen den Ausblick auch im Sitzen.

Die Wohnungen sind an einen Hausnotruf ange-
schlossen und verfiigen im gemeinsamen Flur-
bereich iiber einen zusitzlichen Abstellraum, bei-
spielsweise fir den Rollator.

Im Gemeinschaftsbereich hat der Architekt die
konsequent seniorengerechte Planung fortgeschrie-
ben. Fiir das gute Sicherheitsgefiihl der Bewohner
soll im Eingangsfoyer ein Concierge sorgen, der
auch kleine Handreichungen verrichten wird.

Der Hausaufzug ist groBziigig dimensioniert.

Der helle Flurbereich, der auch Licht tiber das Dach
erhilt, erleichtert die Orientierung, die zusitzlich
durch ein Farbkonzept unterstiitzt wird.

Fiir das gesellige Miteinander und Veranstaltungen
wird im Erdgeschoss ein Gemeinschaftsraum mit
Austritt auf die Terrasse eingerichtet; im Oberge-
schoss entsteht eine weitere groBe Gemein-
schaftsterrasse.

Betreuungsangebot durch das Altenheim

Die unmittelbare Ndhe zum Altenheim St. Lauren-
tius bietet viele Vorteile: im Notfall die Sicherheit

einer jederzeitigen Versorgung durch Pflegekrifte,
aber auch die Mdéglichkeit, die Angebote und
Dienstleistungen in Anspruch zu nehmen.

Nach Abschluss eines Betreuungsvertrages zwi-
schen Mieter und Altenheim sind iiber eine so
genannte Betreuungspauschale wichtige Service-
leistungen wie der 24-Stunden-Notdienst im medi-
zinischen Notfall durch Pflegekrifte, die Beratung
bei Behérdenangelegenheiten, die Vermittlung von
externen Diensten wie z. B. Friseur, FuBpflege oder
Krankengymnastik und auf Wunsch die tigliche
Kontaktaufnahme durch feste Ansprechpartner
sichergestellt.

Weitere Dienstleistungen wie z. B. die Reinigung
der Wohnung, die Waschepflege, der Einkauf oder
die Lieferung von Mahlzeiten und Getrianken in die
Wohnung kdénnen als Wahlleistung individuell

dazu gebucht werden.

Selbstversténdlich bietet das Altenheim auch die
Maglichkeit, die Mahlzeiten in der Cafeteria in
angenehmer Atmosphére einzunehmen, sich dort
zum Kaffee zu treffen oder an den zahlreichen
geselligen Angeboten des Hauses teilzunehmen
und dabei alte und neue Kontakte zu pflegen.

Uberdies ist es ein gutes Geflihl zu wissen, dass
man bei Bedarf im hohen Alter als Pflegefall nicht
mehr sein Lebensumfeld wechseln muss, sondern
direkt nebenan in der gewohnten Umgebung und
von vertrauten Menschen gepflegt und betreut
wird.

Willich.

Baufortschritt Martin-Rieffert-StraRe

Auf den weitflichigen Grundstiicken hinter

den alten Siedlungshadusern entlang der Martin-
Rieffert-StraBe in Willich entstehen seit dem ver-
gangenen Jahr zwei Stadtvillen mit jeweils sechs
Wohneinheiten, die von den Mietern im letzten
Quartal 2008 bezogen werden kénnen.

Als konzeptionelles und gestalterisches Vorbild der
sogenannten ,,Punkthduser” diente die Bebauung



im Neubaugebiet am Lobbericher Wasserturm.

Die beiden Mehrfamilienhduser bieten insgesamt
zwolf Mietwohnungen mit einer Gesamtwohn-
fliche von mehr als 900 Quadratmetern.

Es gibt Zwei-, Drei- und Vier-Zimmer-Wohnungen
zwischen 58 und 91 Quadratmeter Wohnfliache.
Besonderes Kennzeichen: Alle Wohnungen sind
barrierefrei und eignen sich damit auch fiir dltere
und behinderte Mieter.

Nach der stidtebaulichen Vorgabe ,Innenent-
wicklung vor AuBenentwicklung® bietet die GWG
zentral gelegene Wohnungen; bis zum Willicher
Zentrum mit allen Einkaufsmoglichkeiten sind es
nur wenige Minuten zu FuB. Erschlossen werden
die Neubauten {iber eine StichstraBe mit Wende-
hammer in Nord-Siid-Achse von der Neusser StraBe
aus.

Im néchsten Schritt werden die fritheren GWG-
Siedlungshduser mit den Hausnummern 55-77
durch den Willicher Bautrdger W. Paschertz Grund-
stiicks GmbH grundlegend saniert und als Wohn-
eigentum vermarktet.

Planungsstand Kaiserplatz

Seit dem Planer- und Architekten-Wettbewerb im
November 2006 war es still geworden um die Neu-
gestaltung des gesamten Kaiserplatzes in Willich.
Jetzt bewegt sich wieder etwas.

Noch in diesem Jahr will die Stadt Willich einen
Bebauungsplan aufstellen, der ausschlieBlich

die Neubebauung des ehemaligen Feuerwehr-
Areals und des benachbarten Grundstiicks Martin-
Rieffert-StraBe 18 betrifft.

Hier wird die GWG nach Inkrafttreten des Bebau-
ungsplans im ersten Halbjahr 2009 mit dem Bau
von 20 Wohnungen fiir Senioren nach dem Kon-
zept ,Wohnen mit Service“ beginnen.

Neben dem alten Rathaus und der traditions-
reichen Gaststitte ,Am Kaiserplatz“ hat die alte
Feuerwache dem Kaiserplatz sein Gepriage ge-
geben. Als Ersatz flr das gegeniiberliegende erste
Willicher Spritzenhaus, das heute als Altenstube
genutzt wird, wurde die Feuerwache mit Wagen-
halle und Steigerturm im Jahr 1908 errichtet.

Der dreigeschossige Steigerturm ist von innen voll-
standig erhalten, steht unter Denkmalschutz und
wird in die Bebauung eingebunden. Dagegen wird
das an die alte Feuerwache angebaute Geratehaus
abgerissen; es stammt aus den sechziger Jahren
und hat seine Funktion nach dem Neubau der
Willicher Feuerwehr verloren.

Die Wohnungen werden altengerecht und barriere-
frei sein. Im zentralen Eingang ist eine Concierge-
Lésung vorgesehen. Die Wohnungen sollten {iber-
wiegend Zwei-Raum-Wohnungen mit einer Fliche
zwischen 50 und 70 qm sein.

Mindestens die Hilfte der I
Wohnungen sollen im

Feuerwache Willich

offentlich geforderten
Wohnungsbau errichtet
werden. Die Planung sieht
einen Gemeinschaftsraum
mit kleiner Teekiiche vor.

Nach Wiirdigung der
preisgekronten Entwiirfe
hat sich die GWG fiir die
Plane der Aachener Biiros
Prof. Horst Fischer

+ Partner entschieden.

Der 2. Preistrdger be-
schreibt seine Losung
wie folgt:

»Die Altenwohnanlage

Tl BT LT
o AT

nutzt die Feuerwehr als
identitatstiftendes Ein-

wn g b s
e g by

E 75

ErschlizBungsmafinahme und Neubaw von 2 Punkthdusern

gangsgebaude.
Um einen attraktiven

Innenhof gruppieren sich

3-geschossig barrierefreie

Wohnungen mit kompak-

ten GangerschlieBungen,

entlang der Martin-

Rieffert-StraBe mit einer
hofseitigen und entlang

des Kaiserplatzes mit

einer platzorientierten
Ausrichtung. L

Die Ecke des Erdgeschosses ist von Gemeinschafts-
einrichtungen und nutzungsrelevantem Gewerbe

gepragt.”




Eickener StraBe / Sechs _L_inden in Waldniel

Schwalmtal.

Uberplanung der Bebauung
Eickener StraBe /Sechs Linden

Im Juni 2007 informierte die GWG ihre Mieter in
Waldniel tiber Pline, die alte Bebauung Eickener
StraBe/Sechs Linden in mehreren Abschnitten
durch Neubauten zu ersetzen.

Nach Vorentwiirfen wird jetzt bei der Gemeinde
Schwalmtal ein Bebauungsplanverfahren eingelei-
tet; mit einem Baubeginn ist nicht vor Frithjahr
2009 zu rechnen.

71 Die Miethduser in
Waldniel mit einer
Gesamtwohnflache von
knapp 2.400 Quadrat-
metern sind in die Jahre
gekommen und haben
einen hohen Investitions-
stau durch alte Bade-
zimmer, undichte Ab-
wasserrohre, feuchte

#  Winden und unge-
J dammte Dicher.
Derzeit stehen zwdlf der 46 Wohnungen leer.

Da sich die langjahrigen, meist dlteren Mieter in
ihrem Wohnumfeld sehr wohl fiihlen, sichert die
GWG ihnen bei der Belegung der Neubauwohnun-
gen ein Vorrecht zu. Geplant ist in vier Abschnit-
ten die Errichtung von 30 Wohnungen in vier
sPunkthdusern®.

Bei einer Wohnfliche von rund 60 Quadratmetern,
die sich auf zwei bis drei Zimmer verteilen, ist ein
Wohnberechtigungsschein fiir die mit 6ffentlichen
Mitteln geférderten und errichteten Wohnungen
erforderlich.

AuBerdem plant die GWG den Bau von einigen
Reihenhdusern, die an kinderreiche Familien ver-
mietet werden sollen.

Wohnumfeldverbesserung in Geneschen

Mit Eigeninitiative und der Kreativitat ihrer Kinder
haben die Mieter der Mehrfamilienhéduser in Gene-
schen 60-66 ihre Wohnsituation verbessert. In den
letzten Sommerferien griffen Madchen und Jun-
gen zu Farbe und Pinsel, um die Treppenhauser
schon und farbenfroh zu gestalten. Hilfestellung
gab der Krefelder Kiinstler Jari Banas.

Diese Malaktionen haben Tradition in den
Wohnanlagen der GWG. In der bestitigten Uber-
zeugung, dass Mieter sich dann wohl in ihrem
Wohnumfeld fiihlen, wenn sie an Planung und
Gestaltung mitgewirkt haben, gab es gleichartige
Initiativen zuvor bereits in Breyell-Speckerfeld
und in Siichteln-HohenstraBe.

Natirlich sind bunte Stidseelandschaften im Flur
allein keine Wohlfiihlgarantie, auch die Haustech-
nik wie Tiren, Stufen, Geldnder, Balkone, Wiarme-
dammung oder sanitidre Anlagen muss stimmen.
Dafiir sorgt die GWG mit einem langfristig ange-
legten Investitionsprogramm.
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Lagebericht
1. Geschafts- und Rahmenbedingungen

1.1. Darstellung des Geschaftsverlaufes
und Geschaftsergebnisses

Das im Jahre 1901 als Aktiengesellschaft gegriin-
dete Unternehmen hat seinen Sitz in Viersen.
Wesentliche Anteilseigner sind der Kreis Viersen
(Uber seine Wirtschaftsférderungsgesellschaft)
sowie die Sparkasse Krefeld. Hauptgeschiftsfeld
des Unternehmens ist die Verwaltung des eigenen
Wohnungsbestandes. Weitere Geschiftsfelder sind
die Fremdverwaltung (Verwaltung des Wohnungs-
besitzes Dritter) sowie auslaufend das Bautriger-
geschift. Der regionale Tatigkeitsschwerpunkt liegt
in den Stadten und Gemeinden des Kreises Viersen
sowie in den Stadten Krefeld, Meerbusch und in
Zukunft Geldern.

Der Geschéftsverlauf des Jahres 2007 war durch
folgende wesentliche gesamtwirtschaftliche und
branchenspezifische Rahmenbedingungen gekenn-
zeichnet:

Die gesamtwirtschaftliche Lage der Bundes-
republik Deutschland ist durch einen seit zwei
Jahren vergleichsweise kraftigen Aufschwung
gekennzeichnet. Allerdings hat sich der private
Konsum nach dem Einbruch durch die Mehr-
wertsteuererhohung Anfang 2007 noch nicht
wieder erholt. Weitere konjunkturelle Belastungen
resultieren aus steigenden Energiekosten und
Nahrungsmittelpreisen sowie der anhaltenden
Euroaufwertung. Im Allgemeinen wird davon aus-
gegangen, dass die Beibehaltung vergleichbarer
Wachstumsraten in 2008 nur bei Ausweitung der
privaten Konsumausgaben erreicht werden kann,
da sich Ausrlistungsinvestitionen und AuBenhandel
nur noch abgeschwéacht entwickeln werden.

Die Entwicklung des Bruttoinlandsproduktes fiir
die Jahre 2005 - 2007 sowie seine Verwendung,
insbesondere im Bereich der Bauinvestitionen,

ist in der nachfolgenden Tabelle dargestellt.

2005 2006 2007
Bruttoinlandsprodukt +0,8% +2,9% +2,5%

Private

Konsumausgaben +1,4% +2,3% +1,4%
Konsumausgaben

des Staates +1,4% +1,0% +2,4%
Ausriistungs-

investitionen +4,9% +7,1% +7,6%
Bauinvestitionen -2,2% +6,8% +8,3%

Fir das Jahr 2008 wird eine Steigerung des
Bruttoinlandsproduktes von unter 2% erwartet.
Die gesamtwirtschaftlichen Auswirkungen der US-
Immobilienkrise sind an dieser Stelle jedoch nur
schwer abzuschitzen.

Mittlerweile profitiert auch der Arbeitsmarkt von
dieser konjunkturellen Erholung. Das Vorjahres-
niveau der Arbeitslosigkeit wurde erneut deutlich
unterschritten. So sank die Zahl der Arbeitslosen
von Dezember 2006 bis Dezember 2007 um
602.000 auf 3.406.000. Die Arbeitslosenquote
sank im gleichen Zeitraum von 9,1 % auf 8,1 %.
Die Prognosen fiir 2008 gehen von einem weiteren
Riickgang der Arbeitslosenquote auf 7,9 % bei
einem Jahresdurchschnitt von 3,5 Mio. Arbeits-
losen aus.

Der Kapitalmarkt ist weiterhin gekennzeichnet
durch ein im langjdhrigen Vergleich niedriges Zins-
niveau. Allerdings waren gegen Jahresende im
Kreditneugeschift der deutschen Banken Erhd-
hungen der Zinssdtze gegeniiber 2006 zu verzeich-
nen. Die Finanzmarktkrise fithrte dann zu einem
wahrscheinlich voriibergehenden Riickgang der
Zinssdtze zum Jahresende 2007. Fir 2008 wird
aufgrund der bei den Banken erforderlichen Risiko-
neubewertung mit tendenziell steigenden Zins-
sdtzen gerechnet.

Die Triebfeder des Aufschwungs im Bereich der
Bauwirtschaft war wie schon im Jahre 2006 die
Nachfrage nach Wirtschaftsbauten.

Der Wohnungsbau hat 2007 unter den Spatfolgen
der Sonderkonjunktur 2006 (Wegfall Eigenheimzu-
lage / Erh6hung Mehrwertsteuer) gelitten. Fiir 2007
wird in der Branche mit einem Umsatzplus von
nominal 4,0 % und einer Beschiftigtenzahl von

ca. 714.000 Personen gerechnet. Den Prognosen
zufolge wird sich das Umsatzplus fiir 2008 auf
nominal 3,0 % reduzieren bei einer unverinderten



Anzahl der Beschéftigten. Auch in 2008 zeichnet
sich ab, dass der Aufschwung weitestgehend durch
den Wirtschaftsbau getragen wird.

Im Immobilienmarkt erfolgten - insbesondere
durch die Verschlechterung der Finanzierungsbe-
dingungen - keine neuen groBen Paketverkaufe.
Einige in Vorjahren von Finanzinvestoren erworbe-
ne Bestiande wurden (teilweise bereits zum dritten
Mal) weiterverduBert.

In 2008 wird voraussichtlich der Verkauf der Lan-
desanteile an der LEG NRW die groBte Einzeltrans-
aktion sein. Anfangliche Kursgewinne der Immobi-
lienaktien konnten im Laufe des Jahres 2007 nicht
gehalten werden, insgesamt fiel der DIMAX bis
zum Jahresende 2007 auf den Stand von Ende
2005 zuriick.

Die Wohnungsnachfrage lief regional sehr unter-
schiedlich. In einigen Metropolen wie Miinchen
und Frankfurt hilt ein knappes Wohnungsangebot
die Mieten auf hohem Niveau. Der durchschnittli-
che Leerstand betrdgt in Westdeutschland 7%, in
Ostdeutschland 14 %. Eine Anderung dieser Leer-
standstendenzen ist im Moment nicht abzusehen.

Die Nettokaltmieten betragen im Bundesdurch-
schnitt 4,80 € pro qm, in sogenannten struk-
turschwachen Regionen werden teilweise aber

nur 3,00 € pro qm erreicht. Die Steigerung der
Betriebskosten insbesondere im Bereich der Ener-
gieversorgung hilt (wie schon im Vorjahr) an und
fihrt bei einem Teil unserer Mieterinnen und Mie-
ter zu nicht vollig unbedenklichen Belastungen.

Vor diesem wirtschaftlichen Hintergrund ist der
Geschiftsverlauf fiir unser Unternehmen im Be-
reich des Geschiftsfeldes Wohnungsverwaltung
als durchaus zufriedenstellend zu bezeichnen.

Die Leerstandsquote ist gegeniiber dem Vorjahr
(2,67 %) zwar auf 3,12 % gestiegen. Ursache
hierfiir waren nahezu ausschlieBlich gewollte
Leerstdnde fir Modernisierungs- und Verkaufsob-
jekte. Die Fluktuationsrate ist von 12,0 % (Vorjahr)
auf 10,7 % gesunken.

Aufgrund des mittelfristig unbefriedigenden Ver-
laufs der Geschiftstatigkeit im Geschiftsfeld Bau-
tragergeschaft werden wir in diesem Bereich nur
noch bereits begonnene Projekte abwickeln.

Das Unternehmen erwirtschaftete im Geschéfts-
jahr einen Uberschuss von T€ 1.313 (im Vorjahr
T€ 444). Die positive Ergebnisentwicklung in 2007
gegeniiber 2006 resultiert im Wesentlichen aus der
Steigerung der Umsatzerlse aus Hausbewirtschaf-
tung sowie der Steigerung der sonstigen betrieb-
lichen Ertrdge, deren Anstieg im Wesentlichen aus
vermehrten Althausverkdufen resultiert. Es ist be-
absichtigt, wie im Vorjahr, eine Dividende von
22,00 € je Stiickaktie (T€ 340,6) auszuschiitten
und einen Betrag von T€ 900,0 in die Gewinn-
riicklagen einzustellen. Zu Einzelheiten dieses
Ergebnisses wird auf Ziffer 2.2. verwiesen.

Das Unternehmen verwaltete (einschlieBlich

der zum 31.12. erworbenen LEG-Objekte) am
31.12.2007 4.461 (Vorjahr 4.334) eigene Wohnun-
gen sowie folgende Objekte Dritter: 329 WE,

154 Gewerbeeinheiten, 428 Garagen /[ Stellpldtze
und 9 WEG. Von den eigenen Objekten unterlagen
3.504 der Kostenmiete. Im Besitz des Unterneh-
mens befinden sich weiterhin 23 Gewerbeeinheiten
sowie 1.025 Garagen und 701 Stellpldtze. In der
regionalen Aufgliederung verteilt sich der Bestand
unserer eigenen Wohnungen wie folgt:

Willich 646 WE
Krefeld 138 WE
Meerbusch 695 WE
Nettetal 844 WE
Grefrath 198 WE
Briiggen 146 WE
Viersen 792 WE
Kempen 457 WE
Schwalmtal 371 WE
Tonisvorst 107 WE
Niederkriichten 21 WE
Geldern 46 WE

Die Umsatzentwicklung in den einzelnen Bereichen
kann direkt der Gewinn- und Verlustrechnung
entnommen werden. Die durchschnittliche Netto-
kaltmiete des Unternehmens betrug in 2007

4,14 € pro gqm. Am Bilanzstichtag betrug der Leer-
stand 135 WE (davon 57 WE marktbedingt).

11
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Neben den geplanten GroBinstandhaltungen
wurden im Geschiftsjahr T€ 1.648 fiir Moderni-
sierungen in die Bauten des Anlagevermdgens
investiert. Als wesentliche MaBnahme sind hier die
Voll-modernisierungen unserer Objekte Krefeld,
Geldernsche StraBe, Neersen, Virmondstrae und
Osterath, FrobelstraBe zu nennen. Weitere Moder-
nisierungsmaBnahmen betrafen Wohnungszusam-
menlegungen sowie Einbau von Heizungen und
Béadern. Im Bereich der GroBinstandhaltung lag
der Schwerpunkt im Bereich von Dach- und Fassa-
densanierung sowie Fenstermodernisierung.

Im Neubaubereich lag der Schwerpunkt unserer
Tatigkeit auf der Errichtung von 23 Senioren-
wohnungen (Servicewohnen) in Briiggen-Bracht,
Nordwall, 12 Wohnungen in 2 Stadtvillen in
Willich, Martin-Rieffert-StraBe sowie die Errich-

tung eines Biirogebdudes in Willich, Gewerbe-
gebiet ,Stahlwerk Becker”, das durch die Stadt
Willich angemietet wurde. Die Fertigstellung der
beiden Wohnbauprojekte ist fiir Mitte bzw. Ende
2008 vorgesehen. Das Biirogebdude konnte bereits
an den Mieter ibergeben werden.

Dariiber hinaus hat das Unternehmen zum
31.12.2007 insgesamt 140 Wohnungen sowie
15 Gewerbeeinheiten und 93 Garagen/Einstell-
platze in Tiefgaragen in Viersen, Kaldenkirchen
und Geldern der LEG NRW Gruppe erworben.

1.2. Finanzielle Leistungsindikatoren

Wesentliche Leistungsindikatoren des Unternehmens sind im Vergleich fiir die Jahre 2004 - 2007 einschlie3-

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

in 2007 2006 2005 2004
Bilanzsumme TE 120.917 112.686 110.065 109.933
Sachanlagevermogen T€ 101.271 97.606 95.788 94.648
Sachanlagenintensitit % 88,7 86,6 87,0 86,1
Investitionen in Sachanlagen T€ 12.276 4.139 3.360 6.247
PlanméaBige Abschreibungen T€ 2.569 2.471 2.471 2.426
Sachanlagenabnutzungsgrad % 36,3 38,8 38,2 36,5
Eigenkapital TE 32.331 31.358 31.254 30.997
(nach vorgesehener Gewinnausschiittung)
Eigenkapitalquote % 26,7 27,8 28,4 28,2
Langfristiges Fremdkapital T€ 69.285 66.977 65.794 68.497
Finanzierungsquote % 57,3 59,4 59,8 62,3
Cash Earnings T€ 4.143 3.024 3.112 2.866
Jahrestiberschuss
+ Abschreibungen Anlagevermdgen
+ Verinderung langfristiger Riickstellungen
Umsatzerlose T€ 21.570 21.037 20.177 19.808
durchschnittliche Sollmiete €/qm/mtl. 4,14 4,09 4,10 4,01
Instandhaltungskosten €/qm/mtl. 1,45 1,50 1,40 1,56
Fluktuationsquote % 10,7 12,0 11,0 10,8
Marktbedingter Leerstand % 1,3 0,9 1,1 1,2



1.3. Nicht finanzielle Leistungsindikatoren

Das Unternehmen beschéftigte im Berichtsjahr ins-
gesamt 48 (Vorjahr 48) Mitarbeiter, darin enthalten
sind 3 Handwerker und 4 Auszubildende. Im kauf-
mannischen Bereich ist die Mitarbeiterschaft im
Wesentlichen durch Kaufleute der Grundstiicks-
und Wohnungswirtschaft gepragt, im technischen
Bereich sind es die Techniker und Architekten.

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

Als Altersvorsorge sind alle Mitarbeiter bei der
Rheinischen Zusatzversorgungskasse versichert.
Der Beitrag betrdgt zurzeit 6,75 % bis zur Beitrags-
bemessungsgrundlage der Rentenversicherung.

Den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern wird es er-
moglicht durch einen Rahmenvertrag mit der Spar-
kassen-Pensionskasse eine zusitzliche Altersversor-

gung durch Gehaltsumwandlung aufzubauen.

Die Ausgaben fiir Aus- und Weiterbildung betrugen
im Berichtsjahr T€ 67,2 (Vorjahr T€ 27,7).

Die Hausmeistertatigkeiten sowie die Tatigkeiten
des sog. Regiebetriebs (Arbeiten im Bereich Griin-
pflege, Malerarbeiten, Fliesenarbeiten sowie Auf-
raum- und sonstige Arbeiten) werden seit dem
01.01.2006 vollsténdig durch die GWG Dienstleis-
tungs-GmbH, einer 100 %igen Tochtergesellschaft,
durchgefiihrt. In diesem Zusammenhang sind die
drei Handwerker im Rahmen eines Personalgestel-
lungsvertrages seit dem 01.01.2006 bei der GWG
Dienstleistungs-GmbH tétig.

2. Darstellung der Lage
2.1. Vermdgens- und Finanzlage

31.12.2007 Vorjahr
gesamt ku?gglfi)sqig gesamt ku?gmsntig
% T€ % TE

Vermogen
Immaterielle Vermdgensgegenstiande 25 0,0 0 20 0,0 0
Grundstiicke mit Bauten 103.921 85,9 0 94.712 84,0 0
Ubrige Sachanlagen 3.351 2,8 0 2.894 2,6 0
Finanzanlagen 699 0,6 0 658 0,6 0
Anlagevermogen 107.996 89,3 0 98.284 87,2 0
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke 6.056 5,0 6.056 6.358 5,6 6.358
Ubrige Vorrite 5.988 5,0 5.988 5.804 5.2 5.804
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstinde 403 0,3 403 306 0,3 306
Liquide Mittel 321 0,3 321 1.788 1,6 1.788
Rechnungsabgrenzungsposten (RAP) 153 0,1 0 146 0,1 0
Umlaufvermdgen /RAP 12.291 10,7 12.768 14.402 12,8 14.256

120.917 100,0 12.768 112.686 100,0 14.256
Kapital
Gezeichnetes Kapital 8.127 6,7 0 8.127 7,2 0
Gewinnriicklagen 23.214 19,2 0 23.114 20,5 0
Restbilanzergebnis 990 0,8 0 117 0,1 0
Eigenkapital 32.331 26,7 0 31.358 27,8 0
Riickstellungen 1.646 1,4 1.385 656 0,6 448
Verbindlichkeiten gegentiiber Kreditinstituten
und anderen Kreditgebern 72.252 59,7 3.227 71.580 63,5 4.603
Erhaltene Anzahlungen 6.775 5,6 6.775 7.179 6,4 7.179
Ubrige Verbindlichkeiten 7.572 6,3 7.572 1.572 1,4 1.572
Ausschiittungsvorschlag 341 0,3 341 341 0,3 341
Fremdkapital 88.586 73,3 19.301 81.328 72,2 14.143

120.917 100,0 19.301 112.686 100,0 14.143

Die Bilanzsumme hat sich um T€ 8.231 auf nun-
mehr T€ 120.917 erhdht. Wesentliche Ursache fiir
diesen Anstieg waren auf der Aktivseite — bedingt
durch unsere Bau- und Modernisierungstatigkeit
sowie den Ankauf der LEG-Objekte - der Zuwachs

des Anlagevermogens (Grundstiicke mit Bauten
bzw. Anlagen im Bau) um insgesamt T€ 9.209.
Diesem Zuwachs stand eine Abnahme der liquiden
Mittel in Hohe von T€ 1.467 gegeniiber.
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Auf der Passivseite spiegelt sich die Erhohung der
Bilanzsumme im Wesentlichen bei den Verbind-
lichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und anderen
Kreditgebern (+ T€ 672) sowie bei den tbrigen
Verbindlichkeiten (+ T€ 6.000) wider. Die Erho-
hung der Verbindlichkeiten gegeniiber Kredit-
instituten dient ausschlieBlich der Finanzierung
der Zuginge des Anlagevermogens. Die Erhéhung
der iibrigen Verbindlichkeiten resultieren im
Wesentlichen aus dem Ankauf der LEG-Objekte
zum 31.12.2007.

Die Bilanz zum 31.12.2007 enthilt mit T€ 108.149
(89,4 %) langfristig gebundenes Vermdgen, dabei
handelt es sich im Wesentlichen um Anlagever-
madgen. Das kurzfristig gebundene Vermdgen in
Hohe von T€ 12.768 enthdlt im Wesentlichen Ver-
kaufsgrundstiicke, abzurechnende Betriebskosten
sowie liquide Mittel.

Dieses Vermogen wird durch T€ 101.616 (84,0 %)
langfristige sowie T€ 19.301 kurzfristige Mittel
finanziert. Die zur Finanzierung des Ankaufes der
LEG-Objekte notwendigen langfristigen Finan-
zierungsmittel sind vereinbart, aber noch nicht
valutiert, da sich der Kaufvertrag zum 31.12.2007
noch in der Abwicklung befand. Nach Valutierung
sind die langfristigen Vermdgenswerte sowie auch
die Investitionen fiir in Durchfiihrung befindliche
BaumaBnahmen durch valutierte bzw. zu valutie-
rende langfristige Fremdmittel finanziert.

Die Liquiditat war tiber das ganze Jahr 2007 ge-
geben. Die Gesellschaft konnte ihre finanziellen
Verpflichtungen jederzeit erfiillen. Die Zahlungs-
bereitschaft ist unter Einbeziehung der Finanz-
planung auch fiir das Jahr 2008 gesichert.

2.2. Ertragslage

Die Entstehung des im Jahre 2007 erzielten
Jahresiiberschusses wird - einschlieBlich der Ver-
gleichzahlen des Vorjahres — anhand einer von
der Summe der Deckungsbeitrdge ausgehenden
Analyse, abgeleitet aus der Gewinn- und Verlust-
rechnung, dargestellt.

2007 2006
T€ T€
A) Ordentliche Rechnung
Deckungsbeitrage aus
- Hausbewirtschaftung 3.524 3.304
- Bautrdgertatigkeit 300 -260
- Betreuungsgeschéft 135 144
- Verkauf von Bauten 642 154
des Anlagevermdgens
- Sonstiges 315 429

Summe Deckungsbeitrage 4,916 3.617

Nicht direkt zurechenbare

Aufwendungen

- Personalaufwand 2.432 2.341
- Sonstiger Aufwand 1.011 874
Betriebliches

Leistungsergebnis 1.473 402
Finanzergebnis 100 54

Ergebnise der

Ordentlichen Rechnung 1.573 456
B) Neutrales Ergebnis -106 142
C) Ertragssteuern 154 154
D) Jahresergebnis 1.313 444

Im Bereich der Hausbewirtschaftung stehen

im Wesentlichen den Erlésen aus Vermietung
(T€ 14.151) Instandhaltungskosten von T€ 5.074,
Abschreibungen von T€ 2.373 sowie Kapital-
kosten von T€ 2.387 gegeniiber. Die Erh6hung
des Deckungsbeitrages gegeniiber dem Vorjahr
um T€ 220 resultiert aus dem Anstieg der Erlose
aus Vermietung.

Der Deckungsbeitrag aus der Bautrdgertatigkeit,
dessen Vorjahres-Negativsaldo im Wesentlichen
durch bilanzielle VorsorgemaBnahmen gepragt war,
enthdlt u. a. VerduBerungserlose einer Bautrager-
maBnahme auf einem Bestandsgrundstiick.

Die ordentliche Rechnung schlieBt mit einem
gegeniiber dem Vorjahr um T€ 1.117 erhShten
Ergebnis von T€ 1.573 ab. Neben den bereits
erlauterten Verbesserungen der Deckungsbeitrage
aus Hausbewirtschaftung und Bautrdgertitigkeit
ist dafiir der um T€ 488 erhdhte Deckungsbeitrag
aus dem Verkauf von Bauten des Anlagevermogens
urséchlich.



Das neutrale Ergebnis enthélt auf der Ertragsseite
im Wesentlichen Eingidnge auf abgeschriebenen
Mietforderungen und Auflésung von Riickstel-
lungen. Die Aufwandsseite enthdlt mit T€ 208
Sonderabschreibungen fiir zum Abbruch vorge-
sehene Gebdude.

3. Nachtragsbericht

Es sind keine Vorgiange von besonderer Bedeutung
nach dem Schluss des Geschiftsjahres 2007 ein-
getreten.

4. Risikobericht
4.1. Risiken der kiinftigen Entwicklung

Im Rahmen des Risikomanagements tiberwacht 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, moglich, sehr wahrscheinlich) berticksichtigt.
Jedes Einzelrisiko wird dann auf Grund dieser Eva-
luierung in 6 Risikoklassen eingeordnet. In den
zwei hochsten Risikoklassen sind keine Risiken vor-
handen. Es gibt also weder wirtschaftliche noch
rechtliche Gefédhrdungspotenziale, die innerhalb
eines Prognosezeitraums von 2 Jahren zu einer
Gefdhrdung des Unternehmens fiihren. Die Ent-
wicklung einer Tochtergesellschaft wurde im Ge-
schiftsjahr in die 3. hochste Risikoklasse ein-
gestuft. Das maximale Risiko liegt bei T€ 166.

Fir die bestehenden geringfiigigen Einzelrisiken
ist durch entsprechende Wertberichtigung, Riick-
stellung u. a. Vorsorge getroffen worden.

4.2. Chancen der kiinftigen Entwicklung

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

Der Neubaubereich mit seinen Investitionsschwer-
punkten ,Reihenhiuser fiir kinderreiche Familien®
sowie ,Service-Wohnen fiir dltere Mitblirger* trigt
dazu bei, das Unternehmen auf zukiinftige Markt-
erfordernisse einzustellen.

4.3. Finanzinstrumente

Als Finanzierungsinstrumente im Bereich unseres
Unternehmens sind zu nennen: auf der Aktivseite
Finanzanlagen und Forderungen sowie auf der
Passivseite Verbindlichkeiten. Weitere Finanzinstru-
mente (Termingeschifte, Optionen, Derivate oder
dhnliches) werden nicht eingesetzt.

Als wesentliches Finanzinstrument sind hierbei die
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und
anderen Kreditgebern in Héhe von 72,2 Mio. € zu
sehen. Es handelt sich dabei in der Regel um von
Dritten gewdhrte hypothekarisch abgesicherte
Darlehen zur Finanzierung unseres Anlagevermo-
gens. Beziiglich der Einzelheiten wird auf den
Verbindlichkeitenspiegel im Anhang zum Jahres-
abschluss verwiesen. Das Zinsrisiko (Preisande-
rungsrisiko) wird zum einen wegen der Verteilung
der Zinsbindungsfristen auf unterschiedliche
Zeitraume und zum anderen wegen der derzeit
und absehbar relativ stabilen Zinssituation als
gering angesehen. Die iibrigen Risiken von Finan-
zierungsinstrumenten (Ausfallrisiko, Liquiditats-
risiko, Zahlungsstromrisiko) sind in diesem Bereich
nicht erkennbar bzw. durch den kontinuierlichen
Mittelzufluss der Mieten entsprechend abgesichert.

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

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

5. Prognosebericht
Auf Grund der regional diversifizierten Studien

von Empirica (Wirtschaften und Wohnen in
Deutschland, regionale Prognosen bis 2015,

{15
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Wohnungsmarktentwicklung bis 2030) sowie des
Pestel-Institutes (regionale Prognosen Bevdlkerung,
Haushalte, Wohnungsbedarf und Wohnungsnach-
frage bis 2010) ist fur unseren regionalen Tétig-
keitsbereich 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 (Produkt: Service-Wohnen) sowie Wohnen
fur junge Familien (Produkt: Reiheneinfamilien-
haus zur Miete) sein. Auf Grund unserer mittel-
fristigen Wirtschaftplanung rechnen wir bei leicht

steigenden Umsidtzen und geplanten weiteren
ModernisierungsmaBnahmen fiir die nichsten
Jahre mit einem Jahresiiberschuss in der GroBen-
ordnung von T€ 800 - T€ 1.000.

Das Bautragergeschift wird von uns riicklaufig
betrieben.

Viersen, den 22. Februar 2008

Der Vorstand

Dipl.- Kfm.

Diether Thelen Peter Ottmann
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Aktivseite Bilanz zum 31. Dezember 2007
Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €

Anlagevermogen
Immaterielle Vermdgensgegenstande 25.343,33 19.949,28

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

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

Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéftsausstattung

Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten
geleistete Anzahlungen

98.325.997,24

Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen
Beteiligungen

Ausleihungen an Unternehmen, mit denen
ein Beteiligungsverhiltnis besteht

Wertpapiere des Anlagevermdgens
Sonstige Ausleihungen

92.236.237,52

Anlagevermogen insgesamt

Umlaufvermégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrite

Grundstiicke ohne Bauten
Bauvorbereitungskosten
Grundstiicke mit unfertigen Bauten
Grundstiicke mit fertigen Bauten
Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande

Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken
Forderungen aus Betreuungstatigkeit
Forderungen gegen verbundene Unternehmen
Sonstige Vermdgensgegenstinde

Fliissige Mittel
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

5.595.307,12 2.476.181,37
336.988,27 253.954,97
485,63 485,63
450.262,59 475.674,57
2.284.461,17 2.111.777,34
42.993,52 51.902,69
235.000,00 107.271.495,54 0,00
200.000,00 200.000,00
183.000,00 183.000,00
89.833,98 89.833,98
78.230,18 51.981,96
148.275,07 699.339,23 132.679,07
107.996.178,10 98.283.658,38

4.133.738,01 4.439.566,67
633.502,32 640.282,84
0,00 998.589,54
1.288.365,61 279.733,78
5.970.234,09 5.781.439,62
18.162,89 12.044.002,92 22.424,20
42.031,22 43.367,32
0,00 8.715,00
55.782,59 3.441,29
194.665,20 148.176,10
110.623,76 403.102,77 101.890,33
320.767,63 1.788.397,08

56.874,83 61.194,44
95.978,28 152.853,11 84.946,80
120.916.904,53 112.685.823,39




Passivseite

Geschéftsjahr Vorjahr

€ € €

Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 8.127.000,00 8.127.000,00
Gewinnriicklagen
Gesetzliche Riicklage 4.063.500,00 4.063.500,00
Bauerneuerungsriicklage 10.000.000,00 10.000.000,00
Andere Gewinnriicklagen 9.150.000,00 23.213.500,00 9.050.000,00
Gewinnvortrag 17.334,91 14.085,35
Jahrestiberschuss 1.313.372,80 443.809,56
Eigenkapital insgesamt 32.671.207,71 31.698.394,91
Riickstellungen
Riickstellung fiir Pensionen 97.238,00 77.280,00
Steuerriickstellungen 307.963,56 307.963,56
Sonstige Riickstellungen 1.240.739,00 1.645.940,56 270.891,10

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Verbindlichkeiten gegentiiber
verbundenen Unternehmen

Sonstige Verbindlichkeiten

67.636.907,15
4.615.013,76
6.774.910,01
202.204,70
7.039.183,62

63.230,51
268.306,51

davon aus Steuern: 256.534,23 €

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 1.044,75 €

Bilanzsumme

86.599.756,26

120.916.904,53

66.768.126,89
4.811.675,49
7.179.577,36
199.538,31
1.181.709,80

134.061,45
56.604,52
(48.923,52)
(0,00)

112.685.823,39
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Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01. Januar bis 31. Dezember 2007

Geschéftsjahr
€

Vorjahr
€

Umsatzerlése

a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus Verkauf von Grundstiicken

c) aus Betreuungstatigkeit

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

20.230.939,06

1.198.139,75
135.308,69
5.650,00

Erh6hung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten
Grundstiicken mit fertigen und unfertigen Bauten sowie

unfertigen Leistungen (Vorjahr Verminderung)
Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrége

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen

a) Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke

11.822.591,29
813.890,51

Rohergebnis

Personalaufwand

a) Loéhne und Gehilter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen
flir Altersversorgung und Unterstiitzung

2.032.822,68

535.517,56

davon fiir die Altersversorgung: 155.082,33 €

Abschreibungen auf immaterielle
Vermogensgegenstande des Anlage-
vermogens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrdge aus Beteiligungen
Ertrdge aus Gewinnabfiihrungsvertrag

Ertrdge aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge

5.096,57

44.680,60

Abschreibungen auf Finanzanlagen

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit
Steuern vom Einkommen

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Gewinnvortrag aus dem Vorjahr

Bilanzgewinn

21.570.037,50

103.017,58
300.582,31

1.326.971,63

19.825.586,44
1.062.500,00
144.439,55
4.000,00

-187.948,46

257.323,16

839.099,09

11.384.466,46

12.636.481,80 1.170.312,79
10.664.127,22 9.390.220,53
1.963.828,91

2.568.340,24 517.887,92
(143.435,67)

2.776.858,50 2.551.589,81
1.024.801,76 1.016.793,76
270,00 0,00
54.650,18 5.889,71
4.954,45

49.777,17 46.478,48
365,76 0,00
2.389.829,18 2.284.792,37
2.008.629,13 1.112.650,40
154.038,75 153.981,78
541.217,58 514.859,06
1.313.372,80 443.809,56
17.334,91 14.085,35
1.330.707,71 457.894,91
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ANHANG

A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss fiir 2007 wurde nach den allgemeinen Rechnungslegungsvorschriften des Handels-
gesetzbuches unter Berilicksichtigung der besonderen Vorschriften des Aktiengesetzes aufgestellt. Bei der
Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gewdhlt.

Die Bilanz zum 31. Dezember 2007 und die Gewinn- und Verlustrechnung fiir 2007 wurden entsprechend
der Verordnung tiber Formblatter fiir die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen
vom 6. Marz 1987 gegliedert.

Hinsichtlich der Bilanzierung und Bewertung wurden die Grundsitze des Vorjahres beibehalten.
B. Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

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

ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermdgensgegenstinde

Diese Vermdgensgegenstande sind zu den Anschaffungskosten vermindert um planmiBige Abschrei-
bungen bewertet. Als Nutzungsdauer werden fiir Anwenderprogramme sowie fiir andere Vermdgens-
gegenstiande 3 - 8 Jahre zugrunde gelegt.

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

Fiir Sachanlagenzuginge in 2007 sind als Anschaffungs- oder Herstellungskosten Fremdkosten, Kosten
eigener Verwaltungsleistungen sowie bei Modernisierung Kosten fiir technische Eigenleistungen angesetzt.
Eigenleistungen sind zu Vollkosten bewertet. Aufwendungen fiir die Modernisierung von Wohngeb&duden
werden als Kosten fiir die Erweiterung und wesentliche Verbesserung im Sinne von § 255 Abs. 2 Satz 1
HGB aktiviert.

Die Restbuchwerte der Wohngebiude, die vor dem 1. Januar 1925 fertig gestellt worden sind, werden seit
1991 unverdndert entsprechend einer Restnutzungsdauer von 40 Jahren abgeschrieben; Restbuchwerte der
Wohnbauten, die nach dem 31. Dezember 1924 fertig gestellt wurden, sowie Garagen auf Grundstiicken
mit Geschifts- und anderen Bauten werden seit 1991 unverandert nach MaBgabe einer Restnutzungsdau-
er von 50 Jahren abgeschrieben. Bei einem tiberwiegend gewerblich genutzten Objekt werden die Bauko-
sten mit 4 % 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 vorgenommen. Seit 2003 werden neu erstellte AuBenanlagen auf 15 Jahre abgeschrieben.

Die Abschreibungen auf Gegenstinde der Betriebs- und Geschéaftsausstattung belaufen sich auf 5,00 %
bis 33,33 9% der Anschaffungskosten. Zuginge im Geschiftsjahr im Anschaffungswert bis 410,00 € werden
in voller Héhe abgeschrieben.
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Finanzanlagen
Die Anteile an verbundenen Unternehmen in Hohe von T€ 200, die die GWG Dienstleistungs-GmbH
betreffen, sind zum Nennwert bilanziert.

Die Beteiligungen setzen sich zusammen aus einer Beteilung an der Grundstiicksgesellschaft der Stadt
Willich mbH in Hohe von T€ 166, die zum niedrigeren beizulegenden Wert bilanziert ist, und einer Betei-
ligung an der Wohnungswirtschaftliche Treuhand Rheinland-Westfalen GmbH, die zu Anschaffungskosten
bilanziert ist.

Die Wertpapiere des Anlagevermdgens dienen im Wesentlichen zur Absicherung einer Pensionsverpflich-
tung. Ein Investmentfonds wurde zum niedrigeren Marktwert T€ 15, ein weiterer zu Anschaffungskosten
von T€ 63 bilanziert.

Die Bewertung der Ausleihungen an Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhdltnis besteht, sowie
der unter den sonstigen Ausleihungen ausgewiesenen Darlehen erfolgt zum Nennwert.

UMLAUFVERMOGEN

Verkaufsgrundstiicke

Die Grundstiicke ohne Bauten, die Bauvorbereitungskosten sowie die Grundstiicke mit fertigen Bauten
sind verlustfrei zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten abziiglich von Bewertungsabschldgen in Hohe
von T€ 685 bewertet. Kosten eigener Architekten- und Verwaltungsleistungen sind nicht enthalten.

Unfertige Leistungen
In dieser Position sind die mit den Mietern noch nicht abgerechneten umlagefdhigen Betriebskosten
erfasst. Diese sind um einen Bewertungsabschlag fiir erwartete Ausfille von rund 2,5 % gekiirzt.

Andere Vorrdte
Heizblbestdnde sind zu Anschaffungskosten bewertet.

Forderungen, Sonstige Vermogensgegenstande und fliissige Mittel

Sie sind grundsitzlich zu Nominalwerten ausgewiesen. Ausfallrisiken wurde durch Einzelwertberich-
tigungen Rechnung getragen.

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 Miet-
kosten fiir eine Loge im KonigPalast in Krefeld, voraus gezahlte Wartungskosten sowie im Voraus gezahlte
Breitbandkabelgebiihren.

EIGENKAPITAL

Das gezeichnete Kapital ist zum Nennbetrag angesetzt.



RUCKSTELLUNGEN

In der Bilanz zum 31. Dezember 2007 wird eine Riickstellung fiir eine Pensionszusage an ein Vorstands-

mitglied ausgewiesen. Die Bewertung zum Bilanzstichtag erfolgt gemaB der von der Versicherung zuge-

sagten garantierten Mindestleistung im Erlebensfall.

Die Steuer- und sonstigen Riickstellungen wurden in Hohe der voraussichtlichen Verpflichtungen dotiert.

Fir im Geschiftsjahr unterlassene Aufwendungen fiir Instandhaltung, die nach Ablauf von 3 Monaten

nach dem Bilanzstichtag nachgeholt werden, wurde das Passivierungswahlrecht ausgetibt und Riickstel-
lungen in Héhe von 472 T€ gebildet.

VERBINDLICHKEITEN

Sie sind zum Riickzahlungsbetrag passiviert. Aufwendungsdarlehen gemiB § 88 11. WoBauG in Hohe von
nominal T€ 89, fiir die ein Passivierungswahlrecht besteht, sind ausnahmslos passiviert.

C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

I. Bilanz

1. Entwicklung des Anlagevermdégens:

Anschaffungs-/ Zugdnge Abgdnge Umbuchungen Abschreibungen Buchwert am  Abschreibungen
Herstellungs- des Geschaftsjahres (+/-) (kumuliert) 31.12.2007 des
kosten Geschaftsjahres
€ € € € € € €
Immaterielle
Verméd g dnde 342.796,43 29.416,54 10.981,59 0,00 335.888,05 25.343,33 17.380,68
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 148.256.388,88 8.228.198,15 689.162,65 408.753,52 57.849.552,61 98.325.997,24 2.460.690,88
-28.628,05 *)
Grundstiicke mit Geschafts- und
anderen Bauten 4.961.598,95 1.971.054,40 0,00 1.334.658,54 2.672.004,77 5.595.307,12 186.587,19
Grundstiicke ohne Bauten 253.954,97 316.653,00 0,00 18.443,33 0,00 336.988,27 0,00
-252.063,03
Grundstiicke mit Erbbaurechten
Dritter 485,63 0,00 0,00 0,00 0,00 485,63 0,00
Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschiftsausstattung 1.129.917,15 86.787,77 32.554,00 0,00 733.888,33 450.262,59 112.199,75
Anlagen im Bau 2.111.777,34 1.423.474,71 0,00 322.850,99 **) 0,00 2.284.461,17 0,00
-1.573.641,87
Bauvorbereitungskosten 58.016,82 14.958,84 6.114,13 -23.868,01 0,00 42.993,52 0,00
geleistete Anzahlungen 0,00 235.000,00 0,00 0,00 0,00 235.000,00 0,00
156.772.139,74  12.276.126,87 727.830,78  2.084.706,38 61.255.445,71 107.271.495,54 2.759.477,82
-1.878.200,96
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 200.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 200.000,00 0,00
Beteiligungen 978.360,03 0,00 0,00 0,00 795.360,03 183.000,00 0,00
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 51.981,96 26.629,45 15,47 0,00 365,76 78.230,18 365,76
Sonstige Ausleihungen 132.679,07 25.000,00 9.404,00 0,00 0,00 148.275,07 0,00
1.452.855,04 51.629,45 9.419,47 0,00 795.725,79 699.339,23 365,76
2.084.706,38
Anlagevermdgen insgesamt 158.567.791,21  12.357.172,86 748.231,84 -1.878.200,96 62.387.059,66 107.996.178,10 2.777.224,26
") Davon - 10.184,72 € Umwidmung in die Position ,Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten® UV

“) Davon  216.690,14 € Umwidmung aus der Position ,Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten® UV

206.505,42 €
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7.

8.

. In der Position ,Unfertige Leistungen® sind ausschlieBlich noch nicht abgerechnete Betriebskosten
enthalten.
. Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr bestehen wie im Vorjahr nicht.
In der Position ,Sonstige Vermdgensgegenstinde® sind keine Betrdge gréBeren Umfangs enthalten,
die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.
Gezeichnetes Kapital
Das gezeichnete Kapital (Grundkapital) betrug am 31. Dezember 2007 unverdndert 8.127.000,00 €
und ist in 15.480 auf den Namen lautenden Stiickaktien aufgeteilt.
. Riicklagenspiegel
Gewinnriicklagen Gesetzliche Bauerneuerungs- Andere
Riicklage riicklage Gewinnriicklagen
€ € €
Bestand am Ende des Vorjahres 4.063.500,00 10.000.000,00 9.050.000,00
Einstellung 1t. Beschluss der Hauptversamm-
lung aus dem Bilanzgewinn des Vorjahres 0,00 0,00 100.000,00
Bestand am Ende des
Geschiftsjahres 4.063.500,00 10.000.000,00 9.150.000,00

enthalten:

Ruickstellung fiir im Geschéaftsjahr
unterlassene Aufwendungen

fir Instandhaltung

Riickstellung fiir im Geschaftsjahr
vergebene Instandhaltungsauftriage,

die erst im Folgejahr abgerechnet werden
Riickstellung fiir Gehaltssonderzahlung
Riickstellung fiir Jahresurlaub

Riickstellung fiir Erstellung und Priifung
des Jahresabschlusses

entstehen.

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

600.000,00

180.000,00
172.936,14

112.109,92

58.500,00

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



9. Uber die Geschiftsbeziehungen zu verbundenen Unternehmen werden die folgende Angaben ergénzt:

Bilanzausweis Mitzugehorigkeit
€

Forderungen aus Lieferungen
Forderungen gegen 194.665,20 und Leistungen (140.015,02 €) sowie sonstige
verbundene Unternehmen (i. Vj.: 148.176,10) Vermégensgegenstinde (54.650,18 €)

Verbindlichkeiten
gegeniiber verbundenen 63.230,51 Verbindlichkeiten aus Lieferungen
Unternehmen (i. Vj.: 134.061,45) und Leistungen

10. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten 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)
€ € € € € €

Verbindlichkeiten
gegentuiber
Kreditinstituten 67.636.907,15 3.014.841,82 [ 4.426.176,23] 10.846.010,23 53.776.055,10 67.322.564,86 GPR
Verbindlichkeiten
gegeniiber
anderen Kreditgebern 4.615.013,76 211.832,72 [ 177.017,58] 836.299,73 3.566.881,31 4.543.050,35 GPR
Erhaltene Anzahlungen 6.774.910,01 6.774.910,01 [ 7.179.577,36] 0,00 0,00 0,00

Verbindlichkeiten aus
Vermietung 202.204,70 202.204,70 [ 199.538,31] 0,00 0,00 0,00 -

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und
Leistungen 7.039.183,62 7.039.183,62 [ 1.181.709,80] 0,00 0,00 0,00 -

Verbindlichkeiten
gegeniiber verbundenen

Unternehmen 63.230,51 63.230,51 [ 134.061,45] 0,00 0,00 0,00

Sonstige

Verbindlichkeiten 268.306,51 268.306,51 [ 56.604,52] 0,00 0,00 0,00 -
Gesamtbetrag 86.599.756,26 17.574.509,89 [ 13.354.685,25] 11.682.309,96 57.342.936,41 71.865.615,21

1) GPR = Grundpfandrecht

II. Gewinn- und Verlustrechnung

Infolge des Abrisses von Wohnbauten wurden im Berichtsjahr auBerplanmiBige Abschreibungen in Héhe
von T€ 208 vorgenommen.

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

enthalten:
Ertrdge aus Anlageverkaufen 646 T€
Auflésungen von Riickstellungen 6 T€

Zahlungseingange auf im Vorjahr abgeschriebene
und ausgebuchte Forderungen 69 T€

721 T€
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. Sonstige Angaben

. Haftungsverhiltnisse im Sinne von §§ 251, 268 Abs. 7 HGB bestanden zum Jahresende 2007 in Hohe

von T€ 406. Es handelt sich um Haftungen aus der Bestellung von Sicherheiten fiir fremde Verbind-
lichkeiten. AuBerdem besteht eine unbeschrinkte Biirgschaft zur Absicherung der Geschaftsbeziehung
der GWG Dienstleistungs-GmbH mit der Sparkasse Krefeld.

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

sich auf T€ 70.

. Die Gesellschaft besitzt Kapitalanteile von 100 % an der GWG Dienstleistungs-GmbH, Viersen. Das

Eigenkapital betrdgt zum 31. Dezember 2007 T€ 200. Das Jahresergebnis 2007 der GWG Dienstleis-
tungs-GmbH von T€ 55 wurde aufgrund des mit der Gesellschaft bestehenden Beherrschungs- und
Gewinnabfiihrungsvertrages abgefiihrt. Auf die Aufstellung eines Konzernabschlusses und eines
Konzernlageberichts wird gem. § 293 HGB verzichtet.

. Zur Abgeltungssteuer gem. § 38 KStG wird nicht vom Wahlrecht Gebrauch gemacht, die EK 02-

Bestédnde mit einer pauschalen Abgeltungssteuer von 3 % einmalig abzufiihren. Es wird die bisherige
Regelung weitergefiihrt.

. Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschéftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeitbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte
Kaufménnische Angestellte 22 7
Technische Mitarbeiter 0
Mitarbeiter im Regiebetrieb u. a. 0
37 7

6. Gesamtbeziige
a) des Vorstandes 180.184,38 €
b) des Aufsichtsrats 12.690,00 €
c) des Verwaltungsbeirates 5.980,80 €

7. Es wurde eine Riickstellung fiir eine Pensionszusage an ein Vorstandsmitglied gemaB der von der

Versicherung zugesagten garantierten Mindestleistung im Erlebensfall gebildet.

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

9. 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 zusitzliche Alters-, Erwerbsminderungs- und Hinter-
bliebenenversorgung nach MaBgabe der Satzung und des Tarifvertrages vom 1. Mérz 2002 (ATV-K) zu
gewdhren. GemaB § 1 S. 3 BetrAVG steht die Gesellschaft fiir die Erfiillung der zugesagten Leistungen
ein (Subsididrhaftung im Rahmen einer mittelbaren Versorgungsverpflichtung).

Im Geschiftsjahr 2007 betrug der Umlagesatz 4,25 % des zusatzversorgungspflichtigen Entgelts
(Bemessungsgrundlage). Er bleibt im Jahr 2008 unverindert. Zum 31. Dezember 2000 wurde das
bisherige Gesamtversorgungssystem geschlossen und durch ein Punktemodell konzipiertes Betriebs-
rentensystem ersetzt. Infolge dessen erhebt die RZVK gemiB § 63 ihrer Satzung zusitzlich zur Umlage
ein so genanntes Sanierungsgeld in Hohe von 2,5 % der Bemessungsgrundlage zur teilweisen Finan-
zierung 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
regelmiBig neu festgesetzt (§ 60 Satzung der RZVK). Zusatzbeitrdge (§ 64 Satzung der RZVK) zur
schrittweisen Umstellung auf kapitalgedecktes Verfahren werden zurzeit nicht erhoben.

Die Gesamtaufwendungen fiir die Zusatzversorgung betrugen im Jahr 2007 T€ 135.

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

€
Ursprungsbetrag 50.000,00
Tilgungen im Geschéftsjahr 1.094,30
Stand am Bilanzstichtag 48.215,36
Zinssatz 1%
11. Es bestehen keine Haftungsverhdltnisse zugunsten des Vorstands und von Mitgliedern
des Aufsichtsrats bzw. des Verwaltungsbeirats.
12.Vorstand: Diether Thelen, Peter Ottmann,
Dipl.-Kfm., Krefeld Landrat, Nettetal
13. Mitglieder des Aufsichtsrats
Tummel, Heinrich Rektor a. D. bis 14.06.2007 Heimes, Hans-Dieter Realschullehrer
Willich Nettetal
- Vorsitzender -
Alsdorf, Rudolf Hans Maschinenbau- ab 14.06.2007 Kothen, Hans Krankenhaus-
Kempen Ingenieur Vorsitzender Willich betriebswirt i. R.
- Vorsitzender -
Hensel, Karl Biirgermeister Neumann, Angelika Industriekauffrau  ab 14.06.2007
Kempen Stadt Kempen Wachtendonk
- stellv. Vorsitzender -
Birnbrich, Lothar Sparkassendirektor Schall, Dieter Bauzeichner
Krefeld Willich
Buten, Bettina Dipl.-Betriebswirtin (FH) Wehrmann, J6rn Staatl. gepr. bis 14.06.2007
Schwalmtal Willich Hochbautechniker
Fruhen, Luise Apothekerin ab 14.06.2007
Tonisvorst
14. Mitglieder des Verwaltungsbeirats
Der Verwaltungsbeirat besteht aus den Mitgliedern
des Aufsichtsrats und folgenden Personen:
Birkmann, Otto selbstiandiger Schwarz, Albert Biirgermeister
Kempen Kaufmann Tonisvorst
Eckelboom, Theo Stadtkdmmerer Spindler, Dieter Biirgermeister ab 14.06.2007
Willich Meerbusch
Gottwald, Gerhard Biirgermeister Thonnessen, Gunter Biirgermeister
Briiggen Viersen
Dr. Horst, Heinz-Michael ~ Dipl.-Kfm Werner, Friedhelm Lehrer
Tonisvorst Viersen
Kattner, Herbert Biirgermeister Winzen, Herbert Biirgermeister
Grefrath Niederkriichten
Mattner-Stellmann, Hans  Beigeordneter bis 14.06.2007 Wistuba, Irene Lehrerin
Meerbusch Kempen
Schulz, Reinhold Biirgermeister
Schwalmtal

15. Die Wirtschaftsforderungsgesellschaft fiir den Kreis Viersen mbH, Viersen, und die Sparkasse Krefeld,
Krefeld, besitzen jeweils mehr als 25 % der Aktien an der Gesellschaft.
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Vorschlag zur Gewinnverwendung
Der Jahresabschluss der Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft fiir den Kreis Viersen AG weist einen
Bilanzgewinn von 1.330.707,71 € aus. Der Hauptversammlung wird vorgeschlagen, den Bilanzgewinn

wie folgt zu verwenden:

Dividende von 22,00 €

je dividendenberechtigter Stiickaktie 340.560,00 €

Einstellung in andere Gewinnriicklagen 900.000,00 €

Gewinnvortrag 90.147,71 €

Bilanzgewinn 1.330.707,71 €

Viersen, 22. Februar 2008 Der Vorstand
Dipl.-Kfm.

Diether Thelen Peter Ottmann



Bericht des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat hat unter Beachtung des Gesetzes tiber die Kontrolle und Transparenz im Unternehmens-
bereich (KonTraG) wahrend des Geschiftsjahres die Geschiftsfiihrung der Gesellschaft regelmiBig tiber-
wacht. In gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand sowie durch schriftliche und miindliche Berichte des
Vorstandes wurde er umfassend tiber die wirtschaftliche und finanzielle Lage des Unternehmens unter-
richtet und hat dariiber mit dem Vorstand beraten. Insbesondere wurden in den Sitzungen des Aufsichts-
rats folgende Punkte behandelt:

BaumaBnahmen fiir Anlage- und Umlaufvermégen,
Ankauf von Wohnungsbestdnden der LEG NRW GmbH
Verkauf von Althausbesitz,

Priifung und Feststellung des Jahresabschlusses,
- Wirtschafts- und Finanzplane,

Der Jahresabschluss fiir das Geschiftsjahr 2007 ist unter Einbeziehung der Buchfiihrung und des Lage-
berichts durch die Deutsche Baurevision Aktiengesellschaft, Wirtschafts—priifungsgesellschaft, Diisseldorf,
gepriift und mit dem uneingeschriankten Bestatigungs—vermerk 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
fir die Verwendung des Bilanzgewinns gepriift. Nach dem abschlieBenden Ergebnis seiner Priifung sind
Einwendungen nicht zu erheben. Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss zum 31.12.2007 gebilligt, der
damit festgestellt ist. Dem Vorschlag des Vorstandes fiir die Verwendung des Bilanzgewinns schlieBt er
sich an.

Viersen, im Mirz 2008 Der Aufsichtsrat
Rudolf Hans Alsdorf
- Vorsitzender -
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Bestatigungsvermerk des Abschlusspriifers

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

unter Einbeziehung der Buchfiithrung und den Lagebericht der Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft fiir den
Kreis Viersen Aktiengesellschaft, Viersen, fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2007 gepriift.
Die Buchfiihrung und die Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht nach den deutschen handels-
rechtlichen Vorschriften und den ergédnzenden Bestimmungen der Satzung liegen in der Verantwortung des
Vorstands der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefiihrten Prifung
eine Beurteilung tiber den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchfiihrung und tiber den Lagebericht
abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung gemaB § 317 HGR unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftspriifer festgestellten deutschen Grundsédtze ordnungsmaBiger Abschlusspriifung vorgenommen.
Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und VerstéBe, die sich auf die
Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsitze ordnungsmaBiger Buchfiihrung
und durch den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich aus-
wirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlequng der Priifungshandlungen werden die
Kenntnisse tiber die Geschéftstatigkeit 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 Kontrollsystems sowie Nachweise fiir die Angaben in Buchfiihrung,
Jahresabschluss und Lagebericht iiberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Priifung umfasst
die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsatze und der wesentlichen Einschdtzungen des Vor-
stands 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 Jahres-
abschluss der Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft fiir den Kreis Viersen Aktiengesellschaft, Viersen, den
gesetzlichen Vorschriften und den ergidnzenden Bestimmungen der Satzung und vermittelt unter Beachtung
der Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfithrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht steht in Einklang mit dem Jahres-
abschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft und stellt die Chancen
und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Diisseldorf, den 13. Marz 2008

Deutsche Baurevision Aktiengesellschaft
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

gez. gez.
Consoir ppa. Bispink
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer
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Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft fiir den Kreis Viersen AG

Willy-Brandt-Ring 17 - 41747 Viersen




