Gutes Wohnen garantiert.

G eSChéftS be ri Cht 2022 Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft Kreis Viersen AG



Auf einen Blick

Gemeinde Wohneinheiten Gewerbeeinheiten
Briiggen 181 2
Grefrath 218 -
Kempen 538 =
Krefeld 11 =
Meerbusch 791

Nettetal 815 4
Niederkriichten 67

Schwalmtal 312 =
Tonisvorst 192 —
Viersen 802 1
Willich 740 5

4.767
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4 Vorwort des Vorstands

Fokus auf
energetische Sanierungen
gerichtet

Meine sehr geehrten Damen und Herren,

seit einiger Zeit, verstarkt seit Anfang 2022 haben sich nicht nur die Lebenshaltungs-
kosten dramatisch erhoht. Auch kleinere und gréBere Unternehmen, die gesamte
Wirtschaft leiden unter hohen Energiepreisen und wirtschaftlichen Folgeschaden.
Auch die GWG.

Mit einiger Sorge beobachten wir die Entwicklung im Bausektor. So sind die Kosten
fir einen Neubau nach Angaben des Statistischen Bundesamtes um rund 20 % ge-
genlber dem Vorjahr gestiegen. Dies ist der hdchste Anstieg der Baupreise seit Gber
50 Jahren.

Mehr noch als die Lohnkosten haben sich vor allem die Preise fur das Baumaterial
erhoht. AuBerdem gibt es durch weltweit gestorte Lieferketten das unkalkulierbare
Risiko, dass Baustoffe wie Beton, Bauholz oder Stahl nicht termingerecht lieferbar
sind.

Zu alledem haben sich die Baufinanzierungszinsen bei Banken und Sparkassen seit
Beginn des vergangenen Jahres mehr als vervierfacht. Diese massiven Preissteigerun-
gen im Neubaubereich lassen sich selbst durch die erfreulich verlasslichen Forder-
bedingungen in unserem Land Nordrhein-Westfalen nicht abfedern.

Die GWG hat auf die extremen Herausforderungen im Bausektor maBvoll und sehr
verantwortungsbewusst reagiert. Zwar mussen noch nicht projektierte und be-
willigte Bauvorhaben aus unserer Bauoffensive 2021-2025 zeitlich etwas gestreckt
werden. Doch anders als einige andere Wohnungsunternehmen sieht die GWG keine
Losung darin, Neubauvorhaben vorerst generell auszusetzen oder gar zu streichen.
Durch Streichungen oder Nichtstun lassen sich die drangenden Probleme auf dem
Wohnungsmarkt nicht beheben.

Aus der herausfordernden Situation fir Neubauvorhaben macht die GWG das Beste.
Wir haben unseren Fokus deswegen verstdrkt auf energetische Komplettsanierun-
gen im Wohnungsbestand gerichtet, weil die Gesamtbelastung hier besser steuerbar
und kalkulierbar ist.

Angesichts der drangenden Fragen zur Zukunft der Energieversorgung und zum
Klimawandel hat die energetische Sanierung der alteren Wohngebaude einen hohen
Stellenwert erhalten. Deshalb hat die GWG fir das laufende Geschaftsjahr 2023
im Geschaftsgebiet sechs Sanierungsvorhaben mit einem Kostenvolumen von rund
13 Mio. EUR ins Bauprogramm aufgenommen. Insgesamt 75 Wohnungen mit einer



Vorwort des Vorstands

Wohnflache von etwa 5.200 gm werden energetisch saniert. Grundsatzlich gelten fur
alle Wohnungen, die im Rahmen des Férderprogramms des Landes NRW (RL Mod)
modernisiert wurden, Mietpreis- und Belegungsbindungen. Das heiB3t: Bisher frei
finanzierte Wohnungen werden umgewidmet in offentlich geférderten Wohn-
raum, fr den ein Wohnberechtigungsschein erforderlich ist. Das betrifft bei den
Sanierungsvorhaben 66 der insgesamt 75 \Wohneinheiten.

Die Umstellung alter Heizungsanlagen auf moderne Brennwerttechnik und Warme-
pumpen, kombiniert mit dem Einbau neuer Fenster sowie der Dach- und Fassaden-
dammung, ist ein groBer Beitrag zur Energieeinsparung und hilft der Mieterschaft,
die steigenden Energiekosten bezahlbar zu halten.

Vorstand Vorstand

GWG GemeinnUtzige Wohnungsgesellschaft Kreis Viersen AG






Bericht des Aufsichtsrats

Bericht
des Aufsichtsrats

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

GWG Kreis Viersen AG — Geschaftsbericht 2022

Wirtschafts- und Finanzplane,

BaumaBnahmen fir das Anlagevermogen,
ModernisierungsmaBnahmen,

Verkauf von Althausbesitz,

Prifung und Feststellung des Jahresabschlusses.

Der Jahresabschluss fir das Geschaftsjahr 2022 ist un-
ter Einbeziehung der Buchfiihrung und des Lageberichts
durch den VdW Rheinland Westfalen, Priifungsverband
Dusseldorf, geprtft und mit dem uneingeschrankten
Bestatigungsvermerk versehen worden. Vom Ergebnis
dieser Priifung hat der Aufsichtsrat zustimmend Kennt-
nis genommen.

Der Aufsichtsrat hat den vom Vorstand aufgestellten
Jahresabschluss, den Lagebericht und den Vorschlag
far die Verwendung des Bilanzgewinns geprift. Nach
dem abschlieBenden Ergebnis seiner Prifung sind Ein-
wendungen nicht zu erheben. Der Aufsichtsrat hat den
Jahresabschluss zum 31.12.2022 gebilligt, der damit fest-
gestellt ist. Dem Vorschlag des Vorstandes fur die Ver-
wendung des Bilanzgewinns schlieBt er sich an.

Viersen, im Marz 2023

Der Aufsichtsrat

Glinter Werner
Vorsitzender
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Uberblick

Uberblick tiber
das Geschaftsjahr 2022

Bauprogramm
2021-2025

Nicht nur die Privathaushalte, sondern ebenso kleinere
und groBere Unternehmen, die gesamte Wirtschaft lei-
den in diesen Krisenzeiten unter hohen Energiepreisen
und wirtschaftlichen Folgeschdden. Auch die GWG.

Mit einiger Sorge beobachten wir seit Jahresbeginn
2022 die Entwicklung im Bausektor. So sind die Kosten
fir einen Neubau nach Angaben des Statistischen Bun-
desamtes um rund 20 % gegeniber dem Vorjahr ge-
stiegen. Dies ist der hochste Anstieg der Baupreise seit
Gber 50 Jahren.

Mehr noch als die Lohnkosten haben sich vor allem die
Preise flr das Baumaterial erhdht. AuBerdem gibt es
durch weltweit gestorte Lieferketten das unkalkulierba-
re Risiko, dass Baustoffe wie Beton, Bauholz oder Stahl
nicht termingerecht lieferbar sind.

Zu alledem haben sich die Baufinanzierungszinsen bei
Banken und Sparkassen seit Jahresbeginn 2022 mehr als
vervierfacht. Diese massiven Preissteigerungen im Neu-
baubereich lassen sich selbst durch die erfreulich verlass-
lichen Férderbedingungen in unserem Land Nordrhein-
Westfalen nicht abfedern.

Die GWG hat auf die extremen Herausforderungen im
Bausektor maBvoll und sehr verantwortungsbewusst re-
agiert. Zwar mussen noch nicht projektierte und bewil-
ligte Bauvorhaben aus unserer Bauoffensive 2021 — 2025
zeitlich etwas gestreckt werden. Doch anders als eini-
ge andere Wohnungsunternehmen sieht die GWG keine
Losung darin, Neubauvorhaben vorerst generell auszu-
setzen oder gar zu streichen. Durch Streichungen oder
Nichtstun lassen sich die drangenden Probleme auf dem
Wohnungsmarkt nicht beheben.

Aus der herausfordernden Situation flr Neubauvorha-
ben macht die GWG das Beste. Wir haben unseren Fokus
deswegen verstarkt auf energetische Komplettsanierun-
gen im Wohnungsbestand gerichtet, weil die Gesamtbe-
lastung hier besser steuerbar und kalkulierbar ist.

Als Wohnungsgesellschaft, die dem Gemeinnutz ver-
pflichtet ist, versucht die GWG, wohnungspolitisch sinn-
volle Anforderungen mit dem bautechnisch Méglichen
ebenso in Einklang zu bringen wie mit der wohnungs-
wirtschaftlichen Rentabilitdat und der sozialen Tragbar-
keit der Wohnkosten. Unsere Pramisse ist es, dass unsere
Mieterschaft nach erfolgter Modernisierung vom erhoh-
ten Wohnwert profitieren kann, ohne durch einen tber-
maBigen Anstieg der Wohnkosten belastet zu werden.

Bei uns gibt es keine , Schrottimmobilien”. Unser Selbst-
verstandnis findet sich auch als Versprechen an unsere
Mieterschaft: Die GWG steht fur ,Gutes Wohnen
garantiert”.




Ende 2020 begannen an der HunsbrickstraBe 12 in
Kempen-St. Hubert die Vorarbeiten fir den Neubau
eines  zweieinhalbgeschossigen  Mehrfamilienhauses
mit 20 Wohnungen. Das Richtfest fand am 5. August
2021 statt. Im Sommer wurde das von der Bauabteilung
der GWG geplante und realisierte Bauvorhaben fertig-
gestellt. Am 1. September 2022 konnte den Erstmiete-
rinnen und Mietern symbolisch der HausschlUssel Uber-
geben werden.

Die 20 Wohnungen weisen eine Wohnflache von ins-
gesamt rund 1.300 m2 auf und sind frei finanziert.
Die reinen Baukosten lagen bei rund 4 Mio. Euro.
Die Innenausstattung ist sehr werthaltig. Die Bader
haben ebenerdige Duschen mit einer Glastrennwand.
Die Wohnraume sind mit strapazierfahigen Boden in
Holzoptik ausgelegt, gesdumt mit weiBen Holzsockeln.
Treppenhaus und Flure sind mit Natursteinboden ge-
fliest. Jede Wohnung erhielt eine mit dem Turoffner
gekoppelte Videogegensprechanlage.

Das Haus hat eine Aufzuganlage, groB genug fur Lie-
gendtransporte, und groBBztigige Vorstellbalkone. Fir die
Autos der Mieter stehen 20 Stellplatze zur Verfligung.
Dazu gibt es im AuBenbereich einen groBzigigen Fahr-
radschuppen einschlieBlich Mullplatz und Spielplatz.

Der Neubau wurde nach dem KfW-Effizienzhaus
55-Standard geplant und gebaut. Dabei steht die Zahl
55 fir den prozentualen Energieverbrauch in Relation
zu einem vergleichbaren Neubau. Fur die Mieter schlagt
sich die damit verbundene Energieeffizienz bzw. -erspar-
nis direkt im Geldbeutel nieder.

Beheizt wird das Gebaude Uber eine Luftwarmepumpe
mit zentraler Warmwasseraufbereitung. Alle Wohnun-
gen sind mit einer Thermostat gefuhrten FuBboden-
heizung ausgestattet. Das verspricht im Winter niedrige
Heizkosten und trotzdem warme Wohnungen.
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Uberblick -~ Bauprogramm 2021-2025

Nach rund zwei Jahren Bauzeit ist der Neubau der Wohn-
anlage an der Gerhart-Hauptmann-StraBe 19-21 im
Meerbuscher Stadtteil Strimp mit insgesamt 34 Woh-
nungen fertiggestellt. Die symbolische Schlisseltber-
gabe an die Mieterschaft erfolgte am 30. Marz 2023.

Baubeginn fur die zwei Baukorper mit drei Vollgeschos-
sen war im Februar 2021; das Richtfest wurde Ende Sep-
tember 2021 gefeiert. Architekt Norbert Rennen hat die
beiden Hauser als Niedrigenergiehaus nach dem KfW-
Effizienzhaus 55-Standard geplant. Als Warmequelle fur
die einzelraumgeregelten FuBbodenheizungen und die
Warmwasserbereitung ist fur jedes Haus eine Warme-
pumpe im Einsatz.

Auf einer Wohnflache von insgesamt 1.869 m2 entstan-
den Zwei- und Drei-Zimmer-Wohnungen mit GroBen
von 51 m2 bis 82 m2 Wohnfldache sowie drei groBe Vier-
Zimmer-Wohnungen mit 96 m2 Wohnflache und vier
sogenannte ,Singleappartements” mit einer GroBe von
28 m2.

In Abstimmung mit der Stadt Meerbusch wurden 24
Wohnungen auf den Férderwegen A und B o6ffentlich
geférdert und 10 Wohnungen frei finanziert. Durch die
verschiedenen Fordervoraussetzungen fur den Wohn-
berechtigungsschein, aber auch durch die unterschied-
lichen WohnungsgréBen werden unterschiedliche Mie-
tergruppen angesprochen. Die Kaltmieten sind fur die
geforderten Wohnungen im Rahmen der aktuellen For-
derbedingungen mit 6,20 EUR fir den Forderweg A
bzw. 7,00 EUR fir den Foérderweg B und mit 11,50 EUR
fur die freifinanzierten Wohnungen angesetzt. Die Woh-
nungen sind vermietet und bezogen.

:‘F iggestellt im Friihjahr 2023:
A é?i.Wohneinheiteri"a-n__ger
Gerhart-H;'ﬂptmann—_S_traBe 19%21

sind vermietet.
F
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Auf eine Unterkellerung wurde bewusst verzichtet; alle
Nebenrdume befinden sich auf den jeweiligen Etagen
der Wohnungen. Ein Aufzug erleichtert den Zugang zu
den Wohnungen in den Obergeschossen. Die schwellen-
freien Wohnungen sind groBtenteils nach Stiden ausge-
richtet. Die Bader mit groBzligigen gefliesten Duschen
sind barrierearm.

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

Bezogen:
Anrather StraB3e 19/19a
in Willich

Seit Spatsommer 2021 ist in rund 16 Monaten Bauzeit
an der Anrather StraBe 19/19a in Willich ein Mehrfa-
milienhaus mit 19 Wohnungen entstanden. Am 9. No-
vember 2021 wurde der Grundstein gelegt. Gut ein Jahr
spater war die Fertigstellung des Bauvorhabens erfolgt.
Zum Jahresbeginn 2023 konnten die Mieterinnen und
Mieter einziehen.

Die Zwei-, Drei- und Vierzimmerwohnungen sind zwi-
schen 41 und 88 m2 groB3. Der Neubau wird nach dem
KfW 55-Energiestandard errichtet. Das senkt die Ener-
giekosten fur die Mieterschaft betrachtlich. Elf der 19
Wohnungen unterliegen der 6ffentlichen Forderung.

Acht Wohnungen sind frei finanziert. Der Mietpreis der
geforderten Wohnungen liegt pro Quadratmeter bei
6,40 €. Bei den frei finanzierten Wohnungen bewegt er
sich bei 10,00 €.

Bei der Grundsteinlegung sagte Willichs Blrgermeis-
ter Christian Pakusch: ,Es erfallt mich mit besonderer
Freude, dass elf Wohneinheiten dem sozial geférderten
Wohnungsbau zuzuordnen sind. Diesen bezahlbaren
Wohnraum benétigen wir dringend.”

Pragende gestalterische Elemente der Gebaude sind der
groBzligige Eingangsbereich, die geraumigen Balkone
sowie das zurlickspringende Staffelgeschoss mit Austritt
auf eine Dachterrasse. Bodentiefe Fenster gliedern die
Fassade und sorgen fur viel Licht in den Wohnraumen.

GWG Kreis Viersen AG — Geschaftsbericht 2022

"
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Alle Wohnungen sind barrierefrei. Zusatzlichen Stau-
raum bietet der zur Wohnung gehérende Kellerraum.

Gunter Werner, Aufsichtsratsvorsitzender der GWG,
verwies bei der Grundsteinlegung auf die Besonderheit
dieses Bauvorhabens: , Durch unsere Neubauaktivitaten
der letzten Jahre sind wir personell allmahlich an unsere
Kapazitatsgrenzen gestoBBen. Die eine Sache ist es, einen
Neubau — wie es bei uns Ublich ist — durch einen externen
Architekten planen und als Bauherrnbetreuer begleiten
zu lassen. Die andere Sache ist es, ein Projekt wie zuletzt

GWG Kreis Viersen AG — Geschaftsbericht 2022

in St. Hubert an der HunsbrickstraBe in eigener Regie
und mit eigenen Kraften von der Planung bis zur Umset-
zung verantwortlich in den Handen zu halten. Weil wir
zuletzt keine Kapazitaten mehr fur zusatzliche Projekte
frei hatten, haben wir fur dieses Bauvorhaben einen Ge-
neralibernehmer gesucht und mit der Fairhome GmbH
mit Sitz in Monchengladbach gefunden.”

Die Fairhome GmbH, eine Tochterfirma der Dornieden
Gruppe, hat das Projekt voll im Zeitplan bewaltigt.

Anrather.StraBe™9/19a in Willichs
Bodentiefe Fenster sorgensfiic.
viel Licht in den Wohnrdumen.
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Kurz vor der Fertigstellung:
FlorianstraBe 8
in EImpt

In Anwesenheit der NRW-Bauministerin Ina Scharren-
bach fand Anfang Dezember 2021 die Grundsteinle-
gung fir den Neubau des ersten von zwei Mehrfamilien-
hausern an der FlorianstraBe in Elmpt statt. ,Wer baut,
baut auf die Zukunft. Wer Wohnungen baut, sichert die
Zukunft von Menschen und damit auch die Zukunft der
Gemeinde”, sagte die Ministerin damals. Die Baukosten
werden sich insgesamt auf rund 8 Mio. EUR belaufen.

Im ersten Bauabschnitt entstehen 18 Wohnungen mit
einer Wohnflache von insgesamt 1.178 m2. 14 der 18
Wohnungen sind offentlich geférdert und erfordern ei-
nen Wohnberechtigungsschein. Ab dem 1. August 2023
werden die ersten Mieter einziehen.

Im zweiten Abschnitt entsteht seit Mai 2022 baugleich
ein zweites Mehrfamilienhaus, in dem ebenfalls 14 der
18 Wohnungen o6ffentlich geférdert sind. Zum Jahres-
ende war der Rohbau fertiggestellt, so dass es 2023
mit Installationsarbeiten und Innenausbau weitergehen
konnte. Bezugsfertig soll der zweite Bauabschnitt im
zweiten Quartal 2024 sein.

Die WohnungsgréBen liegen in beiden Hausern zwi-
schen 42 und 92 m2. Zwei Ein-Raum-Wohnungen und
zwei Vier-Raum-Wohnungen befinden sich im Erdge-
schoss. Die zehn Zwei-Raum- und vier Drei-Raum-Woh-
nungen verteilen sich auf die beiden Obergeschosse.
Alle Wohnungen haben einen Balkon bzw. im Erdge-
schoss eine Terrasse.

Erstbezug zum 01. August 2023 -
der erste Bauabschnitt an der FlorianstraBBe
in Niederkriichten-Elmpt

Das Bauvorhaben weist zwei Besonderheiten auf:
1. Unsere Bauabteilung unter Leitung von Falk Figge-
meier und seinem Stellvertreter J6rn Wehrmann hat die-
ses Projekt in eigener Regie geplant und wird es bis zur
Fertigstellung betreuen. 2. Der Neubau wird als Nied-
rigenergiehaus nach dem KFW Standard , Effizienzhaus
55" ausgefuhrt.

Die Fassade erhalt ein Warmedammverbundsystem mit
dekorativen, den Baukérper gliedernden Teilflachen aus
Klinker-Riemchen. Die Kunststofffenster mit Dreifachver-
glasung sind sehr gut isoliert. Eine Erdwarmepumpe mit
FuBbodenheizung und eine zentrale Warmwasserversor-
gung stellen einen sparsamen Energieverbrauch sicher.
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Grundsteinlegung:
Von-Schaesberg-Weg 43/43a
in Briiggen

Ende 2022 begannen die Arbeiten zum Neubau zweier
baugleicher Mehrfamilienhauser mit jeweils acht Woh-
nungen am Von-Schaesberg-Weg 43/43a in Brlggen.
Die Grundsteinlegung fand am 13. Februar 2023 in An-
wesenheit von Daniel Sieveke, Staatssekretdr im NRW-
Ministerium fur Heimat, Kommunales, Bau und Digita-
lisierung, statt.

Das Bauvorhaben wurde von der Bauabteilung der GWG
unter Leitung von Falk Figgemeier in eigener Regie als
Niedrigenergiehaus nach dem KfW-Standard ,Effizi-
enzhaus 55" geplant. Die Fertigstellung ist fir Sommer
2024 vorgesehen.

Von den insgesamt 16 Wohnungen sind elf 6ffentlich
gefordert und funf frei finanziert. Im Gebdude mit der
Hausnummer 43 sind alle Wohnungen fur Mieterinnen
und Mieter mit dem Wohnberechtigungsschein A vor-
gesehen. Hier wird eine Kaltmiete von 5,90 EUR / m?
angesetzt.

GWG Kreis Viersen AG — Geschaftsbericht 2022

Februar 2023: Die Baustelle
bei der Grundsteinlegung

Im Zwillingshaus mit der Hausnummer 43a sind drei
der acht Wohnungen 6ffentlich geférdert, eine fir den
Wohnberechtigungsschein A und zwei fur den Wohnbe-
rechtigungsschein B mit einer Miete von 6,60 EUR / m2.
Die weiteren funf Wohnungen sind frei finanziert.

Der Zuschnitt der Ein- bis Drei-Zimmer-Wohnungen mit
GroBen zwischen 35 und 77 m2 ist ein Angebot fur jun-
ge Familien, altere Paare oder Alleinstehende gleicher-
weise. Mit diesem Angebot kommt die GWG ihrer ge-
meinnUtzigen Tradition nach, bezahlbaren Wohnraum
fur breite Teile der Bevolkerung zu schaffen.

In Zeiten standig steigender Strom- und Gaspreise in-
stalliert die GWG eine flur die Mieter verbrauchs- und
damit kostengunstige Mieterstrom-Lésung aus Photo-
voltaik-Anlage, Luftwarmepumpe, Pufferspeicher und
Stromspeicher. Diese energiesparende Technik zdhlt
zu den energetischen Standards der GWG in allen
Neubauprojekten.
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Auch die Nachhaltigkeits-Standards der GWG werden
bei diesem Vorhaben eingehalten: die Massivbauweise,
die Verwendung ausschlieBlich mineralischer Damm-
stoffe und Putze sowie die Lebenszyklusbetrachtung der
Bauteile, die moglichst aus regionaler Produktion stam-
men. Die Firma Reuterbau aus Grevenbroich wird das
Bauvorhaben nach den Planen der GWG-Bauabteilung
umsetzen.

GWG Kreis Viersen AG — Geschaftsbericht 2022

Unterschiede in der Ausstattung beider Baukorper erge-
ben sich aus der unterschiedlichen 6ffentlichen Forde-
rung. Im Haus 43 gibt es zunachst keinen Aufzug, ei-
nen Fahrradkeller statt eines Fahrradschuppens sowie
eine einfachere Innenausstattung. Beispielsweise sind
die Rollladen hier manuell zu bedienen. In Haus 43a sind
bessere Ausstattungsmerkmale vorhanden. Beispiels-
weise wird hier die Aufzuganlage direkt mit hergestellt.
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Baufortschritt:
Kindergarten in Oedt

Ende Juni 2022 gab die GWG als Bauherr auf der Bau-
stelle Am Schwarzen Graben in Grefrath — Oedt das
Startsignal zum Neubau eines Kindergartens. Sechs
Monate spater ist Dr. Rudiger Schmitz, Geschaftsfuhrer
des mit Planung und Ausfiihrung beauftragten Dilkener
Ingenieurblros Schmitz, zuversichtlich, dass der in Holz-
bauweise errichtete Neubau im Sommer 2023 fertig ist
und die Kinder ihre Kita nach den Sommerferien in Be-
sitz nehmen kénnen.

Auf einer Grundsticksflache von 4.400 m2 entsteht
ein eingeschossiges Gebaude, das eine Nutzflache
von 1.150 m? bietet. Die neue Kita bietet Platz fur
sechs Betreuungsgruppen. Zusatzlich entsteht ein
AuBengerateraum.

Mitte November vergangenen Jahres wurde die Kon-
struktion aus tragenden Holzstiitzen errichtet. Etwas
spater als urspriinglich vorgesehen, da es zu einer Pro-
duktionsverzdgerung durch einen Brand beim Hersteller
der Holzkonstruktion kam.

Fertig im Spatsommer 2023:
Die neue Kita in Grefrath-Oedt bietet
Platz fiir sechs Gruppen.

GWG Kreis Viersen AG — Geschaftsbericht 2021

Der Neubau ist in Hybridbauweise konstruiert: Die
AuBenwdande werden in Holzbrettschichtbauweise mit
Warmedammverbundsystem errichtet; der Innenbereich
wird mit Holz und Gipskarton verkleidet. Die Raumauf-
teilung ist mit der Konstruktion aus tragenden Holzstit-
zen und nicht tragenden Gipskarton-Innenwanden fle-
xibel variierbar.

Diese Baukonstruktion hat mehrere Vorteile: klrzere
Bauzeiten, flexible (Nach)- Nutzung und nachhaltige
Bauweise mit o6kologischem Anspruch nach dem
Cradle-to-Cradle-Konzept. Dabei werden nachwachsen-
de Rohstoffe bevorzugt und die Recyclingfahigkeit der
verwendeten Baustoffe von vornherein bericksichtigt.
Auf dem geneigten Foliendach wird eine Photovoltaik-
anlage installiert. Die Beheizung wird Uber eine Warme-
pumpe vorgenommen.

Trager der Einrichtung wird das Deutsche Rote Kreuz,
Kreisverband Viersen, das im Kreis Viersen eine Reihe
von Kindertageseinrichtungen betreibt. ,Wir kénnen
sechs Gruppen anbieten”, sagte Kita-Leiterin Nadine
Mombers, ,die neue Kindertagesstatte wird barrierefrei
sein, nicht nur damit erftllen wir das Prinzip der Inklusi-
on.” AuBerdem rechne man damit, dass viele Kinder mit
Forderbedarf die Einrichtung besuchen werden. Rund 25
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter werden sich um das
Wohl von bis zu 140 Kindern kimmern.
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2023: Energetische
Komplettsanierung in
alteren Wohngebauden

Angesichts der drangenden Fragen zur Zukunft der
Energieversorgung und zum Klimawandel hat die ener-
getische Sanierung unserer alteren Wohngebaude noch
einmal einen héheren Stellenwert erhalten. Deswegen
haben wir fur 2023 sechs Sanierungsvorhaben mit ei-
nem Investitionsvolumen von rund 13 Mio. EUR in un-
ser Bauprogramm aufgenommen. In Breyell, Hinsbeck,
Grefrath, Vorst und Lank werden 75 Wohnungen mit
einer Wohnflache von etwa 5.200 m2 grundlegend
energetisch saniert.

Die Umstellung alter Heizungsanlagen auf moderne
Brennwerttechnik und Warmepumpen, kombiniert mit
dem Einbau neuer Fenster sowie der Dach- und Fassa-
dendammung, ist unser Beitrag zur Energieeinsparung
und hilft unserer Mieterschaft, die steigenden Energie-
kosten bezahlbar zu halten.

Grundsatzlich gelten fur alle Wohnungen, die im Rah-
men des Forderprogramms des Landes NRW (RL Mod)
modernisiert wurden, Mietpreis- und Belegungsbindun-
gen. Das heiBt: Bisher frei finanzierte Wohnungen wer-
den umgewidmet in 6ffentlich geférderten Wohnraum,
fur den beim Neu-Bezug ein Wohnberechtigungsschein
erforderlich ist. Das trifft bei den folgenden Sanierungs-
vorhaben auf 66 der insgesamt 75 Wohneinheiten zu.
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Meerbusch-Lank
EichendorffstraBe 29-33

Die energetische Sanierung umfasst drei Mehrfamili-
enhduser mit insgesamt 20 Wohnungen und wird von
einem Generalunternehmer vorgenommen. Der Baube-
ginn ist im Mai dieses Jahres erfolgt.

Folgende EinzelmaBnahmen sind geplant: Dammung der
Fassade durch ein Warmedammverbundsystem, Erneu-
erung aller Fenster durch Kunststofffenster mit 3-fach
Glas, Erneuerung der Hauseingangstur, der Wohnungs-
eingangsttren und der Treppenhausfenster, Errichtung
neuer Vorstellbalkone sowie in diesem Zusammenhang
die Installation eines Aufzugs fur das Haus 31, Erneue-
rung der Heizung mit Installation einer Luftwarmepum-
pe, Sanierung der Bader mit barrierefreier Dusche sowie
Erneuerung der AuBenanlage einschlieBlich Platz fur die
Miilltonnen und eines modernen Fahrradunterstands.

—
]
==

o
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Nettetal-Hinsbeck
SchloBstrafBe 52-58

Die Sanierung betrifft 16 Wohnungen und wird im
bewohnten Zustand vorgenommen. Kein Leerstand.
Sanierungsbeginn wird voraussichtlich im dritten oder
vierten Quartal 2023 sein. Die Baugenehmigung liegt
bereits vor.

Folgende EinzelmaBnahmen sind geplant: Erneuerung
der Bader mit barrierefreien Duschen, Erneuerung der
Heizungsanlage einschlieBlich Heizkorper (Luftwarme-
pumpe mit bivalentem Speicher und Solaranlage), Er-
neuerung der Dachhaut, Erneuerung der Fenster mit
3-fach Verglasung, der Treppenhausfenster einschlieB3-
lich Ruckbau der vorhandenen Glasbausteine und Er-
neuerung der Haustlre einschlieBlich Einbau einer
Gegensprechanlage, Verkleidung der Fassade mit einem
Warmedammverbundsystem, Dammung der obersten
Geschossdecke, Dammung der Kellerdecke, Wohnraum-
erweiterung im Bereich der alten Loggien, neue Vor-
stellbalkone. AuBerdem: Neue Fahrradgarage mit bar-
rierefreiem Zugang, neuer Mulltonnenabstellplatz mit
barrierefreiem Zugang sowie die Hauseingange erhalten
eine barrierefreie Zuwegung.
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Nettetal-Breyell
Paul-Therstappen-StraB3e 98 +99

Die Sanierung umfasst 15 Wohnungen und wird im be-
wohnten Zustand vorgenommen. Allerdings stehen vier
Wohnungen leer und werden fur die Sanierung frei ge-
halten. Die Baugenehmigung ist erfolgt. Fur Planung
und Durchfihrung verantwortlich ist das Dulkener Inge-
nieurblro Schmitz. Der Baubeginn ist im April erfolgt.

Folgende EinzelmaBnahmen werden umgesetzt: Erneu-
erung der Bader mit barrierefreien Duschen, neue Hei-
zungsanlage mit Luftwarmepumpe und dezentralen
Durchlauferhitzern, neue Fenster mit 3-fach Verglasung,
Erneuerung der Treppenhausfenster einschlieBlich Rick-
bau der vorhandenen Glasbausteine, Erneuerung der
Hausttr einschlieBlich Einbau einer Gegensprechanlage,
Verkleidung der Fassade mit einem Warmedammver-
bundsystem, Dammung der obersten Geschossdecke,
Dammung der Kellerdecke, Abbruch der alten Balkone
und Aufbau neuer Vorstellbalkone, neue Fahrradgarage
mit barrierefreiem Zugang, sowie neuer Mulltonnenab-
stellplatz mit barrierefreiem Zugang. AuBerdem erhalten
die Hauseingange eine barrierefreie Zuwegung.
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Tonisvorst-Vorst
Dellstr. 5-7

Die zwei Mehrfamilienhduser mit sechs Wohnungen wer-
den in einem von der KfW geforderten Modellvorhaben
nach der Sanierung die Standards eines Energieeffizienz-
hauses 40 EE erflllen. Das Effizienzhaus 40 EE zeichnet
sich dadurch aus, dass erneuerbare Energien einen An-
teil von mindestens 55 Prozent des Energiebedarfs er-
bringen, der fur die Warme- und Kalteversorgung nétig
ist. Fir Neubauten ist das kinftig der Mindeststandard,
flr Hauser im Bestand derzeit noch die Ausnahme.

Erreicht wird das Effizienzziel durch den Einbau einer
FuBbodenheizung in Kombination mit der Installation
einer Luft-Wasser-Heizungswarmepumpenanlage, einer
Laftungsanlage mit Warmertickgewinnung und einer
Photovoltaikanlage. Diese Arbeiten kénnen nur im un-
bewohnten Zustand vorgenommen werden.

Die Mieter erhalten technische Hilfen zur Energieeinspa-
rung. Einzelne Raume kdénnen spannungsfrei geschaltet
werden, sobald hier keine Energie benétigt wird. Damit
werden Stand-by-Gerate wie Fernsehen, Musikanlagen
etc. komplett abgeschaltet. Fir die gesamte Heizungs-
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Grefrath
Heudonk 27-29

Die energetische Komplettsanierung der zwei Wohn-
gebaude mit 18 Wohnungen wird im Laufe des Jahres
2023 im bewohnten Zustand vorgenommen. Nach der
Modernisierung wird der Effizienzhaus-70-Standard er-
reicht. Das bedeutet fur die Nutzung, dass der Energie-
bedarf fur Warme vom gelben in den griinen Bereich
entwickelt wird. Um das zu erreichen, werden die alten
Wohnungsheizungen durch eine zentrale Anlage mit der
Nutzung von Solar- und Fernwarme ersetzt und auBer-
dem die Fassaden gedammt. Alle Wohnungen erhalten
ein modernisiertes, barrierefreies Badezimmer und einen
neuen barrierefreien Vorstellbalkon.

und Elektroanlage wird ein Monitoring aufgebaut. Daten
vom aktuellen Stromverbrauch werden den Mietern in
den Wohnungen angezeigt und kénnen auch eine Pro-
gnose fur den weiteren Energiebedarf aufs Jahr liefern.

Die Modernisierungsqualitat , Effizienzhaus Innovation
40 EE” bedeutet fur die Nutzung, dass der Energiebedarf
fir Warme vom orangen sogar in den besten griinen Be-
reich entwickelt wird.

Alle Wohnungen werden mit einem modernisierten bar-
rierefreien Badezimmer und einem neuen barrierefreien
Vorstellbalkon ausgestattet.

Insgesamt 4 der 6 Wohnungen werden offentlich ge-
fordert.

Der Baubeginn erfolgte im Februar dieses Jahres. Die
Planung liegt in den Handen des Architekturbiros
Sulke+Strumpel aus Krefeld.
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Gegenstand und
Zwecksetzung des
Unternehmens

Gegenstand des Unternehmens

Das im Jahre 1901 als Aktiengesellschaft gegriindete
Unternehmen hat seinen Sitz in Viersen. Wesentliche
Anteilseigner sind der Kreis Viersen sowie die Sparkasse
Krefeld.

Hauptgeschaftsfeld des Unternehmens ist die Errichtung
und Bewirtschaftung des eigenen Wohnungsbestandes.
Ein weiteres Geschaftsfeld ist die so genannte Fremd-
verwaltung (Verwaltung des Wohnungsbesitzes Dritter).

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

Berichterstattung liber die 6ffentliche
Zwecksetzung

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

Die Gesellschaft ist dieser Verpflichtung, unter Berlck-
sichtigung einer angemessenen Preisbildung bei der
Wohnraumvermietung, stets nachgekommen.

Geschaftsverlauf

Rahmenbedingungen

Der Geschaftsverlauf des Jahres 2022 war durch die
folgenden wesentlichen Rahmenbedingungen ge-
kennzeichnet (die nachfolgenden Daten stammen
aus einer entsprechenden Verdffentlichung des GdwW
Bundesverband):

Die krisenhafte Zuspitzung auf den Gasmarkten belastet
die deutsche Wirtschaft schwer. Die hochgeschnellten
Gaspreise erhéhen die Energiekosten drastisch und ge-
hen mit einem massiven gesamtwirtschaftlichen Kauf-
kraftentzug einher. Dies dampft nicht nur die noch un-
vollstandige Erholung von der Corona-Krise, sondern
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drickt die deutsche Wirtschaft in die Rezession. Die ge-
stiegenen Energiepreise verstarken den Preisauftrieb,
der bereits in der Corona-Pandemie eingesetzt hat.
Durch die Stérungen internationaler Lieferketten stiegen
die Preise fur Rohstoffe und Vorprodukte. Diese Preis-
steigerungen wurden an die Verbraucher weitergege-
ben. Die sehr expansive Geld- und Finanzpolitik hat den
Preisauftrieb zusatzlich verstarkt.

Mit nachlassenden Lieferengpassen und der riicklaufi-
gen Teuerung durfte die Wertschdpfung in den kom-
menden beiden Jahren wieder ausgeweitet werden.
Trotzdem wird das BIP 2023 voraussichtlich um 0,4 %
zurtickgehen und erst 2024 wieder um 1,9 % steigen.

Das Statistische Bundesamt Destatis stellt flr das Jahr
2022 ein BIP-Wachstum von 1,9 % fest und bestatigt da-
mit, dass die deutsche Wirtschaft sich nach dem Coro-
na-Krisenjahr 2020 wieder langsam erholt. Im Vergleich
zum Jahr 2019, dem Jahr vor Beginn der Corona-Pande-
mie, war das BIP 2022 um 0,7 % hoher. Dabei profitier-
ten Dienstleistungsbereiche von Nachholeffekten, hohe
Preise und Materialmangel bremsten Industrieprodukti-
on und Bau.

346 Mrd. € betrug der Beitrag der Grundstticks- und
Wohnungswirtschaft zur gesamtdeutschen Wertschop-
fung im Jahr 2021. Einzelhandel oder die Automobil-
industrie werden von der Wirtschaftsleistung der Grund-
stlicks- und Wohnungswirtschaft mit einem Anteil von
1% Ubertroffen, wodurch sie in Deutschland zu den
groBten Branchen gehort.

Die Bauinvestitionen in Neubau, Modernisierung und
Instandhaltung von Wohnungen stiegen mit 0,7 % ge-
genUber dem Vorjahr nur moderat. Mit einem Volumen
von 256 Mrd. € reprasentiert der Wohnungsbau 62 %
mit Abstand den groBten Anteil aller Bauinvestitionen in
Deutschland.

Die Zahl der fertiggestellten Wohnungen ging 2021 erst-
mals seit vielen Jahren zurtick und betrug mit 293.000
Wohnungen 4,2 % weniger als im Vorjahr. Weiterhin
entsteht zu wenig Wohnungsneubau. Nur 73 % der von
der Bundesregierung angestrebten 400.000 Wohnun-
gen pro Jahr wurden 2021 auch errichtet. Beim Miet-
wohnungsbau liegt die Bedarfsdeckung niedriger, und
zwar bei lediglich 50%, beim geforderten sozialen
Mietwohnungsbau gar nur bei 22 % der angestrebten
Zahl von 100.000 Sozialwohnungen im Jahr. Hier sank
die Zahl der fertiggestellten Wohnungen 2021 im drit-
ten Jahr in Folge auf nur noch 22.000 neu errichtete
Sozial-Mietwohnungen.
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Trotz bislang steigender Bautatigkeit wird immer noch
zu wenig gebaut. Von den in 2019 aus Sicht des GdW
bendtigten 320.000 bendtigten Wohnungen wurden
92 % auch errichtet. Allerdings liegt beim freifinanzier-
ten Mietwohnungsbau die Bedarfsdeckung bei lediglich
87 %, bei geférderten Mietwohnungen nur bei 32 %. In
diesen beiden wichtigen Bereichen des Wohnungsbaus
sank 2019 die Zahl der fertiggestellten Wohnungen im
Vergleich zum Vorjahr sogar leicht.

Der unerwartete Stopp der KFW-Forderungen fr ener-
gieeffiziente Neubauten und Sanierungen und das Hin-
und-Her beztglich der Neuausrichtung dieser Férderung
hat Wohnungsbauinvestoren verunsichert. Bei den Bau-
genehmigungen im ersten Halbjahr 2022 zeigte sich
bereits ein deutlicher Riickgang, der auch damit in Ver-
bindung stehen durfte.

Bestandsentwicklung

Zum Stichtag 31.12.2022 verwaltete das Unternehmen
4.767 eigene Wohneinheiten (Vorjahr 4.791). Im eige-
nen Wohnungsbestand sind 1.193 Wohneinheiten (Vor-
jahr 1.231) offentlich gefoérdert. Dazu befinden sich im
weiteren Eigentum des Unternehmens 13 Gewerbeein-
heiten sowie 2.053 Garagen/Stellplatze.

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

4.767 eigene
Wohnein-
heiten

Im Geschaftsjahr 2022 wurde das zur Bebauung mit Woh-
nungen vorgesehene Grundstlick HeerstraBe (344 T€) in
Schwalmtal angekauft.

Die Gesellschaft hat den gesamten Bestand in Geldern
mit 46 WE verkauft, mit dem Ziel, sich starker auf das
Hauptgeschaftsgebiet im Kreis Viersen und in der Stadt
Meerbusch konzentrieren zu kénnen. Im Bereich der
Althausverkdufe wurden 2 Hauser mit 3 WE in Krefeld
sowie 1 Haus mit 6 WE in Kempen verkauft. Dartber
hinaus wurden 6 unbebaute Grundstlicke in Willich
verkauft.

Im Geschaftsjahr erfolgte der Abriss der Bestandsgebau-
de Schaager StraBe 7-13 und Johann-Peters-StraBe 2-8
in Nettetal mit 8 WE. Auf dem Grundstick ist der Bau
neuer Wohnungen geplant.

Im Bereich der Fremdverwaltung wurden insgesamt
176 Wohneinheiten, 110 Gewerbeeinheiten, 700 Gara-
gen/Stellplatze und 19 Wohnungseigentimergemein-
schaften betreut.

31.12.2022 31.12.2021 Veréanderung
- o1 o1 |
Q‘gldern ....... OWE 46 WE - -46
.(.ﬁ.‘ruefrath ''''''' 218 WE 218 WE )
.Ifg‘mpen ....... 538 WE ) 524 WE ) + 14 )
.If.(.efeld ....... 11 WE. 114 WE. —3.
.I.\{I‘gerbusch ....... 791 WE 791 WE .
Nettetal 815 WE 823 WE -8
.N.i“éderkruchten """"" 67 WE ' 67 WE ' '
schwalmtal 312 WE 312 WE
Tonisvorst 192 WE- 192 WE
Viersen 802 WE 802 WE .
.\./‘\.(.i‘llich ....... 740 WE ) 721 WE ) + 19 )
4.767 WE 4.791 WE -24
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Neubautatigkeit

Im Bereich der ,Grundstlicke mit Wohnbauten” wur-
den Zugénge von 4,9 Mio. € fur die in 2022 fertigge-
stellten Neubauten bilanziert. Bei diesen handelt es sich
(unter Berticksichtigung von Umbuchungen aus dem
Posten ,Anlagen im Bau”) um die HunsbrlckstraBe 12
(3,7 Mio. €) in Kempen-St. Hubert mit 20 WE sowie
die Anrather StraBe 19, 19a (5,2 Mio. €) in Willich mit
19 WE, davon 11 offentlich gefordert. Beide Hauser
wurden nach dem Standard KfW 55 gebaut und helfen
somit, den AusstoB von CO, zu reduzieren.

39 WE fertig-
gestellt, da-
von 11 offent-
lich gefordert

Die Bilanzposition ,Anlagen im Bau” verzeichnete Zu-
gange i.H.v. 9,0 Mio. €. Diese Zugdnge umfassten die
Projekte Von-Schaesberg-Weg 43, 43a (0,5 Mio. €) in
Briiggen, Gerhart-Hauptmann-StraBe 19, 21 (2,7 Mio. €)
in Meerbusch-Strimp, Dr.-Lindemann-StraBe 31, 33
(0,4 Mio. €) in NiederkrUchten, FlorianstraBe 8 (1,9 Mio. €)
und FlorianstraBe 6 (1,6 Mio. €) in Niederkriichten-Elmpt
sowie die Kita Muhlengasse (1,9 Mio. €) in Grefrath-
Oedt. Alle im Bau befindlichen Hauser werden den Stan-
dard KfW 55 erreichen.

Modernisierung/Instandhaltung
Neben den geplanten aufwandswirksamen GroBin-
standhaltungen wurden im Geschaftsjahr 2,5 Mio. €

(Vorjahr 2,1 Mio. €) fir Modernisierung in die Bauten
des Anlagevermdgens investiert.
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Die Zugdnge umfassten im Wesentlichen die energeti-
sche Komplettsanierung der Hauser Doomerstrale 1-3
in Willich-Anrath (Fertigstellung in 2022) sowie Kamper-
lingsweg 11-17 (Fertigstellung in 2023) in Kempen. Durch
die energetische Sanierung wird der CO,-Verbrauch der
Hauser deutlich gesenkt. DarUber hinaus wurden bei
den Hausern Boisheimer StraBe 2-4 in Nettetal-Schaag
sowie An der Wae 7-13 in Niederkrichten-Elmpt leer-
stehende Gewerbeeinheiten zu Wohnungen umgebaut.

Im Bereich der GroBinstandhaltung wurden insbeson-
dere Dach-, Fenster-, Aufzugs-, und Balkonsanierungen
durchgefuhrt.

Vermietung

Die Gesamtleerstandsquote des Bestandes betragt
2,6 % (124 WE) und ist im Vergleich zum Vorjahr (2,6 %,
127 WE) unverandert. Der marktbedingte Leerstand
liegt bei 0,9 % (45 WE) und ist damit im Vergleich zum
Vorjahr (1,1 %, 52 WE) leicht gesunken.

Die Fluktuationsquote liegt bei 6,5 % (Vorjahr 6,8 %) des
Bestandes. Die wesentlichen Ursachen fur die Fluktua-
tion waren: Tod des Mieters, WohnungsgroBe/-schnitt,
Wohnortwechsel sowie Umzug ins Alten-/Pflegeheim.

5,74 € Durch-
schnittsmiete

Die durchschnittliche Nettokaltmiete fur das Geschafts-
jahr 2022 betragt 5,74 € pro gm (Vorjahr 5,54 € pro gm).
Wesentliche Grinde fur die Erhohung der Nettokalt-
miete liegen in der Fertigstellung neuer Wohnungen und
der angemessenen Anpassung der Bestandsmieten an
die ortsubliche Vergleichsmiete sowie vereinbarter Staf-
felmieten. Darlber hinaus wirkte sich der Verkauf des
gesamten Objektbestandes in Geldern aufgrund einer
unterdurchschnittlichen Kaltmiete ebenfalls erhéhend
auf die Kennzahl aus.
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Darstellung der Lage

Vermogenslage
31.12.2022 Vorjahr  Veranderung
davon davon
gesamt kurzfristig gesamt kurzfristig
T€ % T€ T€ % T€ T€
..\‘/.é;&]‘bgen ‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘
...... I“r‘r'{r‘naterielle Vermdééns-
gegenSténde ‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ 72 o1 o 8 00 0 ElY
232880 870 .. 0225503 945 . 0 6.977
‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ 583 0,2 0 558 0,2 0 25
560 0,2 0 554 0,2 0 6
233.795 87,6 0 226.697 94,9 0 7.098
S oo e o ; e
3,6 431
Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande E 03 R 508 02 508 271
.......... 22386 84 2238 181 08 182 20565
‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ 10 0,0 0 6 0,0 0 4
‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ 5 oo ; s 06 5 _48
32.949 12,4 32.720 12.115 5,1 11.453 20.834
266.744 100,0 32.720 238.812 100,0 11.453 27.932
Cmse e o st es
‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ 3.870 14 0 0,0 3.870
.......... 35879 135 .0 3347 140 2452
4.980 1,9 805 2.798 1,2 402 2.182
77.237 29,0 805 52.479 22,0 402 24.758
‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ s o 1 o 1 s o 1 i s
Verbindlichkeiten gegentber T T
Kreditinstituten und anderen
. Kreditgebern e o 166837 .. 625 .. 0 164029 . 687 0 2.808
...... Erhaltene Anzahlungen Laoaat 380 10aar oo A2 10007 334
Ubrige Verbindlichkeiten 3.779 1,4 3.779 4.123 1,7 4.123 —344
W‘I%é”chnungsabgrenzu‘h‘gsposten .......... 6982 26 o 6955 29 0 27
~ Fremdkapital/RAP 189.507 71,0 15587  186.333 78,0 15.254 3.174
266.744 100,0 16.392 238.812 100,0 15.656 27.932

Die Bilanzsumme hat sich im Vergleich zum Vorjahr um
27,9 Mio. € auf 266,7 Mio. € erhoht. Auf der Aktivseite
ist dieser Anstieg insbesondere durch die im Geschafts-
jahr durchgeftihrte Kapitalerhdhung i.H.v. 20,1 Mio. €
bedingt und erhdhte den Bestand der flssigen Mitteln.
Ebenfalls gestiegen ist das Immobilienvermégen. Auf-
grund der Neubau- und Modernisierungstatigkeit im
Geschaftsjahr 2022 hat sich das Immobilienvermégen
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der Gesellschaft nach erfolgter planmaBiger Abschrei-
bung um insgesamt 7,0 Mio. € erhoht.

Auf der Passivseite fuhrte die Kapitalerhéhung im Be-
reich des Eigenkapitals zu einen Anstieg des gezeich-
neten Kapitals auf 32,5 Mio. € und zu der Bildung ei-
ner Kapitalrticklage von 3,9 Mio. € (Aufgeld). Es wurden
15.480 neue Stiickaktien zu einem Betrag von jeweils
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1.300 € ausgegeben, mit einem rechnerischen Anteil
am Grundkapital von 1.050 € und einem Aufgeld von
250 €. Darlber hinaus erhodhten sich im Bereich des Ei-
genkapitals die Gewinnrtcklagen um 2,5 Mio. €. Dies
resultierte zum einen aus der Zufihrung zur gesetzli-
chen Rucklage i.H.v. 0,3 Mio. €. Nach Durchfuhrung der
Kapitalerhdhung missen 5% des Jahresuberschusses
in die gesetzliche Ricklage eingestellt werden, bis die-
se 50 % des Grundkapitals erreicht hat. Darlber hinaus
wurden 2,2 Mio. € des Bilanzgewinns zum 31.12.2021
in die anderen Gewinnrlicklagen eingestellt. Der hohe
Jahresiberschuss fiihrte im Vergleich zum Vorjahr zu
einer Erhéhung des Bilanzgewinns zum 31.12.2022 um
2,2 Mio. €.

Aufgrund der umfangreichen Bautatigkeit sind die Fi-
nanzverbindlichkeiten im Saldo um 2,8 Mio. € auf
166,8 Mio. € gestiegen. Diese Veranderung ist mal3-
geblich mit der Neuvalutierung von 15,6 Mio. € im Rah-
men der Bautatigkeit und den planmaBigen Tilgungen
von 5,4 Mio. €, Rickzahlungen von 6,5 Mio. € so-
wie Tilgungsnachlassen aus offentlichem Mitteln i.H.v.
0,9 Mio. € verbunden.

Finanzlage

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

T€ 2022 Vorjahr Veranderung
.J.é‘fyﬂresergebms """"" 5.037 2.650 2.387
“Agschrelbungen """"" 6.466 6.206 260
.I;r‘Hohung Iangfrlstlge Ruckstellungen ...... 6 23 =17
Akthlerte Elgenlelstungen ...... -1.187 -934 -253
'é'c‘)”nstlge zahlungsunwwksame Ertrage -135 ' -350 ' 215
Cashflow 10.187 7.595 2.592
“C‘-i.éwmn/\/erlust aus dem Abgang von Gegenstanden des ......

Anlagevermogens -1.997 -109 -1.888
“Abnahme der Verkaufsgrundstucke ...... 389 ' 0 ' 389 '
Zunahme sonstiger Aktiva 658 388 270
'it‘JH/Abnahme kurzfnstlger Ruckstellungen ...... 343 ' -85 ' 428 '
'Z'L‘J'hahme sonstlger Passwa """"" 100 ' 94 ' 6 '
:ééjshflow aus Iaufender Geschaftstatlgkelt 8.364 7.107 1.257
“A:‘L'J‘szahlungen far Investltlonen in |mmater|elle -

Vermogensgegenstande -118 -86 -32
'A“‘Lj‘szahlungen far Investltlonen in Sachanlagen ...... -18.117 -15.533 —2.584:
Ei‘ry{zahlungen aus Abgangen von Sachanlagen """"" 6.924 263 6.661
.A“Lj‘szahlung far Flnanzanlagen ...... -10 . 0 . -10 .
Eiﬁzahlungen aus Abgangen von F|nanzanlagen ...... 4. 24. -20 '
:é%shflow aus der Investltlonstatlgkelt -11.317 -15.332 4.015
Valutierung von Darlehen 15627 18.803 3176
.P‘ié‘nmaBlge Tilgung von Darlehen ...... -5.367 —4.945 —-422
Ruckzahlungvon Darlehen —6.464 —4.579 ~1.885
Ei‘h‘zahlung Gezelchnetes Kapltal und Kaplalrucklage ...... 20.124: O: 20.124:
“Aaszahlungen an Aktlonare """"" -402 -402 0
é:éjshflow aus der Flnan2|erungstat|gke|t 23.518 8.877 14.641
.i‘a“hlungswwksame Veranderungen des Flnanzmlttelfonds ...... 20.565 . 652 19.913
.I.:‘luh‘anzmlttelfonds am Anfang derPeriode 1.821 ' 1.169 652
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 22.386 1.821 20.565
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Der positive Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit
(8.364 T€) fuhrt zusammen mit dem Cashflow aus der
Finanzierungstatigkeit (23.518 T€) und einem negati-
ven Cash-flow aus der Investitionstatigkeit (11.317 T€)
zu einer Zunahme der Finanzmittel um 20.565 T€ auf
22.386 T€.

Die Bilanz zum 31.12.2022 enthalt mit 234.024 T€ mit-
tel- und langfristig gebundenes Vermogen, dabei han-
delt es sich im Wesentlichen um Anlagevermégen. Das
kurzfristig gebundene Vermogen in Hohe von 32.720 T€
enthalt im Wesentlichen abzurechnende Betriebskos-
ten sowie liquide Mittel. Dieses Vermdgen wird durch
250.352 T€ langfristige Mittel finanziert.

Die Liquiditat war Uber das ganze Jahr 2022 gegeben.
Die Gesellschaft konnte ihre finanziellen Verpflichtun-
gen jederzeit erfullen. Die Zahlungsfahigkeit ist unter
Einbeziehung der Finanzplanung auch fir das Jahr 2023
gegeben.

Ertragslage
Die Ertragslage wurde nach betriebswirtschaftlichen

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

2022 Vorjahr  Verdnderung

T€ % T€ % T€

Das Betriebsergebnis hat sich im Vergleich zum Vorjahr
um 2.472 T€ auf 5.022 T€ verbessert. Die Betriebsleis-
tung ist dabei um 3.052 T€ auf 37.258 T€ gestiegen, die
Aufwendungen fur die Betriebsleistung sind um 580 T€
auf 32.236 T€ gestiegen.

Der Anstieg der Betriebsleistung resultiert zum einen aus
der Erhéhung der Umsatzerlése um 1.186 T€, wobei die
Sollmieten innerhalb dieser Position um 591 T€ und die
Erlose aus dem Verkauf von unbebauten Grundstlcken
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um 630 T€ gestiegen sind. Der Anstieg der anderen
betrieblichen Ertrdge um 1.918 T€ begriindet sich im
Wesentlichen aus dem Verkauf von bebauten Grund-
stdcken aus dem Anlagevermdgen.

Bei den Aufwendungen fur die Betriebsleistungen be-
treffen die Wesentlichen Erhéhungen die Aufwendun-
gen fir bezogene Lieferungen und Leistungen (112 T€),
welche insbesondere Betriebskosten und Kosten der In-
standhaltung umfassen, die planmaBige Abschreibung
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(260 T€), die aufgrund der umfangreichen Investitions-
tatigkeit weiter gestiegen ist sowie die sonstigen be-
trieblichen Aufwendungen (471 T€). Die Zinsaufwen-
dungen (=227 T€) sind trotz hoher Neuvalutierungen
aufgrund der Prolongationen zu deutlich niedrigeren
Zinssatzen als bislang gesunken.

Das Beteiligungs- und Finanzergebnis enthalt im We-
sentlichen die Ertrage aus der Gewinnabfiihrung von der
GWG Dienstleistungs-GmbH sowie Aufwendungen fur
Verwahrentgelte.

Das positive neutrale Ergebnis umfasst in 2022 im
Wesentlichen die Ertrage aus der Auflésung von Rick-
stellungen und Ausbuchung von Verbindlichkeiten.

Das Unternehmen erwirtschaftete im Geschéftsjahr ein
Ergebnis vor Steuern von 5.113 T€ und nach Abzug der
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag von 5.037 T€.

Finanzielle Leistungsindikatoren
Wesentliche Leistungsindikatoren des Unternehmens

sind im Vergleich fir die Jahre 2022 und 2021 in der fol-
genden Tabelle dargestellt:

Nicht finanzielle Leistungsindikatoren

Das Unternehmen beschéftigte zum Ende des Berichts-
jahrs mit 36 Frauen und 22 Mannern insgesamt 58
(Vorjahr 59) Mitarbeiter-/innen, darin enthalten sind
4 Auszubildende. Im kaufmannischen Bereich ist die Mit-
arbeiterschaft im Wesentlichen durch Immobilienkauf-
leute und Betriebswirte gepragt, im technischen Bereich
sind es Techniker und Architekten.

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

Als Altersvorsorge sind alle Mitarbeiter bei der Rhei-
nischen Zusatzversorgungskasse versichert. Der Bei-
tragssatz betragt zurzeit 7,75 % und setzt sich zusam-
men aus der allgemeinen Umlage i.H.v. 4,25% und
dem Sanierungsgeld von 3,50 %. Den Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern wird es durch einen Rahmenvertrag
mit der Sparkassen-Pensionskasse ermdglicht, eine zu-
satzliche Altersversorgung durch Gehaltsumwandlung
aufzubauen.

Die Hausmeistertatigkeiten sowie die Tatigkeiten des
sog. Regiebetriebs (Arbeiten im Bereich Grinpflege,

Kennzahlen in 2022 2021

Bilanzsumme TE 266.744 238812
Sachanlagevermégen TE 233.063 226.061
géy‘chanlagé‘h‘intensité"t """ % ' 87,3 ' 94,7 '
.I.H‘vuestitioné‘ryw‘ in Sach'a‘anlagen H - T€. 18.656 ' 16.467 '
'F"‘ié‘nméBigé'Abschre'i‘bungen '(éachanlaugen) - T€ ' 6.438 ' 6.200 '
.éé”chanlagé‘r;abnutzu"ngsgradw H - % ' 34,7 . 34,5 .
Eigenkapital ” ” S TE 77.237 52.479
.I'E‘iéenkapitéiduote H H - % ' 29,0 . 22,0 .
Langfristiges Fremdkapital (Darlehen) S TE 166.837 164.029
.I.:‘i“r;anzieruhésquote ) ) . % . 62,5 . 68,7 .
Jahresiiberschuss ” o TE 5.037 2,650
Umsatzerlse H H - TE 33.044 31.858
aufchschni{;fliche SoI'I‘miete H - €/gm/mtl. ' 5,74 . 5,54 .
.I.r‘{sutandhaltutyj‘ngskostén H - €/gm/mtl. ' 1,32 ' 1,26 .
Fluktuationsquote ” o % 65 68
'l'\‘/.l‘érktbedir;é;ter Leer::stand """"""""" % 0,9: 1.1
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Malerarbeiten, Fliesenarbeiten sowie Aufraum- und
sonstige Arbeiten) werden durch die GWG Dienstleis-
tungs-GmbH, einer 100 %igen Tochtergesellschaft,
durchgefihrt. In diesem Zusammenhang ist ein Hand-
werker im Rahmen eines Personalgestellungsvertrages
bei der GWG Dienstleistungs-GmbH tatig.

Risikobericht

Risikomanagement

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

Finanzinstrumente/Zinsanderungsrisiko

Als wesentliches Finanzinstrument sind hierbei die Ver-
bindlichkeiten gegentber Kreditinstituten und anderen
Kreditgebern in Hohe von 166,8 Mio. € zu sehen. Es
handelt sich hierbei um von Dritten gewdhrte, grund-
schuldlich abgesicherte, Darlehen zur Finanzierung un-
seres Anlagevermogens. Die Gesellschaft sieht sich mit
der Zinswende und damit — nach einer langen Niedrig-
zinsphase — mit steigenden Zinsen konfrontiert. Das Zins-
risiko (Preisanderungsrisiko) wird wegen der Verteilung
der Zinsbindungsfristen auf unterschiedliche Zeitraume
gedampft. Das bestehende Kreditportfolio unterliegt
dabei einer regelmaBigen Kontrolle. In der Neubau- und
Modernisierungstatigkeit — daher bei der Neuaufnahme
von Darlehen — wird die Gesellschaft aufgrund der ge-
stiegenen Zinsen bei Bankdarlehen starker auf den Ein-
satz von Eigenkapital sowie offentlich geférderten Dar-
lehen setzen.

Die Ubrigen Risiken von Finanzierungsinstrumenten
(Ausfallrisiko, Liquiditatsrisiko, Zahlungsstromrisiko) sind
nicht erkennbar bzw. durch den kontinuierlichen Mittel-
zufluss der Mieten entsprechend abgesichert. Im Bereich
der Forderungen sind eventuell bestehende Ausfallrisi-
ken durch Wertberichtigungen antizipiert.
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Baukosten — Baupreisindex

Ausgehend vom Basisjahr 2015 hat sich der Baupreis-
index fur Wohngebaude wie folgt entwickelt:

Veranderung
zum Vorjahres-

Quartal Index quartal in%
172022 1381 143
I1/2022 ) 147,2 ) 17,6
/2022 151,0 165
IV /2022 ) 154,7 ) 16,9

Die Preise fur den Neubau von Wohngebduden in
Deutschland sind im November 2022 gegenlber No-
vember 2021 um 16,9% gestiegen. Bei den Bau-
preisen von Wohngebauden betrafen die starksten
Preissteigerungen die Dachdeckungs- und Dachabdich-
tungsarbeiten (20,3 %), Tischlerarbeiten (19,5 %), Heiz-
anlagen und Warmwasser (19,0 %), Betonarbeiten
(17,6 %), Nieder- und Mittelspannungsanlagen (17,1 %)
sowie Warmedamm-Verbundsysteme (16,5%). Die
Preise flr Instandhaltungsarbeiten an Wohngebauden
(ohne Schénheitsreparaturen) stiegen im Vergleich zum
Vorjahr um 16,8 %.

Die Entwicklung der Baukosten wird kontinuierlich durch
die Gesellschaft Uberwacht.

Auswirkung der Corona-Pandemie

Wie auch in den Jahren zuvor konnten im Geschafts-
jahr 2022 keine wesentlichen negativen EinflUsse auf die
Gesellschaft festgestellt werden. Mit dem Wegfall aller
Corona-SchutzmaBnahmen, niedrigen Infektionszahlen
sowie einer entspannten Lage in den Krankenhdusern,
gilt die Pandemie als beendet. Fur die Zukunft bestehen
daher keine weiteren Risiken fur die Gesellschaft.
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Lagebericht — Risikobericht - Prognose- und Chancenbericht

Uberfall der Russischen Féderation auf die
Ukraine

Am 24.02.2022 Uberfiel die Russische Foderation die
Ukraine und es ist nicht absehbar, wann dieser Krieg
enden koénnte. Weltweit hat der Krieg zu einem star-
ken Anstieg der Inflation (insbesondere durch stark
steigende Energiekosten) gefuhrt, wodurch die Zen-
tralbanken nach einer langen Niedrigzinsphase damit
begonnen haben, die Leitzinsen deutlich zu erhéhen.
Darlber hinaus flihren gestorte Lieferketten zu verlan-
gerten Materiallieferzeiten.

Die Auswirkungen auf die Gesellschaft zeigen sich ins-
besondere in den deutlich gestiegenen Kapitalmarkt-
zinsen und Baukosten sowie in den Materiallieferzeiten
und fuhren zu einer Beeintrachtigung der Neubau-,
Modernisierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen.
Insbesondere im Bereich der NeubaumaBnahmen wird
mit Verzégerungen (Baubeginn, Fertigstellung) gerech-
net. Im Bereich der Vermietung kénnte es zu erhohten
Mietausfallen kommen, wenn Mieter die gestiegenen
Energiekosten nicht mehr bezahlen kénnen. Aufgrund
der staatlichen Hilfen fur die Bevolkerung (u.a. Strom-/
Gaspreisbremse) ist das Ausfallrisiko nur unwesentlich
erhoht.

Prognose- und
Chancenbericht

Mit dem Bauprogramm 2021 — 2025 hat die Gesell-
schaft einen Rahmen fiir die Bau- und Modernisierungs-
tatigkeit gesetzt. Zu diesem Zweck haben die Aktiona-
re mit einer Kapitalerhéhung im Geschaftsjahr 2022 ca.
20,1 Mio. € der Gesellschaft zugeftihrt. Das zusatzliche
Eigenkapital stabilisiert die Eigenkapitalquote, die auf-
grund der hohen Bau- und Modernisierungstatigkeit
der vergangenen Jahre abgenommen hat. Gleichzeitig
kann die Gesellschaft diese zusatzlichen liquiden Mittel
fir die Optimierung der Finanzierungsstruktur bei Neu-
bauvorhaben einsetzen, um den stark gestiegen Zinsen
entgegenzuwirken.

Im Geschéftsjahr 2022 hat die Gesellschaft die kom-
pletten Bestdnde in Geldern verkauft. Im Geschaftsjahr
2023 beginnt der Abverkauf der Bestdnde in Krefeld.
Beides setzt Kapazitaten frei, wodurch sich die Gesell-
schaft noch starker auf das Neubau- und Modernisie-
rungsprogramm im Geschéaftsgebiet Kreis Viersen und
der Stadt Meerbusch konzentrieren kann.
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Im Bereich des Neubauprogramms wird die Gesellschaft
auch weiterhin darauf setzen, breite Schichten der Be-
volkerung mit preisglnstigem Wohnraum zu versorgen.
Mit dem politischen Ziel der Klimaneutralitdt im Jahr
2045, wird sich die Gesellschaft auf den Klimaschutz im
Neubaubereich fokussieren. Alle Neubauvorhaben die-
ses Bauprogramms werden mindestens den besonders
energiesparenden Standard KfW 55 erreichen und so-
weit moéglich den eigenen Energiebedarf aus erneuer-
baren Energien decken.

Fur das Jahr 2023 rechnet das Unternehmen mit der
Fertigstellung von insgesamt 52 Wohnungen in Meer-
busch und Niederkriichten, von denen 38 6ffentlich ge-
fordert sind. Des Weiteren befinden sich zum Stichtag
31.12.2022 weitere 34 Wohnungen in Briiggen und Nie-
derkriichten im Bau, davon 25 6ffentlich gefordert, mit
deren Fertigstellung in 2024 gerechnet wird.

Das Bauprogramm der Gesellschaft fur die Jahre 2021-
2025 umfasst dartiber hinaus den Bau von weiteren ca.
300 Wohnungen im Geschaftsgebiet. Die Anteil der
offentlich geférderten Wohnungen liegt je nach Bauvor-
haben voraussichtlich zwischen 50 % und 80 %.

Im Bereich der Modernisierungstatigkeit werden ener-
getische MaBnahmen aufgrund des Klimawandels von
besonderer Bedeutung sein und fiihren dazu, den Woh-
nungsbestand zukunftsfahig zu gestalten. Die Gesell-
schaft wird die Modernisierungstatigkeit in den ndchs-
ten Jahren weiter intensivieren und sich fir diesen Zweck
und auch im Hinblick auf bezahlbare Mieten, sowohl auf
das Forderprogramm des Landes NRW (RL Mod.) als
auch auf die Bundesforderung (BEG) stlitzen.

Damit die energetische Modernisierungstatigkeit zielori-
entiert und sinnvoll gesteuert bzw. umgesetzt werden
kann, hat die Gesellschaft im Jahr 2022 mit der Einflh-
rung eines Portfoliomanagement-System begonnen. Der
Einsatz dieses Systems wird ab 2023 erfolgen. Um die
Zielerreichung der energetischen MaBnahmen messbar
machen zu kdonnen, wird die Gesellschaft dartber hinaus
eine CO,-Bilanzierung einfiihren. Die erstmalige Aufstel-
lung soll voraussichtlich 2024 erfolgen.
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Zum Stichtag 31.12.2022 werden 8 freifinanzierte WE
in Kempen energetisch modernisiert. Der Abschluss
der MaBnahme wird in 2023 erfolgen. Dariber hinaus
wird in 2023 die energetische Modernisierung von vo-
raussichtlich 75 freifinanzierten WE in Grefrath, Meer-
busch, Nettetal und Ténisvorst beginnen, davon werden
66 WE nach der MaBnahme o&ffentlich geférdert sein.
6 WE werden voraussichtlich den KfW Standard 40 EE
erreichen, 51 WE den KfW Standard 70 EE und 18 WE
den KfW Standard 70. Die einzelnen MaBnahmen wer-
den zu einer deutlichen Energieeinsparung bzw. CO,-Re-
duktion fuhren.

Aufgrund unserer mittelfristigen Wirtschaftsplanung
prognostizieren wir folgende wesentliche Posten:

T€ Plan 2023

Umsatzerlose aus Sollmieten

B0

Instandhaltungsaufwendungen

Personalaufwand

Abschreibung

Zinsaufwendungen

Jahrestiberschuss

Erklarung zur
Unternehmensfiihrung

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

Der Aufsichtsrat der GWG AG besteht aus 9 Mitgliedern,
von denen 3 Frauen sind. Dies entspricht einer Quote
von 33% und damit der gesetzlich vorgeschriebenen
ZielgroBe von 30%. Der Aufsichtsrat legt daher fest,
an dieser Quote bis zur Neuwahl des Aufsichtsrates im
Jahre 2026 festzuhalten.
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Der Vorstand der GWG AG (hauptamtlich sowie neben-
amtlich) besteht aus zwei mannlichen Personen. Unter
Beriicksichtigung der laufenden Vertragssituation kann
seitens des Aufsichtsrates bis zum 30.06.2026 bzw.
31.12.2027 keine hiervon abweichende ZielgréBe fest-
gelegt werden.

Die erste FUhrungsebene unterhalb des Vorstandes
der GWG AG besteht aus vier Abteilungsleitern/Abtei-
lungsleiterinnen. Bei drei mannlichen und einer weibli-
chen Fihrungskraft wird eine Frauenquote in der ersten
FUhrungsebene unterhalb des Vorstandes von 25% er-
reicht. Da mittelfristig keine Anderung in der Abteilungs-
leitung vorgesehen ist, kann keine hiervon abweichen-
de ZielgroBe festgelegt werden. Aufgrund der flachen
Hierarchie der GWG AG ist eine durchgdngige zwei-
te FUhrungsebene unterhalb des Vorstandes nicht vor-
handen. Aussagen Uber eine Quote und somit Uber Ziel-
groéBen sind hier nicht festlegbar.

Viersen, den 30. Marz 2023

Der Vorstand

Dipl.-Kfm. Michael Aach Dr. Andreas Coenen
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Jahresabschluss — Bilanz

Jahresbilanz

fir das Geschaftsjahr vom 01.01.2022 bis 31.12.2022

Aktiva

€ Geschaftsjahr Vorjahr

Aﬁlagevermégen .......

Immaterielle Vermégensgegenstiande . . .
Entgeltlich erworbene Lizenzen 54.263,72 ) 82.061,41
Geleistete Anzahlungen 117.514,88 171.778,60 0,00

203.734.510,79

202.560.000,09

5.503.527,52

5.760.255,13

3.081.734,10

4.718.406,89

2.772.013,92

2.902.804,21

Technische Anlagen und Maschinen 11.017,98 11.902,80
.... Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 559.551,09 546.312,83
.... Anlagen im Bau 16.183.994.84 200880044,
"""" Eauvorbereitungskosten 1.204.486,31 . 222:395,13.
:::Geleistete Anzahlungen 13.100,00 233.003.936,23. 002,
.I;i‘l.ﬁanzanlagen : '
"""" Anteile an verbundenen Unternehmen 350.000,00 350.000,00
.... Beteiligungen 166.000,00. : 190.999,00,
"""" Sonstige Ausleihungen 43.584,14 029.584,14 278919
:’é‘:élagevermégen insgesamt 233.795.293,29. 2200900212
Gﬁﬁlaufvermégen .......

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite .
.... GrundstUcke ohne Bauten 195.434,17 2281
""" Bauvorbereitungskosten 2329522, 2D
"""" Unfertige Leistungen 9.555.251,50 ) 9.123.494,04
""" Andere Vorrate 189,18 9.774.170,40 475,50
.I;;)“rderungen und sonstige Vermégensgegenstande . )
""" Forderungen aus Vermietung 34.581,46 33.20031..
"""" Forderungen aus Betreuungstatigkeit 2.106,30 813,96
""" Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 72.690,56 146.666,95
"""" Forderungen gegen verbundene Unternehmen . 136.578,98 ) 138.342,79
:::Sonstige Vermégensgegenstande 532.880,05 778.837,35 188.725,95
.I;I‘i,"lssige Mittel : '
:::@(assenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 22.386.384,68 1.820.632,53
'l'i'é‘chnungsabgzjrenzungspos'ten : i
.é‘euldbeschaffungskosten ....... 0,00, : 780,88
::A:'idere Rechnungsabgrenzungsposten 9.315,60 231200 20r12.
Aktiver Unterschiedsbetrag aus der Vermi)’gensverrechnunngw 0,00 47'740’04:

266.744.007,32

238.811.577,75
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Passiva

Geschaftsjahr

Vorjahr

32.508.000,00

16.254.000,00

3.870.000,00

0,00

8.378.854,00

8.127.000,00

10.200.000,00

10.200.000,00

17.300.000,00

35.878.854,00

15.100.000,00

Gewinnvortrag 195.202,14 147.937,70
Jahresiberschuss 5.037.069,23 . 2.649.744,44
Einstellungen in Rucklagen 251.854,00 4.980.417,37 0,00
Eigenkapital insgesamt 77.237.271,37 52.478.682,14
Rickstellungen . .
Steuerrlckstellungen 68.396,00 20.054,20

1.399.505,30

1.467.901,30

1.098.933,30

166.742.067,52

163.830.335,01

Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern 418.949,44 523.947,92
Erhaltene Anzahlungen 10.440.575,80 10.106.710,81
Verbindlichkeiten aus Vermietung 607.008,67 621.015,93
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.552.440,52 2.837.236,93
Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen 202.403,47 . 202.679,56
Sonstige Verbindlichkeiten 93.881,87 181.057.327,29 137.431,79
davon aus Steuern: 72.821,60 € (118.114,76) )
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 4.944,14 € (500,00)

6.981.507,36

6.954.550,16

266.744.007,32

238.811.577,75
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Jahresabschluss — Gewinn- und Verlustrechnung

Gewinn- und Verlustrechnung

fiir die Zeit vom 01.01.2022 bis 31.12.2022

Geschaftsjahr

Vorjahr

32.003.501,15

30.453.575,54

0,00

b) aus Verkauf von Grundstucken ...... 630.420,00

C) aus Betreuungstatlgkelt 209.848,64 . 190.657,45

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 20069234 33.044462,13 1213.808,30
Erhéhung des Bestands an zum Verkauf bestlmmten Grundstuckeﬁ ....
sowie um‘ertlge Lelstungen 401.557,22 707.352,27
Andere akthlerte Elgenlelstungen 1.187.144,02 . 934.131,41 )
Sonstige betrlebllche Ertrage 2.664.924,92 . 740.437,00 .

15.564.529,32

14.923237,90

b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstucke 489.111,51 . 0,00

<) Aufwendungen far andere Lleferungen und Lelstungen ...... 4.472,91 16.058.113,74 1.023.283,58
Rohergebnis 2123997455 1829344049
Personalaufwand ...... . .

a) Lohne und Gehalter ...... 3.374.602,26 3.447.464,74

b) 502|ale Abgaben und Aufwendungen far Altersversorgung

und for Unterstdtzung 888.365,77 4.262.968,03 862.658,51
davon fur Altersversorgung 257. 397 58 € '''''' (244.746,96)

Abschrelbungen auf |mmater|e|le Vermogensgegenstande ''''''
des Anlagevermogens und Sachanlagen '''''' 6.465.838,03 6.205.565,75
Sonstige betrlebhche Aufwendungen ...... 2.195.796,85 1.718.084,42
Ertrdge aus Gewmnabfuhrungsvertragen '''''' 77.499,74 80.028,13
Ertrage aus anderen Wertpapieren und Auslelhungen des
Flnanzanlagevermogens ...... 5.008,71 ) ) 1.965,30.
Sonstige Zinsen und ahnhche Ertrage ...... 665,61 5.674,32 653,45
Zinsen und ahnllche Aufwendungen 2.456.187,47 . 2.661.595,06 .
Steuern vom Elnkommen und vom Ertrag ...... 76.036,83 12.616,00
Ergebnis nach Steuern ...... 5.866.321,40 3.468.102,89
Sonstige Steuern ...... 829.252,17 818.358,45
Jahresuberschuss ...... 5.037.069,23 2.649.744,44
Gewmnvortrag aus dem Vorjahr 195.202,14 147.937,70
Elnstellung in Gewmnrucklagen ...... .
In die gesetzhche Rucklage ...... 251.854,00 0,00
Bllanzgewmn 4.980.417,37 2.797.682,14
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Anhang - Allgemeine Angaben - Erlduterung zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Allgemeine Angaben

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

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

Die Bilanz zum 31. Dezember 2022 und die Gewinn- und
Verlustrechnung fir 2022 wurden entsprechend der Ver-
ordnung Uber Formblatter fur die Gliederung des Jahres-
abschlusses von Wohnungsunternehmen in der aktuel-
len Fassung gegliedert.

Erlauterungen zu den
Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

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

Anlagevermogen

Immaterielle Vermégensgegenstande

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

Sachanlagen

Das Sachanlagevermogen ist zu Anschaffungs- oder
Herstellungskosten abztglich planmaBiger sowie auBer-
planmaBiger Abschreibungen bewertet.

Fur Sachanlagenzugange in 2022 sind als Herstellungs-
kosten Fremdkosten, Kosten eigener Verwaltungsleis-
tungen sowie bei einzelnen Neubauten bzw. Modernisie-
rungsmaBnahmen Kosten fiir technische Eigenleistungen
angesetzt. Eigenleistungen sind zu Vollkosten bewertet.
Aufwendungen fur die Modernisierung von Wohnge-
bauden werden als Kosten fur die Erweiterung und we-
sentliche Verbesserung im Sinne von § 255 Abs. 2 Satz 1
HGB aktiviert.
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Die Restbuchwerte der Wohngebaude, die vor dem
1. Januar 1925 fertig gestellt worden sind, werden seit
1991 unverandert entsprechend einer Restnutzungs-
dauer von 40 Jahren abgeschrieben; Restbuchwerte der
Wohnbauten, die nach dem 31. Dezember 1924 fertig
gestellt wurden, sowie Garagen auf Grundsticken mit
Geschafts- und anderen Bauten werden seit 1991 un-
verandert nach MaBgabe einer Restnutzungsdauer von
50 Jahren abgeschrieben. Bei Objekten, die vollmoder-
nisiert wurden, wurde die Nutzungsdauer auf 50 Jahre
angehoben. Die Grundstlicke mit Geschafts- und ande-
ren Bauten werden mit 2,5 % bis 6,66 % abgeschrie-
ben. Die Abschreibungen auf Kosten der AuBenanla-
gen werden seit 1991 auf 10 Jahre vorgenommen. Seit
2003 werden neu erstellte AuBenanlagen auf 15 Jahre
abgeschrieben.

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

Finanzanlagen

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

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

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

Umlaufvermégen

Verkaufsgrundstiicke

Die Grundsticke ohne Bauten und die Bauvorbereitungs-
kosten sind verlustfrei zu Anschaffungs- bzw. Herstel-
lungskosten bewertet. Kosten eigener Architekten- und
Verwaltungsleistungen sind in den Herstellungskosten
nicht enthalten.

Unfertige Leistungen

In dieser Position sind die mit den Mietern noch nicht
abgerechneten umlagefdhigen Betriebskosten erfasst.
Dabei wurden keine Betriebskosten erfasst, die auf
Leerstande entfallen. Des Weiteren sind noch abzurech-
nende Betreuungsleistungen enthalten.



Anhang - Erlduterung zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Andere Vorrate
Die anderen Vorrate sind zu Anschaffungskosten be-
wertet.

Forderungen, Sonstige Vermdégensgegenstande
und Fliissige Mittel

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

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten
Die ausgewiesenen Geldbeschaffungskosten werden
auf die Laufzeit der zugrunde liegenden Darlehen bzw.

der Zinsbindungsfrist abgeschrieben. Der weitere Aus-
weis bezieht sich auf im Voraus gezahlte Rechnungen.

Bilanzposten

Aktive latente Steuern

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

Im Saldo ergibt sich ein Uberhang der aktiven tber die
passiven Differenzen.

Von dem Wahlrecht zum Ansatz des aktiven latenten
Steuerlberhangs aufgrund sich ergebender Steuer-
entlastungen nach § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB wird kein
Gebrauch gemacht.

Aktive Differenzen Passive Differenzen

Eigenkapital

Das gezeichnete Kapital ist zum Nennbetrag angesetzt.

Sonstige Riickstellungen

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

Verbindlichkeiten

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

Hierunter werden Tilgungsnachlasse (6.676 T€) sowie
Forderzuschisse (306 T€) ausgewiesen. Die Auflésung
der Tilgungsnachlasse erfolgt entsprechend der Be-
legungsbindung der mit offentlichen Darlehen finan-
zierten Wohnungen Uber 20 Jahre, die Auflésung der
Forderzuschisse entsprechend der Dauer des Bele-
gungsrechtes der Wohnungen durch den Zuschussgeber
(10 Jahre) und fur die Zweckbindung Passivhausstand
(5 Jahre).
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Anhang - Erlduterungen zur Bilanz

Erlauterungen zur Bilanz und
zur Gewinn- und Verlustrechnung

Bilanz
Entwicklung des Anlagevermégens:

€ Anschaffungs- und Herstellungskosten
Anschaffungs-/ Zuginge des  Abgange des Anschaffungs-/
Herstellungs- Geschafts- Geschafts-  Umbuchungen Herstellungs-
kosten 01.01. jahres jahres (+/-) kosten 31.12.
L
Vermogens-
gegenstinde

Entgeltlich erworbene

Grundstlcke und
grundstuicksgleiche
Rechte mit
Wohnbauten

GrundstUcké mit
Geschafts- und

anderenBauten =~ . 12.349.063,66 4604176 .. 000 000 1239510542
Grundsticke ohne

Bauten 4.727.759,03 344.431,25 0,00 —-1.981.104,04 3.091.086,24

0,00

Bauten auf fremden

Grundstlcken 3.088.090,45 0,00 0,00 0,00 3.088.090,45
Technische Anlagen

und Maschinen 168.127,55 0,00 0,00 0,00 168.127,55

Andere Anlagen,
Betriebs- und
Geschaftsausstattung

14524795

geleistete Anzahlungen 0,00 13.100,00 0,00 0,00 13.100,00
34518993023 1865564580 697252913 620496944 356873.046,90
.................................................. _6224969'44

e ——————_—
Famsanlagen
Unternehmen 35000000 000 000 000 350,000,00
Beteiligungen 961.360,03 0,00 0,00 0,00 961.360,03
Sonstige Avslehungen esets | ionoooo P S oo 4358414
........................................... 1.349.256,22 10.000,00 4.312,05 0,00 1.354.944,17
.................................................. —_—

T —
insgesamt 347.135.892,68 18.783.160,68 6.976.841,18 -6.224.969,44 358.942.212,18
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€ kumulierte Anschreibungen

Abschrei- B Abschrei-

bungen Zugange des Anderungen bungen
kumuliert Geschafts- i. Zshg. mit kumuliert Buchwert am Buchwert am
01.01. jahres Abgéngen 31.12. 31.12.2022 31.12.2021

Immaterlelle ....................................................................................................................................................................................................
Vermogens-
gegenstinde

Entgeltlich erworbene

27.797,69 0,00
0,00 0,00 0,00
27.797,69 0,00 82.061,41
e
grundstiicksgleiche
Rechte mit
Wohnbauten 110.323.046,09 5.871.586,17 1.611.043,42 114.583.588,84 203.734.510,79 202.560.000,09

Grundsticke mit

Geschafts- und

anderenBauten . 658880853 30276937 000 . 6891.577,90 5350332752 5760.25513
Grundsticke ohne

Bauten 9.352,14 0,00 0,00 9.352,14 3.081.734,10 4.718.406,89

Bauten auf fremden

Grundsttcken 185.286,24 130.790,29 0,00 316.076,53 2.772.013,92 2.902.804,21
Technische Anlagen
und Maschinen 156.224,75 884,82 0,00 157.109,57 11.017,98 11.902,80

Andere Anlagen,
Betriebs- und
Geschaftsausstattung 1.728.797,02 132.009,69

0,00

kosten 137.313,94 0,00

geleistete Anzahlungen 0,00 0,00 0,00 0,00 13.100,00 0,00
119.128.828,71 6.438.040,34 1.757.758,70  123.809.110,35 233.063.936,55 226.061.101,52

Anteile an verbundenen

Unternehmen 0,00 0,00 0,00 0,00 350.000,00 350.000,00
Beteigungen 79536003 000 000 79536003 166.00000 166.000,00
Sonstige Ausleihungen 0,00 000 000 000 4358414  37.896,19
e, 19536003 0.0 000 __ 79536003 55958414 55389619
psmvemsaen
insgesamt 120.438.833,56  6.465.838,03 1.757.758,70  125.146.912,89 233.795.299,20 226.697.059,12
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Anhang - Erlduterungen zur Bilanz

Im Posten ,Unfertige Leistungen” sind in Hohe von 9.553.484,35 € noch nicht abgerechnete Betriebskosten
enthalten.

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

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

Gezeichnetes Kapital
Das gezeichnete Kapital (Grundkapital) wurde It. Beschluss der Hauptversammlungam 17.08.2022 um 16.254.000,00 €
auf 32.508.000,00 € erhoht. Das Grundkapital ist in 30.960 auf den Namen lautende Stlickaktien aufgeteilt.

Riicklagenspiegel:

€ Gewinnriicklagen
Kapital- Gesetzliche Bauerneuerungs- Andere
riicklage Riicklage ricklage  Gewinnriicklagen

Bestand 01.01.2022 ... 000 8:127.000,00 10.200.000,00 15.100.000,00

Einstellung aus Aufgeld bei Kapitalerhhung 3.870.000,00 0,00 0,00 0,00

Einstellung aus dem Jahrestberschuss des

Geschaftsjanres o e 00 251.854,00 .00 ....000

Einstellung It. Beschluss der Hauptversammlung

aus dem Bilanzgewinn des Vorjahres 0,00 0,00 0,00 2.200.000,00

Bestand 31.12.2022 3.870.000,00 8.378.854,00 10.200.000,00 17.300.000,00

Die Gesellschaft ist Mitglied der Rheinischen Zusatzversorgungskasse (RZVK) und gehort dem im Umlageverfahren
gefiihrten Abrechnungsverband | (§ 55 Abs. 1 Satzung der RZVK) an. Die RZVK hat die Aufgabe, den Beschaftigten
ihrer Mitglieder eine zusdtzliche Alters-, Erwerbsminderungs- und Hinterbliebenenversorgung nach MaBgabe
der Satzung und des Tarifvertrages vom 1. Marz 2002 (ATV-K) zu gewdhren. GemaB § 1 Satz 3 BetrAVG steht
die Gesellschaft fur die Erfullung der zugesagten Leistungen ein (Subsididrhaftung im Rahmen einer mittelbaren
Versorgungsverpflichtung).

Im Geschaftsjahr 2022 betrug der Umlagesatz 4,25 % des zusatzversorgungspflichtigen Entgelts (Bemessungsgrund-
lage). Er bleibt im Jahr 2023 unverandert. Zum 31.12.2000 wurde das bisherige Gesamtversorgungssystem geschlos-
sen und durch ein als Punktemodell konzipiertes Betriebsrentensystem ersetzt. Infolgedessen erhebt die RZVK gemal3
§ 63 ihrer Satzung zusatzlich zur Umlage ein so genanntes Sanierungsgeld in Héhe von 3,5 % der Bemessungsgrund-
lage zur teilweisen Finanzierung der Anspriiche und Anwartschaften, die vor dem 01.01.2002 begriindet worden
sind. Die Hohe der Umlage und des Sanierungsgeldes wird auf der Basis gleitender Deckungsabschnitte regelmalig
neu festgesetzt (§ 60 Satzung der RZVK). Das Sanierungsgeld bleibt in 2023 unverandert auf 3,5 %. Zusatzbeitrage
(§ 64 Satzung der RZVK) zur schrittweisen Umstellung auf kapitalgedecktes Verfahren werden zurzeit nicht erhoben.

Das umlagepflichtige Arbeitsentgelt betrug fir das Geschaftsjahr 2022 3.177 T€. Die Gesamtaufwendungen fur die
Zusatzversorgung beliefen sich dafir auf 249 T€.
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In den ,Sonstigen Riickstellungen” sind folgende Rickstellungen mit einem nicht unerheblichen Umfang enthalten:

€

'I%u';:“l;étellung farim Gé"s”chéftsjahr unterléésene ...............................................
Aufwendungen fir Instandhaltung e i 362.:420,00
Kosten der Hausbewirtschaftung 458.462,16
Rickstellung fiir Gehaltssonderzahlung 237.220,10
Ruckstellung fur Erstellung und Priifung des

Jahresabschusses 69.457,16
Ruckstellung fur Jahresurlaub 126.761,53

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

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

€ Bilanzausweis Mitzugehdrigkeit
Forderungen gegen verbundene 59.079,24 € Forderungen aus anderen Lieferungen und
Unternehmen ... .01 Vi 58.314,66 €)  Leistungen

.................... 7749974€ Sonstige Vermdgensgegenstande
(i. Vj.: 80.028,13 €)

Verbindlichkeiten gegentber verbundene 202.403,47 € Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Unternehmen (i. Vj.: 202.679,56 €) Leistungen

GWG Kreis Viersen AG — Geschaftsbericht 2022
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Anhang - Erlduterungen zur Bilanz

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten Pfandrechte o. &. Rechte stellen sich wie

folgt dar:

€

Insgesamt

davon Restlaufzeit

davon Restlaufzeit

unter 1 Jahr

unter 1 Jahr
(Vorjahr)

tiber 1 Jahr

tiber 1 Jahr
(Vorjahr)

Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten

[ 551076051 ]

160.982.947,49

[ 158.319.574,50 ]

Verbindlichkeiten gegentber

anderen Kreditgebern 418.949,44 72.689,55 | [ 1 04.998,43'“‘]. ~346.259,89 [ 418.949,44”“].
Erhaltene Anzahlungen 10.440.575,80 10.440.575,80 | [ 1 0.106.710,81'”“‘]. 0,00 [ OOO]
Verbindlichkeiten aus
Vermietung 607.008,67 ttttttt 607.008,6? ..... [ 6 21.015,93””]. O,OQW [ O,O(')W‘].
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 2.552.440,52 ttttttt 2.552.440,5% ..... [ 2 .837.236,93”“‘]. O,OQW [ O,OQW‘].
Verbindlichkeiten gegeniber
verbundenen Unternehmen 202.403,47 202.403,4] ..... [ 2 02.679,56”“]. O,OQM [ 000]
Sonstige Verbindlichkeiten 93.881,87 93.881,87 | 137.431,79 ] 0,00 [ 0,00 ]
Gesamtbetrag 181.057.327,29 19.728.119,91 [ 19.520.834,01 ] 161.329.207,38 [ 158.738.523,94 ]
€ davon gesichert
Art der

1 bis 5 Jahre tiber 5 Jahre Sicherung?
Verbindlichkeiten gegeniber
Kreditinstituten 21.853.336,22 139.129.611,27  166.742.067,52 GPR
Verbindlichkeiten gegencber
anderen Kreditgebern 132.618,56 213.641,33 418.949,44 GPR
Erhaltene Anzahlungen 0,0d """"" 0,06 """" 000 -
Verbindlichkeiten aus
VermIetung e o 000 . 0,00 . 000 . -
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 0,00 0,00 000 -
Verbindlichkeiten gegeniber
verbundenen Unternehmen 0,00 0,00 0,00 -
Sonstige Verbindlichkeiten 0,06 """"" 0,06 0,00 -
Gesamtbetrag 21.985.954,78 139.343.252,60 167.161.016,96

" GPR = Grundpfandrecht

GWG Kreis Viersen AG — Geschaftsbericht 2022



Anhang - Erlduterungen zur Bilanz - Sonstige Angaben

Gewinn- und Verlustrechnung

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

T€

Im Geschéftsjahr 2022 — wie auch 2021 — sind keine auBerplanmaBigen Abschreibungen auf das Anlagevermogen
vorgenommen worden.

Der Posten ,Zinsen und ahnliche Aufwendungen” beinhaltet 1 T€ (Vorjahr: 3 T€) aus der Aufzinsung von
Ruckstellungen.

Sonstige Angaben

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

Der Gesamtbetrag der sonstigen finanziellen Verpflichtungen (Miet- und Wartungsvertrage sowie Bauverpflichtun-
gen) belauft sich auf 10.931 T€.

Erhaltene Mietkautionen in Hohe von 2.538.229,49 € sind auf einem Treuhandsammelkonto hinterlegt. Angeforder-
te Kautionszahlungen liegen in Héhe von —32.584,47 € vor.

Die Gesellschaft besitzt Kapitalanteile von 100 % an der GWG Dienstleistungs-GmbH, Viersen. Das Eigenkapital be-
tragt zum 31. Dezember 2022 300 T€. Der Jahrestberschuss 2022 der GWG Dienstleistungs-GmbH von 77 T€ wurde
aufgrund des mit der Gesellschaft bestehenden Beherrschungs- und Gewinnabfihrungsvertrages abgefthrt. Auf die
Aufstellung eines Konzernabschlusses und eines Konzernlageberichts wird gem. § 293 Abs. 1 HGB verzichtet. Des
Weiteren besitzt die Gesellschaft Kapitalanteile von 50 % an der VIT GmbH, Viersen. Das Eigenkapital betragt zum
31.12.2022 113 T€. Der Jahrestberschuss 2022 der VIT GmbH betragt 1 T€.

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeitbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte

Kaufmannische Angestellte 26,50 16,00

i 800 .......................................... 200

. Regi'é‘k;é‘trieb e 300 .......................................... 000
"""""""""""""""""""""" 37,50 18,00

Kredite an Aufsichtsratsmitglieder/Verwaltungsbeirat wurden keine gewahrt.

Es bestehen keine Haftungsverhaltnisse zugunsten des Vorstands und von Mitgliedern des Aufsichtsrats bzw. des
Verwaltungsbeirats.
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Anhang - Sonstige Angaben

Vorstand:
Michael Aach, Dipl.-Kfm., Viersen
Dr. Andreas Coenen, Landrat, Viersen

Mitglieder des Aufsichtsrats/Verwaltungsbeirat

Werner, Glnter Nettetal Beamterl R

Vor5|tzender

Birnbrich, Lothar """""" K 'féfeld """ V'C‘Jy‘rstandsvorsmzender
stellvertretender Vorsitzender

Fischer, Peter Kempen Berelchslelter Verwaltung

Fruhen, LQ‘iHse """"" {c‘J’hlsvorst H H ;&f;othekerln

Heinen, J[J"rugen “S‘E'vaalmtal H H “S‘B"chtberater

Wassong,ukarl—Heinz .l;l'iéderkruchten """ B Bfgermelster

Buten, Bef‘t”ina """""" M E)nchengladbach H Wéhnungswwtschafthche A55|stent|n
Fuchs, Sak')‘iune """"" '\./‘\')'i‘llich H 'B;“a“uzemhnenn

Simun, Daijrilj<o """""" R é‘tingen """" F |Hr{an2|erungssachbearbelter

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

Anemuller Sabme Viersen Burgermelsterm H
Gellen, Frank """""" B ;ngen """" B Bfgermelster H
Bommers, Chrlstlan """""" M éerbusch """ B Bfgermelster
Dellmans, Chnstoph """""" K Héfnpen """ B Bfgermelster
Gisbertz, Andreas “Sghwalmtal """ B Bfgermelster
Kremser, |:|Hans Joachim ﬁ)'hlsvorst """ F félberuﬂer
Kusters, Chrlstlan .N'é‘ttetal """ B Bfgermelster
Leuchtenberg, Uwe ﬁ:):hlsvorst :B:L:J::rgermelster
Pakusch, Chrlstlan Willich Burgermeister
Schumeckers Stefan Grefrath :Bgfgermelster
Troost, Hans- -Willy Nettetal Rentner

Dr. Wlnkler Jens- Chrlst'i;n """ B ;ngen """" P ;ékurlst u. stellvertretender InstltutsIE|ter

Mit Bekanntgabe im Bundesanzeiger vom 30.08.2017 haben wir nach § 20 Abs. 6 Satz 1 AktG darUber informiert,
dass unsere Aktionarin Sparkasse Krefeld mehr als den vierten Teil der Aktien an unserem Unternehmen besitzt
(anzeigepflichtige Beteiligung nach § 10 Abs. 11i. V. m. § 16 Abs. 2 AktG).

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

Gesamthonorare des Abschlusspriifers
Das Gesamthonorar des Abschlussprifers fir Abschlussprifung belduft sich im Berichtsjahr auf 38 T€ und far
Steuerberatung auf 8 T€.

Nachtragsbericht
Vorgange von besonderer Bedeutung sind nach Schluss des Geschaftsjahres 2022 nicht eingetreten.
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Anhang - Vorschlag zur Gewinnverwendung 47

Vorschlag zur Gewinnverwendung

Der Jahresabschluss der GWG Gemeinnutzige Wohnungsgesellschaft Kreis Viersen AG weist einen Bilanzgewinn von
4.980.417,37 € aus. Der Hauptversammlung wird vorgeschlagen, den Bilanzgewinn wie folgt zu verwenden:

175.457,37
4.980.417,37

Viersen, den 30. Marz 2023

Der Vorstand

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

Bestatigungsvermerk
des unabhangigen
Abschlusspriifers

An die GWG Gemeinnitzige Wohnungsgesellschaft
Kreis Viersen AG, Viersen

Prufungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der GWG Gemeinniitzige
Wohnungsgesellschaft Kreis Viersen AG, Viersen, — be-
stehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2022 und
der Gewinn- und Verlustrechnung fir das Geschafts-
jahr vom 1. Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022
sowie dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung der
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — gepruft. Da-
riber hinaus haben wir den Lagebericht der GWG Ge-
meinnltzige Wohnungsgesellschaft Kreis Viersen AG,
Viersen, fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2022 bis
zum 31. Dezember 2022 gepruft. Die im Abschnitt 1.2
des Lageberichts enthaltene Berichterstattung Uber die
offentliche Zwecksetzung sowie die in Abschnitt 6. des
Lageberichts enthaltene Erklarung zur Unternehmens-
fihrung nach § 289f Abs. 4 HGB (Angaben zur Frauen-
quote) haben wir in Einklang mit den deutschen gesetz-
lichen Vorschriften nicht inhaltlich geprdift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung
gewonnenen Erkenntnisse

- entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen
wesentlichen Belangen den deutschen, fur Kapital-
gesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vor-
schriften und vermittelt unter Beachtung der deut-
schen Grundsdtze ordnungsmaBiger Buchfihrung
ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechen-
des Bild der Vermogens- und Finanzlage der Gesell-
schaft zum 31. Dezember 2022 sowie ihrer Ertrags-
lage fUr das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2022 bis
zum 31. Dezember 2022 und

-~ vermittelt der beigeflgte Lagebericht insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft. In
allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht
in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den
deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die
Chancen und Risiken der zuklnftigen Entwicklung
zutreffend dar. Unser Priifungsurteil zum Lagebericht
erstreckt sich nicht auf den Inhalt der oben genann-
ten, nicht inhaltlich gepriften Bestandstandteile des
Lageberichts.
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GemaB § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass
unsere Prifung zu keinen Einwendungen gegen die Ord-
nungsmaBigkeit des Jahresabschlusses und des Lagebe-
richts gefihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

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

Sonstige Informationen

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

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

Im Zusammenhang mit unserer Prifung haben wir die
Verantwortung, die sonstigen Informationen zu lesen
und dabei zu wirdigen, ob die sonstigen Informationen

-~ wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresabschluss,
den inhaltlich gepriften Bestandteilen des Lagebe-
richts oder unseren bei der Priifung erlangten Kennt-
nissen aufweisen oder

- anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.



Anhang - Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschlusspriifers

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter
und des Aufsichtsrats fiir den Jahresabschluss
und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die
Aufstellung des Jahresabschlusses, der den deutschen,
fir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen
Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht,
und dafdr, dass der Jahresabschluss unter Beachtung
der deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfiih-
rung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechen-
des Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der
Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Ver-
treter verantwortlich fur die internen Kontrollen, die sie
in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsatzen
ordnungsmaBiger Buchfiihrung als notwendig bestimmt
haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu
ermdglichen, der frei von wesentlichen falschen Darstel-
lungen aufgrund von dolosen Handlungen (d.h. Mani-
pulationen der Rechnungslegung und Vermégensscha-
digungen) oder Irrttimern ist.

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

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

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fir die Uberwachung

des Rechnungslegungsprozesses der Gesellschaft zur
Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.
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Verantwortung des Abschlusspriifers fir
die Priifung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartber
zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von
wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von do-
losen Handlungen oder Irrtimern ist, und ob der Lage-
bericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Be-
langen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der
Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht,
den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und
die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung
zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk
zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahresab-
schluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB an Sicherheit,
aber keine Garantie dafir, dass eine in Ubereinstim-
mung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Insti-
tut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlussprifung durch-
gefiihrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung
stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus do-
losen Handlungen oder Irrtimern resultieren und wer-
den als wesentlich angesehen, wenn verntnftigerweise
erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder insge-
samt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses
und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entschei-
dungen von Adressaten beeinflussen.

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

Dariber hinaus

— identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesent-
licher falscher Darstellungen im Jahresabschluss und
im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen
oder Irrtimern, planen und fihren Prifungshand-
lungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie
erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und
geeignet sind, um als Grundlage fur unsere Pri-
fungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen
Handlungen resultierende wesentliche falsche Dar-
stellungen nicht aufgedeckt werden, ist hoher als
das Risiko, dass aus Irrtmern resultierende wesent-
liche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden,
da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken,
Falschungen, beabsichtigte Unvollsténdigkeiten, irre-
fihrende Darstellungen bzw. das AuBerkraftsetzen
interner Kontrollen beinhalten kénnen.
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gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Pri-
fung des Jahresabschlusses relevanten internen Kon-
trollsystem und den fir die Priifung des Lageberichts
relevanten Vorkehrungen und MaBnahmen, um Pri-
fungshandlungen zu planen, die unter den gegebe-
nen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit
dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieser
Systeme der Gesellschaft abzugeben.

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

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

beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des
Jahresabschlusses insgesamt einschlieBlich der Anga-
ben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde lie-
genden Geschéftsvorfalle und Ereignisse so darstellt,
dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deut-
schen Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfihrung
ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Ge-
sellschaft vermittelt.

beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit
dem Jahresabschluss, seine Gesetzesentsprechung
und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der
Gesellschaft.
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fUhren wir Prifungshandlungen zu den von den ge-
setzlichen Vertretern dargestellten zukunftsorientier-
ten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis aus-
reichender geeigneter Prifungsnachweise vollziehen
wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten
Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde
gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beur-
teilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorien-
tierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigen-
standiges Prufungsurteil zu den zukunftsorientierten
Angaben sowie zu den zugrunde liegenden An-
nahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erheb-
liches unvermeidbares Risiko, dass kinftige Ereignis-
se wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben
abweichen.

Wir erértern mit den fir die Uberwachung Verantwort-
lichen unter anderem den geplanten Umfang und die
Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungs-

feststellungen,

einschlieBlich etwaiger bedeutsamer

Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend un-
serer Priifung feststellen.

Dusseldorf, 31. Marz 2023

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e. V.

Dr. Ranker
Wirtschaftspriifer

Ring
Wirtschaftspriifer
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