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In Bau: Wohnraum fiir Fliichtlinge Nach Ablauf dieser ersten Phase werden die
VerschleiBteile der Innenausstattung erneuert
Mit dem Neubau von speziell konzipierten Wohn-  und die vorbereiteten Ausstattungselemente wie
Balkone und Aufziige nachgeriistet. Die GWG

bleibt Eigentiimer und wird die Wohnungen

héusern reagiert die GWG auf den zusatzlichen
Wohnungsbedarf durch den Fliichtlingszustrom
im Kreis Viersen. dann aus ihrem Bestand heraus einzeln vermieten
71 Die Planung ermdglicht als barrierefreie, altengerechte Wohnungen fiir

Alleinstehende und Paare.

Biirgermeister Frank Gelen, Diether Thelen und
Dr. Andreas Coenen bei der Grundsteinlegung in B;ﬁggqx—-"""
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Nutzung. So wird die
Bauweise insgesamt qua-
litativ hochwertig sein,
zunichst allerdings einen
eher schlichten Innenaus-
bau aufweisen.

Bauteile wie Balkone
oder Aufzlige werden
zunichst fehlen, rdum-
lich und statisch aber
bereits vorgeriistet sein.

Sie kénnen dann spéater
nach Bedarf nachgeriistet
werden. In der Innenaus-
stattung finden sanitére
Einrichtungsgegenstiande,
Bodden und Tiiren in soli-
der, aber sparsamer Aus-
fihrung Verwendung.

In einer ersten Nut-
zungsphase werden die
Wohnungen fiir einen
langeren Zeitraum von
der Kommune vollstdn-
dig angemietet und als
Wohnraum fiir Flicht-
linge genutzt.

Die Gemeinde zahlt eine

- Kaltmiete wie fiir andere
offentlich geférderte Wohnungen auch.

10 Wohnungen am Eichenweg in Briiggen

Als erstes Bauvorhaben dieser Art wird am
Eichenweg in Briiggen ein Haus mit zehn Woh-
nungen errichtet; die Grundsteinlegung fand am
31. August 2016 statt.

Nach Planen der Viersener Ingenieurgesellschaft
Schmitz entsteht ein Gebdude mit zwei Vollge-
schossen und mit einem Staffelgeschoss unter
einem flach geneigten Pultdach. Die zehn Woh-
nungen sind unterschiedlich geschnitten fiir
Familien und Alleinstehende und zwischen 48
und 76 qm groB. 48 Fliichtlinge werden dort
eine neue Heimat finden.

Der voll unterkellerte Neubau ist in der am
Niederrhein tiblichen Ziegelstein- / Putz-Optik
gemauert. Die Warmeversorgung sieht vor: Zentral-
heizung, Gasbrennwert mit solar unterstiitzter
Warmwasserversorgung und FuBbodenheizung.

18 Wohnungen an der RottstraRe in Lank

Nach diesem Konzept wird auch an der Rott-
straBe in Lank ein Mehrfamilienhaus mit

18 Wohnungen errichtet. Der Grundstein wurde
am 18. November 2016 gelegt.

Auf dem rund 2.400 gqm groBen Grundstiick
zwischen Uerdinger StraBe und Herta-Klingbeil-
StraBe entsteht auf einer Breite von 42 Metern
ein symmetrisch gegliederter Baukorper mit

18 barrierefreien Wohnungen. Alle Wohnungen



sind 6ffentlich gefordert. Die zwolf Drei-Zimmer-
Wohnungen haben eine Wohnflache von 75 qm;
die sechs kleineren Zwei-Zimmer-Wohnungen
sind 53 gm groB. Nach den Plédnen des Diissel-
dorfer Architekturbiiros JEP-Architekten-Ergoec-
men-Backhaus entsteht ein dreigeschossiges
Wohnhaus mit Satteldach, das sich in die stidte-
bauliche Umgebung von Meerbusch-Lank harmo-
nisch einfligt.

Der Materialmix von Klinkern und Putzfassade
und die gestalterischen Vor- und Riickspriinge
verleihen dem Geb&duderiegel einen hohen
Wiedererkennungswert. Die GWG rechnet mit
einem Jahr Bauzeit und der Fertigstellung Ende
2017.

8 Wohnungen am Fischelner Weg in Waldniel

Als weiteres Bauvorhaben dieser Art entsteht am
Fischelner Weg in Schwalmtal-Waldniel ein Mehr-
familienhaus mit acht Wohnungen. Die Grund-
steinlegung war am 25. November 2016.

Nach Planen des Krefelder Architekten Martin
Sulke entsteht ein Gebdude mit zwei Voll-
geschossen unter einem flach geneigten Sattel-
dach. Die acht Wohnungen sind unterschiedlich
geschnitten fiir Familien und Alleinstehende und
zwischen 57 und 76 qm groB. Rund 30 Fliicht-
linge werden dort eine neue Heimat finden.

Der teilweise unterkellerte Neubau ist in der am
Niederrhein tblichen Ziegelstein- [ Putz-Optik
gemauert. Die Warmeversorgung sieht vor:
Zentralheizung, Gasbrennwert mit solar unter-
stiitzter Warmwasserversorgung und FuBboden-
heizung.

Gartenansicht RottstraBe, Meerbusch-Lank




£ Riickansicht Eulengrund, Lank-Latum

Weitere aktuelle Bauprojekte

Mehrfamilienhaus am Eulengrund in Lank-Latum

Am 22. April 2016 wurde der Grundstein gelegt
zur Errichtung eines zweigliedrigen Mehrfamilien-
hauses am Eulengrund 11 im Meerbuscher Stadtteil
Lank-Latum. Geplant wird der zweigeschossige
Komplex mit Dachgeschoss und Spitzboden durch
das Diisseldorfer Biiro JEP-Architekten-Ergoecmen-
Backhaus. Die Fassade besteht vorwiegend aus
Klinkersteinen und passt sich der ortsiiblichen
Bebauung an.

1 Nur die riickwartigen
Gauben sowie der Ein-
gangsbereich erhalten
Putz- bzw. Metallfassa-
den, um den Baukdrper
optisch zu gliedern.

In den zwei Baukd&rpern,
die Uber einen zentralen
Eingangs- und Erschlie-
Bungsbereich mit Aufzii-
gen verfiigen, finden auf
einer Gesamtwohnflidche
von 1566 qm 22 Mietwoh-
nungen Platz, die je zur
Halfte 6ffentlich geférdert
und frei finanziert werden.

Im Erd- und Oberge-
schoss werden barrierefreie
2-3-Zimmer-Wohnungen
untergebracht. Im Dach-
geschoss und Spitzboden
sind Maisonette-Woh-
nungen vorgesehen. Im
Untergeschoss befinden
sich Mieterkeller sowie
Wasch- und Trocken-
raume.

Die Wohnanlage fiigt
sich mit einem leichten
Knick harmonisch in die
umgebende Bebauung

ein. Im riickwértigen
- Bereich sind liber eine
seitliche Zufahrt 29 Stellpldtze angeordnet.

In den AuBenanlagen mit intensiver Begriinung
befinden sich auch ein Kleinkinderspielplatz, ein
Gartenhaus fiir Fahrrdder und Gerédte sowie ein
Standort fiir die Millentsorgung. Sitzbdnke und
ausgewiesene Spielflichen sollen die Freiflachen
fir Jung und Alt zu Orten der Kommunikation
und des Spielens machen. Angepflanzt werden
heimische Bdume wie Eichen oder Linden.

Fiir das energetische und 6kologische Konzept der
neuen Wohnanlage wurde mit dem ortsansédssigen
Energieversorger wbm Wirtschaftsbetriebe Meer-
busch GmbH ein Contractingkonzept entwickelt.

Gute Mischung in bester Wohnlage von
Meerbusch-Biiderich

Die GWG beteiligt sich in Meerbusch-Biiderich
an einer auBergewdhnlichen Zusammenarbeit
zur Errichtung von 6ffentlich geférderten Miet-
wohnungen einerseits und hochwertigen Eigen-
tumswohnungen andererseits.

In hervorragender Wohnlage und in wertiger
Architektur entstehen entlang der Moerser StraBe
zwei dreigeschossige Wohngebdude mit 6ffentlich
geforderten Wohnungen, dahinter larmgeschiitzt

in zweiter Reihe insgesamt vier ebenfalls dreige-
schossige Gebdude mit Eigentumswohnungen sowie
ein Gebdude mit frei finanzierten Mietwohnungen.
Diese Mischung steht fiir ein in sozialer und demo-
graphischer Hinsicht ausgewogenes Quartier.

Auf dem Areal des Alten Bauhofs werden an der
Moerser StraBe und an der StraBe Am Piitzhof
insgesamt 100 Wohnungen errichtet, 66 davon
offentlich gefordert. Die Kueppers Living Immo-
bilienentwicklung, der Bauverein Meerbusch und
die GWG Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft
fir den Kreis Viersen haben dafiir bei einem In-
vestorenwettbewerb der Stadt Meerbusch eine
Bietergemeinschaft gebildet. Mit der Planung
beauftragt sind die Architekturbiiros RKW Rhode
Kellermann Wawrowsky und JEP Jansen, Ergoec-
men & Partner.

,Parkterrassen Meerbusch“ lautet der Name des
Teilprojekts der Kueppers Living Immobilien-



entwicklungs-Gesellschaft, zwischen 70 und

220 qm groB sollen dort die Wohnungen sein.
Bauverein und GWG planen fiir ihre Wohnge-
bdude mit Einheiten ,in mittlerer GréBe” unter
der Bezeichnung ,Wohnen am Schackumer Bach®,
Von auBen wird kein Unterschied zwischen
sozialem und frei finanziertem Wohnungsbau
erkennbar sein.

Baustart fir das GroBprojekt soll Anfang 2018
sein, die Bauzeit wird derzeit mit etwa zwei
Jahren kalkuliert.

Neubau in Oedt in Bauherrengemeinschaft mit
der Sparkasse

Anfang April wurde mit den Rohbauarbeiten
zum Neubau der Sparkasse in Oedt begonnen.
Im Mérz 2017 wurde das beim Schwelbrand im
Januar 2015 irreparabel geschadigte Sparkassen-
gebdude am Niedertor abgerissen. Als provisori-
sche Geschiftsstelle dient den Sparkassenkunden
wahrend der Bauphase eine Containeranlage auf
dem Parkplatz neben der Filiale.

Wie seinerzeit beim Neubau der Sparkasse in
Schiefbahn bilden die Sparkasse Krefeld und die
Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft fiir den
Kreis Viersen (GWG) eine Bauherrengemeinschaft
und errichten am selben Standort ein Wohn- und
Geschiftshaus, in dem auBer der Filiale neun
Mietwohnungen Platz finden.

Nach Planen des Architekten Martin Sulke ent-
steht ein dreigeschossiges Wohnhaus mit Sattel-
dach und der ortsiiblichen Klinkersteinfassade.
Die Ein- bis Drei-Zimmer-Wohnungen haben
GréBen zwischen 35 und 70 gm und werden

von der GWG vermietet. Das Gebdude fiigt sich
harmonisch in die umliegende Bebauung ein;
Proportionen und Héhen der umgebenden Hauser
werden aufgenommen.

Mit der Fertigstellung ist voraussichtlich im
Sommer 2018 zu rechnen.

Sparkasse Oedt, Vorderansicht
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_Neugestalteter Empfang

Wartebereich und Beratungsifzseln

In eigener Sache

Mehr personlicher Mieterkontakt im ,Open Space”

Vor tiber 15 Jahren, im Marz 2002, ist die GWG
von Krefeld nach Viersen umgezogen. Damit
begann eine neue Ara in der Unternehmensge-
schichte. Aus beengten rdumlichen Verhiltnissen
im (inzwischen abgerissenen) Sparkassenturm an
der Carl-Wilhelm-StraBe in Krefeld verlegte die
GWG den Firmensitz in den Neubau am Willy-
Brandt-Ring in Viersen. Das war damals ein klares
Bekenntnis zum Kreis Viersen, in dem wir den
71 GroBteil unserer tiber
4.500 Mietwohnungen
unterhalten. Seither hat
sich viel getan.

Die GWG ist gewachsen
und der Beratungs- und
Betreuungsbedarf der
Mieter groBer geworden.
Zeit flr eine rdumliche
VergroBerung und eine
Umgestaltung der Kun-
denflachen.

Die Gelegenheit bot sich,
nachdem sich im Nach-
bargebidude die dort
ansdssige kreiseigene
Gesellschaft zur Forde-
rung von Beschiftigung
(GFB) aufgelost hatte
und mit der Wirtschafts-
forderungsgesellschaft des
Kreises (WFG) als Eigen-
timer Einigung tiber die
Anmietung erzielt worden
war. Weil die Geschafts-
stelle des Naturparks ins
erste Obergeschoss zog,
konnte die GWG im Erd-
geschoss eine Flache von
insgesamt fast 250 gm
anmieten.

Bei laufendem Betrieb
- haben Handwerker hier in
den letzten Monaten ein Konzept umgesetzt, dem

die Verantwortlichen den Namen ,Open Space*®
gegeben haben. Fast 75 qm groB ist dieser offene
Raum, der durch eine dhnlich groBe Flache im
bisherigen Gebadude erganzt wird; dazu kommen
noch 175 gm fiir neue Biiros.

Das Gestaltungskonzept fiir das ,,Open Space®
legt zugrunde, dass der personliche Mieterkontakt
an insgesamt fiinf ,Beratungsinseln® im Sitzen
oder Stehen stattfinden kann. Zusitzlich wird es
dort kleine Wartebereiche, Krabbelbereiche fiir
Kleinkinder sowie jeweils eine Getrdnkebar geben.
Schallddmmende Elemente in den GWG-Farben
Violett-blau (fiir das Wasser), Orange (fur den
Boden) und Griin (fiir die Natur) hdngen unter
der Decke und sorgen fiir eine gerduschgedammte
Gespriachsatmosphéare. AuBerdem sehen sie noch
gut aus.

Bisher waren die beiden Teams der Hausbewirt-
schaftung, die fiir die Betreuung unseres Woh-
nungsbestandes zustdndig und Ansprechpartner
der Mieter sind, in Biiros untergebracht, in denen
auch die Mietergespriche stattfanden. Dies fiihrte
in der Vergangenheit, vor allem wenn eine Miet-
partei mit mehreren Personen kam, zu einer Raum-
nutzung, in der die gewiinschte Vertraulichkeit
der Gesprache nicht gewéhrleistet war und zudem
die Arbeitsverhiltnisse belastend waren.

Der Umzug ins Nachbargebdude und die nun
vollzogene Trennung von allgemeiner Sachbe-
arbeitung, internetbasierter Kundenbetreuung
und personlicher Kundenbetreuung wird zu
einer Verbesserung fiithren. Der Besucherzugang
ist nach wie vor an alter Stelle. Am ebenfalls
neugestalteten Empfang werden die Besucher
in die Wartebereiche geleitet und dort zum
Gesprich abgeholt.

Als Raumplaner zeichnet der Krefelder Architekt
Martin Sulke verantwortlich fiir den neugestal-
teten Eingangsbereich und fiir ,,Open Space®. Die
Gestaltungsidee ldsst sich so zusammenfassen:
In freundlicher und moderner Atmosphére soll
der Kunde eine schnelle und effektive Beratung
und Betreuung erhalten. Die GWG kann sich in
den neuen Raumen zeitgemaB als Wohnungs-



Dienstleister darstellen. Weitere Details der
Umgestaltung:

® Form und Farbgestaltung der Empfangstheke
ziehen die Rdume zusammen und leiten in die
Kundenberatungsbereiche.

e Eine Servicewand mit Multimediaanschluss
informiert die Kunden. Hier kann der Kunde
auch online Formulare ausfiillen, erhilt Aus-
kiinfte und kann Printmedien einsehen.

® In der Servicewand werden Kaffee und Wasser
zur Selbstbedienung angeboten.

Einen weiteren groBen Schritt ins digitale Zeit-
alter unternimmt die GWG mit dem sogenannten
»Mieterportal®, das noch in diesem Jahr online in
eine Testphase gehen soll. Wer im Alltag gewohn-
heitsméBig Computer oder Handy-Apps nutzt,
wird kiinftig die Méglichkeit haben, schnell und
komfortabel seine Mietangelegenheiten zu regeln
und jederzeit rund um die Uhr Kontakt zur GWG
aufzunehmen. Uber das Mieterportal kann der
Mieter Anfragen starten, Schiden melden oder
Beschwerden senden. Ebenso wird es mdglich
sein, Anderungen z.B. der Bankverbindung online
vorzunehmen. Fur Mieter, die lieber wie bisher
telefonisch oder personlich Kontakt aufnehmen
und ihre Anliegen vorbringen, dndert sich nichts.

Gemeinsam war es wirtschaftlicher:
Gut fiir Mieter und Unternehmen

»Fire Angel“ (,Feuer-Engel“) - so heiBt das
Modell des Rauchwarnmelders, der im Frithjahr in
allen Mietwohnungen der GWG installiert wurde.
Damit hat die GWG die gesetzliche Auflage der
Landesbauordnung (BauO NRW) erfiillt, bis Ende
des Jahres 2016 ihren Wohnungsbestand von
4.524 Wohneinheiten mit Rauchwarnmeldern aus-
zustatten.

Da dieses Gesetz alle Hauseigentiimer und

damit auch alle Wohnungsgesellschaften betrifft,
schlossen sich die groBen Wohnungsgesellschaf-
ten im Kreis Viersen friihzeitig zu einer konzer-
tierten Aktion zusammen. Ganz nach der Devise:
Gemeinsam ist es wirtschaftlicher. SchlieBlich
bringen es die GWG Kreis Viersen AG, die Vier-
sener Aktienbau (VAB) gemeinsam mit dem

Diilkener Bauverein sowie die Baugesellschaft
Nettetal auf insgesamt fast 9.000 Bestands-
wohnungen, die es nachzuriisten galt.

In einem Projekt erarbeiteten die Auszubildenden
der Wohnungsunternehmen die gemeinsamen
Ziele und Standards der Aktion. Zudem fungier-
ten sie als Ansprechpartner und waren stolz, eine
interessante Aufgabe erfiillen zu kénnen.

Bei der Ausstattung legten die Unternehmen
groBen Wert auf optimalen Mieterschutz, der iiber
die gesetzlichen Mindestanforderungen hinaus-
geht. Der Gesetzgeber sieht lediglich vor, Schlaf-
raume, Kinderzimmer und I

Flure mit Warnmeldern —a

zu bestiicken. Die GWG
und ihre Partner taten
mehr: Auch die Wohn-
zimmer erhielten einen
»Fire Angel“, was gerade
in der Weihnachtszeit mit
feuergefdhrdeten Advents-
kranzen und Tannenbiu-
men sinnvoll erscheint.

Nach einer gemeinschaft-
lichen Ausschreibung
wurde die Viersener Firma
AGIS Industrie Service

mit der Beschaffung und
Installation von lber
31.000 Rauchwarmmeldern
beauftragt. Durch das
erhdhte Auftragsvolumen
ergaben sich Synergie-
effekte bei Preis und
Service. Inklusive einer L

Installationspauschale entstanden aber Gesamt-
kosten von immer noch iiber einer halben Million
Euro.

Im Frithjahr 2016 arbeitete die Firma AGIS Indus-
trie Service den GroBauftrag ab. Die Mieter wur-
den durch die Monteure informiert und eingewie-
sen. Bereits privat angeschaffte Gerdte mussten
laut Verordnung demontiert werden. Der Mieter
ibernimmt die Verpflichtung, auf Grundlage der
Bedienungsanleitung und Nutzerinformation eine
jahrliche Funktionspriifung vorzunehmen. Auf die
Batterielaufleistung gibt es zehn Jahre Garantie.
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Lagebericht zum 31.12.2016

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 2016 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 Grunddynamik der Konjunktur im Euroraum
blieb im ersten Halbjahr 2016 verhalten. Nach
einem Zuwachs von 0,59% im ersten Quartal
erhdhte sich das Bruttoinlandsprodukt im zwei-
ten Quartal nur noch um 0,3 %. Wihrend die
Expansion zu Beginn des Jahres maBgeblich
vom privaten Konsum getragen wurde, ging die
Ausweitung der Produktion nahezu ausschlieB-
lich auf einen deutlichen Anstieg der Ausfuhren
zuriick, vor allem in die USA und nach Japan.
Die Einfuhren nahmen vor dem Hintergrund des
nur miBigen Anstiegs der gesamtwirtschaftlichen
Aktivitdt deutlich moderater zu.

Die Arbeitslosenquote ist im Euroraum bis zuletzt
gesunken und lag im Juli bei 10,1 %. Dies ent-
spricht einem Riickgang von 2 Prozentpunkten
seit dem Hoéchstwert vom Sommer 2013. Dabei
war die Arbeitslosenquote - freilich ausgehend
von sehr hohem Niveau - insbesondere in den

von der Krise besonders betroffenen Landern riick-
laufig.

Die Verbraucherpreise im Euroraum stagnieren seit
nunmehr zweieinhalb Jahren, wobei die niedrige
Inflationsrate maBgeblich auf die zu Jahresbeginn
abermals gesunkenen Energiepreise zuriickzufiih-
ren ist.

Daten Euro-Raum (2015-2017 / 2017 Prognose)
2015 2016 2017

Reales Bruttoinlands-

produkt +2,0% +1,6% +1,5%
Verbraucherpreise 0,0% +0,2% +1,2%
Arbeitslosenquote 10,9% 10,1%  9,6%

(Die Daten beruhen auf Angaben des TWF und des Statistischen Bundesamtes)

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war
auch im Jahresdurchschnitt 2016 weiterhin durch
einen moderaten Aufschwung gepragt:

Die gesamtwirtschaftlichen Kapazitdten sind etwas
starker ausgelastet als im langfristigen Mittel. Der
Aufschwung wird insbesondere von der Bauwirt-
schaft und den Dienstleistungssektoren getragen
sowie dem dort stattfindenden Beschaftigungs-
aufbau.

Die stabile Lohnentwicklung und die niedrigen
Preissteigerungsraten lassen den privaten Konsum
lebhaft expandieren. Aber auch die Konsumaus-
gaben des Staates nehmen im Zusammenhang
mit der Flichtlingsmigration kraftig zu. Hingegen
leistet die Industrie im Vergleich zu fritheren Er-
holungsphasen nur einen unterdurchschnittlichen
Beitrag. Die auBerordentlich giinstigen Finanzie-
rungsbedingungen geben den Unternehmen keine
wesentlichen Impulse fiir die Investitionstétigkeit
im Inland. Alles in allem nahm das preisbereinigte
Bruttoinlandsprodukt nach ersten Berechnungen
im Durchschnitt des Jahres 2016 um 1,9 % zu.

Fir das Jahr 2017 ist ein Zuwachs des Bruttoin-
landsprodukts von 1,4 % zu erwarten (Prognose-
intervall -0,1 % bis 2,9 %). Wesentlicher Grund fur
die gegeniiber 2016 niedrigere Rate ist die gerin-
gere Zahl an Arbeitstagen; kalenderbereinigt wird
der Zuwachs im Jahr 2017 bei 1,6 % liegen.



Ist-Daten (preisbereinigt)

Prognose

2014 2015 2016 2017
Bruttoinlands-
produkt +1,600 +1,7% +1,9% +1,4%
Private
Konsumausgaben +0,9% +1,1% +1,0% +0,7%
Konsumausgaben
des Staates +1,7% +0,5% +0,7% +0,5%
Ausriistungs-
investitionen +4,5% +0,2% +0,1% +0,0%
Bauinvestitionen +2,9% +0,0% +0,3% +0,2%

(Die Daten beruhen auf Angaben des Statistischen Bundesamtes)

Die positive gesamtwirtschaftliche Entwicklung
des Jahres 2016 hat sich in Deutschland auch auf
dem Arbeitsmarkt entsprechend niedergeschlagen.
So betrug die Zahl der Arbeitslosen im Dezember
2016 noch 2.568.000, dies bedeutet gegeniiber
dem Dezember 2015 ein Riickgang um 113.000

Arbeitslose. Dementsprechend entwickelte sich

auch die Arbeitslosenquote, die sich im Dezember

2016 gegeniiber dem Dezember 2015 um 0,3 %

auf 5,8 % reduzierte. Die Zahl der Erwerbstétigen
im November 2016 ist um 321.000 auf 43.763.000
im Vergleich zum Dezember 2015 gestiegen.

Die Zinsentwicklung zwischen Ende 2015 und Ende 2016 war erneut durchweg negativ. In allen Fristig-
keitsbereichen gingen zwischen den jeweiligen Stichtagen die Effektivzinssatze zuriick. Die von der deut-
schen Bundesbank veroffentlichten Effektivzinssatze fiir Kredite an nichtfinanzielle Kapitalgesellschaften

(Neugeschift) entwickelten sich wie folgt:

Laufzeit <1 Jahr 1-5 Jahre > 5 Jahre

Termin 2015-12 | 2016-11 +/- | 2015-12 | 2016-11 +/- | 2015-12 | 2016-11 +/-
% % | O0-Pkte. % % | %o-Pkte. % % | Oo-Pkte.

Volumen

< 1 Mio. € 2,63 2,48 -0,15 2,90 2,64 -0,26 1,98 1,69 -0,29

> 1 Mio. € 1,42 1,16 -0,26 1,79 1,32 -0,47 1,82 1,49 -0,33

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 wurde

im Zeitraum von Januar bis November 2016 in
Deutschland der Bau von insgesamt 340.000 Woh-
nungen genehmigt. Das waren 23 % oder rund
63.600 Baugenehmigungen fiir Wohnungen mehr
als in den ersten elf Monaten 2015 und bereits
8,5% oder rund 26.700 genehmigte Wohnungen
mehr als im gesamten Jahr 2015. Eine hohere
Zahl an genehmigten Wohnungen hatte es in den
ersten elf Monaten eines Jahres zuletzt im Jahr
1999 gegeben (403.000).

Die im GdW und seinen Regionalverbdnden orga-
nisierten Wohnungsunternehmen haben im Jahr
2015 fast 12 Mrd. Euro in die Bewirtschaftung und
den Neubau von Wohnungen investiert. Das sind
iiber 9% mehr als im Vorjahr. Der Aufschwung
wird durch das Rekordhoch beim Wohnungsbau
getragen. Die GAW-Unternehmen investierten 2015
knapp 4,2 Mrd. Euro in den Bau von Wohnungen.
Das sind 10,7 Prozentpunkte und damit iiber

400 Mio. Euro mehr als im Vorjahr. Die Netto-

kaltmieten liegen bei den GdW-Unternehmen im
Bundesdurchschnitt bei 5,36 Euro/qm und damit
deutlich unter dem Durchschnitt der bundesweiten
Bestandsmieten, der bei 5,71 Euro/qm liegt.

Bei der Einschdtzung der zukiinftigen Entwicklung
der Bautitigkeit ist allerdings zu beriicksichtigen,
dass den positiven Entwicklungen im Bereich des
Kapitalmarktes ddmpfende Faktoren im Bereich des
Mietrechts und der Baukosten gegeniiber stehen.
So sind nach einer Untersuchung mehrerer immo-
bilienwirtschaftlicher Verbande die Gesamtherstel-
lungskosten fir ein typisiertes Mehrfamilienhaus
im Zeitraum von 2000 bis 2014 um fast 50 %
gestiegen. Als besondere Kostentreiber sind dabei
verscharfte ordnungsrechtliche Anforderungen im
Bereich der Energieeffizienz, der Barrierefreiheit
und des Brandschutzes sowie steuerliche Vorgaben
(Grunderwerbsteuer) anzusehen.

Der insgesamt positive wirtschaftliche Hintergrund
spiegelt sich auch im Geschaftsverlauf unseres
Unternehmens im Bereich des Geschéftsfeldes
Wohnungsverwaltung wieder. Die Gesamtleer-
standsquote betrdgt 2,5% und ist damit nied-
riger als im Vorjahr (2,7 %). Die Fluktuationsrate
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liegt mit 9,3 % ebenfalls niedriger als im Vorjahr
(10,4 %).

Das Unternehmen erwirtschaftete im Geschaftsjahr
einen Uberschuss von T€ 2.100 (i.Vj.: T€ 1.985).
Es ist beabsichtigt, eine Dividende von 26,00 € je
Stiickaktie (T€ 402,5 ) auszuschiitten und einen
Betrag von T€ 1.300 in die Riicklagen einzustellen
und den tiibrigen Betrag auf neue Rechnung vor-
zutragen. Zu Einzelheiten dieses Ergebnisses wird
auf Ziffer 2.2 verwiesen.

Zum Stichtag 31.12.2016 verwaltete das Unter-
nehmen 4.524 eigene Wohneinheiten (Vorjahr
4.514). Tm eigenen Wohnungsbestand sind 1.035
Wohneinheiten 6ffentlich gefordert gewesen. Dazu
befinden sich im weiteren Eigentum des Unterneh-
mens 26 Gewerbeeinheiten sowie 1.788 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 489 WE
Krefeld 121 WE
Meerbusch 681 WE
Nettetal 827 WE
Niederkriichten 42 WE
Schwalmtal 294 WE
Tonisvorst 150 WE
Viersen 804 WE
Willich 707 WE

4.524 WE

Fiir Dritte wurden insgesamt 171 WE, 115 Gewerbe-
einheiten, 690 Garagen / Stellpldtze und 14 Woh-
nungseigentiimergemeinschaften betreut.

Die Umsatzentwicklung in den einzelnen Bereichen
kann direkt der Gewinn- und Verlustrechnung

entnommen werden. Die durchschnittliche Netto-
kaltmiete des Unternehmens betrug in 2016 5,11 €
pro gm (Vorjahr 5,02 € pro qm). Am Bilanzstich-
tag betrug der Leerstand 114 WE (davon 84 WE
marktbedingt).

Neben den geplanten aufwandswirksamen GroB-
instandhaltungen wurden im Geschéaftsjahr

Mio. 4,6 € (Vorjahr Mio. 4,4 €) fir die Moder-
nisierungen in die Bauten des Anlagevermo-

gens investiert. Als wesentliche MaBnahme sind
hier die Vollmodernisierung unserer Objekte in
Meerbusch-Lank, Uerdinger StraBe; Geldern,
Glockengasse; Krefeld, ThyssenstraBe sowie Nette-
tal-Lobberich, FriedenstraBe zu nennen. Weitere
ModernisierungsmaBnahmen betrafen den Einbau
von Heizungen und Bidern. Im Bereich der GroB-
instandhaltung lag der Schwerpunkt im Bereich
von Dach- und Balkonsanierungen sowie bei den
AuBenanlagen.

Im Bereich der ,Grundstiicke mit Wohnbauten®
waren insgesamt Zugange von Mio. 7,3 € zu
bilanzieren. Hierin enthalten sind die o.a. Mio.
4,6 € fir ModernisierungsmaBnahmen. Unter
Berticksichtigung von Umbuchungen aus der
Position ,Anlagen im Bau“ in die Position ,,Grund-
stiicke mit Wohnbauten® i. H. von Mio. € 1,3
betrafen diese Zugiange bei den in 2016 fertigge-
stellten Objekten im Wesentlichen die MaBnahmen
Kempen St.-Hubert, HauptstraBe 29 (T€ 1.726)
und Schwalmtal-Waldniel, Eickener StraBe 8 (T€
964). Wesentliche Zuginge im Bereich ,Anlagen
im Bau®“ umfassten die Projekte Meerbusch, Eulen-
grund (T€ 2.000); Kempen, Heyerdrink (T€ 1.300);
Briiggen, Eichenweg (T€ 840) und Meerbusch,
RottstraBe (T€ 810). Aufgrund der umfangreichen
Neubautétigkeit und der Marktsituation wurde

im Geschiftsjahr auf die Ankdufe weiterer Wohn-
anlagen verzichtet. Zur Refinanzierung der o. a.
MaBnahmen wurden 10 Wohnungen in 5 Zwei-
familienhdusern, 9 Garagen und ein unbebautes
Grundstiick verduBert.




1.2 Finanzielle Leistungsindikatoren

Wesentliche Leistungsindikatoren des Unternehmens sind im Vergleich fiir die Jahre 2013 - 2016,

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

Kennzahlen in 2016 2015 2014 2013
Bilanzsumme T€ 169.705 163.430 159.504 157.469
Sachanlagevermogen T€ 158.884 150.591 148.775 145.524
Sachanlagenintensitat % 93,7 92,2 93,3 92,4
Investitionen in Sachanlagen T€ 12.894 6.246 7.415 10.447
PlanmiBige Abschreibungen T€ 4.551 4.334 4.108 3.980
Sachanlagenabnutzungsgrad % 36,8 37,0 36,1 35,5
Eigenkapital T€ 42.180 40.482 38.900 38.037
Eigenkapitalquote % 24,9 24,8 24,4 24,1
Langfristiges Fremdkapital T€ 109.942 105.908 104.741 103.287
Finanzierungsquote %% 65,0 64,8 65,7 65,5
Jahresiiberschuss T€ 2.100 1.985 1.466 1.471
Cash Earnings T€ 7.187 6.499 5.585 5.501
Jahresiiberschuss + Abschreibungen Anlagevermégen und Geldbeschaffungskosten +

Verinderung langfristiger Riickstelllungen

Umsatzerlose T€ 28.678 26.147 25.851 25.526
durchschnittliche Sollmiete €/qm/mtl. 5,11 5,02 4,92 4,81
Instandhaltungskosten €/qm/mtl. 1,21 1,22 1,17 1,24
Fluktuationsquote % 9,3 10,4 10,1 9,9
Marktbedingter Leerstand % 1,9 1,8 1,9 2

1.3 Nicht finanzielle Leistungsindikatoren

Das Unternehmen beschiftigte zum Ende des
Berichtsjahr insgesamt 53 (Vorjahr 51) 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 durch einen
Rahmenvertrag mit der Sparkassen-Pensionskasse
ermoglicht, eine zusitzliche Altersversorgung durch
Gehaltsumwandlung aufzubauen.

Die Ausgaben fiir Aus- und Weiterbildung betru-
gen im Berichtsjahr T€ 22,1 (Vorjahr T€ 30,1).

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

31.12.2016 Vorjahr
davon davon
gesamt kurzfristig gesamt kurzfristig
TE % TE TE % TE

Vermdgen
ITmmobilienvermdgen 158.254 93,3 0 150.243 91,9 0
Restliches Sachanlagevermdgen und
immaterielle Vermdgensgegenstiande 661 0,4 0 370 0,2 0
Finanzanlagen 715 0,4 0 833 0,5 0
Anlagevermdgen 159.630 94,1 0 151.446 92,7 0
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke 1.041 0,6 0 2.051 1,3 2.051
ﬂbrige Vorrite 7.493 4,4 7.493 7.475 4,6 7.475
Forderungen und sonstige Vermégensgegenstinde 376 0,2 366 400 0,2 390
Liquide Mittel 1.143 0,7 1.143 2.032 1,2 2.032
Rechnungsabgrenzungsposten (RAP) 22 0,0 0 26 0,0 0
Umlaufvermégen / RAP 10.075 59 9.002 11.984 73 11.948

169.705 ﬂ 9.002 163.430 ﬂ 11.948
Kapital
Gezeichnetes Kapital 16.254 9,6 0 16.254 o9 0
Gewinnriicklagen 24.027 14,2 0 22.627 13,8 0
Restbilanzergebnis 1.898 1,1 0 1.602 1,0 0
Eigenkapital 42,179 ﬂ 0 40.483 ﬂ 0
Riickstellungen 1.676 1,0 1.676 1.618 1,0 1.417
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten
und anderen Kreditgebern 113.546 66,9 0 109.431 67,0 3.529
Erhaltene Anzahlungen 8.930 5,50 8.930 9.301 5,7 9.301
Ubrige Verbindlichkeiten 2.943 1,7 2.943 2.185 1,3 2.185
Ausschuttungsvorschlag 403 0,2 403 402 0,2 402
Rechnungsabgrenzungsposten (RAP) 28 0,0 0 10 0,0 10
Fremdkapital 127.526 T 750 13.952 122.947 752 16.844

169.705 '100,0 13.952 163.430 '100,0 16.844

Die Bilanzsumme hat sich im Vergleich zum Vor-
jahr um 6,3 Mio. € auf 169,7 Mio. € erhdht. Auf
der Aktivseite ist dieser Anstieg im Wesentlichen
durch das Immobilienvermdgen verursacht. Auf-
grund der ModernisierungsmaBnahmen sowie der
Neubautatigkeit im Geschéftsjahr 2016 hat sich die
Position ,,Grundstiicke mit Wohnbauten bzw. mit
Geschéaftsbauten® um insgesamt 2,8 Mio. € erhoht.
Der Anstieg bei den Anlagen im Bau belief sich auf
4,8 Mio. €. Wir verweisen auch auf unsere Ausfiih-
rungen zu Punkt 1.1.

Auf der Passivseite steht dem eine Erhohung des
Eigenkapitals (aus Thesaurierung) um 1,7 Mio. €
sowie eine Steigerung der Finanzverbindlichkeiten
um 4,1 Mio. € gegeniiber.

Der Bestand an Barmitteln ist zum Bilanzstichtag
um 0,9 Mio. € auf 1,1 Mio. € gesunken. Der hohe
Abfluss von liquiden Mitteln erklart sich durch die
umfangreiche Bautatigkeit.

Die erhaltenen Anzahlungen in Hohe von 8,9 Mio.€
umfassen die Vorauszahlungen fiir Betriebs- und
Heizkosten. Die Vorauszahlungen fiir Betriebs- und
Heizkosten tiberstiegen die unfertigen Leistungen
(Bestand an abzurechnenden Heiz- und Betriebs-
kosten) mit 7,5 Mio. € um ca. 1,4 Mio. €. Bei den
zukiinftigen Abrechnungen und der damit ver-
bundenen Anpassung der Vorauszahlungen wird
entsprechend reagiert, um eine weitere Anniherung
der Posten zu erreichen.

Die zum Verkauf bestimmten Grundstiicke sind im
Geschéftsjahr 2016 um 1,0 Mio. € auf 1,0 Mio. €
gesunken. Dies ergibt sich im Wesentlichen aus
dem Saldo des Verkaufs der BautrdgermaBnahmen
in Willich, Bonnenring sowie dem unbebauten
Grundstiick Nettetal-Lobberich, Am Wasserturm
und auf der anderen Seite dem Ankauf des
bebauten Grundstiicks Kempen, Méhlenring.

Die Eigenkapitalquote (nach Ausschiittung) konnte
von 24,89% in 2015 auf 24,99% in 2016 gesteigert
werden.



2.2 Finanzlage

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

2016 Vorjahr
T€ T€

Jahresergebnis 2.100 1.985
Abschreibungen [ Zuschreibungen (-) auf Anlagevermdgen 4.564 4.346
Zunahme [ Abnahme (-) der Riickstellungen 57 -324
Gewinn (-) / Verlust aus dem Abgang von Anlagevermogen -877 -617
Zunahme (-) / Abnahme der Vorrite, der Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions-
oder Finanzierungstitigkeit zuzuordnen sind -392 -353
Zunahme [ Abnahme (-) der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder
Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 1.127 1.513
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 6.579 6.550
Einzahlungen aus Abgéngen von Sachanlagen 928 690
Auszahlungen (-) fiir Investitionen in Sachanlagen und
immaterielle Anlagen -12.226 -6.250
Einzahlungen aus Abgéingen von Finanzanlagen 118 60
Auszahlungen (-) fir Investitionen in Finanzanlagen -1 -62
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -11.181 -5.562
Auszahlungen (-) an Aktionire -402 -604
Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzkrediten 7.554 4.915
Auszahlungen (-) ftr die Tilgung von Finanzkrediten -3.439 -3.559
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 3.713 752
Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzmittelfonds -889 1.740
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 2032 292
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 1.143 2.032

Zusammensetzung des Finanzmittelfonds
Liquide Mittel

Der positive Cashflow aus laufender Geschiftstatig-
keit (+ T€ 6.579) fithrt zusammen mit dem Cash-
flow aus der Finanzierungstitigkeit (+ T€ 3.713) bei
einem negativen Cashflow aus der Investitionstatig-
keit (./. TE 11.181) zu einem Finanzmittelverbrauch
von T€ 889. Der Riickgang des Cashflow im Bereich
der Investitionstatigkeit um T€ 5.619 resultiert aus-
schlieBlich aus den stark gestiegenen Auszahlungen
fiir Investitionen in das Anlagevermdgen.

Der im Vorjahr ausgewiesene Cashflow aus
Finanzierungstétigkeit von T€ 752 erhoht sich,

31.12.2016 31.12.2015
T€ T€

1.143 2.032

bedingt durch die umfangreiche Bautatigkeit und
der daraus resultierenden erh6hten Aufnahme von
Finanzkrediten, um T€ 2.961 auf T€ 3.713.

Insgesamt flihren diese Verdnderungen der ein-
zelnen Cashflowpositionen zu einem Absinken
des Finanzmittelfonds am Ende der Periode um
T€ 889 auf T€ 1.143.

Die Bilanz zum 31.12.2016 enthidlt mit T€ 160.703
langfristig gebundenes Vermdgen, dabei handelt
es sich im Wesentlichen um Anlagevermdgen.
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Das kurzfristig gebundene Vermdgen in Héhe von
T€ 9.002 enthilt im Wesentlichen abzurechnende
Betriebskosten sowie liquide Mittel.

Dieses Vermdgen wird durch T€ 155.753 langfris-

Die Liquiditat war iber das ganze Jahr 2016 ge-
sichert. Die Gesellschaft konnte ihre finanziellen
Verpflichtungen jederzeit erfiillen. Die Zahlungs-
bereitschaft ist unter Einbeziehung der Finanz-
planung auch fiir das Jahr 2017 gesichert.

tige sowie T€ 13.952 kurzfristige Mittel finanziert.

2.3 Ertragslage

Die Entstehung des im Jahre 2016 erzielten Jahresiiberschusses wird - einschlieBlich der Vergleichszahlen
des Vorjahres — anhand einer nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten ausgehenden Analyse, abge-
leitet aus der Gewinn- und Verlustrechnung, dargestellt.

Ertragslage 2016 2015* Veranderung

T€ % T€ % T€
Umsatzerlose einschl. Bestandsveranderungen 27.368 93,3  27.291 93,8 77
andere aktivierte Eigenleistungen 690 2,4 666 2,3 24
Gesamtleistungen 28.058 95,7  27.957 96,1 101
Sonstige Betriebsertrage 1.266 4,3 1.136 3,9 130
Betriebsleistung 29.324 100  29.093 100 231
ﬁg‘;‘é"g‘:ﬁg";ﬁﬁﬁ df‘feil;%ﬁgiﬂe 13.482 49,4 13.797 50,9 -315
Personalaufwand 3.583 13,1 3.450 12,7 133
Abschreibungen 4.564 16,7 4.346 16,0 218
Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.681 6,2 1.498 5,5 183
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 3.205 11,8 3.245 12,0 -40
Sonstige gewinnunabhingige Steuern 756 2,8 750 2,8 6
Betriebsaufwand 27.271 100,0 27.086 100,0 185
Betriebsergebnis 2.053 2.007 46
Neutrales Ergebnis 136 110 26
Ergebnis vor Ertragsteuern 2.282 2.167 115
Ertragsteuern 182 182 0
Jahresiiberschuss 2.100 1.985 115

*Die Vergleichszahlen des Jahres 2015 wurden an die geringfiigig geanderte Berichtsstruktur 2016 angepasst.

Der Anstieg im Bereich der Betriebsleistung resul- Das neutrale Ergebnis enthalt im Wesentlichen

tiert im Wesentlichen durch die um T€ 495 gestie-
genen Erlose aus der Hausbewirtschaftung und den
um T€ 1.939 gestiegenen Erlose aus dem Verkauf
von Grundstiicken. Hierbei handelt es sich um den
Verkauf der BautrdgermaBnahme Willich, Bonnen-
ring. Der Abgang dieses Grundstiicks wirkt sich um
T€ 1.310 bestandsmindert und damit negativ auf
die Betriebsleistung aus.

Eingdnge auf abgeschriebene Mietforderungen und
Auflésungen von Riickstellungen, denen Abschrei-
bungen auf Forderungen und sonstige Vermdgens-
gegenstiande gegeniiberstehen. Die Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft ist geord-
net.




3. Chancen / Risikobericht /
Erklirung zur Unternehmensfiihrung

3.1 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 berticksichtigt.
Jedes Einzelrisiko wird dann auf Grund dieser Evalu-
ierung in eine der 25 Risikoklassen eingeordnet.

In den 12 héchsten Risikoklassen sind keine Risiken
vorhanden. Es gibt also weder wirtschaftliche noch
rechtliche Gefahrdungspotenziale, die innerhalb eines
Prognosezeitraums von 2 Jahren zu einer Gefahr-
dung des Unternehmens fiihren.

Fur die bestehenden geringfiigigen Einzelrisiken
ist durch entsprechende Wertberichtigung, Riick-
stellung, organisatorische MaBnahmen u. 4. Vor-
sorge getroffen worden.

3.2 Chancen der kiinftigen Entwicklung

Die in den letzten Jahren auf Grundlage eines Port-
foliomanagements kontinuierlich durchgefiihrte
Modernisierung, die — unter Beriicksichtigung der
demographischen Entwicklung in unserem Tatig-
keitsgebiet — insbesondere energetische MaBnahmen
umfasst, wird auch weiterhin konsequent fortge-
setzt und bietet somit zukiinftige Ertragspotenziale.

Der Neubaubereich mit seinen Investitionsschwer-
punkten ,Reihenhduser fir kinderreiche Familien“
sowie ,Service-Wohnen fiir dltere Mitbiirger®

tragt dazu bei, das Unternehmen auf zukiinftige
Markterfordernisse einzustellen. Zusétzlich hat die
Gesellschaft mit Schwerpunkt in den Jahren 2017
und 2018 ein umfangreiches Investitionsprogramm
im Bereich ,Wohnraum fiir Fliichtlinge* aufgelegt
(6 Objekte / 67 WE [ Gesamtinvestitionsvolumen ca.
12.1 Mio. €). Dabei werden 6ffentlich geforderte
Mehrfamilienhduser errichtet, die nach der Nutzung
durch Flichtlinge als 6ffentlich geférderte Woh-
nungen zur Verfiigung stehen und im Anlagever-
mogen der Gesellschaft verbleiben.

Die erfolgreiche Einfiihrung einer neuen ERP-Soft-
ware bietet die Grundlage zur Effizienzsteigerung
interner Arbeitsabldufe und der Mieterkommuni-

kation, die wir insbesondere durch die Einfiihrung
eines Mieterportals weiter verbessern wollen.

3.3 Finanzinstrumente

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

Als wesentliches Finanzinstrument sind hierbei die
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und
anderen Kreditgebern in Hohe von 113,5 Mio. € zu
sehen. Es handelt sich dabei in der Regel um von
Dritten gewédhrte hypothekarisch abgesicherte Dar-
lehen zur Finanzierung unseres Anlagevermdgens.
Beziiglich der Einzelheiten wird auf den Verbind-
lichkeitenspiegel im Anhang zum Jahresabschluss
verwiesen. Das Zinsrisiko (Preisdnderungsrisiko)
wird zum einen wegen der Verteilung der Zins-
bindungsfristen auf unterschiedliche Zeitraume
und zum anderen wegen der derzeit und absehbar
relativ niedrigen und stabilen Zinssituation als
gering angesehen. Die iibrigen Risiken von Finan-
zierungsinstrumenten (Ausfallrisiko, Liquiditats-
risiko, Zahlungsstromrisiko) sind in diesem Bereich
nicht erkennbar bzw. durch den kontinuierlichen
Mittelzufluss der Mieten entsprechend abgesichert.

Im Bereich der Forderungen sind eventuell beste-
hende Ausfallrisiken durch Wertberichtigungen anti-
zipiert. Weitere Risiken sind hier nicht erkennbar.

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

3.4 Erkldrung zur Unternehmensfiihrung

Die GWG AG unterliegt als sogenanntes drittel-
paritatisch mitbestimmtes Unternehmen nach § 1
Abs. 1 Nr. 1 Satz 2 DrittelbG den Verpflichtungen
aus § 76 Abs. 4 und § 111 Abs. 5 AktG sowie den
Publikationsvorschriften des § 289a Abs. 2 Nr. 4
und Abs. 4 HGB. Demnach miissen ZielgréBen fir
den Frauenanteil im Aufsichtsrat, Vorstand und in
den beiden Fiihrungsebenen unterhalb des Vor-
standes festgelegt werden.
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Diese Festlegungen kdnnen auf der Internetseite
der Gesellschaft unter
http:/[www.gwg-kreis-viersen.de eingesehen werden.

4. Prognosebericht

Auf Grund der Untersuchungen der NRW.BANK
(Entwicklung Privathaushalte bis 2040, regionale
Wohnungsneubaunachfrage bis 2020) ist fir
unseren regionalen Tatigkeitsbereich 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 einem Absinken der drei und vier Personen-
haushalte, wahrend die kleineren Haushalte {iber-
proportional anwachsen werden. Unter Hinzu-
nahme der Zuwanderung von Fliichtlingen, ergibt
sich daraus 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 pro-
gnostizieren wir unsere finanziellen Leistungsindi-
katoren fiir das kommende Geschéftsjahr wie folgt:

Kennzahlen in 2017
Bilanzsumme T€ 184.650
Sachanlagevermogen T€ 173.830
Sachanlagenintensitat % 94,1
Investitionen in Sachanlagen T€ 19.690
PlanmidBige Abschreibungen T€ 4.750
Sachanlagenabnutzungsgrad % 38,0
Eigenkapital T€ 42.200
Eigenkapitalquote % 22,9
Langfristiges Fremdkapital T€ 117.230
Finanzierungsquote % 63,5
Jahrestiberschuss T€ 21
Cash Earnings T€ 4.830
Jahresiiberschuss + Abschreibungen Anlagevermégen und Geldbeschaffungskosten +

Verinderung langfristiger Riickstelllungen

Umsatzerlose T€ 26.353
durchschnittliche Sollmiete €/qm/mtl. 5,1
Instandhaltungskosten €/gqm/mtl. 1,3
Fluktuationsquote % 9,0
Marktbedingter Leerstand % 1,8

Der geplante deutliche Riickgang des Jahres-
uberschusses erklart sich aus einmaligen zusitz-
lichen Ausgaben von insgesamt T€ 1.690 im
Bereich des Aufwands fiir geplante GroBinstand-
haltung fiir die energetische Sanierung eines
Objektes in Viersen-Siichteln. Die MaBnahme
musste - aufgrund der aufgebrauchten Forder-

Viersen, den 27. Marz 2017

mittel des Landes NRW - in das Jahr 2017 ver-
schoben werden.

Es ist - unter Inanspruchnahme des Gewinnvor-
trages — vorgesehen, auch fir das Geschéftsjahr
2017 eine Dividende i. H. von T€ 402,5 auszu-
schiitten.

Der Vorstand

Dipl.-Kfm.

Diether Thelen Dr. Andreas Coenen
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Jahresabschluss 2016

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
des Verbandes der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V. erhalten,
die Bekanntmachung ist gemaR § 325 HBG erfolgt.
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Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft

fiir den Kreis Viersen Aktiengesellschaft

Jahresabschluss
fiir das Geschéftsjahr vom 01.01.2016 bis 31.12.2016

1. Bilanz
2. Gewinn- und Verlustrechnung
3. Anhang
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Aktivseite Bilanz zum 31. Dezember 2016
Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €
Anlagevermégen
Immaterielle Vermdgensgegenstiande
Entgeltlich erworbene Lizenzen 31.079,23 21.755,41

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

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

Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéaftsausstattung

Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen
Beteiligungen

Ausleihungen an Unternehmen, mit denen
ein Beteiligungsverhdltnis besteht

Wertpapiere des Anlagevermogens
Sonstige Ausleihungen
Anlagevermdgen insgesamt

Umlaufvermdgen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrdte

Grundstiicke ohne Bauten
Bauvorbereitungskosten

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit unfertigen Bauten

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit fertigen Bauten

Unfertige Leistungen
Andere Vorrite

Forderungen und sonstige
Vermégensgegenstinde

Forderungen aus Vermietung
Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken

Forderungen aus anderen Lieferungen und
Leistungen

Forderungen gegen verbundene Unternehmen
Sonstige Vermdgensgegenstinde

Fliissige Mittel
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

143.638.551,43

140.537.054,78

6.715.705,74 7.033.477,22
1.331.741,72 1.004.748,70
90.048,80 90.789,57
540.188,19 257.595,66
6.146.114,86 1.312.878,16
421.345,33 158.883.696,07 354.630,28
350.000,00 350.000,00
166.000,00 166.000,00
89.833,98 89.833,98
0,00 97.081,06
109.315,07 715.149,05 129.549,11
159.629.924,35  151.445.393,93

666.915,07 1.117.156,59
57.313,65 66.393,65
0,00 868.741,90
317.103,15 0,00
7.492.645,62 7.474.584,97
475,50 8.534.452,99 475,50
38.298,00 43.952,10
27.900,75 10.167,58
5.022,92 19.464,75
144.252,51 173.944,15
159.986,41 375.460,59 152.557,54
1.142.480,33 2.031.825,76

16.060,37 20.942,05
6.144,93 22.205,30 4.740,40
169.704.523,56 163.430.340,87




Passivseite Bilanz zum 31. Dezember 2016
Geschiaftsjahr Vorjahr
€ € €
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 16.254.000,00 16.254.000,00
Gewinnriicklagen
Gesetzliche Riicklage 8.127.000,00 8.127.000,00
Bauerneuerungsriicklage 10.100.000,00 10.000.000,00
Andere Gewinnriicklagen 5.800.000,00 24.027.000,00 4.500.000,00
Gewinnvortrag 201.698,27 19.324,11
Jahresiiberschuss 2.099.579,00 1.984.854,16
Eigenkapital insgesamt 42.582.2717,27 40.885.178,27
Riickstellungen
Rickstellungen fiir Pensionen 0,00 118.809,70
Steuerrtickstellungen 363.956,92 454.946,15
Sonstige Riickstellungen 1.312.191,39 1.676.148,31 1.044.555,16

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentiiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Verbindlichkeiten gegeniiber
verbundenen Unternehmen

Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: 332.301,27 €

Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

111.575.334,13
1.970.723,29
8.929.484,37
468.646,36
2.001.509,24

125.799,26

346.318,88

169.704.523,56

107.171.058,51
2.260.053,55
9.300.697,63
477.109,43
1.499.658,12

146.014,54
62.044,81
(57.967,47)

125.417.815,53

28.282,45 10.215,00

163.430.340,87

23
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Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01. Januar bis 31. Dezember 2016

Geschéftsjahr
€

Vorjahr
€

Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung 26.202.651,13

b) aus Verkauf von Grundstiicken 2.189.096,32
¢) aus Betreuungstatigkeit 171.901,98
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 114.294,50

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

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 0,00

12.592.792,93
888.813,86

Rohergebnis

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

2.885.723,37

697.850,27

davon fiir Altersversorgung: 204.503,79 €

Abschreibungen auf immaterielle
Vermdogensgegenstande des Anlage-
vermodgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrdge aus Gewinnabfiihrungsvertragen

Ertrdge aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens 7.928,69

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 2.102,16

Abschreibungen auf Finanzanlagen
Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Gewinnvortrag aus dem Vorjahr

Bilanzgewinn

28.677.943,93

-1.310.002,77
689.936,30
1.433.957,72

13.481.606,79

16.010.228,39

25.707.724,78
250.000,00
169.983,60
18.975,04

1.144.030,39
666.167,39
1.248.849,67

12.765.221,08
1.031.014,48

1.294,13

15.408.201,18

2.773.370,19

3.583.573,64 676.015,63
(203.755,11)

4.564.141,78 4.346.270,06
1.712.751,74 1.497.578,26
82.831,32 69.572,16
7.880,41

10.030,85 3.405,89
0,00 3.244,95
3.204.552,64 3.275.611,40
181.978,46 181.978,46
2.856.092,30 2.734.990,69
756.513,30 750.136,53
2.099.579,00 1.984.854,16
201.698,27 19.324,11
2.301.277,27 2.004.178,27
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ANHANG

A. Allgemeine Angaben

Die Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft fiir den Kreis Viersen AG hat ihren Sitz in Viersen und ist
eingetragen in das Handelsregister beim Amtsgericht Ménchengladbach (Reg. Nr. HRB 10643).

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches in der
Fassung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetz (BilRUG) unter Beriicksichtigung der besonderen Vor-
schriften des Aktiengesetzes.

Die Bilanz zum 31. Dezember 2016 und die Gewinn- und Verlustrechnung fiir 2016 wurden entsprechend
der Verordnung tiber Formblatter fiir die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen vom
17. Juli 2015 gegliedert.

Die Vorjahreszahlen der Umsatzerlose sind aufgrund der Neufassung von § 277 Abs. 1 HGB durch das
BilRUG nicht vergleichbar. Bei Anwendung des § 277 Abs. 1 HGB in der Fassung des BilRUG hétten sich
fir das Vorjahr Umsatzerlose in Hohe von € 26.245.247,47 ergeben.

B. Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

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

ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermdgensgegenstinde

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

Sachanlagen

Das Sachanlagevermogen ist zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten abziiglich planmaBiger sowie
auBerplanmaBiger Abschreibungen bewertet.

Fiir Sachanlagenzuginge in 2016 sind als Anschaffungs- oder Herstellungskosten Fremdkosten, Kosten
eigener Verwaltungsleistungen sowie bei Modernisierung Kosten fiir technische Eigenleistungen angesetzt.
Eigenleistungen sind zu Vollkosten bewertet. Aufwendungen fiir die Modernisierung von Wohngeb&duden
werden als Kosten fir die Erweiterung und wesentliche Verbesserung im Sinne von § 255 Abs. 2 Satz 1
HGB aktiviert.

Die Restbuchwerte der Wohngebiude, die vor dem 1. Januar 1925 fertig gestellt worden sind, werden
seit 1991 unverandert entsprechend einer Restnutzungsdauer von 40 Jahren abgeschrieben; Restbuch-
werte der Wohnbauten, die nach dem 31. Dezember 1924 fertig gestellt wurden, sowie Garagen auf
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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 abgeschrieben.

Die Abschreibungen auf Gegenstinde der Betriebs- und Geschiftsausstattung belaufen sich auf 5,00 %
bis 33,33 9% der Anschaffungskosten. Zugange im Geschiftsjahr im Anschaffungswert von € 150,00 bis
€ 1.000,00 werden in einem Sammelposten erfasst und {iber 5 Jahre mit 20 % abgeschrieben.

Finanzanlagen

Die Anteile an verbundenen Unternehmen in Hohe 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 Hohe von T€ 166 ist zum
niedrigeren beizulegenden Wert bilanziert.

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

UMLAUFVERMOGEN

Verkaufsgrundstiicke

Die Grundstiicke ohne Bauten, die Bauvorbereitungskosten sowie die Grundstiicke mit fertigen Bauten
sind verlustfrei zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten abziiglich Bewertungsabschlagen 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.

Zwischen Handels- und Steuerbilanzansidtzen bestehen bei der in der Tabelle aufgefiihrten Bilanzposten

Differenzen. In der Tabelle ist gekennzeichnet, inwieweit es sich um Differenzen handelt, die zu aktiven
oder passiven Steuern flihren kénnen.

Bilanzposten Aktive Differenzen Passive Differenzen

Grundstiicke mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschéafts- u. a. Bauten
Grundstiicke ohne Bauten (AV)

Andere Anlagen, Betr.- u. Geschéftsausstattung
Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten (AV)

Grundstiicke ohne Bauten (UV)

RAP - Geldbeschaffungskosten

Sonderposten mit Riicklageanteil (§ 6b EStG) X
Riickstellungen fiir Pensionen u. d. Verpflichtungen

Sonstige Riickstellungen X

X X X X X X X X

EIGENKAPITAL

Das gezeichnete Kapital ist zum Nennbetrag angesetzt.

PENSIONSRUCKSTELLUNGEN

Die Gesellschaft hat mit einem Vorstandsmitglied eine Vereinbarung liber eine betriebliche Altersver-
sorgung geschlossen. Die Hohe der Altersversorgungsverpfichtung bestimmt sich ausschlieBlich nach
dem beizulegenden Zeitwert eines Wertpapiers (31.12.2016: T€ 404). Das Wertpapier ist dem Zugriff
der {ibrigen Glaubiger entzogen. Die Bewertung erfolgte entsprechend § 253 Abs. 1 Satz 3 HGB.
Aufwendungen und Ertrdge von jeweils T€ 30 wurden im Berichtsjahr verrechnet.

SONSTIGE RUCKSTELLUNGEN

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

VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfiillungsbetrag angesetzt. Aufwendungsdarlehen gemiB § 88 11. WoBauG
in Hohe von nominal T€ 10, 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- und K ierte Absc
Anschaffungs-/ Zugénge Abginge Um-  Anschaffungs-/ Abschrei- Zugénge Ande- Ande- Abschrei- Buchwert am Buchwert am
Herstellungs- des Geschaftsiahres buchungen Herstellungs- bungen Geschifts- rungen rungen bungen 31.12.2016 31.12.2015
kosten 01.01. <) (*/-)  kosten 31.12. kumuliert jahr i. Zshg. i. Zshg. kumuliert
01.01. mit mit Um- 31.12.
Abgéngen  buchungen
€ € € € € € € € € € € €
Immaterielle
0 488.207,14 22.250,03 0,00 0,00 510.457,17 466.451,73 12.926,21 0,00 0,00  479.377,94 31.079,23 21.755,41
Sachanlagen
Grundstiicke und grund-
stiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten 222.432.039,16  5.969.653,82 144.653,54 1.312.878,16 229.569.427,16 81.894.984,38 4.131.630,60 95.739,25 0,00 85.930.875,73  143.638.551,43 140.537.054,78
-490,44
Grundstiicke mit
Geschifts- und anderen
Bauten 11.982.200,96 78,00 8.328,23 0,00 11.973.950,73  4.948.723,74 316.406,08 6.884,83 0,00 5.258.244,99 6.715.705,74 7.033.477,22
Grundstiicke ohne
Bauten 1.004.748,70  1.215.123,05 0,00 490,44 1.331.741,72 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.331.741,72 1.004.748,70
-888.620,47
Technische Anlagen
und Maschinen 151.315,93 15.120,31 0,00 0,00 166.436,24 60.526,36 15.861,08 0,00 0,00 76.387,44 90.048,80 90.789,57
Andere Anlagen,
Betriebs- und
Geschaftsausstattung 1.598.054,45 369.910,34 188.115,68 0,00 1.779.849,11 1.340.458,79 87.317,81 188.115,68 0,00 1.239.660,92 540.188,19 257.595,66
Anlagen im Bau 1.312.878,16  5.129.150,59 0,00 1.168.231,94 6.297.382,53 0,00 0,00 0,00 151.267,67 151.267,67 6.146.114,86 1.312.878,16
-1.312.878,16
Bauvorbereitungskosten 505.897,95 195.058,85 0,00  -279.611,47 421.345,33 151.267,67 0,00 0,00 -151.267,67 0,00 421.345,33 354.630,28
238.987.135,31 12.894.094,96 341.097,45 2.481.600,54 251.540.132,82 88.395.960,94 4.551.215,57 290.739,76 0,00 92.656.436,75 158.883.696,07 150.591.174,37
-2.481.600,54
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen
Unternehmen 350.000,00 0,00 0,00 0,00 350.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 350.000,00 350.000,00
Beteiligungen 961.360,03 0,00 0,00 0,00 961.360,03 795.360,03 0,00 0,00 0,00 795.360,03 166.000,00 166.000,00
Ausleihungen an Unter-
nehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhiltnis
besteht 89.833,98 0,00 0,00 0,00 89.833,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 89.833,98 89.833,98
Wertpapiere
des Anlagevermdgens 101.598,12 983,80 102.581,92 0,00 0,00 4.517,06 0,00 4.517,06 0,00 0,00 0,00 97.081,06
Sonstige Ausleihungen 129.549,11 0,00 20.234,04 0,00 109.315,07 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 109.315,07 129.549,11
1.632.341,24 983,80 122.815,96 0,00 1.510.509,08 799.877,09 0,00 4.517,06 0,00 795.360,03 715.149,05 832.464,15
Anlagevermégen 2.481.600,54
insgesamt 241.107.683,69 12.917.328,79 463.913,41 -2.481.600,54 253.561.099,07 89.662.289,76 4.564.141,78 295.256,82 0,00 93.931.174,72  159.629.924,35 151.445.393,93

2. In der 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 € erhoht. 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 4.500.000,00

Einstellung It. Beschluss der Hauptversamm-

lung aus dem Bilanzgewinn des Vorjahres 0,00 100.000,00 1.300.000,00

Bestand am Ende des Geschéftsjahres 8.127.000,00 10.100.000,00 5.800.000,00




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

Rickstellung fiir im Geschiftsjahr unterlassene Aufwendungen fiir

Instandhaltung 710.000,00 €
Kosten der Hausbewirtschaftung 88.979,89 €
Riickstellung fiir noch anfallende Kosten fiir verkaufte Eigenheime 59.500,00 €
Riickstellung fiir Gehaltssonderzahlung 200.346,27 €
Riickstellung fiir Erstellung und Priifung des Jahresabschlusses 67.500,00 €
Riickstellung fiir Jahresurlaub 105.808,13 €

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 61.421,19 Forderungen aus Lieferungen
verbundene Unternehmen (. Vj.: 104.371,99) und Leistungen
82.831,32 Sonstige
(i.Vj.: 69.572,16) Vermdgensgegenstande

Verbindlichkeiten
gegeniiber verbundenen 125.799,26 Verbindlichkeiten aus Lieferungen
Unternehmen (. Vj.: 146.014,54) 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 Restlaufzeit gesichert
unter unter iiber iiber 1 bis 5 iiber Art
1 Jahr 1 Jahr 1 Jahr 1 Jahr Jahre 5 Jahre der
(Vorjahr) (Vorjahr) Siche-
rung!)
€ € € € € € € €

Verbindlichkeiten
gegeniiber Kreditinstituten 111.575.334,13  3.315.829,98 [ 3.234.403,63 ] 108.259.504,15 [ 103.936.654,88] 14.628.156,11 93.631.348,04 111.575.334,13 GPR

Verbindlichkeiten

gegeniiber anderen

Kreditgebern 1.970.723,29 288.272,72 [ 289.452,97 ] 1.682.450,57 [ 1.970.600,58 ] 915.989,17 766.461,40 1.970.723,29 GPR
Erhaltene Anzahlungen 8.929.484,37 8.929.484,37 [ 9.300.697,63 | 0,00 [ 0,00 ] 0,00 0,00 0,00

Verbindlichkeiten aus
Vermietung 468.646,36  468.646,36 [ 477.109,43 ] 0,00 [ 0,00 | 0,00 0,00 0,00 o

Verbindlichkeiten
aus Lieferungen

und Leistungen 2.001.509,24 2.001.509,24 [ 1.499.658,12 ] 0,00 [ 0,00 ] 0,00 0,00 0,00 =
Verbindlichkeiten

gegentiber verbundenen

Unternehmen 125.799,26 125.799,26 [ 146.014,54 ] 0,00 [ 0,00 ] 0,00 0,00 0,00 -
Sonstige

Verbindlichkeiten 346.318,88 346.318,88 [ 62.044,81 ] 0,00 [ 0,00 ] 0,00 0,00 0,00 =
Gesamtbetrag 125.417.815,53 15.475.860,81 [ 15.009.381,13 ]  109.941.954,72 [ 105.907.255,46 ] 15.544.14528 94.397.809,44 113.546.057,42

1) GPR = Grundpfandrecht



II. Gewinn- und Verlustrechnung

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

halten:
Ertrdge aus Anlageverkdufen 878 TE
Zahlungseingange auf im Vorjahr abgeschriebene Forderungen 150 T€
Auflésung der sonstigen Riickstellungen 39 T€

1.067 T€

D. Sonstige Angaben

1. Haftungsverhiltnisse im Sinne von §§ 251, 268 Abs. 7 HGB bestanden zum Jahresende 2016 in Héhe
von T€ 196 zugunsten von Kreditinstituten fiir die Gewdhrung von Darlehen fiir Hauserwerber.
Es besteht eine unbeschrankte Biirgschaft zur Absicherung der Geschaftsbeziehung der GWG Dienst-
leistungs-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€ 250.

3. Erhaltene Mietkautionen in Hohe von € 1.207.037,92 sind auf einem Treuhandsammelkonto hinterlegt.
Angeforderte Kautionszahlungen liegen in Héhe von € 514,06 vor.

4. Die Gesellschaft besitzt Kapitalanteile von 1009% an der GWG Dienstleistungs-GmbH, Viersen. Das
Eigenkapital betrdgt zum 31. Dezember 2016 T€ 300. Der Jahresiiberschuss 2016 der GWG Dienst-
leistungs-GmbH von T€ 83 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 50 % an der VIT GmbH, Viersen. Das Eigenkapital betrdgt zum 31.12.2016 T€ 104.
Der Jahresiiberschuss 2016 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 29,75 7,50
Technische Mitarbeiter 9,00 0,75
Mitarbeiter im Regiebetrieb u.a. ~_ 5,00 ~ 0,00
_43.75 _825

7. Pensionsverpflichtungen fiir frithere Mitglieder des Vorstandes und ihre Hinterbliebenen bestehen
nicht.
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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 fur die Erfullung der zuge-
sagten Leistungen ein (Subsididrhaftung im Rahmen einer mittelbaren Versorgungsverpflichtung).

Im Geschéftsjahr 2016 betrug der Umlagesatz 4,25 % des zusatzversorgungspflichtigen Entgelts
(Bemessungsgrundlage). Er bleibt im Jahr 2017 unverdndert. Zum 31.12.2000 wurde das bisherige
Gesamtversorgungssystem geschlossen und durch ein als Punktemodell konzipiertes Betriebsrenten-
system ersetzt. Infolgedessen erhebt die RZVK gemaB § 63 ihrer Satzung zusitzlich zur Umlage ein
so genanntes Sanierungsgeld in Héhe von 3,5 9% 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 2017 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 2016 198 T€.

9. XKredite an Aufsichtsratsmitglieder / Verwaltungsbeirat:

€
Ursprungsbetrag 25.000,00
Tilgungen / Riickzahlungen im Geschiftsjahr 14.528,23
Stand am Bilanzstichtag 0,00
Zinssatz 1%

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

"

rats bzw. des Verwaltungsbeirats.

. Vorstand:
Diether Thelen, Peter Ottmann, Dr. Andreas Coenen,
Dipl.-Kfm., Krefeld Landrat, Nettetal (bis 30.06.2016) Landrat, Viersen (ab 01.07.2016)
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Werner, Ginter
- Vorsitzender -

Birnbrich, Lothar

- stellvertretender Vorsitzender -

Aach, Michael

Buten, Bettina

Fuchs, Sabine

Fruhen, Luise

Heyes, Josef

Simun, Darko

Smolenaers, Hans

Hauptmann, Peter
- kooptiertes AR-Mitglied -

12. Mitglieder des Aufsichtsrats / Verwaltungsbeirats

Nettetal

Krefeld

Viersen

Ménchengladbach

Venlo

Tonisvorst

Willich

Ratingen

Viersen

Viersen

Beamter i. R.

stellvertr. Vorstandsvorsitzender

Geschéftsfihrer

wohnungswirtschaftliche Assistentin

Bauzeichnerin

Apothekerin

Biirgermeister

Teamleiter / Objektverwalter

Geschéftsfihrer

Geschéaftsfiithrer bis 07.12.2016

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

Anemdiiller, Sabine

Gellen, Frank

GoBen, Thomas,

Heinen, Jirgen

Dr. Horst, Heinz-Michael

Lommetz, Manfred

Mielke-Westerlage, Angelika

Pesch, Michael

Riibo, Volker

Wagner, Christian

Wassong, Karl-Heinz

Wistuba, Irene

Viersen

Briiggen

Tonisvorst

Schwalmtal

Tonisvorst

Grefrath

Meerbusch

Schwalmtal

Kempen

Nettetal

Niederkriichten

Kempen

Biirgermeisterin

Biirgermeister

Biirgermeister

Suchtberater

Beamter

Biirgermeister

Biirgermeisterin

Biirgermeister

Biirgermeister

Biirgermeister

Biirgermeister

Rentnerin



13. Geschifte mit nahestehenden Unternehmen und Personen
Im Berichtsjahr wurden keine nicht zu marktiiblichen Bedingungen zu Stande gekommenen
Geschifte getitigt.

14. Gesamthonorare des Abschlusspriifers
Das Gesamthonorar des Abschlusspriifers fiir Abschlusspriifung belduft sich im Berichtsjahr auf
T€ 35, flur andere Bestdtigungsleistungen auf T€ 1 und fiir Steuerberatung auf T€ 12.

15. Nachtragsbericht
Vorgédnge von besonderer Bedeutung nach Schluss des Geschiftsjahres 2016 sind nicht eingetreten.
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E. Vorschlag zur Gewinnverwendung
Der Jahresabschluss der Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft fiir den Kreis Viersen AG weist einen
Bilanzgewinn von € 2.301.277,27 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 1.200.000,00 €
(3) Einstellung in die Bauerneuerungsriicklage 100.000,00 €
(4) Gewinnvortrag 598.797,27 €
(5) Bilanzgewinn 2.301.277,27 €
Viersen, den 27.03.2017 Der Vorstand
Dipl.-Kfm.

Diether Thelen Dr. Andreas Coenen



Bericht des Aufsichtsrats

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

Wirtschafts- und Finanzplane,

BaumaBnahmen fiir das Anlagevermdgen,

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

Der Jahresabschluss fiir das Geschéftsjahr 2016 ist unter Einbeziehung der Buchfithrung und des Lage-
berichts durch den VdW Rheinland Westfalen, Priifungsverband Diisseldorf, gepriift und mit dem unein-
geschrinkten Bestdtigungsvermerk versehen worden. Vom Ergebnis dieser Priifung hat der Aufsichtsrat
zustimmend Kenntnis genommen.

Der Aufsichtsrat hat den vom Vorstand aufgestellten Jahresabschluss, den Lagebericht und den Vorschlag
fir die Verwendung des Bilanzgewinns gepriift. Nach dem abschlieBenden Ergebnis seiner Prifung sind
Einwendungen nicht zu erheben. Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss zum 31.12.2016 gebilligt, der
damit festgestellt ist. Dem Vorschlag des Vorstandes fiir die Verwendung des Bilanzgewinns schliet er
sich an.

Viersen, im Mérz 2017 Der Aufsichtsrat
Giinter Werner
- Vorsitzender -
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Bestatigungsvermerk des Abschlusspriifers

Nach dem abschlieBenden Ergebnis unserer Priifung haben wir dem Jahresabschluss zum 31. Dezember
2016 und dem Lagebericht fir das Geschiftsjahr 2016 der Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft fiir den
Kreis Viersen Aktiengesellschaft, Viersen, den folgenden uneingeschrikten Bestatigungsvermerk erteilt:

~Bestdtigungsvermerk 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 Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2016
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 HGR unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsitze ordnungsmiBiger Abschlusspriifung vorge-
nommen. 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 Grundsitze ordnungs-
miBiger Buchfilhrung und durch den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der
Priifungshandlungen werden die Kenntnisse {iber die Geschiftstitigkeit und {iber das wirtschaftliche
und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen iiber mogliche Fehler beriicksichtigt. Im
Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems
sowie Nachweise fiir die Angaben in Buchfiihrung, Jahresabschluss und Lagebericht iiberwiegend auf der
Basis von Stichproben beurteilt. Die Priifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungs-
grundsdtze und der wesentlichen Einschdtzungen des Vorstands sowie die Wiirdigung der Gesamtdar-
stellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung eine
hinreichend sichere Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

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

Diisseldorf, den 28. Marz 2017

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

gez. gez.
Dr. Ranker Bispink
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer
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