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Uberblick.

Das Geschaftsjahr 2015

Eine groRRe Aufgabe:
Wohnraum fiir Fliichtlinge im Kreis

Seit den Sommermonaten des Jahres 2015 hat
sich unser Umfeld verdndert. Es sind Fliichtlinge
aus dem Irak, aus Syrien oder Afghanistan in
groBer Zahl in unsere Stadte und Gemeinden ge-
kommen. Menschen, die ihre alte Heimat verloren
haben und auf der Suche nach etwas Neuem
sind, von dem sie vorldufig nicht wissen, ob es
als Heimat taugt.

Im Wissen um Fliichtlingsschicksale, die gepragt
sind vom Tod engster Angehdriger, vom Verlust
aller Habe und von den Gefahren der Flucht,
kann man verstehen, dass Deutschland selbst
unter den Bedingungen eines Fliichtlingslagers
als ,,Gelobtes Land* erscheint.

Jetzt sind die Flichtlinge im Land, ein Teil von
ihnen ist bereits anerkannt und bleibeberechtigt.
Neben dem Erlernen der deutschen Sprache und
der Regeln des Zusammenlebens in Deutschland
bendétigen diese Menschen jetzt Wohnungen. Das
geht nicht von heute auf morgen. Als Wohnungs-
gesellschaft fiir den Kreis Viersen mit langer
gemeinnitziger Tradition haben wir die Heraus-
forderung angenommen und mit der Errichtung
erster Neubauten fiir Fliichtlingswohnungen
begonnen.

Szenarien fiir das Kreisgebiet

Da bis heute niemand verbindlich zu sagen ver-
mag, wie viele Fliichtlinge tatsdchlich ins Land
gekommen sind und wie viele von ihnen Bleibe-
recht erlangt haben oder erlangen werden, sind
Planungen auf der Grundlage verldsslicher Zahlen
sehr schwierig.

Deswegen greifen wir bei unseren modellhaften
Berechnungen des Wohnraumbedarfs fiir Fliicht-
linge im Kreis Viersen auf zwei Szenarien zuriick.

Szenario 1

Wenn in den Jahren 2014 - 2016 rund 2 Mio.
Fliichtlinge nach Deutschland kommen, darf/ wird
voraussichtlich die Halfte (1 Mio.) von ihnen ein-
schlieBlich nachziehender Angehoriger bleiben.

Der Kreis Viersen
(300.000 Einwohner)
nimmt nach einem Ver-
teilerschliissel von 1,25 %
rechnerisch 3.750 Per-
sonen auf, ohne dass
dabei die (wahrscheinlich
zum Teil begrenzte) freie
Ortswahl oder Einfliisse
des Arbeitsmarktes beriick-
sichtigt sind.

Wohnungsbedarf. Wenn
850 davon in Familien
mit vier Personen und der
Rest alleinstehend lebt,
ergibt sich ein Wohnungs-
bedarf von 1.359 Ein-
heiten fiir 797 Familien
und 563 Alleinstehende.

Wohnflachenbedarf. Wir
legen folgenden Raum-

bedarf zugrunde: die vierkopfige Familie benotigt
75 qm, Alleinstehende brauchen 35 gm. In diesem
Szenario entsteht im Kreis Viersen ein Wohn-
flichenbedarf von 79.453 qm.

Grundstiicksbedarf. Um diese Wohnflache zu rea-
lisieren, bendtigen wir 113 verfiighare und bau-
reife Grundstiicke mit einer Flache von insgesamt
203.400 qm (1.800 qm je Gebaude).

Investitionsbedarf. Um den berechneten Wohn-
raum zu schaffen, ist ein Investitionsvolumen von
158,9 Mio. EUR allein im Kreisgebiet erforderlich.
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Dafir lassen sich 113 Wohnh&user mit jeweils 12
Wohneinheiten errichten, je Gebdude heilt das:
1,4 Mio. EUR (untere Grenze).

Szenario 2

Unser zweites Szenario geht von héheren Zuzugs-
zahlen aus. Wenn in den Jahren 2014 -2016 rund
3 Mio. Fliichtlinge nach Deutschland kommen,
diirfen [ werden von ihnen einschlieBlich nachzieh-
ender Angehoriger voraussichtlich 1,8 Mio. bleiben.
Der Kreis Viersen (300.000 Einwohner) nimmt
nach einem Verteilerschliissel von 2,25 % rechne-
risch 6.750 Personen auf, ohne dass dabei die

71 (wahrscheinlich zum Teil
begrenzte) freie Orts-
wahl oder Einfliisse des
Arbeitsmarktes beriick-
sichtigt sind.

Wohnungsbedarf. Wenn
85 % davon in Familien
mit vier Personen und der
Rest alleinstehend lebt,
ergibt sich ein Wohnungs-
bedarf von 2.447 Ein-
heiten fiir 1.434 Familien
und 1.013 Alleinstehende.

Wohnflachenbedarf. Wir
legen folgenden Raum-
bedarf zugrunde: die vier-
kopfige Familie bendtigt
75 qm, Alleinstehende
brauchen 35qm.

In diesem Szenario ent-

- steht im Kreis Viersen ein
Wohnflachenbedarf von 143.016 gm.

Grundstiicksbedarf. Um diese Wohnfliache zu rea-
lisieren, benotigen wir 204 verfiigbare und bau-
reife Grundstiicke mit einer Flache von insgesamt
367.200 qm (1.800 qm je Gebaude).

Investitionsbedarf. Um den berechneten Wohn-
raum zu schaffen, ist ein Investitionsvolumen
von 286 Mio. EUR allein im Kreisgebiet erforder-
lich. Dafiir lassen sich 204 Wohnh&user mit
jeweils 12 Wohneinheiten errichten, je Gebdude
heiBt das: 1,4 Mio. EUR (untere Grenze).

Wir kénnen zum jetzigen Zeitpunkt nicht sagen,
welches der Szenarien das wahrscheinlichere

ist. Insgesamt aber wird deutlich, dass ein nicht
unerheblicher Handlungsbedarf fiir die Errichtung
von Wohnraum besteht.

Unser Losungsangebot
an Stadte und Gemeinden im Kreis

Ohne den Sonderfaktor ,Flichtlingszustrom*®
kénnten wir im Kreisgebiet eigentlich von einem
ausgeglichenen Wohnungsmarkt ausgehen.

Auch fir die einkommensschwichere Bevdlke-
rung gibt es geniigend bezahlbare Wohnungen.
Nicht mehr, aber vor allem nicht weniger. Unsere
Leerstdnde tendieren seit Jahren auf niedrigem
Niveau. Lediglich in begrenztem Umfang standen
zuletzt weniger als 40 unvermietete Wohnungen
im Geschiftsgebiet fiir die Unterbringung von
Fliichtlingen zur Verfiigung.

Die veranderte Situation bedeutet deswegen:
Durch den in Szenarien ermittelten zusatzlichen
Wohnraumbedarf wird eine Versorgung der
Flichtlinge aus dem Wohnungsbestand heraus
nicht anndhernd zu leisten sein. Es gibt kurz-
und mittelfristig nur eine Losung: den Neubau
von Wohnungen. Das stellt gemeinniitzige Woh-
nungsunternehmen wie die GWG vor besondere
Herausforderungen.

So haben wir schon friih unsere Bereitschaft
erklart, einen baulichen Beitrag zur mittelfristigen
Bereitstellung von neu zu schaffendem Wohn-
raum leisten und deswegen bereits im zweiten
Halbjahr 2015 erste Gesprache mit Stadten und
Gemeinden im Kreis Viersen aufgenommen.

Klar gemacht haben wir in diesem Zusammen-
hang, dass wir es nicht als unsere Aufgabe an-
sehen, kurzfristig zur , Erstversorgung“ Zeltlager,
Hallen oder Wohncontainer zu errichten, sondern
nachhaltigen Wohnraum insbesondere fiir Fami-
lien schaffen wollen.

Die zeitnahe Projektierung und Durchfiihrung
von Neubauvorhaben ist an einige Vorausset-
zungen gekniipft. Dazu zdhlen sowohl planungs-
rechtlich eine schnelle Bebaubarkeit als auch die
Verfiigbarkeit der jeweiligen Grundstiicke und
eine ausreichende Forderkulisse.
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Weiter legt die GWG Wert darauf,

® dass unsere laufenden und geplanten Moder-
nisierungs- und InvestitionsmaBnahmen fir
den Wohnungsbestand wegen der finanziellen
Zusatzbelastung nicht unter den Neubauvor-
haben leiden missen;

e dass also nicht Fliichtlinge gegen die iibrige
Bevdlkerung ,ausgespielt® werden kénnen;

® und vor allem auch, dass Lage und Umfang
der Neubaustandorte auf die Akzeptanz der
Gesamtbevolkerung stoBen miissen.

Das immobilienwirtschaftliche Konzept

Bei den Wohnhidusern fiir Fliichtlinge wird es sich
um Punkthauser mit jeweils 10 -12 Wohnungen
handeln, abhingig von der verfiigharen Grund-
stiicksgroBe. In der Regel werden die Hiuser
zweigeschossig zuziiglich Staffelgeschoss in der
am Niederrhein tiblichen Ziegelstein- [ Putz-Optik
errichtet. Die WohnungsgroBen werden zwischen
50 und 80 qm liegen.

Bereits mit der Errichtung soll eine flexible
Nutzung angelegt werden. So wiirde die Bauweise
qualitativ hochwertig sein, zunéchst allerdings
einen eher schlichten Innenausbau aufweisen.
Attribute wie Balkone oder ein Aufzug wiirden
zunichst fehlen, raumlich und statisch aber be-
reits vorgeriistet und kénnten nach Bedarf nach-
geriistet werden. Stellpldtze wiirden von vorn-
herein ausgewiesen, jedoch nicht alle von Beginn
an ausgebaut werden. In der Innenausstattung
finden Sanitdrartikel, Boden und Tiure in solider,
aber sparsamer Ausfiihrung Verwendung.

In einer ersten Nutzungsphase fiir einen Zeit-
raum zwischen acht und zwolf Jahren konnte ein
solches Wohnhaus von der Kommune vollstdn-
dig angemietet werden und als Fliichtlingsheim
genutzt werden bei einer Kaltmiete von derzeit
5,25 EUR wie fiir 6ffentlich geférderte Woh-
nungen im gesamten Kreisgebiet. Nach dieser
Anfangszeit wiirden VerschleiBteile der Innenaus-
stattung erneuert und die vorbereiteten Ausstat-
tungselemente wie Balkone und Aufziige nachge-
ristet. Die GWG wiirde die Wohnungen dann aus
ihrem Bestand heraus einzeln vermieten.

Projektstand

Seit unserer Grundsatzentscheidung und der Vor-
stellung des Konzeptes hat es viele Gesprache mit
den Entscheidungstrdgern der Kommunen im
Kreis gegeben. Nach derzeitigem Stand (31.3.2016)
befinden sich folgende Neubauprojekte zur Errich-
tung von Flichtlingswohnungen in unterschied-
lichem Planungsstatus:

® Briiggen, Eichenweg:
10 Wohnungen. Der Bauantrag ist eingereicht.
Mit einem kurzfristigen Baubeginn wird
gerechnet.
r
® Meerbusch-Lank,
RottstraBe:
18 Wohnungen.
Der Bauantrag ist
eingereicht.

Eichenweg, Briiggen

® Meerbusch-Osterath,
InsterburgerstraBe:
12 Wohnungen. Vor-
gesprache.

L
Nettetal-Kaldenkirchen, T
FeldstraBe:
10 Wohnungen.
Planungsphase fiir
Bauantrag.

Nettetal-Lobberich,
Stichtelner StraBe:
14 Wohnungen. Vor-
gesprache.

Schwalmtal-Waldniel, L

Fischelner Weg:

8 Wohnungen. Bauantrag genehmigt. Bau-
beginn voraussichtlich im dritten Quartal 2016.

e Schwalmtal-Waldniel, HeerstraBe:
10 Wohnungen. Bauantrag eingereicht.
Baubeginn vielleicht im dritten
Quartal 2016.

e Willich-Schiefbahn, Rubensweg:
11 Wohnungen. Bauantrag eingereicht.
Baubeginn voraussichtlich im vierten
Quartal 2016.

HeerstraBe, Schwalmtal-Waldniel



Willichz
-

Haus Reepen, HauptstraBe 29, St. Hubert

Wekeln, Bonnenring

Aktuelle Bauprojekte
Reihenhduser in Willich-Wekeln

Am 4. Dezember 2015 feierte die GWG in
Willich-Wekeln das Richtfest fiir die Neubauten
von fiinf Reiheneigenheimen. Seit Juni 2015
entstehen am Bonnenring nach den Pléanen des
Willicher Architekten Norbert Rennen (bp Archi-
tekten) Hauser im niederrheinischen Stil, bei
dem Klinker und Putzfassaden die Optik be-
stimmen.

1 Wéhrend die Mittelhdu-
ser mit Sattelddchern
bedeckt sind, erhalten die
beiden Eckhduser durch
Pultddcher interessante
gestalterische Akzente.
Fertigstellung und Bezug
der Reihenhduser erfolgen
im kommenden Sommer
2016; alle Eigenheime
haben bereits ihre Kdufer
gefunden.

Barrierefreie Wohnungen
im Ortszentrum
von St. Hubert

An exponierter Stelle
im Ortszentrum von
St. Hubert, an der Haupt-
straBBe 29, errichtet die
GWG in direkter Nach-
barschaft zum Dr.-Karl-
- Rudolph-Haus ein Wohn-
gebdude mit acht barrierefreien Wohnungen. Am
8. Juni 2015 erfolgte die Grundsteinlegung. Mit
Fertigstellung und Bezug ist fiir den Sommer 2016
zu rechnen.

Das zweieinhalb-geschossige Wohngebdude nach
Planen des Kempener Architekten Udo Thelen
wird ortstypisch verklinkert und erhalt ein Sattel-
dach. Alle acht Wohnungen mit Wohnfldchen
zwischen 47 und 74 qm verfligen iber Wohn-
und Schlafzimmer sowie Kiiche und Bad und sind
hochwertig ausgestattet. Die Wohnungen sind
barrierefrei, aber nur bedingt rollstuhlgerecht.

Fiir groBe Elektrorollstiihle, sogenannte Scooter,
sind die Wohnungstiiren nicht passierbar. Eine
Erleichterung bietet den Bewohnern ein auto-
matischer Offner fur alle Tiiren im 6ffentlichen
Bereich, die sich auf Tastendruck 6ffnen lassen.

Eine Besonderheit ist der Personenaufzug, der
barrierefrei auch von den Bewohnern des Nach-
barhauses genutzt werden kann. Im Gegenzug
fur die Aufzugnutzung erhalten die GWG-Mieter
Zutritt zum Garten.

22 Mietwohnungen am Eulengrund
in Meerbusch-Lank

Am 22. April 2016 wurde der Grundstein gelegt
zur Errichtung eines Mehrfamilienhauses am
Eulengrund 11 im Meerbuscher Stadtteil Lank.
In den zwei Gebiudeteilen, die Uiber einen zen-
tralen Eingangs- und ErschlieBungsbereich mit
Aufziigen verfiigen, finden auf einer Gesamt-
wohnfldche von 1.554 qm 22 Mietwohnungen
Platz, die je zur Halfte 6ffentlich geférdert und
frei finanziert werden.

Geplant wird der zweigeschossige Komplex mit
Dachgeschoss und Spitzboden durch das Diis-
seldorfer Biiro JEP-Architekten-Ergoecmen-
Backhaus. Die Wohnanlage filigt sich mit einem
leichten Knick harmonisch in die umgebende
Bebauung ein. Im rickwiértigen Bereich sind tber
eine seitliche Zufahrt 29 Stellplatze angeordnet.

In den AuBenanlagen mit intensiver Begriinung
befinden sich auch Kleinkinderspielplatz, ein
Gartenhaus fiir Fahrrdder und Gerdte sowie ein
Standort fiir die Millentsorgung.

Wohnungen fiir junge Familien und Senioren
am Heyerdrink in Kempen

Kempen hat einen groBen Bedarf an bezahlbarem
Wohnraum fiir junge Familien und Senioren. Auf
dem ehemaligen Tankstellengeldnde im Innenbe-
reich von Heyerdrink und Md&hlenring plant die

GWG den Neubau von vier Mehrfamilienhdusern.
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Bis zu 60 Mietwohnungen sollen so entstehen, je
zur Hélfte 6ffentlich gefordert und frei finanziert.
Vorgesehen sind Mietpreise von unter sechs Euro
pro Quadratmeter fiir die geférderten Wohnungen
und von unter acht Euro fiir Wohnungen ohne
Wohnberechtigungsschein. Mit der Bauplanung
beauftragt ist das Kempener Architekturbiiro
Thelen.

Auf dem eigentlichen Tankstellenareal direkt

an der StraBe Heyerdrink soll nach jetzigem
Planungsstand ein viergeschossiges Wohnhaus
mit etwa 20 Wohnungen entstehen, die sich

bei Wohnflachen bis 90 qm vor allem fiir junge
Familien eignen. Dahinter sollen in zweiter Reihe
hinter den Hausern am Madhlenring zwei drei-
geschossige Hauser gebaut werden, deren Woh-
nungen von Gr6éBe (rund 50 qm) und Zuschnitt
her auf die Bediirfnisse dlterer Mieter ausgerichtet
sind. Ebenfalls an &ltere Bewohner oder auch
Singles richtet sich das zweigeschossige Mehr-
familienhaus als Abschluss des Areals zur Bebau-
ung entlang der Ludwig-Jahn-StraBe.

Eine Tiefgarage fiir Pkw wird vom Heyerdrink
aus erschlossen. Mehr Stellplatze wird es an den
Hausern geben. Nach Abschluss des Bebauungs-
planverfahrens konnte im 1. Quartal 2017 Bau-
beginn sein.
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Lagebericht zum 31.12.2015

1. Geschéfts- und Rahmenbedingungen

1.1 Darstellung des Geschdftsverlaufes und
Geschaftsergebnisses

Das im Jahre 1901 als Aktiengesellschaft ge-
griindete Unternehmen hat seinen Sitz in Viersen.
Wesentliche Anteilseigner sind der Kreis Viersen
(Uber seine Wirtschaftsférderungsgesellschaft)
sowie die Sparkasse Krefeld. Hauptgeschéaftsfeld
des Unternehmens ist die Verwaltung des eigenen
Wohnungsbestandes. Ein weiteres Geschaftsfeld
ist die Fremdverwaltung (Verwaltung des Woh-
nungsbesitzes Dritter). Der regionale Tétigkeits-
schwerpunkt liegt am Niederrhein in den Stidten
und Gemeinden des Kreises Viersen sowie in den
Stadten Krefeld, Meerbusch und Geldern.

Der Geschiftsverlauf des Jahres 2015 war durch
folgende wesentliche gesamtwirtschaftliche und
branchenspezifische Rahmenbedingungen gekenn-
zeichnet: (die nachfolgenden Daten und Analysen
stammen i.W. aus einer entsprechenden Verdffent-
lichung des VdW Rheinland Westfalen)

Die Erholung im Euroraum festigt sich. Im Umfeld
gesunkener Energiekosten, niedriger Zinsen und
eines schwachen Euro hat die Produktion im Euro-
raum in der ersten Jahreshélfte 2015 recht deutlich
expandiert. Nach 0,5% im ersten Quartal betrug
die Zuwachsrate des Bruttoinlandsprodukts im
zweiten Quartal 0,4 %. Auch in den einzelnen Lin-
dern stellt sich das konjunkturelle Bild tiberwiegend
positiv dar. Mit Ausnahme von Frankreich, wo die
Wirtschaftsleistung nach dem kraftigen Anstieg

zu Jahresbeginn im zweiten Quartal stagnierte,
verzeichneten alle Euroraum-Linder im Frithjahr
positive Expansionsraten.

Der Riickgang der Arbeitslosigkeit im Euroraum
setzte sich zuletzt weiter fort. Die Arbeitslosen-
quote lag im August bei 11,0%. Zwischen den
groBen Volkswirtschaften zeigen sich jedoch deut-
liche Unterschiede: In Frankreich ist die Arbeits-
losenquote im August auf 10,8 % gestiegen. In
Italien war sie im November 2014 auf den Hochst-
wert von 13,0 0% gestiegen und ist seither um gut

einen Prozentpunkt zuriickgegangen. In Spanien
hat sich die Arbeitslosenquote seit 2013 um etwa
4 Prozentpunkte verringert. Nichtsdestotrotz befin-
det sie sich mit 22,2 % weiter auf hohem Niveau.

Die Verbraucherpreise im Euroraum stagnieren.
Dies reflektiert vor allem die neuerlich gesunkenen
Energiepreise. Im Zuge der konjunkturellen Erho-
lung ist die Kapazititsauslastung jedoch gestiegen.
Entsprechend stieg die Kerninflationsrate (ohne
Energie und unverarbeitete Lebensmittel) im Friih-
jahr und lag im September bei 0,9 %.

Daten Euro-Raum (2015/2016 geschatzt)
2014 2015 2016

Reales Bruttoinlands-

produkt +0,9% +1,5% +1,6%
Verbraucherpreise +0,4% +0,1% +1,0%
Arbeitslosenquote 11,6% 11,0% 10,5%

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war
auch im Jahresdurchschnitt 2015 weiterhin durch
Aufschwung-Tendenzen geprégt:

Um 1,7 9% war das preisbereinigte Bruttoinlandspro-
dukt (BIP) hoher als im Vorjahr und lag damit tiber
dem Durchschnitt der letzten zehn Jahre von 1,3 %.

Die konjunkturelle Lage in Deutschland war im
Jahr 2015 gekennzeichnet durch ein solides und
stetiges Wirtschaftswachstum.

Auf der Verwendungsseite des Bruttoinlandspro-
dukts war der Konsum im Jahr 2015 wichtigster
Wachstumsmotor der deutschen Wirtschaft: Die
privaten Konsumausgaben waren preisbereinigt
um 1,9 %, die des Staates sogar um 2,8 % hdoher
als im Jahr zuvor. Auch die Investitionen legten
zu: Im Inland investierten Unternehmen und Staat
zusammen 3,6 % mehr in Ausriistungen als ein
Jahr zuvor. Die preisbereinigten Bauinvestitionen
erzielten ebenfalls ein leichtes Plus von 0,2 %.

Der deutsche AuBenhandel gewann im Jahr 2015
weiter an Dynamik: Deutschland exportierte preis-
bereinigt 5,4 % mehr Waren und Dienstleistungen
als im Jahr 2014. Die Importe legten aber fast
genauso stark zu (+ 5,7 %). Die Differenz zwischen
Exporten und Importen - der AuBenbeitrag -
leistete dadurch einen vergleichsweise geringen



Beitrag von +0,2 Prozentpunkten zum BIP-Wachs-
tum 2015.

Ist-Daten (preisbereinigt)

2013 2014 2015 2016

Prognose

Bruttoinlands-
produkt

Private
Konsumausgaben +0,6% +0,9% +1,9% +0,9%

Konsumausgaben
des Staates

Ausriistungs-
investitionen

+0,3% +1,6% +1,7% +1,8%

+0,8% +1,7% +2,8% +0,4%

-2,3% +4,5% +3,6% +0,2%

Bauinvestitionen -1,1% +2,9% +0,2% +0,2%
(Die Daten beruhen auf Angaben des Statistischen Bundesamtes - Pressemitteilung
vom 14.01.2016 - sowie im Bereich der Prognose auf Angaben der Projektgruppe
Gemeinschaftsdiagnose Herbst 2015.)

Die positive gesamtwirtschaftliche Entwicklung
des Jahres 2015 hat sich in Deutschland auch
auf dem Arbeitsmarkt entsprechend niederge-
schlagen.

So betrug die Zahl der Arbeitslosen im Dezember
2015 noch 2.681.000, dies bedeutet gegeniiber
dem Dezember 2014 ein Riickgang um 83.000
Arbeitslose. Dementsprechend entwickelte sich
auch die Arbeitslosenquote, die sich im Dezember
2015 gegeniiber dem Dezember 2014 um 0,3 %
auf 6,1% reduzierte.

Fir das Jahr 2016 gehen die Prognosen von einer
durchschnittlichen Arbeitslosenquote von 6,5 9% aus.

Auf dem Kapitalmarkt war die Zinsentwicklung zwischen Ende 2014 und Ende 2015 durchweg negativ.
In allen Fristigkeitsbereichen gingen zwischen den jeweiligen Stichtagen die Effektivzinssatze zuriick. Die

von der deutschen Bundesbank verdffentlichten Effektivzinssitze fiir Kredite an nichtfinanzielle Kapital-

gesellschaften (Neugeschift) entwickelten sich wie folgt:

Laufzeit <1 Jahr 1-5 Jahre > 5 Jahre

Termin 2014-12 | 2015-11 +/- | 2014-12 | 2015-11 +/- | 2014-12 | 2015-11 +/-
% % | %-Pkte. % % | O%o-Pkte. % % | Oo-Pkte.

Volumen

< 1 Mio. € 2,75 2,71 -0,04 3,01 2,91 -0,10 2,19 2,09 -0,10

> 1 Mio. € 1,63 1,30 -0,33 2,06 1,98 -0,08 2,04 1,81 -0,23

Die positive gesamtwirtschaftliche Entwicklung
verbunden mit dem weiter anhaltenden Riickgang
des Zinsniveaus haben fiir den Immobilienmarkt
zu einem - wenn auch regional differenzierten -
Anstieg des Wohnungsbaus gefiihrt. So wurden
im Zeitraum von Januar bis September 2015 in
Deutschland der Bau von 222.800 Wohnungen
genehmigt. Dies waren 4,8 % mehr als im Vor-
jahreszeitraum. Diesen Genehmigungszahlen steht
allerdings nach einschldgigen Untersuchungen der
Bedarf von jahrlich mind. 350.000 neu zu bauen-
den Wohnungen gegeniiber. Dieser ist bei Weitem
nicht erreicht und fiihrt - wenn auch regional
unterschiedlich - zu entsprechenden Mietsteige-
rungen. Im Bundesdurchschnitt betrug nach der
Jahresstatistik unseres Verbandes der Anstieg der
Nettokaltmieten lediglich 1,5%. Allerdings stiegen
dabei erneut die Netto- und Wiedervermietungs-
mieten deutlich stirker, sie erh6hten sich deutsch-
landweit um ca. 3,5 %.

Bei der Einschdtzung der zukiinftigen Entwicklung
der Bautétigkeit ist allerdings zu beriicksichtigen,

dass den positiven Entwicklungen im Bereich des
Kapitalmarktes dampfende Faktoren im Bereich
des Mietrechts und der Baukosten gegeniiber ste-
hen. So sind nach einer Untersuchung mehrerer
immobilienwirtschaftlicher Verbdnde die Gesamt-
herstellungskosten fiir ein typisiertes Mehrfamilien-
haus im Zeitraum von 2000 bis 2014 um fast 50 %
gestiegen. Als besondere Kostentreiber sind dabei
verschirfte ordnungsrechtliche Anforderungen im
Bereich der Energieeffizienz, der Barrierefreiheit
und des Brandschutzes sowie steuerliche Vorgaben
(Grunderwerbssteuer) anzusehen.

Der insgesamt positive wirtschaftliche Hintergrund
spiegelt sich auch im Geschaftsverlauf unseres
Unternehmens im Bereich des Geschiftsfeldes
Wohnungsverwaltung wieder. Die Gesamtleer-
standsquote betrdgt 2,72 % und ist damit niedri-
ger als im Vorjahr (3,08 %). Die Fluktuationsrate
liegt mit 10,4 % im Bereich des Vorjahres.

Das Unternehmen erwirtschaftete im Geschaftsjahr
einen Uberschuss von T€ 1.985 (i.Vj.: TE 1.466).
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Es ist beabsichtigt, eine Dividende von 26,00 € je
Stuickaktie (T€ 402,5) auszuschiitten und einen
Betrag von T€ 1.400 in die Riicklagen einzustellen
und den iibrigen Betrag auf neue Rechnung vor-
zutragen. Zu Einzelheiten dieses Ergebnisses wird
auf Ziffer 2.2 verwiesen.

Zum Stichtag 31.12.2015 verwaltete das Unter-
nehmen 4.514 eigene Wohneinheiten (Vor-

jahr 4.547). Im eigenen Wohnungsbestand unter-
lagen 1.035 Wohneinheiten einer Kostenmiete.
Dazu befinden sich im weiteren Eigentum des
Unternehmens 26 Gewerbeeinheiten, sowie 1.789
Garagen / Stellplatze.

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

Briiggen 170 WE
Geldern 46 WE
Grefrath 193 WE
Kempen 479 WE
Krefeld 121 WE
Meerbusch 681 WE
Nettetal 826 WE
Niederkrtichten 42 WE
Schwalmtal 295 WE
Tonisvorst 149 WE
Viersen 804 WE
Willich 708 WE

4.514 WE

Fir Dritte wurden insgesamt 198 WE, 125 Gewer-
beeinheiten, 664 Garagen / Stellplatze und 14 Woh-
nungseigentiimergemeinschaften betreut.

Die Umsatzentwicklung in den einzelnen Bereichen
kann direkt der Gewinn- und Verlustrechnung ent-
nommen werden. Die durchschnittliche Nettokalt-
miete des Unternehmens betrug in 2015 5,02 €
pro gm (Vorjahr 4,92 € pro qm). Am Bilanzstich-
tag betrug der Leerstand 123 WE (davon 79 WE
marktbedingt).

Neben den geplanten aufwandswirksamen GroB-
instandhaltungen wurden im Geschiftsjahr Mio.
4,4 € (Vorjahr Mio. 4,2 €) fiir die Modernisierun-
gen in die Bauten des Anlagevermdgens investiert.
Als wesentliche MaBnahme sind hier die Vollmo-
dernisierung unserer Objekte in Nettetal-Lobberich,
FriedensstraBe und im Weberfeld; Meerbusch-
Lank, EichendorfstraBe und GonellastraBe sowie
Krefeld, ThyssenstraBe zu nennen. Weitere Moder-
nisierungsmaBnahmen betrafen den Einbau von
Heizungen und Bidern. Im Bereich der GroBin-
standhaltung lag der Schwerpunkt im Bereich von
Dach- und Balkonsanierungen.

Im Bereich der ,Grundstiicke mit Wohnbauten®
waren insgesamt Zugange von Mio. 4,8 € zu
bilanzieren. Hierin enthalten sind die o.a. Mio.
4,4 € fir ModernisierungsmaBnahmen. Baufertig-
stellungen waren im Berichtsjahr nicht zu bilan-
zieren. Die im Bereich ,,Anlagen im Bau® bilan-
zierten Mio. 1,3 € betrafen die Neubauprojekte
St. Hubert, HauptstraBe (948 T€) und Waldniel,
Eickener StraBe 3.BA (364 T€). Zur Bestandsarron-
dierung diente der Ankauf eines Grundstiicks in
Tonisvorst sowie ein dazu angrenzendes Wohn-
und Geschiftshaus. Zur Refinanzierung der o. a.
MaBnahmen wurden 11 Ein- und Zweifamilien-
héuser verduBert.




1.2 Finanzielle Leistungsindikatoren

Wesentliche Leistungsindikatoren des Unternehmens sind im Vergleich fiir die Jahre 2012 - 2015,

einschlieBlich der zugrunde liegenden finanziellen GréBen, in der folgenden Tabelle dargestellt.

Kennzahlen in 2015 2014 2013 2012
Bilanzsumme T€ 163.430 159.504 157.469 152.359
Sachanlagevermogen T€ 150.591 148.775 145.524 139.093
Sachanlagenintensitat % 92,1 93,3 92,4 91,3
Investitionen in Sachanlagen T€ 6.246 7.415 10.447 10.970
PlanmiBige Abschreibungen T€ 4.334 4.119 3.980 3.717
Sachanlagenabnutzungsgrad % 37,0 36,1 35,5 37,3
Eigenkapital T€ 40.483 38.900 38.037 37.171
Eigenkapitalquote % 24,8 24,4 24,1 24,4
Langfristiges Fremdkapital T€ 105.908 104.741 103.287 99.142
Finanzierungsquote % 64,8 65,7 65,5 65,0
Jahresiiberschuss T€ 1.985 1.466 1.471 941
Cash Earnings T€ 6.499 5.585 5.501 5.073
Jahresiiberschuss + Abschreibungen Anlagevermégen und Geldbeschaffungskosten +

Verinderung langfristiger Riickstelllungen

Umsatzerlose T€ 26.147 25.851 25.526 25.736
durchschnittliche Sollmiete €/qm/mtl. 5,02 4,92 4,81 4,69
Instandhaltungskosten €/qm/mtl. 1,22 1,17 1,24 1,33
Fluktuationsquote % 10,4 10,1 9,9 9,7
Marktbedingter Leerstand % 1,8 1,9 2,0 1,5

1.3 Nicht finanzielle Leistungsindikatoren

Das Unternehmen beschiftigte zum Ende des
Berichtsjahr insgesamt 53 (Vorjahr 54) Mitarbeiter,
darin enthalten sind 1 Handwerker und 4 Aus-
zubildende. ITm kaufmiannischen Bereich ist die
Mitarbeiterschaft im Wesentlichen durch Immo-
bilienkaufleute geprédgt, im technischen Bereich
sind es Techniker und Architekten.

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

Als Altersvorsorge sind alle Mitarbeiter bei der
Rheinischen Zusatzversorgungskasse versichert.
Der Beitrag betrigt zurzeit 7,75 % (4,25 % Umlage
und 3,5 % Sanierungsgeld) bis zur Beitragsbemes-
sungsgrundlage der Rentenversicherung. Den Mit-

arbeiterinnen und Mitarbeitern wird es ermdglicht,
durch einen Rahmenvertrag mit der Sparkassen-
Pensionskasse eine zusitzliche Altersversorgung
durch Gehaltsumwandlung aufzubauen.

Die Ausgaben fiir Aus- und Weiterbildung betru-
gen im Berichtsjahr T€ 30,1 (Vorjahr T€ 31,8).

Die Hausmeistertdtigkeiten sowie die Tatigkeiten
des sog. Regiebetriebs (Arbeiten im Bereich
Grinpflege, Malerarbeiten, Fliesenarbeiten sowie
Aufrium- und sonstige Arbeiten) werden durch
die GWG Dienstleistungs-GmbH, einer 100 %igen
Tochtergesellschaft, durchgefiihrt. In diesem
Zusammenhang ist der eine Handwerker im Rah-
men eines Personalgestellungsvertrages bei der
GWG Dienstleistungs-GmbH tatig.
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2. Darstellung der Lage

2.1 Vermoégenslage

31.12.2015 Vorjahr
davon davon
gesamt kurzfristig gesamt kurzfristig
TE % TE TE % TE

Vermdgen
ITmmobilienvermdgen 150.243 92,0 0 148.382 93,0 0
Restliches Sachanlagevermdgen und
immaterielle Vermdgensgegenstiande 370 0,2 0 423 0,3 0
Finanzanlagen 832 0,5 0 807 0,5 0
Anlagevermdgen 151.445 92,7 0 149.612 93,8 0
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke 2.051 1,3 2.051 1.768 1,1 1.768
ﬂbrige Vorrite 7.475 4,6 7.475 7.117 4,4 7.117
Forderungen und sonstige Vermégensgegenstinde 401 0,2 391 643 0,4 633
Liquide Mittel 2.032 1,2 2.032 292 0,2 292
Rechnungsabgrenzungsposten (RAP) 26 0,0 0 72 0,1 0
Umlaufvermégen / RAP 11.985 73 11.949 9.892 6,2 9.810

163.430 ﬂ 11.949 159.504 ﬂ 9.810
Kapital
Gezeichnetes Kapital 16.254 o5 0 16.254 10,2 0
Gewinnriicklagen 22.627 13,8 0 21.727 13,6 0
Restbilanzergebnis 1.400 0,9 0 919 0,6 0
Eigenkapital 40.281 ﬂ 0 38.900 ﬂ 0
Riickstellungen 1.618 1,0 1.417 1.942 1,2 1.788
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten
und anderen Kreditgebern 109.431 67,0 3.529 108.075 67,8 3.488
Erhaltene Anzahlungen 9.301 5yl 9.301 8.465 5,3 8.465
Ubrige Verbindlichkeiten 2.185 1,3 2.185 1.518 0,9 1.518
Ausschuttungsvorschlag 604 0,4 604 604 0,4 604
Rechnungsabgrenzungsposten (RAP) 10 0,0 10 0 0,0 0
Fremdkapital 123.149 754 17.036 120.604 756 15.863

163.430 '100,0 17.036 159.504 '100,0 15.863

Die Bilanzsumme hat sich im Vergleich zum Vor-
jahr um 3,9 Mio € von 159,5 auf 163,4 Mio €
erhdht. Auf der Aktivseite ist dieser Anstieg im
Wesentlichen durch das Immobilienvermdgen
verursacht. Aufgrund der ModernisierungsmaB-
nahmen sowie eines Bestandsandsankaufs im
Geschaftsjahr 2015, hat sich die Position ,,Grund-
stlicke mit Wohnbauten bzw. mit Geschéfts-
bauten® um insgesamt 1,9 Mio € erhéht. Der
Anstieg bei den Anlagen im Bau belief sich auf
1,3 Mio €. Wir verweisen auch auf unsere Aus-
fihrungen zu Punkt 1.1.

Auf der Passivseite steht dem eine Erhéhung des
Eigenkapital (aus Thesaurierung) um 1,4 Mio €
sowie eine Steigerung der Finanzverbindlichkeiten
um ebenfalls 1,4 Mio € gegeniiber.

Der Bestand an Barmitteln ist zum Bilanzstich-
tag von 0,3 Mio € auf 2,0 Mio € gestiegen. Der
Anstieg resultiert z. T. aus valutierten Darlehen fir
ModernisierungsmaBnahmen, die zum Bilanzstich-
tag noch nicht abgeschlossen gewesen sind.

Die erhaltenen Anzahlungen in Héhe von 9,3 Mio €
umfassten Vorauszahlungen fiir Betriebs- und
Heizkosten (8,6 Mio €) sowie Kundenzahlungen
aus dem Bautrigergeschift (0,7 Mio €). Die
Vorauszahlungen fiir Betriebs- und Heizkosten
iiberstiegen die unfertigen Leistungen (Bestand

an abzurechnenden Heiz- und Betriebskosten) mit
7,5 Mio € um ca. 1,1 Mio €. Bei den zukiinftigen
Abrechnungen und der damit verbundenen Anpas-
sung der Vorauszahlungen, wird entsprechend
reagiert, um eine weitere Anndherung der Posten
zu erreichen.

Der Anstieg im Bereich der zum Verkauf bestimm-
ten Grundstiicke ergibt sich im wesentlich aus
dem Saldo der im Geschéaftsjahr 2015 entstanden
Baukosten fiir das Bautridgergeschift (Willich,
Bonnenring) sowie dem Verkauf des Grundstiicks
NordstraBe in Nettetal Lobberich.

Die Eigenkapitalquote (nach Ausschiittung) konnte
von 24,49% in 2014 auf 24,6 9% in 2015 gesteigert
werden.



2.2 Finanzlage

Die Finanzlage des Unternehmens stellt sich als Kapitalflussrechnung wie folgt dar:

2015 Vorjahr
T€ T€
Jahresergebnis 1.985 1.466
Abschreibungen / Zuschreibungen (-) auf Anlagevermdgen 4.346 4.119
Zunahme [ Abnahme (-) der Ruckstellungen -324 -123
Gewinn (-) / Verlust aus dem Abgang von Anlagevermogen -617 -464
Zunahme (-) / Abnahme der Vorrite, der Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions-
oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -353 182
Zunahme [ Abnahme (-) der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder
Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 1.513 -47
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 6.550 5.133
Einzahlungen aus Abgidngen von Sachanlagen 690 508
Auszahlungen (-) fiir Investitionen in Sachanlagen -6.246 -7.411
Auszahlungen (-) fiir Investitionen in immaterielle Anlagen -4 -1
Einzahlungen aus Abgéngen von Finanzanlagen 60 46
Auszahlungen (-) fir Investitionen in Finanzanlagen -62 -32
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -5.562 -6.890
Auszahlungen (-) an Aktionare -604 -604
Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzkrediten 4.915 5.026
Auszahlungen (-) fiir die Tilgung von Finanzkrediten -3.559 -3.684
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 752 738
Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzmittelfonds 1.740 -1.019
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 292 1.311
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 2.032 292
31.12.2015 31.12.2014
T€ T€
Zusammensetzung des Finanzmittelfonds
Liquide Mittel 2.032 1.311

Der positive Cashflow aus laufender Geschéfts-
titigkeit (+ T€ 6.550) fithrt zusammen mit dem
Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit (+ T€ 752)
bei einem negativen Cashflow aus der Investiti-
onstitigkeit (./. T€ 5.562) zu einer Erh6hung des
Finanzmittelfonds von T€ 1.740.

Die Zunahme des Cashflows aus laufender
Geschéaftstatigkeit um T€ 1.417 resultiert aus
dem Saldo folgender wesentlicher Verdnde-
rungen:

Im Vergleich zum Geschiftsjahr 2014 (- T€ 123)
haben die Riickstellung auch im Jahr 2015 weiter
abgenommen (- T€ 324), dies fihrt zu einer Ver-
besserung des Cashflow um 201 T€. Eine weitere
Verbesserung um T€ 227 ergibt sich durch die
Erhohung der Abschreibungen auf das Anlagever-
mogen, die gleichfalls als nicht liquiditatswirksamer
Aufwand den aus dem Jahresergebnis abgeleiteten
Cashflow verbessert. Diesen Verbesserungen des
Cashflow stehen T€ 1.560 Verschlechterungen aus
den Verdnderungen der {ibrigen Passiva gegeniiber.
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Die Verbesserungen des Cashflow im Bereich der
Investitionstdtigkeit um T€ 1.328 resultiert aus-
schlieBlich aus den geringeren Auszahlungen fiir
Investitionen in das Anlagevermdgen.

Der im Vorjahr ausgewiesene Cashflow aus Finan-
zierungstétigkeit von T€ 738 erhoht sich, bedingt
durch den leicht gesunkenen Saldo aus der Auf-
nahme und der Tilgung von Finanzkrediten, um
T€ 14 auf T€ 752.

Insgesamt flihren diese Verdnderungen der ein-
zelnen Cashflowpositionen zu einer Erh6hung
des Finanzmittelfonds am Ende der Periode um
T€ 1.740 auf T€ 2.032.

Die Bilanz zum 31.12.2015 enthéalt mit T€ 151.471
langfristig gebundenes Vermdgen, dabei handelt
es sich im Wesentlichen um Anlagevermdgen. Das
kurzfristig gebundene Vermdgen in Hohe von

T€ 11.959 enthalt im Wesentlichen Verkaufsgrund-
stlicke, abzurechnende Betriebskosten sowie liquide
Mittel. Dieses Vermogen wird durch T€ 146.510
langfristige sowie T€ 16.920 kurzfristige Mittel
finanziert.

Die Liquiditdt war Uber das ganze Jahr 2015 ge-
sichert. Die Gesellschaft konnte ihre finanziellen
Verpflichtungen jederzeit erfiillen. Die Zahlungs-
bereitschaft ist unter Einbeziehung der Finanz-
planung auch fiir das Jahr 2016 gesichert.

2.3 Ertragslage

Die Entstehung des im Jahre 2015 erzielten Jahresliberschusses wird — einschlieBlich der Vergleichszahlen

des Vorjahres — anhand einer von der Summe der Deckungsbeitrdge ausgehenden Analyse, abgeleitet aus

der Gewinn- und Verlustrechnung, dargestellt.

2015  Vorjahr

T€ T€
A) Ordentliche Rechnung
Deckungsbeitrage aus
- Hausbewirtschaftung
- Erlose 17.537 16.898
- Instandhaltungskosten -4.202 -4.339
- Abschreibung auf Bauten -4.244 -3.956
- Kapitalkosten -3.350 -3.286
- librige Aufwendungen -499 -523
5.242 4.794
- Bautragertatigkeit -245 -2
- Betreuungsgeschaft 170 158

- Verkauf von Bauten

. 617 464
des Anlagevermogens

- Sonstiges 956 787
Summe Deckungsbeitrage 6.740 6.201
Nicht direkt zurechenbare Aufwendungen
- Personalaufwand 3.449 3.286
- Sonstiger Aufwand 1.276 1.337
Betriebliches
Leistungsergebnis 2.015 1.578
Finanzergebnis 50 -7
Ergebnis der
Ordentlichen Rechnung 2.065 1.571
B) Neutrales Ergebnis +102 +168
C) Ertragsteuern 182 273
D) Jahresiiberschuss 1.985 1.466

Der Anstieg der Erlose aus der Hausbewirtschaftung
erklart sich im Wesentlichen durch die Verbesserung
des Ergebnisses aus Leistungen zur Warme- und
Energieversorgung und Betriebskosten um T€ 412.
Gleichzeitig sind die Erlose aus der Vermietung um
T€ 227 gestiegen. Dies resultiert vorrangig aus den
in Ziffer 1.1 erlduterten Zugangen und Moderni-
sierungen bei Wohnbauten. Die Verdanderung der
tibrigen Aufwendungen im Bereich der Hausbewirt-
schaftung ergibt sich im Wesentlichen aus einer
positiven Bestandsverdnderung der abzurechnenden
Heiz- und Betriebskosten.

Die Verdnderung um - 247 T€ im Bereich der Bau-
tatigkeit entsteht im Wesentlichen durch die Auf-
wendungen fiir Verkaufsgrundstiicke in Willich
Bonnenring (- 787 T€) saldiert mit Bestandsverande-
rungen bei zum Verkauf bestimmten Grundstiicken
(542 T€). Entsprechende Verkaufserlose fur die MaB-
nahme Willich, Bonnenring werden in 2017 realisiert.

Das neutrale Ergebnis enthilt im Wesentlichen
Eingédnge auf abgeschriebene Mietforderungen
und Auflésungen von Riickstellungen, denen
Abschreibungen auf Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstinde gegeniiberstehen. Die
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesell-
schaft ist geordnet.



3. Nachtragsbericht

Es sind keine Vorgdnge von besonderer Bedeutung
nach dem Schluss des Geschéftsjahres 2015 einge-
treten.

4. Risikobericht

4.1 Risiken der kiinftigen Entwicklung

Im Rahmen des Risikomanagements {iberwacht das
Unternehmen derzeit 47 potenzielle Einzelrisiken.
Die Bedeutung jedes Einzelrisikos wird in einer
Matrix definiert, die zum einen die Schadenshéhe
und zum anderen die Eintrittswahrscheinlichkeit be
rlicksichtigt. Jedes Einzelrisiko wird dann auf Grund
dieser Evaluierung in eine der 25 Risikoklassen ein-
geordnet. In den 17 hochsten Risikoklassen sind
keine Risiken vorhanden. Es gibt also weder wirt-
schaftliche noch rechtliche Gefdhrdungspotenziale,
die innerhalb eines Prognosezeitraums von 2 Jahren
zu einer Gefahrdung des Unternehmens fiihren.

Fir die bestehenden geringfiigigen Einzelrisiken
ist durch entsprechende Wertberichtigung, Riick-
stellung, organisatorische MaBnahmen u. 3. Vor-
sorge getroffen worden.

4.2 Chancen der kiinftigen Entwicklung

Die in den letzten Jahren auf Grundlage eines
Portfoliomanagements kontinuierlich durchge-
fihrte Modernisierung, die - unter Beriicksich-
tigung der demographischen Entwicklung in
unserem Tatigkeitsgebiet — insbesondere energe-
tische MaBnahmen umfasst, wird auch weiterhin
konsequent fortgesetzt und bietet somit zukiinf-
tige Ertragspotenziale.

Der Neubaubereich mit seinen Investitionsschwer-
punkten ,Reihenhduser fiir kinderreiche Familien®
sowie ,Service-Wohnen fiir dltere Mitbiirger”
trdgt dazu bei, das Unternehmen auf zukiinftige
Markterfordernisse einzustellen.

Die erfolgreiche Einfiihrung einer neuen ERP-Soft-
ware bietet die Grundlage zur Effizienzsteigerung
interner Arbeitsabldufe und der Mieterkommuni-
kation, die wir insbesondere durch die Einfihrung
eines Mieterportals weiter verbessern wollen.

4.3 Finanzinstrumente

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

Als wesentliches Finanzinstrument sind hierbei

die Verbindlichkeiten gegentiiber Kreditinstituten
und anderen Kreditgebern in Héhe von 109,4
Mio. € zu sehen. Es handelt sich dabei in der
Regel um von Dritten gewdhrte hypothekarisch
abgesicherte Darlehen zur Finanzierung unseres
Anlagevermdgens. Beziiglich der Einzelheiten wird
auf den Verbindlichkeitenspiegel im Anhang zum
Jahresabschluss verwiesen. Das Zinsrisiko (Preis-
anderungsrisiko) wird zum einen wegen der Ver-
teilung der Zinsbindungsfristen auf unterschied-
liche Zeitrdume und zum anderen wegen der
derzeit und absehbar relativ niedrigen und stabilen
Zinssituation als gering angesehen. Die iibrigen
Risiken von Finanzierungsinstrumenten (Ausfall-
risiko, Liquiditétsrisiko, Zahlungsstromrisiko) sind
in diesem Bereich nicht erkennbar bzw. durch den
kontinuierlichen Mittelzufluss der Mieten entspre-
chend abgesichert.

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

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

5. Prognosebericht

Auf Grund der Untersuchungen der NRW.Bank
(Entwicklung Privathaushalte bis 2040, regionale
Wohnungsneubaunachfrage bis 2020) ist fiir
unseren regionalen Tétigkeitsbereich mit einem
deutlichen Anstieg der Privathaushalte (5-10 %)
bis 2020 und damit einer steigenden Nachfrage
nach Wohnraum zu rechnen. Auch dariiber hinaus
ist mit einem Anwachsen der Privathaushalte bis
2040 zu rechnen. Der Zuwachs resultiert dabei aus
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einem Absinken der drei und vier Personenhaus-
halte, wéhrend die kleineren Haushalte iiberpro-
portional anwachsen werden. Unter Hinzunahme
der Zuwanderung von Fliichtlingen, ergibt sich
draus eine Wohnungsbaunachfrage von ca. 6-119%
bis zum Jahr 2020.

Anhand dieser Prognosen setzt das Unternehmen
seinen Schwerpunkt auf das Neubauprogramm in

den Bereichen Fliichtlingsunterkiinfte, altersge-
rechtes Wohnen sowie Wohnen fiir junge Fami-
lien. Dariiber hinaus wird auch wie bisher auf den
Bereich der Modernisierung gesetzt. Aufgrund
unserer mittelfristigen Wirtschaftsplanung prog-
nostizieren wir unsere finanziellen Leistungsin-
dikatoren fiir das kommende Geschiaftsjahr wie
folgt:

Kennzahlen in 2015
Bilanzsumme T€ 173.870
Sachanlagevermogen T€ 160.980
Sachanlagenintensitat % 92,6
Investitionen in Sachanlagen T€ 14.840
PlanméBige Abschreibungen T€ 4.400
Sachanlagenabnutzungsgrad % 37,4
Eigenkapital T€ 41.880
Eigenkapitalquote % 24,1
Langfristiges Fremdkapital T€ 120.670
Finanzierungsquote % 69,4
Jahrestiberschuss T€ 140
Cash Earnings T€ 4.190
Jahresiiberschuss + Abschreibungen Anlagevermégen und Geldbeschaffungskosten +

Veranderung langfristiger Riickstelllungen

Umsatzerlose T€ 26.235
durchschnittliche Sollmiete €/qm/mtl. 5,1
Instandhaltungskosten €/qm/mtl. 1,2
Fluktuationsquote % 10,0
Marktbedingter Leerstand % 1,7

Der geplante deutliche Riickgang des Jahresiiber-
schusses erklart sich aus einmaligen zusétzlichen
Ausgaben von insgesamt T€ 1.450 im Bereich des
Aufwands fiir geplante GroBinstandhaltung fiir die
energetische Sanierung eines Objektes in Viersen-
Siichteln sowie Ausgaben fiir die Installation von
Rauchmeldern im gesamten Bestand.

Viersen, den 31. Mérz 2016

Es ist — ggf. unter Inanspruchnahme der Riick-
lagen - vorgesehen, auch fiir das Geschéftsjahr
2016 eine Dividende i. H. von T€ 402,5 auszu-
schiitten.

Fir die Folgejahre rechnen wir wieder mit einem
Jahrestiberschuss von ca. T€ 1.500 p.a.

Der Vorstand

Dipl.-Kfm.

Diether Thelen Peter Ottmann
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Jahresabschluss 2015

Bei dem hier veroffentlichten Jahresabschluss handelt es sich nicht um eine
der gesetzlichen Offenlegungspflicht entsprechende Form des Jahresabschlusses.

Die Priifung des Abschlusspriifers hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.
Der vollstandige Jahresabschluss hat den uneingeschrankten Bestdtigungsvermerk
der Deutschen Baurevision GmbH erhalten,
die Bekanntmachung ist gemdR § 325 HBG erfolgt.
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Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft

fiir den Kreis Viersen Aktiengesellschaft

Jahresabschluss
fiir das Geschéftsjahr vom 01.01.2015 bis 31.12.2015

1. Bilanz
2. Gewinn- und Verlustrechnung
3. Anhang
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Aktivseite Bilanz zum 31. Dezember 2015
Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €

Anlagevermégen
Immaterielle Vermdgensgegenstinde 21.755,41 30.002,96

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschifts- und anderen Bauten
Grundstiicke ohne Bauten
Technische Anlagen und Maschinen

Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschiéftsausstattung

Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten
Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen
Beteiligungen

Ausleihungen an Unternehmen, mit denen
ein Beteiligungsverhiltnis besteht

Wertpapiere des Anlagevermogens
Sonstige Ausleihungen
Anlagevermdgen insgesamt

Umlaufvermdgen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate

Grundstiicke ohne Bauten
Bauvorbereitungskosten

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit unfertigen Bauten

Unfertige Leistungen
Andere Vorrite

Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstinde

Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken
Forderungen aus Betreuungstatigkeit
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Forderungen gegen verbundene Unternehmen
Sonstige Vermdgensgegenstiande

Fliissige Mittel
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

140.537.054,78

139.746.329,24

7.033.477,22 7.322.653,30
1.004.748,70 1.006.755,91
90.789,57 105.921,16
257.595,66 287.217,88
1.312.878,16 0,00
354.630,28 305.834,88
0,00  150.591.174,37 0,00
350.000,00 350.000,00
166.000,00 166.000,00
89.833,98 89.833,98
97.081,06 89.275,93
129.549,11 832.464,15 111.800,83
151.445.393,93  149.611.626,07

1.117.156,59 1.618.725,91
66.393,65 148.973,84
868.741,90 0,00
7.474.584,97 7.116.716,29
475,50 9.527.352,61 475,50
43.952,10 50.897,94
10.167,58 225.300,75
0,00 0,00
19.464,75 42.158,08
173.944,15 148.837,73
152.557,54 400.086,12 175.937,92
2.031.825,76 291.684,12

20.942,05 28.354,16
4.740,40 25.682,45 43.884,83
163.430.340,87 159.503.573,14




Passivseite Bilanz zum 31. Dezember 2015
Geschiftsjahr Vorjahr
€ € €
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 16.254.000,00 16.254.000,00
Gewinnriicklagen
Gesetzliche Riicklage 8.127.000,00 8.127.000,00
Bauerneuerungsriicklage 10.000.000,00 10.000.000,00
Andere Gewinnriicklagen 4.500.000,00 22.627.000,00 3.600.000,00
Gewinnvortrag 19.324,11 56.769,03
Jahresiiberschuss 1.984.854,16 1.466.275,08
Eigenkapital insgesamt 40.885.178,27 39.504.044,11
Riickstellungen
Riickstellungen fiir Pensionen 118.809,70 92.214,36
Steuerriickstellungen 454.946,15 727.913,84
Sonstige Riickstellungen 1.044.555,16 1.618.311,01 1.121.974,41

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 107.171.058,51

Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern  2.260.053,55
Erhaltene Anzahlungen 9.300.697,63
Verbindlichkeiten aus Vermietung 477.109,43
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.499.658,12
Verbindlichkeiten gegeniiber

verbundenen Unternehmen 146.014,54
Sonstige Verbindlichkeiten 62.044,81

davon aus Steuern: 57.967,47 €

davon im Rahmen der
sozialen Sicherheit: 0,00 €

Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

105.519.796,61
2.555.277,03
8.464.968,51
450.716,23
971.844,91

25.731,54
69.091,59
(67.935,93)

120.916.636,59

(0,00)

10.215,00 0,00

163.430.340,87  159.503.573,14
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Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01. Januar bis 31. Dezember 2015

Geschéftsjahr
€

Vorjahr
€

Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus Verkauf von Grundstiicken

¢) aus Betreuungstitigkeit

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erh6hung des Bestands an zum Verkauf bestimmten
Grundstiicken mit fertigen und unfertigen Bauten
sowie unfertigen Leistungen (Vorjahr Minderung)

Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrige

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke

¢) Aufwendungen fiir andere Lieferung und
Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand
a) Lohne und Gehilter
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen
flir Altersversorgung und fiir Unterstiitzung

davon fiir Altersversorgung: 203.755,11 €

Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstinde des Anlage-
vermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrdge aus Gewinnabfiihrungsvertragen

Ertrdge aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige
Abschreibungen auf Finanzanlagen

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit
AuBerordentliche Ertrdge

AuBerordentliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Gewinnvortrag aus dem Vorjahr

Bilanzgewinn

25.707.724,78
250.000,00
169.983,60

18.975,04

12.765.221,08
1.031.014,48

1.294,13

2.773.370,19

676.015,63

7.880,41

3.405,89

26.146.683,42

1.144.030,39
666.167,39
1.248.849,67

13.797.529,69

15.408.201,18

25.686.554,85
0,00
158.047,21
6.223,33

-130.995,27
716.349,20
1.201.515,90

12.755.992,82
51.093,07

0,00

14.830.609,33

2.725.870,00

3.449.385,82 680.939,64
(165.862,46)

4.346.270,06 4.118.886,31
1.497.578,26 1.553.632,94
69.572,16 29.038,21
6.963,01

11.286,30 4.301,01
3.244,95 17,27
3.275.611,40 3.333.136,73
2.916.969,15 2.458.428,67
0,00 0,00

0,00 0,00
181.978,46 272.967,68
750.136,53 719.185,91
1.984.854,16 1.466.275,08
19.324,11 56.769,03
2.004.178,27 1.523.044,11
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ANHANG

A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss ist nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches (HGB) in der Fassung des Bilanz-
rechtsmodernisierungsgesetzes (BilMoG) vom 25. Mai 2009 unter Beriicksichtigung der besonderen Vor-
schriften des Aktiengesetzes aufgestellt.

Die Bilanz zum 31. Dezember 2015 und die Gewinn- und Verlustrechnung fiir 2015 wurden entsprechend
der Verordnung tiber Formblatter fiir die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen
vom 25. Mai 2009 gegliedert.

B. Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

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

ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermégensgegenstiande

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

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

Fir Sachanlagenzuginge in 2015 sind als Anschaffungs- oder Herstellungskosten, Fremdkosten, Kosten
eigener Verwaltungsleistungen sowie bei Modernisierung Kosten fiir technische Eigenleistungen angesetzt.
Eigenleistungen sind zu Vollkosten bewertet. Aufwendungen fiir die Modernisierung von Wohngebduden
werden als Kosten fiir die Erweiterung und wesentliche Verbesserung im Sinne von § 255 Abs. 2 Satz 1
HGB aktiviert.

Die Restbuchwerte der Wohngebadude, die vor dem 1. Januar 1925 fertig gestellt worden sind, werden
seit 1991 unverdndert entsprechend einer Restnutzungsdauer von 40 Jahren abgeschrieben; Restbuch-
werte der Wohnbauten, die nach dem 31. Dezember 1924 fertig gestellt wurden, sowie Garagen auf
Grundstiicken mit Geschifts- und anderen Bauten werden seit 1991 unverandert nach MaBgabe einer
Restnutzungsdauer von 50 Jahren abgeschrieben. Bei Objekten, die vollmodernisiert wurden, wurde die
Nutzungsdauer auf 50 Jahre angehoben. Die Grundstiicke mit Geschifts- und anderen Bauten werden
mit 2,5% bis 6,66 % abgeschrieben. Die Abschreibungen auf Kosten der AuBenanlagen werden seit
1991 auf 10 Jahre vorgenommen. Seit 2003 werden neu erstellte AuBenanlagen auf 15 Jahre abge-
schrieben.

Die Abschreibungen auf Gegenstande der Betriebs- und Geschéaftsausstattung belaufen sich auf 5,00 %
bis 33,33 9% der Anschaffungskosten. Zugange im Geschéftsjahr im Anschaffungswert von € 150,00 bis
€ 1.000,00 werden in einem Sammelposten erfasst und iiber 5 Jahre mit 20 % abgeschrieben.
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Finanzanlagen

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

Die Beteiligung an der Grundstiicksgesellschaft der Stadt Willich mbH in Héhe von T€ 166 ist zum
niedrigeren beizulegenden Wert bilanziert.

Die Wertpapiere des Anlagevermdgens dienen im Wesentlichen zur Erfiillung von Verpflichtungen aus
der Altersversorgung. Fiir diese Verpflichtungen sind entsprechende Mittel in drei Investmentfonds ange-
legt. Ein Investmentfonds erfiillt nicht die Voraussetzungen des Deckungsvermdgens. Dieser wurde zum
niedrigeren Marktwert von T€ 97 bilanziert. Im Berichtsjahr wurden auBerplanmiBige Abschreibungen
von € 3.244,95 vorgenommen.

Die tibrigen Investmentfonds sind dem Zugriff ibriger Glaubiger entzogen. Die Bewertung erfolgt von
2011 an zum beizulegenden Zeitwert; dieser wird mit den jeweils zugrunde liegenden Verpflichtungen
verrechnet. Es ergibt sich, wie im Vorjahr, ein Verpflichtungsiiberhang. Dieser wird unter den Riick-
stellungen erfasst.

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

UMLAUFVERMOGEN

Verkaufsgrundstiicke

Die Grundstiicke ohne Bauten sowie die Bauvorbereitungskosten sind verlustfrei zu Anschaffungs-

bzw. Herstellungskosten abziiglich Bewertungsabschldgen in Hohe von T€ 139 bewertet. Kosten eigener
Architekten- und Verwaltungsleistungen sind nicht enthalten.

Unfertige Leistungen
In dieser Position sind die mit den Mietern noch nicht abgerechneten umlagefahigen Betriebskosten
erfasst. Dabei wurden keine Betriebskosten erfasst, die auf Leerstinde entfallen.

Andere Vorrdte
Heizolbestande sind zu Anschaffungskosten bewertet.

Forderungen, Sonstige Vermégensgegenstdande und fliissige Mittel
Sie sind grundsatzlich zu Nominalwerten ausgewiesen. Ausfallrisiken wurde durch Einzelwertberich-
tigungen Rechnung getragen.

AKTIVE RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Die ausgewiesenen Geldbeschaffungskosten werden auf die Laufzeit der zugrunde liegenden Darlehen
bzw. der Zinsbindungsfrist abgeschrieben. Der weitere Ausweis bezieht sich auf im Voraus gezahlte
Wartungskosten und eine Verlagsrechnung.



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

Der Aktiviiberhang resultiert im Wesentlichen aus Unterschieden zwischen Handels- und Steuerbilanz
in der Bewertung des Immobilienvermdgens sowie der Riickstellungen. Dariiber hinaus besteht ein steuer-
licher Verlustvortrag.

EIGENKAPITAL

Das gezeichnete Kapital ist zum Nennbetrag angesetzt.

RUCKSTELLUNGEN

In der Bilanz zum 31. Dezember 2015 wird eine Riickstellung fiir eine Pensionszusage an ein Vorstands-
mitglied ausgewiesen. Die Bewertung der Pensionszusage zum Bilanzstichtag erfolgt gemaB der von der
Versicherung zugesagten garantierten Mindestleistung im Erlebensfall.

Die Pensionsriickstellungen wurden nach versicherungsmathematischen Grundsitzen gemifB der Projected
Unit Credit Method (PuC-Methode) berechnet. Es wurde von der Vereinfachungsregelung Gebrauch
gemacht, d. h. als Rechnungszins wurde der von der Deutschen Bundesbank verdffentlichte Rechnungs-
zinssatz fir eine angenommene Restlaufzeit von 15 Jahren verwendet. Er betrdgt 3,89 %. Es wurden die
Richttafeln 2005 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck zugrunde gelegt.

Die Steuer- und sonstigen Riickstellungen werden in Hohe des Erfiillungsbetrages angesetzt, der nach
verniinftiger kaufmannischer Beurteilung notwendig ist.

Fiir im Geschiftsjahr unterlassene Aufwendungen fiir Instandhaltung, die nach Ablauf von 3 Monaten
nach dem Bilanzstichtag nachgeholt werden, wurde keine Riickstellung gebildet.

VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfiillungsbetrag angesetzt. Aufwendungsdarlehen gemaB § 88
11. WoBauG in Hohe von nominal T€ 11, fiir die ein Passivierungswahlrecht besteht, sind ausnahmslos
passiviert.
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C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

I. Bilanz

1. Entwicklung des Anlagevermdégens:

Anschaffungs-/ Zuginge Abgénge Um-  Zuschrei- Abschreibungen Buchwert am Buchwert am  Abschreibungen
Herstellungs- des Geschéftsjahres buchungen bungen (kumuliert) 31.12.2015 31.12.2014 es
kosten *+/-) Geschiftsjahres
€ € € € € € € €
Immaterielle
Vermd and 484.651,30 3.555,84 0,00 0,00 0,00 466.451,73 21.755,41 30.002,96 11.803,39
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 217.862.401,41 4.791.810,28  221.604,71 -567,82 0,00 81.894.984,38  140.537.054,78  139.746.329,24 3.928.196,57
0,00
Grundstiicke mit Geschéfts- und
anderen Bauten 11.954.931,53 27.269,43 0,00 0,00 0,00 4.948.723,74 7.033.477,22 7.322.653,30 316.445,51
Grundstiicke ohne Bauten 1.006.755,91 97.965,54 0,00 —102.291,71 0,00 0,00 1.004.748,70 1.006.755,91 0,00
2.318,96%)
Technische Anlagen und Maschinen 151.315,93 0,00 0,00 0,00 0,00 60.526,36 90.789,57 105.921,16 15.131,59
Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschéftsausstattung 1.552.983,67 45.070,78 0,00 0,00 0,00 1.340.458,79 257.595,66 287.217,88 74.693,00
Anlagen im Bau 0,00 1.195.630,80 24.697,53 141.944,89 0,00 0,00 1.312.878,16 0,00 0,00
0,00
Bauvorbereitungskosten 305.834,88 87.880,76 0,00 0,00 0,00 0,00 354.630,28 305.834,88 0,00
-39.085,36
Geleistete Anzahlungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
232.834.223,33 6.245.627,59  246.302,24 -141.944,89 0,00 88.244.693,27 150.591.174,37  148.774.712,37 4.334.466,67
144.263,85
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 350.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 350.000,00 350.000,00 0,00
Beteiligungen 961.360,03 0,00 0,00 0,00 0,00 795.360,03 166.000,00 166.000,00 0,00
Ausleihungen an Unternehmen, mit
denen ein Beteiligungsverhiltnis besteht ~ 89.833,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 89.833,98 89.833,98 0,00
Wertpapiere des Anlagevermdgens 293.471,68 36.680,05 23,40 -228.530,30%*) 0,09 4.517,06 97.081,06 89.275,93 3.244,95
Sonstige Ausleihungen 111.800,83 25.000,00 7.251,72 0,00 0,00 0,00 129.549,11 111.800,83 0,00
1.806.466,52 61.680,05 7.275,12 -228.530,30 0,09 799.877,09 832.464,15 806.910,74 3.244,95
-370.475,19
Anlag ] i 235.125.341,15  6.310.863,48 253.577,36 144.263,85 0,09 89.511.022,09 151.445.393,93 149.611.626,07 4.349.515,01

*) betrifft die Umwidmung eines Grundstiicks von Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten (UV)
**) betrifft die Saldierung des Deckungsvermdgens mit den Riickstellungen fiir Pensionen aufgrund der Umstellung auf BilMoG

2. Inder Position ,,Unfertige Leistungen® sind ausschlieBlich noch nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten.

3. Aus dem Verkauf von Grundstiicken aus dem Umlaufvermdgen besteht eine Forderung in Héhe von

T€ 10 (i.Vj.: T€ 10) mit einer Laufzeit von mehr als einem Jahr. Der Restbetrag hat eine Laufzeit von

weniger als einem Jahr.

4. In der Position ,Sonstige Vermogensgegenstidnde® sind keine Betrdge gréBeren Umfangs enthalten,

die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

5. Gezeichnetes Kapital

Das gezeichnete Kapital (Grundkapital) wurde It. Beschluss der Hauptversammlung am 28.08.2013
um 8.127.000,00 € aus Gesellschaftsmitteln auf 16.254.000,00 € erhdht. Das Grundkapital ist unver-
andert in 15.480 auf den Namen lautende Stiickaktien aufgeteilt.

6. Riicklagenspiegel:

Gewinnriicklagen Gesetzliche Bauerneuerungs- Andere
Riicklagen € riicklage €  Gewinnriicklagen €

Bestand am Ende des Vorjahres 8.127.000,00 10.000.000,00 3.600.000,00

Einstellung It. Beschluss der Hauptversamm-

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

Bestand am Ende des Geschéftsjahres 8.127.000,00 10.000.000,00 4.500.000,00




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

Rickstellung fiir im Geschiftsjahr unterlassene Aufwendungen fiir

Instandhaltung 424.000,00 €
Kosten der Hausbewirtschaftung 88.280,58 €
Riickstellung fiir Gehalt 86.000,00 €
Riickstellung fiir Gehaltssonderzahlung 190.574,67 €
Riickstellung fiir Erstellung und Priifung des Jahresabschlusses 65.500,00 €
Riickstellung fiir Jahresurlaub 99.853,18 €

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

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

Bilanzausweis Mitzugehorigkeit
€
Forderungen gegen 173.944,15 Forderungen aus Lieferungen
verbundene Unternehmen (. Vj.: 148.837,73) und Leistungen
Verbindlichkeiten
gegeniiber verbundenen 146.014,54 Verbindlichkeiten aus Lieferungen
Unternehmen (1. Vj.: 25.731,54) und Leistungen

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

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

Verbindlichkeiten
gegentiber Kreditinstituten 107.171.058,51 3.234.403,63 [ 3.193.360,93] 13.094.840,65 90.841.814,23 107.171.058,51 GPR
Verbindlichkeiten
gegeniiber
anderen Kreditgebern 2.260.053,55 289.452,97 [ 295.181,27] 1.009.354,00 961.246,58 2.260.053,55 GPR
Erhaltene Anzahlungen 9.300.697,63 9.300.697,63 [ 8.464.968,51] 0,00 0,00 0,00

Verbindlichkeiten
aus Vermietung 477.109,43 477.109,43 [ 450.716,23] 0,00 0,00 0,00 -

Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und
Leistungen 1.499.658,12 1.499.658,12 [ 971.844,91] 0,00 0,00 0,00 -

Verbindlichkeiten
gegeniiber verbundenen

Unternehmen 146.014,54 146.014,54 [ 25.731,54] 0,00 0,00 0,00 =
Sonstige

Verbindlichkeiten 62.044,81 62.044,81 [ 69.091,59] 0,00 0,00 0,00 =
Gesamtbetrag 120.916.636,59 15.009.381,13 [ 13.470.894,98] 14.104.194,65 91.803.060,81 109.431.112,06

1) GPR = Grundpfandrecht



II. Gewinn- und Verlustrechnung

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

halten:
Ertrdge aus Anlageverkdufen 617 TE€
Zahlungseingange auf im Vorjahr abgeschriebene Forderungen 139 T€
Auflésung der sonstigen Riickstellungen 106 T€

862 T€

D. Sonstige Angaben

1. Haftungsverhiltnisse im Sinne von §§ 251, 268 Abs. 7 HGB bestanden zum Jahresende 2015
nicht. Es besteht eine unbeschriankte Biirgschaft zur Absicherung der Geschiftsbeziehung der GWG
Dienstleistungs-GmbH mit der Sparkasse Krefeld. Das Risiko der Inanspruchnahme wird aufgrund des
zwischenzeitlich erfolgten wirtschaftlichen Ubergangs als gering eingeschitzt. Des Weiteren besteht
eine Biirgschaft in Hohe von T€ 360 zur Absicherung eines Darlehens der VIT GmbH.

2. Der Gesamtbetrag der sonstigen finanziellen Verpflichtungen (Miet- und Wartungsvertrige) belduft
sich auf T€ 282.

3. Erhaltene Mietkautionen in Héhe von € 999.494,63 sind auf einem Treuhandsammelkonto hinterlegt.
Angeforderte Kautionszahlungen liegen in Héhe von € 15.453,44 vor.

4. Die Gesellschaft besitzt Kapitalanteile von 100 % an der GWG Dienstleistungs-GmbH, Viersen. Das
Eigenkapital betrdgt zum 31. Dezember 2015 T€ 300. Der Jahresiiberschuss 2015 der GWG Dienst-
leistungs-GmbH von T€ 70 wurde aufgrund des mit der Gesellschaft bestehenden Beherrschungs-
und Gewinnabfiihrungsvertrages abgefiihrt. Auf die Aufstellung eines Konzernabschlusses und eines
Konzernlageberichts wird gem. § 293 Abs. 1 HGB verzichtet. Des Weiteren besitzt die Gesellschaft
Kapitalanteile von 500% an der VIT GmbH, Viersen. Das Eigenkapital betrdgt zum 31.12.2015 T€
104,0. Der Jahresiiberschuss 2015 der VIT GmbH betrdgt T€ 0,1.

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

Regelung weitergefiihrt.

6. Die Zahl der im Geschéaftsjahr durchschnittlich beschéftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeitbeschdftigte Teilzeitbeschaftigte

Kaufmannische Angestellte 28 7
Technische Mitarbeiter 8 0
Mitarbeiter im Regiebetrieb u.a. 6 0
42 7

7. Pensionsverpflichtungen fiir frithere Mitglieder des Vorstandes und ihre Hinterbliebenen bestehen
nicht.



31

8. Die Gesellschaft ist Mitglied der Rheinischen Zusatzversorgungskasse (RZVK) und gehort dem im
Umlageverfahren gefiihrten Abrechnungsverband 1 (§ 55 Abs. 1 Satzung der RZVK) an. Die RZVK hat
die Aufgabe, den Beschiftigten ihrer Mitglieder eine zusdtzliche Alters-, Erwerbsminderungs- und
Hinterbliebenenversorgung nach MaBgabe der Satzung und des Tarifvertrages vom 1. Marz 2002
(ATV-K) zu gewidhren. GemiB § 1 Satz 3 BetrAVG steht die Gesellschaft fir die Erfillung der zuge-
sagten Leistungen ein (Subsididrhaftung im Rahmen einer mittelbaren Versorgungsverpflichtung).

Im Geschéftsjahr 2015 betrug der Umlagesatz 4,25 % des zusatzversorgungspflichtigen Entgelts
(Bemessungsgrundlage). Er bleibt im Jahr 2016 unverdndert. Zum 31.12.2000 wurde das bisherige
Gesamtversorgungssystem geschlossen und durch ein als Punktemodell konzipiertes Betriebsrenten-
system ersetzt. Infolgedessen erhebt die RZVK gemiB § 63 ihrer Satzung zusitzlich zur Umlage ein
so genanntes Sanierungsgeld in Héhe von 3,5 % der Bemessungsgrundlage zur teilweisen Finanzie-
rung der Anspriiche und Anwartschaften, die vor dem 1.1.2002 begriindet worden sind. Die Hohe
der Umlage und des Sanierungsgeldes wird auf der Basis gleitender Deckungsabschnitte regelmaBig
neu festgesetzt (§ 60 Satzung der RZVK). Das Sanierungsgeld bleibt in 2016 unverandert auf 3,5 %.
Zusatzbeitrige (§ 64 Satzung der RZVK) zur schrittweisen Umstellung auf kapitalgedecktes Verfahren
werden zurzeit nicht erhoben.

Die Gesamtaufwendungen fiir die Zusatzversorgung betrugen im Jahr 2015 176 T€ .

9. Kredite an Aufsichtsratsmitglieder, die Mitarbeiter der Gesellschaft sind:

€
Ursprungsbetrag 25.000,00
Tilgungen im Geschéftsjahr 2.242,55
Stand am Bilanzstichtag 14.528,23
Zinssatz 1%

10. Es bestehen keine Haftungsverhiltnisse zugunsten des Vorstands und von Mitgliedern des Aufsichts-
rats bzw. des Verwaltungsbeirats.

11. Vorstand:
Diether Thelen, Peter Ottmann,
Dipl.-Kfm., Krefeld Landrat, Nettetal
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12. Mitglieder des Aufsichtsrats /[ Verwaltungsbeirats

Hehnen, Dieter
Willich

- Vorsitzender -

Werner, Giinter

Nettetal

- Vorsitzender -

Birnbrich, Lothar

Krefeld

- stellvertretender Vorsitzender -

Aach, Michael
Viersen

Altenhovel, Angelika

Wachtendonk

Buten, Bettina

Méonchengladbach

Fuchs, Sabine
Venlo

Fruhen, Luise
Tonisvorst

Heyes, Josef

Willich
Schall, Dieter
Willich

Simun, Darko
Ratingen

Smolenaers, Hans

Viersen

Hauptmann, Peter

Viersen

- kooptiertes AR-Mitglied -

Dipl.-Betriebswirt

Beamter i.R.

stellvertr. Vorstandsvorsitzender

Geschéaftsfuhrer

Abteilungsleiterin

wohnungswirtschaftliche Assistentin

Bauzeichnerin

Apothekerin

Biirgermeister

Bauzeichner

Teamleiter / Objektverwalter

Geschéaftsfuhrer

Geschéaftsfiihrer

bis 24.06.2015

ab 24.06.2015

bis 24.06.2015

ab 24.06.2015

bis 24.06.2015

ab 24.06.2015

ab 24.06.2015

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

Anemtller, Sabine
Viersen (stindiger Gast)

Bedronka, Bernd

Grefrath

Gellen, Frank
Briiggen

GoBen, Thomas,

Tonisvorst

Gottwald, Gerhard

Briiggen

Heinen, Jiirgen
Schwalmtal

Biirgermeisterin

Geschéftsfuhrer

Biirgermeister

Biirgermeister

Biirgermeister a. D.

Suchtberater

ab 24.06.2015

bis 24.06.2015

ab 24.06.2015

bis 24.06.2015



Dr. Horst, Heinz-Michael
Tonisvorst

Lommetz, Manfred
Grefrath (stdndiger Gast)

Mielke-Westerlage, Angelika
Meerbusch (standiger Gast)

Pesch, Michael
Schwalmtal

Riibo, Volker
Kempen

Spindler, Dieter
Meerbusch

Thonnessen, Gunter
Viersen

Wagner, Christian
Nettetal

Wassong, Karl-Heinz

Niederkriichten (stdndiger Gast)

Winzen, Herbert
Niederkriichten

Wistuba, Irene
Kempen

Beamter

Biirgermeister

Biirgermeisterin

Biirgermeister

Biirgermeister

Biirgermeister a.D.

Biirgermeister a. D.

Birgermeister

Biirgermeister

Biirgermeister a.D.

Rentnerin

ab 24.06.2015

ab 24.06.2015

ab 24.06.2015

bis 24.06.2015

bis 24.06.2015

ab 24.06.2015

bis 24.06.2015

13. Die Wirtschaftsforderungsgesellschaft fiir den Kreis Viersen mbH, Viersen, und die Sparkasse Krefeld,

Krefeld, besitzen jeweils mehr als 20 % der Aktien an der Gesellschaft.

14. Geschifte mit nahestehenden Unternehmen und Personen

Im Berichtsjahr wurden keine nicht zu marktiiblichen Bedingungen zu Stande gekommenen

Geschéafte getatigt.

15. Gesamthonorare des Abschlusspriifers

Das Gesamthonorar des Abschlusspriifers fiir Abschlusspriifung belduft sich im Berichtsjahr auf

T€ 42 und fir andere Bestdtigungsleistungen auf T€ 3.

16. GemiaB § 246 Abs. 2 Satz 2 HGB sind Anteile an Investmentfonds, die dem Zugriff aller tibrigen
Glaubiger entzogen sind und ausschlieBlich der Erfiillung von Schulden aus Altersversorgungs-

verpflichtungen oder vergleichbaren langfristig falligen Verpflichtungen dienen, mit diesen Ver-

pflichtungen (Pensionsriickstellungen) verrechnet worden. Die Anschaffungskosten der verrechneten

Vermogenswerte betragen T€ 229, der Zeitwert der Vermdgenswerte belduft sich auf T€ 347, der
Erflillungsbetrag der verrechneten Schulden betrdgt T€ 347. Es ergibt sich ein Verpflichtungsiiber-
hang in Hohe von T€ 118. Der Zeitwert wurde ermittelt anhand der Kurswerte der Investmentfonds

zum Bilanzstichtag.

Die Differenz zwischen den Anschaffungskosten und dem beizulegenden Zeitwert abzgl.

latenter Steuern unterliegt gem. § 268 Abs. 8 Satz 3 einer Ausschiittungssperre.
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E. Vorschlag zur Gewinnverwendung

Der Jahresabschluss der Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft fiir den Kreis Viersen AG weist einen
Bilanzgewinn von € 2.004.178,27 aus. Der Hauptversammlung wird vorgeschlagen, den Bilanzgewinn
wie folgt zu verwenden:

(1) Dividende von € 26,00 je dividendenberechtigter

Stiickaktie 402.480,00 €

(2) Einstellung in andere Gewinnriicklagen 1.300.000,00 €

(3) Einstellung in die Bauerneuerungsriicklage 100.000,00 €

(4) Gewinnvortrag 201.698,27 €

(5) Bilanzgewinn 2.004.178,27 €

Viersen, den 31.03.2016 Der Vorstand
Dipl.-Kfm.

Diether Thelen Peter Ottmann



Bericht des Aufsichtsrats

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

Wirtschafts- und Finanzplane,

BaumaBnahmen fiir das Anlagevermogen,

ModernisierungsmaBnahmen,
Verkauf von Althausbesitz,
Priifung und Feststellung des Jahresabschlusses,

Der Jahresabschluss fiir das Geschéftsjahr 2015 ist unter Einbeziehung der Buchfiihrung und des Lage-
berichts durch die Deutsche Baurevision Aktiengesellschaft, Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Diisseldorf,
geprift und mit dem uneingeschrankten Bestdtigungsvermerk versehen worden. Vom Ergebnis dieser
Prifung hat der Aufsichtsrat zustimmend Kenntnis genommen.

Der Aufsichtsrat hat den vom Vorstand aufgestellten Jahresabschluss, den Lagebericht und den Vorschlag
fir die Verwendung des Bilanzgewinns gepriift. Nach dem abschlieBenden Ergebnis seiner Priifung sind
Einwendungen nicht zu erheben. Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss zum 31.12.2015 gebilligt, der
damit festgestellt ist. Dem Vorschlag des Vorstandes fiir die Verwendung des Bilanzgewinns schlieBt er
sich an.

Viersen, im Mérz 2016 Der Aufsichtsrat
Giinter Werner
- Vorsitzender -
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Bestatigungsvermerk des Abschlusspriifers

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang -
unter Einbeziehung der Buchfiihrung und den Lagebericht der Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft fiir
den Kreis Viersen Aktiengesellschaft, Viersen, fiir das Geschiftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2015
geprift. Die Buchfiihrung und die Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht nach den deutschen
handelsrechtlichen Vorschriften und den erganzenden Bestimmungen der Satzung liegen in der Verant-
wortung des Vorstands der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durch-
gefiihrten Priifung eine Beurteilung iiber den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchfiihrung und
tiber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung gemaB § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftspriifer festgestellten deutschen Grundsitze ordnungsmaBiger Abschlusspriifung vorgenommen.
Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und VerstoBe, die sich
auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsédtze ordnungsmaBiger
Buchfiihrung und durch den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Priifungs-
handlungen werden die Kenntnisse tiber die Geschaftstatigkeit und tiber das wirtschaftliche und recht-
liche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen iiber mogliche Fehler beriicksichtigt. Im Rahmen
der Prifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie
Nachweise fiir die Angaben in Buchfiihrung, Jahresabschluss und Lagebericht tiberwiegend auf der Basis
von Stichproben beurteilt. Die Priifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrund-
sitze und der wesentlichen Einschidtzungen des Vorstands sowie die Wiirdigung der Gesamtdarstellung
des Jahresabschlusses und des Lageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung eine hin-
reichend sichere Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Jahres-
abschluss der Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft fiir den Kreis Viersen Aktiengesellschaft, Viersen, den
gesetzlichen Vorschriften und den ergidnzenden Bestimmungen der Satzung und vermittelt unter Beach-
tung der Grundsitze ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein den tatsdchlichen Verhiltnissen entsprechendes
Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht steht in Einklang mit
dem Jahresabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft und stellt
die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.”

Diisseldorf, den 31. Mirz 2016

Deutsche Baurevision GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

gez. gez.
(Kiinemann) (Mathew)
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer
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