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Uberblick.

Das Geschaftsjahr 2008

Im Zuge der derzeitigen Wirtschaftskrise wurde
vielfach das Vertrauen der Menschen in die Banken,
Unternehmen und ins Topmanagement nachhaltig
gestort. Deswegen waren und sind wir in der GWG
bemiiht, unseren Versprechen und Zusagen Taten
folgen zu lassen.

Bei der Ubernahme der LEG-Wohnungen vor
einem Jahr haben wir fiir die 22 Wohnungen an
der FrankstraBe 2 in Kaldenkirchen schnelle bau-
liche Verbesserungen zugesagt: die Verbesserung
der Eingangssituation durch eine Verlegung, Ersatz
von undichten Fenstern und Anstrich des Treppen-
hauses. Diese Zusage haben wir eingelost.

In Geldern ist die Optimierung der Situation in der
Wohnanlage Glockengasse ungleich komplexer.
Doch auch hier liegen wir in der Zeit und haben
der Offentlichkeit die ersten Pline vorgestellt.

Als Wohnungsgesellschaft sehen wir unsere beson-
dere Verpflichtung den Mietern gegeniiber, nicht
nur allgemein Wohnungen giinstig zu vermieten,
sondern auch eine hohe Wohnqualitdt anzubieten.
Dieser Anspruch kann tiberall dort eingelost wer-
den, wo Lage und Infrastruktur stimmen und die
Investitionen sich rechnen. Denn auch ein Unter-
nehmen wie die GWG ist darauf angewiesen, zwar
nicht maximale Gewinne zu erwirtschaften,
allerdings die Kosten zu decken.

Im Berichtsjahr 2008 haben wir unsere Geschafts-
politik fortgesetzt, neben der Bestandspflege vor
allem gezielte Neubauvorhaben zu vollenden, vor-
anzutreiben oder zu planen.

Fertig gestellt und bezogen sind zwei Stadtvillen
mit jeweils sechs Wohneinheiten auf den Grund-
stiicken hinter den alten GWG-Siedlungshdusern
entlang der Martin-Rieffert-StraBe in Willich. Die
beiden Mehrfamilienhduser haben insgesamt zwdlf
Mietwohnungen mit einer Gesamtwohnfldche von
852 Quadratmetern. Es gibt Zwei- und Drei-Zimmer-
Wohnungen zwischen 50 und 80 Quadratmeter

Wohnflache. Besonderes Kennzeichen: Alle Woh-
nungen sind barrierefrei und eignen sich damit fiir
dltere und behinderte Mieter. Jetzt werden die
fritheren Siedlungshiduser an der Martin-Rieffert-
StraBe mit den Hausnummern 55-77 durch einen
privaten Willicher Bautrdger grundlegend saniert
und als Wohneigentum
vermarktet.

Martin-Rieffert-StraBe, Willich ~

Als herausragend im Be-
richtsjahr stellen wir auf
den néchsten Seiten die
Planungen fiir die Wohn-
anlage Glockengasse in
Geldern vor, weiter die
inzwischen in Betrieb ge-
nommene Rettungswache
in Niederkriichten-Heyen
und den als erstes nach
dem Konzept ,Wohnen
mit Service* errichteten
Wohnpark Nordwall in
Bracht.

Geldern.

Wohnanlage Glockengasse

Zum Jahresbeginn 2008
hat die GWG aus dem
Bestand der LEG NRW die
Wohnanlage Glockengasse
im Zentrum von Geldern
erworben. Das Objekt
umfasst 46 Wohnungen,
15 Gewerbeeinheiten und
65 Stellpldtze in der
dazugehdrigen Tiefgarage.
Die fuBldufige Ndhe zur L
attraktiven Innenstadt mit

der Issumer StraBe und dem Marktplatz sowie das
landlich-urbane Umfeld Gelderns machen den
Standort der Wohnanlage interessant.



Wohnanlage Glockengasse, Geldern

Wohnanlage Glockengasse, Geldern

Eine Bewertung des Baukdrpers ergab: Die Woh-
nungen stammen aus der Mitte der 80er Jahre und
sind in Bauqualitdt und -substanz sehr ordentlich.
Die Erstausstattung mutet hochwertig an: Parkett-
boden, Gaste-WC, Loggien, interessante Grundrisse
sowie unterschiedliche Raumhdhen und auBerge-
wohnliche Fensterzuschnitte, die interessante Aus-
blicke ermdglichen. Auch die absolut zentrale Lage
und die Parkméglichkeiten unterstreichen das
groBe Potenzial der Anlage.

Dennoch verzeichnete die Anlage ,,Glockengasse®
zum Zeitpunkt der Ubernahme hohe Leerstinde,
nicht zuletzt durch unterlassene Instandhaltung

71 und eine wenig gliickliche
Belegungspolitik in der
Vergangenheit. Einige
wenige Problemfélle unter
den Mietern priagten das
negative Image der
»Glockengasse“ in der
Bevolkerung nachhaltig.

Deswegen entwickelte die
GWG eine Planung, die
erkannten Defizite abzuar-
beiten, auch die kleinen,
dunklen Hauseingange
und Treppenhéuser zu ver-
bessern, um so die an sich
gute Qualitdt der Woh-
nungen besser zur Geltung
zu bringen. Dabei ist zu
beachten, dass die Grund-
risse sich nur sehr bedingt
fiir Mieter mit Wohnbe-
rechtigungsschein eignen.
-
Das im Berichtsjahr verabschiedete Bewirtschaf-
tungskonzept soll die Belegungspraxis optimieren:
Darin werden verschiedene Teile der Anlage auf
unterschiedliche Alters- und Interessengruppen hin
entwickelt.

Zugrunde liegt die Erkenntnis, dass eine pauschale
Ausrichtung auf einzelne Zielgruppen wie z.B.
Familien ein viel zu grobes Raster darstellt. Statt-
dessen sollen die Entwicklung von ,, Themenh&u-
sern® und ein aufeinander abgestimmtes Gestal-
tungs- und Bewirtschaftungskonzept potenzielle
Mieter gezielt ansprechen.

In diesem Sinne wurde die ,Wohnanlage Glocken-
gasse” in dem Bewirtschaftungskonzept zielgrup-
penspezifisch gegliedert.

Heilig Geist Gasse 9 (7 Wohnungen)

Dieses Haus eignet sich fiir junge und jung
gebliebene Menschen, Paare oder Singles ohne
Kinder, die Sinn fir Technik, Design und Life-
style haben.

Das gestalterische Konzept fiir die Wohnungen
1asst sich umschreiben: technisch innovativ, hip
und cool. Das Licht stellt eine zentrale Rolle
dar; die Beleuchtung soll die Hauskontur ein-
beziehen. Ein modern gestalteter Eingang muss
von der Gewerbeeinheit getrennt sein und tiber
eine Gegensprechanlage gesteuert sein. Ein
Aufzug ist nicht erforderlich. Der gesamte
Hausflur muss eine neue Textur erhalten. Stell-
pldtze sind den Wohnungen grundsétzlich
zugeordnet. Die Treppenhausreinigung wird
iiber einen externen Dienstleister organisiert
und ist ebenso im Service-Paket enthalten wie
eine High-Speed-Internetflatrate.

Innerhalb der Wohnung sollten die Grundrisse
maglichst offen sein und starke moderne
Akzente gesetzt werden. Eine Vollverfliesung
im Bad ist nicht erforderlich. Jedes Zimmer hat
einen Telefon-, Internet- und Fernsehanschluss.
Glockengasse 26 (2 Wohnungen)

Im Haus Glockengasse 26 befindet sich im
Erdgeschoss ein Einzelhandel fiir Musikinstru-
mente. Die dartiber liegenden Wohnungen
wiirden sich fiir Kiinstler oder auch fiir Kiinst-
lerwohngemeinschaften eignen. Eventuell 1&sst
sich bei der Vermietung ein Bezug zum Musik-
geschift herstellen.

Glockengasse 28 (9 WE)

Das Haus verfligt tiber 3- und 5-Zimmer Woh-
nungen mit jeweils 78 und 113qm auf der
Etage und ist iiber den Aufzug schwellenfrei zu
erschlieBen. Das Objekt eignet sich sowohl fiir
das Wohnen mit Kindern als auch fiir eine
Kombination von Wohnen und Arbeiten an
einem Standort. Hier kénnten vor allem auch
Frauen angesprochen werden, die Kinder-
betreuung und Arbeiten kombinieren miissen
und freiberuflich titig werden wollen. Gestal-
tungsattribute: klare Kinderorientierung, etwas
hochwertiges Design, keine Dienstleistungen,
preiswert.



Mit den vorhandenen Mietern der Wohnanlage hat
die GWG Maoglichkeiten zur Vertrauens- und Ge-
meinschaftsstarkung eingeleitet, um eine weitere
Fluktuation zu verhindern. Fiir das Verhiltnis zu
Mietern und Anwohnern ist die Zusammenarbeit
mit dem Caritasverband Geldern von groBer Be-
deutung. So wird die Caritas in einer z. Zt. leeren
Gewerbeeinheit ein Biiro zur stadtteilbezogenen
sozialen Arbeit und Foérderung des biirgerschaft-
lichen Engagements mit festen Ansprechpartnern
und Sprechzeiten unterhalten.

Das laufende Geschiftsjahr 2009 steht im Zeichen
der Umsetzung der ersten im Gestaltungs- und
Belegungskonzept angesprochenen MaBnahmen.

Niederkriichten-Heyen.

Rettungswache

Anfang April 2009 hat die neue Rettungswache
des Kreises Viersen ihren Betrieb an der Bundes-
straBe 221 in Niederkriichten-Heyen aufgenommen.
Rettungswege und -zeiten im westlichen Teil des
Kreises Viersen konnten so wesentlich verkiirzt
werden. Ein Notarzteinsatzwagen und ein Ret-
tungswagen stellen seither die optimale Versorgung
der Bevdlkerung auch in den Gemeinden Briiggen
und Elmpt sicher.

Auf der vertraglichen Grundlage einer sogenannten
Public Private Partnership hat die GWG als Investor
im Berichtsjahr 2008 den Neubau als Nebenstand-
ort der Rettungswache Schwalmtal errichtet und
nach der Fertigstellung an den Kreis vermietet. Das
Richtfest wurde am 19. Dezember 2008 gefeiert.
Auf einem 1.180 qm groBen Grundstiick an der
BundesstraBe zwischen Niederkriichten und Briig-
gen ist ein Baukorper aus zwei Gebdudeteilen ent-
standen. Der Verwaltungstrakt mit der Unterkunft
fir den Notarzt, mit Biiro- und Sozialrdumen ist
109 gm groB (640 cbm umbauter Raum) und kon-
ventionell verklinkert mit Zeltdach und Pfannen-
eindeckung. Uber eine Art Schleuse ist er verbun-
den mit der Fahrzeughalle - Fliche 155qm,
umbauter Raum: 845 cbm). Die Halle besteht aus
einer Stahlkonstruktion mit Pultdach und ist mit
Wellpanelen verkleidet.

Die Plane fiir den Neubau gehen auf die SchlieBung
des St. Antonius-Hospitals in Waldniel zum Ende
des Jahres 2004 zuriick. Danach kam es im west-

lichen Teil des Kreises Viersen zu weiteren Anfahr-
wegen, weil die Rettungsfahrzeuge nun die Kran-
kenhduser beispielsweise in Viersen oder Nettetal
anfahren mussten. Dadurch stieg die Gesamt-
einsatzdauer fiir die Versorgungsbereiche Briiggen
(ohne Bracht), Niederkriichten und Schwalmtal auf
durchschnittlich rund 94 Minuten.

Zur schnellen Verbesserung der Situation besetzte
der Kreis ab Januar 2006 ein zweites Fahrzeug
rund um die Uhr qualitativ als RTW. Das trug zwar
zur Entspannung bei, war aber noch keine trag-
fahige Dauerldsung, weil auch durch diese MaB-
nahme das angestrebte Sicherheitsniveau von 90 %
aller Rettungseinsitze
innerhalb von 12 Minuten
nicht erreicht werden
konnte. Eine neue
Rettungswache im west-
lichen Kreis wurde als
notwendig erachtet.

Die Krankenkassen akzep-
tierten die Losung einer
Private Public Partnership.

Bei der Standortsuche
scheiterte das urspriing-
lich ins Auge gefasste
Grundstiick der ehe-
maligen Dorfschule in
Heyen letztlich an den
Belangen des Bau-,
Denkmalschutz- und
Verkehrsrechtes. In den
folgenden Uberlegungen
als besonders geeignet,
weil zentral im vorgesehe-
nen Versorgungsgebiet
und zudem verkehrsgiinstig gelegen, erschien dann
das unbebaute Grundstiick an der B 221.

Brilggen-Bracht.

Wohnpark Nordwall

Anfang November 2008 sind die ersten Bewohner
in den fertiggestellten ,Wohnpark Nordwall* in
Briiggen-Bracht eingezogen. In 17 Monaten
Bauzeit wurde der Komplex nach dem Konzept
»~Wohnen mit Service” errichtet und am 19. Novem-
ber offiziell eingeweiht.

Rettungswache, Niederkriichten-Heyen

&




Wohnpark Nordwall, Brsz"'Bm

Die neue Wohnanlage mit 21 Wohnungen hat
die GWG errichtet fir Ehepaare aber auch Einzel-
personen jenseits einer Mindestaltersgrenze von
50 Jahren, die hier dauerhaft Wohnkomfort ge-
nieBen und mit zunehmendem Alter bei Bedarf
qualifizierte Serviceleistungen durch externe
Dienstleister in Anspruch nehmen kénnen.

Das Betreuungsangebot fiir die Bewohner wird
durch die Service-Gesellschaft Briiggen GmbH
(SGB), einer Tochter der Altenheim Briiggen-Bracht
GmbH, umgesetzt. Eine Mitarbeiterin der SGB
besetzt an jedem Werktag zu festen Sprechzeiten
zwischen 10 und 11.30 Uhr die Rezeption im
71 Eingangsbereich und
nimmt die Wiinsche der
Bewohner entgegen.

Angebot und Leistungen
werden durch einen Ko-
operationsvertrag zwischen
SGB und GWG geregelt.
Zum Leistungsumfang
gehort der Hausmeister-
service: regelmaBiger
Reinigungsdienst fur Ein-
gangsbereich, Treppen-
héuser und Aufzug,
kleinere Reparaturen,
Auswechseln von Gliih-
birnen und dergleichen.

Neben dem Mietvertrag haben die Mieter mit der
SGB einen Betreuungsvertrag abgeschlossen.

Die Serviceleistungen wie z.B. kleine Hilfsleistungen
oder Vermittlung medizinischer Dienste dienen,

so sieht es das Konzept vor, der Erhaltung eines
selbstbestimmten Lebens und Wohnens. Dariiber
hinaus bietet die SGB einen Wabhlleistungsvertrag
an, der nach individuellen Wiinschen und Bediirf-
nissen in Anspruch genommen werden kann.

Wer mochte, kann unter zusitzlichen Wahl-
leistungen wahlen:

Hausmeistertétigkeiten

(Malerarbeiten, Balkonkisten bepflanzen etc.)
Mahlzeitendienst

(Vollversorgung, Mittagstisch)
Hauswirtschaftliche Versorgung

(Putzen, Wische, Einkiufe)

Soziale Betreuung

(Besuchsdienst, Beratung zur Lebensgestaltung
und Vorsorge, Spazierginge)
Pflegebediirftigkeit

(Beratung und Vermittlung eines ambulanten
Pflegedienstes).

Durch die Zufriedenheit der Mieter und das gute
Image der Wohnanlage will die GWG dem Kon-

zept des Service-Wohnens Rechnung tragen und
flir eine dauerhafte Vermietung der Wohnungen
sorgen.
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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
(Gber seine Wirtschaftférderungsgesellschaft)
sowie die Sparkasse Krefeld. Hauptgeschiftsfeld
des Unternehmens ist die Verwaltung des eigenen
Wohnungsbestandes. Weitere Geschéftsfelder 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 Stidten Krefeld, Meerbusch und
Geldern.

Der Geschaftsverlauf des Jahres 2008 war durch
folgende wesentliche gesamtwirtschaftliche

und branchenspezifische Rahmenbedingungen
gekennzeichnet:

Die gesamtwirtschaftliche Lage der Bundesrepu-
blik Deutschland ist im Jahr 2008 durch ein ge-
geniiber den beiden voraus gegangenen Jahren
deutlich geschwachtes Wachstum gekennzeichnet,
hier haben Wirtschafts- und Finanzkrise erste
Bremsspuren hinterlassen. Die Wachstumsimpulse
kamen 2008 ausschlieBlich aus dem Inland.

Den groBten Beitrag zur Wirtschaftentwicklung
leisteten die Bruttoinvestitionen. Die Ausriistungs-
investitionen stiegen um 5,3 % und die Bauinvesti-
tionen um 2,7 %. Der Staatskonsum hat 2008
preisbereinigt um 2,2 % zugenommen, wihrend
die privaten Konsumausgaben stagnierten. Der
AuBenbeitrag bremste die wirtschaftliche Entwick-
lung 2008. Ursache dafiir ist der vergleichsweise
geringe Anstieg der Exporte um nur noch 3,9 %,
wiahrend die preisbereinigten Importe 5,2 % zu-
gelegt haben. Die Entwicklung des Bruttoinlands-
produktes fiir die Jahre 2006 - 2008 sowie seine
Verwendung, insbesondere im Bereich der Bau-
investitionen, ist in der nachfolgenden Tabelle
dargestellt.

2006 2007 2008

Bruttoinlandsprodukt +3,0% +2,5% +1,3%
Private

Konsumausgaben +1,0% -0,4% 0,0%
Konsumausgaben

des Staates +0,6% +2,2% +2,2%
Ausrilistungs-

investitionen +11,1% +6,9% +5,3 %
Bauinvestitionen +5,0% +1,8% +2,7%

Fir das Jahr 2009 sind aufgrund der Wirtschaft-
und Finanzkrise sehr unterschiedliche Prognosen
uiber die Entwicklung des Bruttoinlandproduktes
vorhanden. Tendenziell ist jedoch mit einer Sta-
gnation oder gar einem Riickgang zu rechnen.

Bis Ende 2008 hat sich diese drohende Rezession
auf dem Arbeitsmarkt noch nicht ausgewirkt. In
2009 ist jedoch bereits ein deutlicher Anstieg der
Arbeitslosenzahlen zu verzeichnen. Die Arbeits-
losenquote im Dezember 2008 betrug 7,4 %
(Dezember 2007: 8,1%). Die Zahl der Erwerbs-
tdtigen im Jahresdurchschnitt betrug 40,35 Mio..
Die Prognosen fiir das Jahr 2009 gehen aufgrund
der Konjunkturabschwéchung von einem deut-
lichen Anstieg der Arbeitslosigkeit aus.

Auf dem Kapitalmarkt waren fiir das Kreditneu-
geschéft bis Ende 2008 merkliche Senkungen der
Zinssdtze gegeniiber Ende 2007 zu verzeichnen.
Aufgrund unterschiedlicher Szenarien ist das Ver-
halten der Zentralbanken beziiglich der Entwick-
lung des Leitzinses schwierig zu prognostizieren.
Lediglich die EZB hat noch einen gewissen Spiel-
raum zur Senkung dieser Zinsen. Zinssenkungen,
um der Konjunkturabschwachung zu begegnen,
und Zinssteigerungen, um drohende Inflationsge-
fahren einzuddmmen, stellen derzeit mogliche
Szenarien da. Die Gefahr einer Kreditklemme muss
differenziert gesehen werden. Derzeit sind insbe-
sondere GroBunternehmen von Einschrdnkungen
der Kreditvergabe betroffen, wiahrend mittlere

und kleine Unternehmen derartige Einschrankungen
bisher nur vereinzelt melden. Im Bereich der Finan-
zierung von Wohnimmobilien sind derzeit Eng-
péasse nicht absehbar.

Im Bereich der Bauwirtschaft stiegen die Umsitze
im Bauhauptgewerbe in 2008 gegeniiber 2007
insgesamt um 6,0 % auf 85,5 Milliarden Euro.
Wihrend die Umsétze im Wirtschaftsbau um 10,0 %
und im offentlichen Bau um 6,0 % zulegten,



wurde im Wohnungsbau nur ein Zuwachs von 1,0 %
erreicht. Fiir das Jahr 2009 wird bestenfalls mit
einer Stagnation dieser Umsitze gerechnet, aller-
dings sind hier die Auswirkungen des Konjunktur-
programmes der Bundesregierung insbesondere auf
den 6ffentlichen Bau noch nicht abzuschatzen.

Die Zahl der Beschiftigten im Bauhauptgewerbe
wird fiir 2008 mit 705.000 und fiir 2009 mit
700.000 nahezu unveridndert geschatzt.

Im Immobilienmarkt erfolgte in 2008 mit dem Ver-
kauf der LEG NRW nach allgemeiner Einschitzung
der vorerst letzte groBe Paketverkauf, da durch die
Finanzmarktkrise Finanzierungsmoglichkeiten fiir
groBvolumige Pakete auf absehbarer Zeit stark ein-
geschrankt sein werden. Auch die Immobilienaktien
konnten sich dem negativen Borsentrend nicht ent-
ziehen. So fiel der DIMAX bis Jahresende 2008 um
ca. 66 9% gegeniiber Ende 2007.

Von Januar bis Oktober 2008 wurde in Deutschland
der Bau von ca. 148.000 Wohnungen genehmigt.
Das waren 2,7 % weniger als im Vorjahreszeitraum.
Der Riickgang der Baugenehmigungen fiir Woh-
nungen in Einfamilienhdusern (-5,9 %) ist aber et-
was hoher ausgefallen als der Riickgang der Bau-
genehmigungen von Wohnungen in Zwei- und
Mehrfamilienhdusern (-2,8 % bzw. -2,4 %).

Ausweislich der Jahresstatistik der GDW betrugen die
Nettokaltmieten im Bundesdurchschnitt in 2007
4,55 € pro qm, in den alten Bundesldndern 4,64 €
pro gm und in den neuen Bundesldndern 4,38 € pro
gqm. Insgesamt lasst sich feststellen, dass die Netto-
kaltmieten haufig unterhalb der Inflationsrate gestie-
gen sind, wihrend die Betriebskostensteigerungen
die Inflationsrate deutlich iiberschritten, wobei die
Heizkosten hier den gréBten Preistreiber bilden.

Vor diesem wirtschaftlichen Hintergrund ist der
Geschiftsverlauf fiir unser Unternehmen im Bereich
des Geschaftsfeldes Wohnungsverwaltung als durch-
aus zufriedenstellend zu bezeichnen. Die Leerstands-
quote ist gegeniiber dem Vorjahr (3,1 %) auf 3,0 %
gesunken. Die Fluktuationsrate ist von 10,7 % (Vor-
jahr) auf 10,6 % gesunken.

Aufgrund des mittelfristig unbefriedigenden Verlaufs
der Geschiftstatigkeit im Geschaftsfeld Bautrdger-
geschéft werden wir in diesem Bereich nur noch be-
reits begonnene Projekte abwickeln.

Das Unternehmen erwirtschaftete im Geschiftsjahr
einen Uberschuss von T€ 1.539 (im Vorjahr T€
1.313). Die positive Ergebnisentwicklung in 2008
gegeniiber 2007 resultiert im Wesentlichen aus der
Steigerung der Umsatzerlose aus Hausbewirtschaf-
tung. Es ist beabsichtigt, eine gegeniiber dem Vor-
jahr (22,00 € je Aktie) leicht erhéhte Dividende
von 24,00 € je Stiickaktie (T€ 371,5) auszuschiitten
und einen Betrag von T€ 1.200,0 in die Gewinn-
rliicklagen einzustellen. Zu Einzelheiten dieses
Ergebnisses wird auf Ziffer 2.2 verwiesen.

Das Unternehmen verwaltete am 31.12.2008

4.468 (Vorjahr 4.461) eigene Wohnungen sowie
folgende Objekte Dritter: 292 WE, 147 Gewerbe-
einheiten, 455 Garagen/ Stellpldtze und 9 WEG.
Von den eigenen Objekten unterlagen 3.047 der
Kostenmiete. Im Besitz des Unternehmens befin-
den sich weiterhin 21 Gewerbeeinheiten sowie
1.027 Garagen und 706 Stellplédtze. In der regiona-
len Aufgliederung verteilt sich der Bestand unserer
eigenen Wohnungen wie folgt:

Willich 643 WE
Krefeld 133 WE
Meerbusch 695 WE
Nettetal 844 WE
Grefrath 195 WE
Briiggen 169 WE
Viersen 792 WE
Kempen 459 WE
Schwalmtal 361 WE
Tonisvorst 110 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 2008

4,27 € pro gqm. Am Bilanzstichtag betrug der
Leerstand 134 WE (davon 64 WE marktbedingt).
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Neben den geplanten GroBinstandhaltungen wur-
den im Geschéftsjahr T€ 4.013 fiir Modernisierun-

gen in die Bauten des Anlagevermdgens investiert.

Als wesentliche MaBnahme sind hier die Voll-
modernisierungen unserer Objekte Schwalmtal-
Amern, Mithlenweg; Kempen, Lindenweg; Willich-

in Willich, Neusser StraBe sowie im Bau einer
Rettungswache in Niederkriichten-Elmpt (Mieter-
kreis Viersen) und dem Bau von 7 WE in Willich-
Wekeln. Die Fertigstellung der beiden zuletzt
genannten Objekte ist fiir die erste Jahreshilfte
2009 vorgesehen.

Neersen, Virmondstr. und Kleinbroicher Str. sowie
Osterrath, FrobelstraBe zu nennen.

Weitere ModernisierungsmaBnahmen betrafen
Wohnungszusammenlegungen sowie Einbau

von Heizungen und Badern. Im Bereich der GroB-
instandhaltung lag der Schwerpunkt im Bereich
von Dach- und Fassadensanierung sowie Fenster-
modernisierung.

Im Neubaubereich lag der Schwerpunkt unserer
Tatigkeit auf der Fertigstellung von 22 Senioren-
wohnungen (Servicewohnen) in Briiggen-Bracht,
Nordwall, 12 Wohnungen in zwei Stadtvillen

1.2. Finanzielle Leistungsindikatoren

Wesentliche Leistungsindikatoren des Unternehmens sind im Vergleich fiir die Jahre 2005 - 2008 einschlieB3-
lich der zugrunde liegenden finanziellen GréBen in der folgenden Tabelle dargestellt.

in 2008 2007 2006 2005
Bilanzsumme T€ 126.985 120.917 112.686 110.065
Sachanlagevermdgen T€ 113.875 101.271 97.606 95.788
Sachanlagenintensitét % 89,7 88,7 86,6 87,0
Investitionen in Sachanlagen T€ 9.524 12.276 4.139 3.360
PlanmaBige Abschreibungen T€ 2.782 2.569 2.471 2.471
Sachanlagenabnutzungsgrad % 35,8 36,3 38,8 38,2
Eigenkapital T€ 33.498 32.331 31.358 31.254
(nach vorgesehener Gewinnausschiittung)
Eigenkapitalquote % 26,4 26,7 27,8 28,4
Langfristiges Fremdkapital T€ 79.044 69.285 66.977 65.794
Finanzierungsquote % 62,3 57,3 59,4 59,8
Cash Earnings T€ 4.389 4.143 3.024 3.112
e e
+ Verinderung langfristiger Riickstellungen
Umsatzerlose T€ 22.104 21.570 21.037 20.177
durchschnittliche Sollmiete €/qm/mtl. 4,27 4,14 4,09 4,10
Instandhaltungskosten €/qm/mtl. 1,27 1,45 1,50 1,40
Fluktuationsquote % 10,6 10,7 12,0 11,0

Marktbedingter Leerstand % 1,0 1,3 0,9 1,1



1.3. Nicht finanzielle Leistungsindikatoren Den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern wird es
ermdglicht durch einen Rahmenvertrag mit der

Das Unternehmen beschéftigte im Berichtsjahr ins- Sparkassen-Pensionskasse eine zusitzliche Alters-
gesamt 49 (Vorjahr 48) Mitarbeiter, darin enthalten versorgung durch Gehaltsumwandlung aufzu-
sind 3 Handwerker und 4 Auszubildende. Im kauf- bauen.

minnischen Bereich ist die Mitarbeiterschaft im
Wesentlichen durch Kaufleute der Grundstiicks- Die Ausgaben fiir Aus- und Weiterbildung betru-
und Wohnungswirtschaft gepragt, im technischen gen im Berichtsjahr T€ 40,4 (Vorjahr T€ 67,2).
Bereich sind es die Techniker und Architekten.

Die Hausmeistertdtigkeiten sowie die Tatigkeiten

Die Vergiitung erfolgt seit dem 01.10.2005 nach des sog. Regiebetriebs (Arbeiten im Bereich Griin-
dem Tarifvertrag fiir den 6ffentlichen Dienst (TV6D) pflege, Malerarbeiten, Fliesenarbeiten sowie Auf-
besonderer Teil Sparkassen (BT-S). rdum- und sonstige Arbeiten) werden seit dem
01.01.2006 vollstandig durch die GWG Dienstleis-
Als Altersvorsorge sind alle Mitarbeiter bei der tungs-GmbH, einer 100 %igen Tochtergesell-
Rheinischen Zusatzversorgungskasse versichert. schaft, durchgefiihrt. In diesem Zusammenhang
Der Beitrag betridgt zurzeit 6,75 % (4,25 % Um- sind die drei Handwerker im Rahmen eines Per-
lage und 2,5 % Sanierungsgeld) bis zur Beitrags- sonalgestellungsvertrages seit dem 01.01.2006
bemessungsgrundlage der Rentenversicherung. bei der GWG Dienstleistungs-GmbH titig.

2. Darstellung der Lage
2.1. Vermogens- und Finanzlage

31.12.2008 Vorjahr
gesamt ku(:;}/r?;]tig gesamt ku?'g\f/r?sntig
% T€ T€ % TE€

Vermdgen
Immaterielle Vermégensgegenstiande 55 0,0 0 25 0,0 0
Grundstiicke mit Bauten 110.579 87,1 0 103.921 85,9 0
Ubrige Sachanlagen 3.296 2,6 0 3.351 2,8 0
Finanzanlagen 721 0,6 0 699 0,6 0
Anlagevermdgen 114.651 90,3 0 107.996 89,3 0
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke 5.070 4,0 5.070 6.056 5,0 6.056
Ubrige Vorrite 6.638 5,2 6.638 5.988 5,0 5.988
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande 360 0,3 360 403 0,3 403
Liquide Mittel 186 0,1 186 321 0,3 321
Rechnungsabgrenzungsposten (RAP) 80 0,1 0 153 0,1 0
Umlaufvermogen /RAP 12.334 9,7 12.254 12.291 10,7 12.768

126.985 100,0 12.254 120.917 100,0 12.768
Kapital
Gezeichnetes Kapital 8,127 6,4 0 8.127 6,7 0
Gewinnriicklagen 24.114 19,0 0 23.214 19,2 0
Restbilanzergebnis 1.257 1,0 0 990 0,8 0
Eigenkapital 33.498 26,4 0 32.331 26,7 0
Riickstellungen 1.741 1,4 1.464 1.646 1,4 1.385
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
und anderen Kreditgebern 82.314 64,8 3.547 72.252 59,7 3.227
Erhaltene Anzahlungen 7.284 5,7 7.284 6.775 5,6 6.775
Ubrige Verbindlichkeiten 1.776 1,4 1.776 7.572 6,3 7.572
Ausschiittungsvorschlag 372 0,3 372 341 0,3 341
Fremdkapital 93.487 73,6 14.443 88.586 73,3 19.301

126.985 100,0 14.443 120.917 100,0 19.301
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Die Bilanzsumme hat sich um T€ 6.068 auf nun-
mehr T€ 126.985 erhdht. Wesentliche Ursache fiir
diesen Anstieg waren auf der Aktivseite — bedingt
durch unsere Bau- und Modernisierungstatigkeit —
der Zuwachs des Anlagevermdgens (Grundstiicke
mit Bauten bzw. Anlagen im Bau) um insgesamt
T€ 6.464. Dieser Zuwachs auf der Aktivseite korres-
pondiert auf der Passivseite mit einer Steigerung
des Eigenkapitals um T€ 1.167 sowie einer Zu-
nahme der Verbindlichkeiten (gegeniiber Kredit-
instituten sowie ,sonstige“) um T€ 4.775.

Die Bilanz zum 31.12.2008 enthdlt mit T€ 114.731
(90,3 %) langfristig gebundenes Vermogen, dabei
handelt es sich im Wesentlichen um Anlagevermo-
gen. Das kurzfristig gebundene Vermdgen in Hohe
von T€ 12.254 enthilt im Wesentlichen Verkaufs-
grundstiicke, abzurechnende Betriebskosten sowie
liquide Mittel.

Dieses Vermdgen wird durch T€ 112.542 (88,6 %)
langfristige sowie T€ 14.443 kurzfristige Mittel
finanziert.

Die Liquiditat war tiber das ganze Jahr 2008 ge-
geben. Die Gesellschaft konnte ihre finanziellen
Verpflichtungen jederzeit erfiillen. Die Zahlungs-
bereitschaft ist unter Einbeziehung der Finanz-
planung auch fiir das Jahr 2009 gesichert.

2.2. Ertragslage

Die Entstehung des im Jahre 2008 erzielten Jahres-
uberschusses wird — einschlieBlich der Vergleich-
zahlen des Vorjahres — anhand einer von der Sum-
me der Deckungsbeitrdge ausgehenden Analyse,
abgeleitet aus der Gewinn- und Verlustrechnung,
dargestellt.

2008 2007
T€ T€
A) Ordentliche Rechnung
Deckungsbeitrage aus
- Hausbewirtschaftung 4.375 3.524
- Bautragertatigkeit -519 300
- Betreuungsgeschaft 158 135
- Verkauf von Bauten 669 642
des Anlagevermdgens
- Sonstiges 529 315

Summe Deckungsbeitrage 5.212 4.916

Nicht direkt zurechenbare

Aufwendungen

- Personalaufwand 2.476 2.432
- Sonstiger Aufwand 1.101 1.011
Betriebliches

Leistungsergebnis 1.635 1.473
Finanzergebnis 46 100

Ergebnise der

Ordentlichen Rechnung 1.681 1.573
B) Neutrales Ergebnis 26 -106
C) Ertragssteuern 168 154
D) Jahresergebnis 1.539 1.313

Im Bereich der Hausbewirtschaftung stehen im
Wesentlichen den Erlésen aus Vermietung von

T€ 15.452 (Vorjahr 14.515 T€) Instandhaltungskos-
ten von T€ 4.600, Abschreibungen von T€ 2.582
sowie Kapitalkosten von T€ 2.643 gegeniiber.

Die Erhohung des Deckungsbeitrages gegentiiber
dem Vorjahr um T€ 851 resultiert aus dem Anstieg
der Erlése aus Vermietung einerseits sowie der
Steigerung von Abschreibungsaufwand und Kapi-
talkosten andererseits.

Der negative Deckungsbeitrag aus Bautragertétig-
keit resultiert im Wesentlichen durch Wertberich-
tigungen und Abschreibungen, die sowohl aus
nicht zum Tragen gekommener Projekte als auch
aus vorsichtiger Einschdatzung der Marktsituation
resultieren.

Die ordentliche Rechnung schlie3t mit einem ge-
geniiber dem Vorjahr leicht um T€ 108 erhdhten
Ergebnis von T€ 1.681 ab.



Das neutrale Ergebnis enthalt im Wesentlichen
Eingédnge auf abgeschriebene Mietforderungen
und Aufldsungen von Riickstellungen, denen
auBerplanmiBige Abschreibungen auf Bauten

und Finanzanlagen sowie Abschreibungen auf
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstinde
gegeniiberstehen.

3. Nachtragsbericht

Es sind keine Vorgange von besonderer Bedeutung
nach dem Schluss des Geschiftsjahres 2008 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, méglich, 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 Gefdhrdungspotenziale, die innerhalb
eines Prognosezeitraums von 2 Jahren zu einer
Gefdhrdung des Unternehmens fiihren. Die Ent-
wicklung einer Tochtergesellschaft wurde im
Geschéaftsjahr in die 3. hdchste Risikoklasse ein-
gestuft. Das maximale Risiko liegt bei T€ 166.

Fiir die bestehenden geringfiigigen Einzelrisiken
ist durch entsprechende Wertberichtigung, Riick-
stellung u. 4. Vorsorge getroffen worden.

GroBere Risiken aus der negativen Entwicklung
der gesamtwirtschaftlichen Situation sind nicht
erkennbar.

4.2. Chancen der kiinftigen Entwicklung

Die in den letzten Jahren auf Grundlage eines
Portfoliomanagements kontinuierlich durchge-

flihrte Modernisierung bietet zukiinftige Ertrags-
potenziale. Auch das Auslaufen der Wohnungsbin-
dung fiir ca. 2.000 WE bis zum Jahre 2010 tridgt
zu einem zukiinftigen kontinuierlichen Ertrags-
wachstum bei.

Der Neubaubereich mit seinen Investitionsschwer-
punkten ,Reihenhduser fiir kinderreiche Familien®
sowie ,Service-Wohnen fiir dltere Mitbiirger” tragt
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 (Termingeschéfte, Optionen, Derivate oder
dhnliches) werden nicht eingesetzt.

Als wesentliches Finanzinstrument sind hierbei die
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und
anderen Kreditgebern in Héhe von 82,3 Mio. € zu
sehen. Es handelt sich dabei in der Regel um von
Dritten gewéhrte hypothekarisch abgesicherte
Darlehen zur Finanzierung unseres Anlagevermo-
gens. Beziiglich der Einzelheiten wird auf den
Verbindlichkeitenspiegel im Anhang zum Jahres-
abschluss verwiesen. Das Zinsrisiko (Preisinde-
rungsrisiko) wird zum einen wegen der Verteilung
der Zinsbindungsfristen auf unterschiedliche
Zeitrdume und zum anderen wegen der derzeit
und absehbar relativ stabilen Zinssituation als
gering angesehen.

Die ibrigen Risiken von Finanzierungsinstrumen-
ten (Ausfallrisiko, Liquiditatsrisiko, Zahlungs-
stromrisiko) sind in diesem Bereich nicht erkenn-
bar 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.

13



14

5. Prognosebericht

Auf Grund der regional diversifizierten Studien
von Empirica (Wirtschaften und Wohnen in
Deutschland, regionale Prognosen bis 2015,
Wohnungsmarktentwicklung bis 2030) sowie des
Pestel-Institutes (regionale Prognosen Bevélkerung,
Haushalte, Wohnungsbedarf und Wohnungsnach-
frage bis 2010) ist fiir 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 Umsétzen und geplanten weiteren
ModernisierungsmaBnahmen fiir die nachsten
Jahre mit einem Jahresiiberschuss in der GroBen-
ordnung von T€ 1.000.

Das Bautrdgergeschift wird von uns riickldufig
betrieben.

Viersen, den 11. Februar 2009

Der Vorstand

Dipl.- Kfm.

Diether Thelen Peter Ottmann



G

Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft
fiir den Kreis Viersen Aktiengesellschaft

Jahresabschluss
flir das Geschéftsjahr vom 01.01.2008 bis 31.12.2008

1. Bilanz
2. Gewinn- und Verlustrechnung
3. Anhang
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Aktivseite Bilanz zum 31. Dezember 2008
Geschéftsjahr Vorjahr
€ € €

Anlagevermogen
Immaterielle Vermogensgegenstande 55.243,16 25.343,33

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

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

Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschiéftsausstattung

Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten
geleistete Anzahlungen

104.954.323,45

Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen
Beteiligungen

Ausleihungen an Unternehmen, mit denen
ein Beteiligungsverhiltnis besteht

Wertpapiere des Anlagevermdgens
Sonstige Ausleihungen

98.325.997,24

Anlagevermogen insgesamt

Umlaufvermogen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate

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

Andere Vorrite

Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstinde

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

5.624.788,46 5.595.307,12
615.045,45 336.988,27
886,42 485,63
459.427,53 450.262,59
2.090.770,73 2.284.461,17
129.552,36 42.993,52
0,00 113.874.794,40 235.000,00
200.000,00 200.000,00
183.000,00 183.000,00
89.833,98 89.833,98
82.666,43 78.230,18
165.577,05 721.077,46 148.275,07
114.651.115,02 107.996.178,10

4.047.065,14 4.133.738,01
180.614,27 633.502,32
0,00 0,00
842.624,84 1.288.365,61
6.615.532,76 5.970.234,09
22.135,10 11.707.972,11 18.162,89
56.801,16 42.031,22
29.500,00 0,00
0,00 55.782,59
183.915,60 194.665,20
90.139,30 360.356,06 110.623,76
185.536,04 320.767,63

56.636,35 56.874,83
23.483,27 80.119,62 95.978,28
126.985.098,85 120.916.904,53




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 10.050.000,00 24.113.500,00 9.150.000,00
Gewinnvortrag 90.147,71 17.334,91
Jahresiiberschuss 1.539.437,59 1.313.372,80
Eigenkapital insgesamt 33.870.085,30 32.671.207,71
Riickstellungen
Riickstellung fiir Pensionen 116.023,00 97.238,00
Steuerrtickstellungen 321.961,90 307.963,56
Sonstige Riickstellungen 1.303.023,98 1.741.008,88 1.240.739,00

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Verbindlichkeiten gegeniiber
verbundenen Unternehmen

Sonstige Verbindlichkeiten

77.903.012,82
4.411.017,48
7.284.164,38
281.405,70
1.251.247,05

75.616,05
167.541,19

davon aus Steuern: 157.722,53 €
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 0,00 €

Bilanzsumme

91.374.004,67

126.985.098,85

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

(256.534,23)
(1.044,75)

120.916.904,53
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Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01. Januar bis 31. Dezember 2008

Geschéftsjahr
€

Vorjahr
€

Umsatzerldse

a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus Verkauf von Grundstiicken

¢) aus Betreuungstitigkeit

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

21.359.638,27

581.700,00
158.292,01
4.000,00

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

unfertigen Leistungen (Vorjahr Erh6hung)
Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen

und Leistungen

a) Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke

Rohergebnis

Personalaufwand

a) Loéhne und Gehilter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen
flr Altersversorgung und Unterstiitzung

11.908.643,74
154.311,72

2.087.581,07

537.513,48

davon fiir die Altersversorgung: 170.913,65 €

Abschreibungen auf immaterielle
Vermogensgegenstinde des Anlage-
vermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrdge aus Beteiligungen
Ertrdge aus Gewinnabfiihrungsvertrag

Ertrdge aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige

5.474,51

20.084,00

Abschreibungen auf Finanzanlagen

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit
Steuern vom Einkommen

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Gewinnvortrag aus dem Vorjahr

Bilanzgewinn

22.103.630,28

-297.957,43
507.134,67

1.280.707,96

12.062.955,46

11.530.560,02

20.230.939,06
1.198.139,75
135.308,69
5.650,00

103.017,58
300.582,31

1.326.971,63

11.822.591,29
813.890,51

10.664.127,22

2.032.822,68

2.625.094,55 535.517,56
(155.082,33)

2.811.628,42 2.776.858,50
1.192.541,51 1.024.801,76
270,00 270,00
30.085,78 54.650,18
5.096,57

25.558,51 44.680,60
22.662,55 365,76
2.651.789,68 2.389.829,18
2.282.757,60 2.008.629,13
168.037,09 154.038,75
575.282,92 541.217,58
1.539.437,59 1.313.372,80
90.147,71 17.334,91
1.629.585,30 1.330.707,71
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ANHANG

A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss fiir 2008 wurde nach den allgemeinen Rechnungslegungsvorschriften des Handels-
gesetzbuches unter Beriicksichtigung der besonderen Vorschriften des Aktiengesetzes aufgestellt. Bei der
Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gewéhlt.

Die Bilanz zum 31. Dezember 2008 und die Gewinn- und Verlustrechnung fiir 2008 wurden entsprechend
der Verordnung tber Formblatter fir die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen
vom 6. Mirz 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 Vermégensgegenstande

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

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

Fiir Sachanlagenzuginge in 2008 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 Wohngebéduden
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 Geschafts- und anderen Bauten werden seit 1991 unverdndert nach MaBgabe einer Restnutzungsdauer
von 50 Jahren abgeschrieben. Bei Objekten, die vollmodernisiert wurden, wurde die Nutzungsdauer auf

50 Jahre angehoben. Die Grundstiicke mit Geschéfts- und anderen Bauten werden mit 2,5 % bis 6,66 %
abgeschrieben. Die Abschreibungen auf Kosten der AuBenanlagen werden seit 1991 auf 10 Jahre vor-
genommen. Seit 2003 werden neu erstellte AuBenanlagen auf 15 Jahre abgeschrieben.

Die Abschreibungen auf Gegenstinde der Betriebs- und Geschéftsausstattung belaufen sich auf 5,00 % bis
33,33 9% der Anschaffungskosten. Zugange im Geschiftsjahr im Anschaffungswert von 150,00 € bis
1.000,00 € werden in einem Sammelposten erfasst und tiber 5 Jahre 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 Héhe 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 von T€ 24, ein weiterer zum niedrigeren
Marktwert von T€ 59 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€ 1.080 bewertet. Kosten eigener Architekten- und Verwaltungsleistungen sind nicht enthalten.

Unfertige Leistungen
In dieser Position sind die mit den Mietern noch nicht abgerechneten umlagefahigen Betriebskosten
erfasst. Diese sind um einen Bewertungsabschlag fiir erwartete Ausfélle von rund 3,7 % gekiirzt.

Andere Vorrdte
Heizolbestidnde sind zu Anschaffungskosten bewertet.

Forderungen, Sonstige Vermogensgegenstdande 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
Mietkosten fiir eine Loge im KoénigPalast 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 2008 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 ausgeiibt und Riickstel-

lungen in Hohe von 298 T€ gebildet.

VERBINDLICHKEITEN

Sie sind zum Riickzahlungsbetrag passiviert. Aufwendungsdarlehen gemiB § 88 11. WoBauG in Hohe von

nominal T€ 92, fiir die ein Passivierungswahlrecht besteht, sind ausnahmslos passiviert.

C. Erlduterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

I. Bilanz

1. Entwicklung des Anlagevermdégens:

Anschaffungs-/ Zugédnge Abgdnge  Umbuchungen Abschreibungen Buchwert am  Abschreibungen
Herstellungs- des Geschaftsjahres (+/-) (kumuliert) 31.12.2008 es
kosten Geschaftsjahres
€ & & € € € €
I ielle
Vermégensgeg: and. 361.231,38 46.507,70 2.794,09 0,00 349.701,83 55.243,16 16.607,87
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 156.175.549,85 7.295.910,92 436.843,59 1.901.317,97 59.981.611,70 104.954.323,45 2.442.903,47
Grundstiicke mit Geschafts- und
anderen Bauten 8.267.311,89 264.235,88 0,00 0,00 2.906.759,31 5.624.788,46 234.754,54
Grundstiicke ohne Bauten 336.988,27 278.057,18 0,00 0,00 0,00 615.045,45 0,00
Grundstiicke mit Erbbaurechten
Dritter 485,63 400,79 0,00 0,00 0,00 886,42 0,00
Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschéftsausstattung 1.184.150,92 126.527,99 196.268,83 0,00 654.982,55 459.427,53 117.362,54
Anlagen im Bau 2.284.461,17 1.472.627,53 0,00 235.000,00 0,00 2.090.770,73 0,00
-1.901.317,97
Bauvorbereitungskosten 42.993,52 86.558,84 0,00 0,00 0,00 129.552,36 0,00
geleistete Anzahlungen 235.000,00 0,00 0,00 -235.000,00 0,00 0,00 0,00
168.526.941,25 9.524.319,13 633.112,42 2.136.317,97 63.543.353,56 113.874.794,40 2.795.020,55
-2.136.317,97
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 Beteiligungsverhaltnis besteht 89.833,98 0,00 0,00 0,00 0,00 89.833,98 0,00
Wertpapiere des Anlagevermégens 78.595,94 27.114,27 15,47 0,00 23.028,31 82.666,43 22.662,55
Sonstige Ausleihungen 148.275,07 25.000,00 7.698,02 0,00 0,00 165.577,05 0,00
1.495.065,02 52.114,27 7.713,49 0,00 818.388,34 721.077,46 22.662,55
2.136.317,97
Anlagevermégen insg 170.383.237,65 9.622.941,10 643.620,00 -2.136.317,97 64.711.443,73 114.651.115,02 2.834.290,97
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enthalten.

die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Gezeichnetes Kapital

In der Position ,,Unfertige Leistungen® sind ausschlieBlich noch nicht abgerechnete Betriebskosten

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

In der Position ,Sonstige Vermdgensgegenstande® sind keine Betrdge gréBeren Umfangs enthalten,

Das gezeichnete Kapital (Grundkapital) betrug am 31. Dezember 2008 unverandert 8.127.000,00 €
und ist in 15.480 auf den Namen lautenden Stiickaktien aufgeteilt.

6. Ricklagenspiegel

7.

8.

Gewinnriicklagen Gesetzliche Bauerneuerungs- Andere

Riicklage riicklage Gewinnriicklagen

€ € €

Bestand am Ende des Vorjahres 4.063.500,00 10.000.000,00 9.150.000,00
Einstellung It. Beschluss der Hauptversamm-

lung aus dem Bilanzgewinn des Vorjahres 0,00 0,00 900.000,00

Bestand am Ende des
Geschaftsjahres 4.063.500,00 10.000.000,00 10.050.000,00
In den ,Sonstigen Riickstellungen® sind folgende Riickstellungen mit einem nicht unerheblichen Umfang

enthalten:

Riickstellung fiir im Geschéaftsjahr
unterlassene Aufwendungen

fiir Instandhaltung

Riickstellung fiir im Geschéaftsjahr
vergebene Instandhaltungsauftrage,

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

Riickstellung fiir Erstellung und Priifung
des Jahresabschlusses

rechtlich entstehen.

600.000,00

250.000,00
168.152,97

102.545,13

59.000,00

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



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

Bilanzausweis Mitzugehorigkeit
€

Forderungen aus Lieferungen
Forderungen gegen 183.915,60 und Leistungen (153.829,82 €) sowie sonstige
verbundene Unternehmen (i. Vj.: 194.665,20) Vermogensgegenstinde (30.085,78 €)

Verbindlichkeiten
gegeniiber verbundenen 75.616,05 Verbindlichkeiten aus Lieferungen
Unternehmen (i. Vj.: 63.230,51) und Leistungen

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

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

Verbindlichkeiten
gegeniiber
Kreditinstituten 77.903.012,82 3.335.280,18 [ 3.014.841,82] 11.847.291,92 62.720.440,72 77.127.316,78 GPR
Verbindlichkeiten
gegentiber
anderen Kreditgebern 4.411.017,48 212.013,59 [ 211.832,72] 847.972,74 3.351.031,15 4.342.500,18 GPR
Erhaltene Anzahlungen 7.284.164,38 7.284.164,38 [ 6.774.910,01] 0,00 0,00 0,00

Verbindlichkeiten aus
Vermietung 281.405,70 281.405,70 [ 202.204,70] 0,00 0,00 0,00 =

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und
Leistungen 1.251.247,05 1.251.247,05 [ 7.039.183,62] 0,00 0,00 0,00 -

Verbindlichkeiten
gegentiber verbundenen

Unternehmen 75.616.05 75.616.05 [ 63.230,51] 0,00 0,00 0,00

Sonstige

Verbindlichkeiten 167.541,19 167.541,19 [ 268.306,51] 0,00 0,00 0,00 =
Gesamtbetrag 91.374.004,67 12.607.268,14 [ 17.574.509,89] 12.695.264,66 66.071.471,87 81.469.816,96

1) GPR = Grundpfandrecht

II. Gewinn- und Verlustrechnung

Infolge des Abrisses von Wohnbauten wurden im Berichtsjahr auBerplanméBige Abschreibungen in Héhe
von T€ 29 vorgenommen.

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende wesentliche periodenfremde Ertrdge
enthalten:

Ertrdge aus Anlageverkdufen 670 T€
Auflésungen von Riickstellungen 60 T€

Zahlungseinginge auf im Vorjahr abgeschriebene
und ausgebuchte Forderungen 51 T€

781 T€
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D. Sonstige Angaben

1. Haftungsverhiltnisse im Sinne von §§ 251, 268 Abs. 7 HGB bestanden zum Jahresende 2008 in Hohe
von T€ 775. Es handelt sich um Haftungen aus der Bestellung von Sicherheiten fiir fremde Verbind-
lichkeiten. AuBerdem besteht eine unbeschrinkte Biirgschaft zur Absicherung der Geschiftsbeziehung
der GWG Dienstleistungs-GmbH mit der Sparkasse Krefeld.

2. Der Gesamtbetrag der sonstigen finanziellen Verpflichtungen (Miet- und Wartungsvertrage) belduft
sich auf T€ 70.

3. Die Gesellschaft besitzt Kapitalanteile von 100 % an der GWG Dienstleistungs-GmbH, Viersen. Das
Eigenkapital betrdgt zum 31. Dezember 2008 T€ 200. Das Jahresergebnis 2008 der GWG Dienstleis-
tungs-GmbH von T€ 30 wurde aufgrund des mit der Gesellschaft bestehenden Beherrschungs- und
Gewinnabfiihrungsvertrages abgefiihrt. Auf die Aufstellung eines Konzernabschlusses und eines
Konzernlageberichts wird gem. § 293 HGB verzichtet.

4. Zur Abgeltungssteuer gem. § 38 KStG wird nicht vom Wahlrecht Gebrauch gemacht, die EK 02-
Bestande mit einer pauschalen Abgeltungssteuer von 3 % einmalig abzufiihren. Es wird die bisherige

Regelung weitergefiihrt.

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

Vollzeitbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte

Kaufmannische Angestellte 23 7
Technische Mitarbeiter 0
Mitarbeiter im Regiebetrieb u. a. 7 0
£ 7

6. Gesamtbeziige

a) des Vorstandes 181.004,16 €
b) des Aufsichtsrats 10.392,50 €
¢) des Verwaltungsbeirates 5.660,80 €

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 gehort 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 1. Mérz 2002 (ATV-K) zu
gewdhren. GemiaB § 1 S. 3 BetrAVG steht die Gesellschaft fiir die Erfuillung der zugesagten Leistungen
ein (Subsididrhaftung im Rahmen einer mittelbaren Versorgungsverpflichtung).

Im Geschiftsjahr 2008 betrug der Umlagesatz 4,25 9% des zusatzversorgungspflichtigen Entgelts
(Bemessungsgrundlage). Er bleibt im Jahr 2009 unverdndert. Zum 31. Dezember 2000 wurde das
bisherige Gesamtversorgungssystem geschlossen und durch ein Punktemodell konzipiertes Betriebs-
rentensystem ersetzt. Infolge dessen erhebt die RZVK gemaB § 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). Zusatzbeitrige (§ 64 Satzung der RZVK) zur

schrittweisen Umstellung auf kapitalgedecktes Verfahren werden zurzeit nicht erhoben.

Die Gesamtaufwendungen fiir die Zusatzversorgung betrugen im Jahr 2008 T€ 143.

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

Ursprungsbetrag

Tilgungen im Geschéaftsjahr

Stand am Bilanzstichtag

Zinssatz

&

25.000,00
756,80
23.909,24

11. Es bestehen keine Haftungsverhéltnisse zugunsten des Vorstands und von Mitgliedern

des Aufsichtsrats bzw. des Verwaltungsbeirats.

12.Vorstand:

Diether Thelen,

Dipl.-Kfm., Krefeld

13. Mitglieder des Aufsichtsrats

Alsdorf, Rudolf Hans
Kempen
- Vorsitzender -

Hensel, Karl
Kempen
- stellv. Vorsitzender —

Birnbrich, Lothar
Krefeld

Buten, Bettina
Viersen

Maschinenbau-Ingenieur
Vorsitzender

Biirgermeister
Stadt Kempen

Sparkassendirektor

Dipl.-Betriebswirtin (FH)

14. 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

Kattner, Herbert
Grefrath

Schulz, Reinhold
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.

selbstiandiger
Kaufmann
Stadtkdmmerer
Biirgermeister
Dipl.-Kfm

Biirgermeister

Biirgermeister

Peter Ottmann,
Landrat, Nettetal

Fruhen, Luise
Tonisvorst

Heimes, Hans-Dieter
Nettetal

Kothen, Hans
Willich

Neumann, Angelika
Wachtendonk

Schall, Dieter
Willich

Schwarz, Albert
Tonisvorst

Spindler, Dieter
Meerbusch

Thonnessen, Glunter
Viersen

Werner, Friedhelm
Viersen

Winzen, Herbert
Niederkriichten

Wistuba, Irene
Kempen

Apothekerin
Realschullehrer
Krankenhaus-

betriebswirt i. R.

Industriekauffrau

Bauzeichner

Biirgermeister

Biirgermeister

Biirgermeister

Lehrer

Biirgermeister

Lehrerin

1%

25



26

Vorschlag zur Gewinnverwendung
Der Jahresabschluss der Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft fiir den Kreis Viersen AG weist einen
Bilanzgewinn von 1.629.585,30 € aus. Der Hauptversammlung wird vorgeschlagen, den Bilanzgewinn

wie folgt zu verwenden:

Dividende von 24,00 €

je dividendenberechtigter Stiickaktie 371.520,00 €

Einstellung in andere Gewinnriicklagen 1.200.000,00 €

Gewinnvortrag 58.065,30 €

Bilanzgewinn 1.629.585,30 €

Viersen, den 11. Februar 2009 Der Vorstand
Dipl.-Kfm.

Diether Thelen Peter Ottmann



Bericht des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat hat unter Beachtung des Gesetzes {iber die Kontrolle und Transparenz im Unternehmens-
bereich (KonTraG) wihrend des Geschiftsjahres die Geschiftsfithrung der Gesellschaft regelmiBig tiber-
wacht. In gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand sowie durch schriftliche und miindliche Berichte des
Vorstandes wurde er umfassend {iber 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 das Anlagevermégen,

ModernisierungsmaBnahmen,

Verkauf von Althausbesitz,
- Priifung und Feststellung des Jahresabschlusses,

Wirtschafts- und Finanzpléne,

Der Jahresabschluss fiir das Geschiftsjahr 2008 ist unter Einbeziehung der Buchfithrung und des Lage-
berichts durch die Deutsche Baurevision Aktiengesellschaft, Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Diisseldorf,
gepriift und mit dem uneingeschriankten Bestatigungsvermerk versehen worden. Vom Ergebnis dieser
Priifung hat der Aufsichtsrat zustimmend Kenntnis genommen.

Der Aufsichtsrat hat den vom Vorstand aufgestellten Jahresabschluss, den Lagebericht und den Vorschlag
fir die Verwendung des Bilanzgewinns gepriift. Nach dem abschlieBenden Ergebnis seiner Priifung sind
Einwendungen nicht zu erheben. Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss zum 31.12.2008 gebilligt, der
damit festgestellt ist. Dem Vorschlag des Vorstandes fiir die Verwendung des Bilanzgewinns schlieft er
sich an.

Viersen, im Mérz 2009 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 Buchfithrung und den Lagebericht der Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft fiir den
Kreis Viersen Aktiengesellschaft, Viersen, flir das Geschéaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2008 gepriift.
Die Buchfiihrung und die Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht nach den deutschen handels-
rechtlichen Vorschriften und den ergdnzenden Bestimmungen der Satzung liegen in der Verantwortung des
Vorstands der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefiihrten Priifung
eine Beurteilung iiber den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchfithrung und iiber den Lagebericht
abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung gemaB § 317 HGR unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftspriifer festgestellten deutschen Grundsitze ordnungsmaBiger Abschlusspriifung vorgenommen.
Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und Verst6Be, die sich auf die
Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsétze ordnungsmiBiger Buchfiihrung
und durch den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich aus-
wirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Priifungshandlungen werden die
Kenntnisse {iber die Geschiftstitigkeit und tiber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft
sowie die Erwartungen tiber mogliche Fehler beriicksichtigt. Im Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit
des rechnungslegungsbezogenen internen 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 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 Priifung 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 erganzenden Bestimmungen der Satzung und vermittelt unter Beachtung
der Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein den tatsdchlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens-, 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.

Dusseldorf, den 11. Mérz 2009

Deutsche Baurevision Aktiengesellschaft
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

gez. gez.
Consoir ppa. Bispink
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer
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