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Nach ablauf dieser ersten Phase werden die 
Verschleißteile der innenausstattung erneuert 
und die vorbereiteten ausstattungselemente wie 
balkone und aufzüge nachgerüstet. Die GWG 
bleibt eigentümer und wird die Wohnungen 
dann aus ihrem bestand heraus einzeln vermieten 
als  barrierefreie, altengerechte Wohnungen für 
alleinstehende und Paare.

10 Wohnungen am Eichenweg in Brüggen

als erstes bauvorhaben dieser art wird am 
eichenweg in brüggen ein haus mit zehn Woh-
nungen errichtet; die Grundsteinlegung fand am 
31. august 2016 statt. 

Nach Plänen der Viersener ingenieurgesellschaft 
schmitz entsteht ein Gebäude mit zwei Vollge-
schossen und mit einem staffelgeschoss unter 
einem flach geneigten Pultdach. Die zehn Woh-
nungen sind unterschiedlich geschnitten für 
familien und alleinstehende und zwischen 48 
und 76 qm groß. 48 flüchtlinge werden dort  
eine neue heimat finden. 

Der voll unterkellerte Neubau ist in der am 
Niederrhein üblichen Ziegelstein- / Putz-Optik 
gemauert. Die Wärmeversorgung sieht vor: Zentral-
heizung, Gasbrennwert mit solar unterstützter 
Warmwasserversorgung und fußbodenheizung.

18 Wohnungen an der Rottstraße in Lank

Nach diesem konzept wird auch an der rott-
straße in lank ein mehrfamilienhaus mit  
18 Wohnungen errichtet. Der Grundstein wurde 
am 18. November 2016 gelegt. 

auf dem rund 2.400 qm großen Grundstück 
zwischen Uerdinger straße und herta-klingbeil-
straße entsteht auf einer breite von 42 metern 
ein symmetrisch gegliederter baukörper mit  
18 barrierefreien Wohnungen. alle Wohnungen 

In Bau: Wohnraum für Flüchtlinge

mit dem Neubau von speziell konzipierten Wohn-
häusern reagiert die GWG auf den zusätzlichen 
Wohnungsbedarf durch den flüchtlingszustrom 
im kreis Viersen.  

Die Planung ermöglicht 
bereits bei der errichtung 
eine künftige flexible 
Nutzung. so wird die 
bauweise insgesamt qua-
litativ hochwertig sein, 
zunächst allerdings einen 
eher schlichten innenaus-
bau aufweisen. 

bauteile wie balkone  
oder aufzüge werden 
zunächst fehlen, räum- 
lich und statisch aber 
bereits vorgerüstet sein. 

sie können dann später 
nach bedarf nachgerüstet 
werden. in der innenaus-
stattung finden sanitäre 
einrichtungsgegenstände, 
böden und türen in soli-
der, aber sparsamer aus-
führung Verwendung.

in einer ersten Nut-
zungsphase werden die 
Wohnungen für einen 
längeren Zeitraum von 
der kommune vollstän-
dig angemietet und als 
Wohnraum für flücht-
linge genutzt. 

Die Gemeinde zahlt eine 
kaltmiete wie für andere 

öffentlich geförderte Wohnungen auch. 

Überblick.
Das Geschäftsjahr 2016
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Rückansicht Eichenweg, Brüggen

Bürgermeister Frank Gelen, Diether Thelen und  
Dr. Andreas Coenen bei der Grundsteinlegung in Brüggen

Vorderansicht Eichenweg, Brüggen
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Fischelner Weg, Waldniel
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sind öffentlich gefördert. Die zwölf Drei-Zimmer-
Wohnungen haben eine Wohnfläche von 75 qm; 
die sechs kleineren Zwei-Zimmer-Wohnungen 
sind 53 qm groß. Nach den Plänen des Düssel-
dorfer archi tekturbüros jeP-architekten-ergoec-
men-backhaus entsteht ein dreigeschossiges 
Wohnhaus mit satteldach, das sich in die städte-
bauliche Umgebung von meerbusch-lank harmo-
nisch einfügt. 

Der materialmix von klinkern und Putzfassade 
und die gestalterischen Vor- und rücksprünge 
verleihen dem Gebäuderiegel einen hohen 
Wiedererkennungs wert. 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 Plänen des krefelder architekten martin  
sulke entsteht ein Gebäude mit zwei Voll-
geschossen unter einem flach geneigten sattel-
dach. Die acht Wohnungen sind unterschiedlich 
geschnitten für familien und alleinstehende und 
zwischen 57 und 76 qm groß. rund 30 flücht-
linge werden dort eine neue heimat finden. 

Der teilweise unterkellerte Neubau ist in der am 
Niederrhein üblichen Ziegelstein- / Putz-Optik 
gemauert. Die Wärmeversorgung sieht vor:  
Zentralheizung, Gasbrennwert mit solar unter-
stützter Warmwasserversorgung und fußboden-
heizung.

Gartenansicht Rottstraße, Meerbusch-Lank
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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 Düsseldorfer büro jeP-architekten-ergoecmen-
backhaus. Die fassade besteht vorwiegend aus 
klinkersteinen und passt sich der ortsüblichen 
bebauung an.  

Nur die rückwärtigen 
 Gauben sowie der ein-
gangsbereich erhalten 
Putz- bzw. metallfassa- 
den, um den baukörper 
optisch zu gliedern.

in den zwei baukörpern, 
die über einen zentralen 
eingangs- und erschlie-
ßungsbereich mit aufzü-
gen verfügen, finden auf 
einer Gesamtwohnfläche 
von 1566 qm 22 mietwoh-
nungen Platz, die je zur 
hälfte öffentlich gefördert 
und frei finanziert werden.

im erd- und Oberge-
schoss werden barriere freie 
2–3-Zimmer-Wohnungen 
untergebracht. im Dach-
geschoss und spitzboden 
sind maisonette-Woh-
nungen vorgesehen. im 
Untergeschoss befinden 
sich mieterkeller sowie 
Wasch- und trocken-
räume. 

Die Wohnanlage fügt  
sich mit einem leichten 
knick harmonisch in die 
umgebende bebauung 
ein. im rückwärtigen 
bereich sind über eine 

seitliche Zufahrt 29 stellplätze angeordnet.  

in den außenanlagen mit intensiver begrünung 
befinden sich auch ein kleinkinderspielplatz, ein 
Gartenhaus für fahrräder und Geräte sowie ein 
standort für die müllentsorgung. sitzbänke und 
ausge wiesene spielflächen sollen die freiflächen 
für jung und alt zu Orten der kommunikation 
und des spielens machen. angepflanzt werden 
 heimische bäume wie eichen oder linden. 

für das energetische und ökologische konzept der 
neuen Wohnanlage wurde mit dem ortsan sässigen 
energieversorger wbm Wirtschafts betriebe meer-
busch Gmbh ein contracting konzept entwickelt. 

Gute Mischung in bester Wohnlage von 
 Meerbusch-Büderich

Die GWG beteiligt sich in meerbusch-büderich  
an einer außergewöhnlichen Zusammenarbeit  
zur errichtung von öffentlich geförderten miet-
wohnungen einerseits und hochwertigen eigen-
tumswohnungen andererseits. 

in hervorragender Wohnlage und in wertiger 
architektur entstehen entlang der moerser straße 
zwei dreigeschossige Wohngebäude mit öffentlich 
geförderten Wohnungen, dahinter lärmgeschützt  
in zweiter reihe insgesamt vier ebenfalls dreige-
schossige Gebäude mit eigentumswohnungen sowie 
ein Gebäude mit frei finanzierten mietwohnungen. 
Diese mischung steht für ein in sozialer und demo-
graphischer hinsicht ausgewogenes Quartier. 

auf dem areal des alten bauhofs werden an der 
moerser straße und an der straße am Pützhof 
insgesamt 100 Wohnungen errichtet, 66 davon 
öffentlich gefördert. Die kueppers living immo-
bilienentwicklung, der bauverein meerbusch und 
die GWG Gemeinnützige Wohnungsgesellschaft 
für den kreis Viersen haben dafür bei einem in- 
vestorenwettbewerb der stadt meerbusch eine 
bietergemeinschaft gebildet. mit der Planung 
beauftragt sind die architekturbüros rkW rhode 
kellermann Wawrowsky und jeP jansen, ergo ec-
men & Partner.

„Parkterrassen meerbusch“ lautet der Name des 
teilprojekts der kueppers living immobilien-
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Moerser Straße / Am Pützhof, Meerbusch-Büderich

Vorderansicht Eulengrund, Lank-Latum

Rückansicht Eulengrund, Lank-Latum
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Sparkasse Oedt, Vorderansicht

Sparkasse Oedt, Rückansicht

entwicklungs-Gesellschaft, zwischen 70 und 
220 qm groß sollen dort die Wohnungen sein. 
bauverein und GWG planen für ihre Wohnge-
bäude mit einheiten „in mittlerer Größe“ unter 
der bezeichnung „Wohnen am schackumer bach“. 
Von außen wird kein Unterschied zwischen 
 sozialem und frei finanziertem Wohnungsbau 
erkennbar sein.

baustart für das Großprojekt 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 märz 2017 wurde das beim schwelbrand im 
januar 2015 irreparabel geschädigte sparkassen-
gebäude am Niedertor abgerissen. als provisori-
sche Geschäftsstelle dient den sparkassenkunden 
während der bauphase eine containeranlage auf 
dem Parkplatz neben der filiale.

Wie seinerzeit beim Neubau der sparkasse in 
schiefbahn bilden die sparkasse krefeld und die 
Gemeinnützige Wohnungsgesellschaft für den 
kreis Viersen (GWG) eine bauherrengemeinschaft 
und errichten am selben standort ein Wohn- und 
Geschäftshaus, in dem außer der filiale neun 
mietwohnungen Platz finden.

Nach Plänen des architekten martin sulke ent-
steht ein dreigeschossiges Wohnhaus mit sattel-
dach und der ortsüblichen klinkersteinfassade. 
Die ein- bis Drei-Zimmer-Wohnungen haben 
Größen zwischen 35 und 70 qm und werden 
von der GWG vermietet. Das Gebäude fügt sich 
harmonisch in die umliegende bebauung ein; 
Proportionen und höhen der umgebenden häuser 
werden aufgenommen. 

mit der fertigstellung ist voraussichtlich im 
 sommer 2018 zu rechnen. 



In eigener Sache
Mehr persönlicher Mieterkontakt im „Open Space“

Vor über 15 jahren, im märz 2002, ist die GWG 
von krefeld nach Viersen umgezogen. Damit 
begann eine neue ära in der Unternehmensge-
schichte. aus beengten räumlichen Verhältnissen 
im (inzwischen abgerissenen) sparkassenturm an 
der carl-Wilhelm-straße 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 

Großteil unserer über 
4.500 mietwohnungen 
unterhalten. seither hat 
sich viel getan. 

Die GWG ist gewachsen 
und der beratungs- und 
betreuungsbedarf der 
mieter größer geworden. 
Zeit für eine räumliche 
Vergrößerung und eine 
Umgestaltung der kun-
denflächen.

Die Gelegenheit bot sich, 
nachdem sich im Nach-
bargebäude die dort 
ansässige kreiseigene 
Gesellschaft zur förde-
rung von beschäftigung 
(Gfb) aufgelöst hatte 
und mit der Wirtschafts-
förderungsgesellschaft des 
kreises (WfG) als eigen-
tümer einigung über die 
anmietung erzielt worden 
war. Weil die Geschäfts-
stelle des Naturparks ins 
erste Obergeschoss zog, 
konnte die GWG im erd-
geschoss eine fläche von 
insgesamt fast 250 qm 
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 groß ist dieser offene 
raum, der durch eine ähnlich große fläche im 
bisherigen Gebäude ergänzt wird; dazu kommen 
noch 175 qm für neue büros. 

Das Gestaltungskonzept für das „Open space“ 
legt zugrunde, dass der persönliche mieterkontakt 
an insgesamt fünf „beratungsinseln“ im sitzen 
oder stehen stattfinden kann. Zusätzlich wird es 
dort kleine Wartebereiche, krabbelbereiche für 
kleinkinder sowie jeweils eine Getränkebar geben. 
schalldämmende elemente in den GWG-farben 
Violett-blau (für das Wasser), Orange (für den 
boden) und Grün (für die Natur) hängen unter 
der Decke und sorgen für eine geräusch gedämmte 
Gesprächsatmosphäre. außerdem sehen sie noch 
gut aus. 

bisher waren die beiden teams der hausbewirt-
schaftung, die für die betreuung unseres Woh-
nungsbestandes zuständig und ansprechpartner 
der mieter sind, in büros untergebracht, in denen 
auch die mietergespräche stattfanden. Dies führte 
in der Vergangenheit, vor allem wenn eine miet-
partei mit mehreren Personen kam, zu einer raum - 
nutzung, in der die gewünschte Vertraulichkeit 
der Gespräche nicht gewährleistet war und zudem 
die arbeitsverhältnisse belastend waren. 

Der Umzug ins Nachbargebäude und die nun 
vollzogene trennung von allgemeiner sach be-
arbeitung, internetbasierter kundenbetreuung  
und persönlicher kundenbetreuung wird zu  
einer Verbesserung führen. Der besucherzugang 
ist nach wie vor an alter stelle. am ebenfalls  
neugestalteten empfang werden die besucher  
in die Wartebereiche geleitet und dort zum 
Gespräch abgeholt.

als raumplaner zeichnet der krefelder architekt 
martin sulke verantwortlich für den neugestal-
teten eingangsbereich und für „Open space“. Die 
Gestaltungsidee lässt sich so zusammenfassen: 
in freundlicher und moderner atmosphäre soll 
der kunde eine schnelle und effektive beratung 
und betreuung erhalten. Die GWG kann sich in 
den neuen räumen zeitgemäß als Wohnungs-
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Beratungsinsel

Neugestalteter Empfang

Wartebereich und Beratungsinseln
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Dienstleister darstellen. Weitere Details der 
Um gestaltung: 

•		Form	und	Farbgestaltung	der	Empfangstheke	
ziehen die räume zusammen und leiten in die 
kundenberatungsbereiche.

•		Eine	Servicewand	mit	Multimediaanschluss	
informiert die kunden. hier kann der kunde 
auch online formulare ausfüllen, erhält aus-
künfte und kann Printmedien einsehen.

•		In	der	Servicewand	werden	Kaffee	und	Wasser	
zur selbstbedienung angeboten.

einen weiteren großen 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-
heitsmäßig computer oder handy-apps nutzt, 
wird künftig die möglichkeit haben, schnell und 
komfortabel seine mietangelegenheiten zu regeln 
und jederzeit rund um die Uhr kontakt zur GWG 
aufzunehmen. Über das mieterportal kann der 
mieter anfragen starten, schäden melden oder 
beschwerden senden. ebenso wird es möglich 
sein, änderungen z. b. der bankverbindung online 
vorzunehmen. für mieter, die lieber wie bisher 
telefonisch oder persönlich kontakt aufnehmen 
und ihre anliegen vorbringen, ändert sich nichts.

Gemeinsam war es wirtschaftlicher:  
Gut für Mieter und Unternehmen

„fire angel“ („feuer-engel“) – so heißt das 
modell des rauchwarnmelders, der im frühjahr in 
allen mietwohnungen der GWG installiert wurde. 
Damit hat die GWG die gesetzliche auflage der 
landesbauordnung (bauO NrW) erfüllt, bis ende 
des jahres 2016 ihren Wohnungsbestand von 
4.524 Wohneinheiten mit rauchwarnmeldern aus-
zustatten. 

Da dieses Gesetz alle hauseigentümer und  
da mit auch alle Wohnungsgesellschaften betrifft, 
schlossen sich die großen Wohnungsgesellschaf-
ten im kreis Viersen frühzeitig zu einer konzer-
tierten aktion zusammen. Ganz nach der Devise: 
Gemeinsam ist es wirtschaftlicher. schließlich 
bringen es die GWG kreis Viersen aG, die Vier-
sener aktienbau (Vab) gemeinsam mit dem 

Dülkener bauverein sowie die baugesellschaft 
Nettetal auf insgesamt fast 9.000 bestands-
wohnungen, die es nachzurüsten 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 erfüllen zu können.

bei der ausstattung legten die Unternehmen 
großen Wert auf optimalen mieterschutz, der über 
die gesetzlichen mindestanforderungen hinaus-
geht. Der Gesetzgeber sieht lediglich vor, schlaf-
räume, kinderzimmer und 
flure mit Warnmeldern 
zu bestücken. Die GWG 
und ihre Partner taten 
mehr: auch die Wohn-
zimmer erhielten einen 
„fire angel“, was gerade 
in der Weihnachtszeit mit 
 feuergefährdeten advents-
kränzen und tannenbäu-
men sinnvoll erscheint.

Nach einer gemeinschaft-
lichen ausschreibung 
wurde die Viersener firma 
aGis industrie service 
mit der beschaffung und 
installation von über 
31.000 rauchwarnmeldern 
beauftragt. Durch das 
erhöhte auftragsvolumen 
ergaben sich synergie-
effekte bei Preis und 
service. inklusive einer 
installationspauschale entstanden aber Gesamt-
kosten von immer noch über einer halben million 
euro.

im frühjahr 2016 ar beitete die firma aGis indus-
trie service den Großauftrag ab. Die mieter wur-
den durch die monteure informiert und eingewie-
sen. bereits privat angeschaffte Geräte mussten 
laut Verordnung demontiert werden. Der mieter 
übernimmt die Verpflichtung, auf Grundlage der 
bedienungsanleitung und Nutzerinformation eine 
jährliche funktionsprüfung vorzunehmen. auf die 
batterielaufleistung gibt es zehn jahre Garantie.





Gemeinnützige Wohnungsgesellschaft
für den kreis Viersen aktiengesellschaft

bericht über das Geschäftsjahr 2016
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Lagebericht zum 31.12.2016

1. Geschäfts- und Rahmenbedingungen

1.1  Darstellung des Geschäftsverlaufes und 
Geschäftsergebnisses 
 

Das im jahre 1901 als aktiengesellschaft ge -
gründete Unternehmen hat seinen sitz in Viersen. 
Wesentliche anteilseigner sind der kreis Viersen 
(über seine Wirtschaftsförderungsgesellschaft) 
sowie die sparkasse krefeld. hauptgeschäftsfeld 
des Unternehmens ist die Verwaltung des eigenen 
Wohnungsbestandes. ein weiteres Geschäftsfeld 
ist die fremdverwaltung (Verwaltung des Woh-
nungsbesitzes Dritter). Der regionale tätigkeits-
schwerpunkt liegt am Niederrhein in den städten 
und Gemeinden des kreises Viersen sowie in den 
städten krefeld, meerbusch und Geldern.

Der Geschäftsverlauf des jahres 2016 war durch 
folgende wesentliche gesamtwirtschaftliche und 
branchenspezifische rahmenbedingungen gekenn-
zeichnet (die nachfolgenden Daten und analysen 
stammen i. W. aus einer entsprechenden Veröffent-
lichung des VdW rheinland Westfalen):

Die Grunddynamik der konjunktur im Euroraum 
blieb im ersten halbjahr 2016 verhalten. Nach 
einem Zuwachs von 0,5 % im ersten Quartal 
erhöhte sich das bruttoinlandsprodukt im zwei-
ten Quartal nur noch um 0,3 %. Während die 
expan sion zu beginn des jahres maßgeblich 
vom privaten konsum getragen wurde, ging die 
ausweitung der Produktion nahezu ausschließ-
lich auf einen deutlichen anstieg der ausfuhren 
zurück, vor allem in die Usa und nach japan. 
 Die einfuhren nahmen vor dem hintergrund des 
nur mäßigen anstiegs der gesamtwirtschaftlichen 
 aktivität deutlich moderater zu.

Die arbeitslosenquote ist im euroraum bis zuletzt 
gesunken und lag im juli bei 10,1 %. Dies ent-
spricht einem rückgang von 2 Prozentpunkten 
seit dem höchstwert vom sommer 2013. Dabei  
war die arbeitslosenquote – freilich ausgehend  
von sehr hohem Niveau – insbesondere in den  
von der krise besonders betroffenen ländern rück-
läufig. 

Die Verbraucherpreise im euroraum stagnieren seit 
nunmehr zweieinhalb jahren, wobei die niedrige 
inflationsrate maßgeblich auf die zu jahresbeginn 
abermals gesunkenen energiepreise zurückzufüh-
ren ist. 

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

2015 2016 2017

reales bruttoinlands-
produkt +2,0% +1,6% +1,5%

Verbraucher preise 0,0% +0,2% +1,2%

arbeitslosenquote 10,9% 10,1% 9,6%
(Die Daten beruhen auf angaben des iWf und des statistischen bundesamtes)

 

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war 
auch im jahresdurchschnitt 2016 weiterhin durch 
einen moderaten aufschwung geprägt:

Die gesamtwirtschaftlichen kapazitäten sind etwas 
stärker ausgelastet als im langfristigen mittel. Der 
aufschwung wird insbesondere von der bauwirt-
schaft und den Dienstleistungssektoren getragen 
sowie dem dort stattfindenden beschäftigungs-
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 flüchtlingsmigration kräftig zu. hingegen 
leistet die industrie im Vergleich zu früheren er - 
holungsphasen nur einen unterdurchschnittlichen 
beitrag. Die außerordentlich günstigen finanzie-
rungsbedingungen geben den Unternehmen keine 
wesentlichen impulse für die investitionstätigkeit 
im inland. alles in allem nahm das preisbereinigte 
bruttoinlandsprodukt nach ersten berechnungen 
im Durchschnitt des jahres 2016 um 1,9 % zu.

für das jahr 2017 ist ein Zuwachs des bruttoin-
landsprodukts von 1,4 % zu erwarten (Prognose-
intervall -0,1 % bis 2,9 %). Wesentlicher Grund für 
die gegenüber 2016 niedrigere rate ist die gerin-
gere Zahl an arbeitstagen; kalenderbereinigt wird 
der Zuwachs im jahr 2017 bei 1,6 % liegen.
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ist-Daten (preisbereinigt) Prognose

2014 2015 2016 2017

Bruttoinlands-  
produkt +1,6% +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%

ausrüstungs- 
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 gegenüber 
dem Dezember 2015 ein rückgang um 113.000 
arbeitslose. Dementsprechend entwickelte sich 
auch die arbeitslosenquote, die sich im Dezember 
2016 gegenüber dem Dezember 2015 um 0,3 % 
auf 5,8 % reduzierte. Die Zahl der erwerbstätigen 
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 effektivzinssätze zurück. Die von der deut-
schen bundesbank veröffentlichten effektivzinssätze für kredite an nichtfinanzielle kapitalgesellschaften 
(Neugeschäft) entwickelten sich wie folgt: 

 Laufzeit < 1 Jahr 1 - 5 Jahre > 5 Jahre

termin 2015-12
%

2016-11
%

+/-
%-Pkte.

2015-12
%

2016-11
%

+/-
%-Pkte.

2015-12
%

2016-11
%

+/-
%-Pkte.

Volumen
< 1 mio. E 

> 1 mio. E
2,63
1,42

2,48 
1,16

-0,15
-0,26

2,90
1,79

2,64
1,32

-0,26
-0,47

1,98
1,82

1,69
1,49

-0,29
-0,33

Die positive gesamtwirtschaftliche entwicklung 
verbunden mit dem weiter anhaltenden rückgang 
des Zinsniveaus haben für den Immobilienmarkt 
zu einem – wenn auch regional differenzierten – 
an stieg des Wohnungsbaus geführt. 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 für 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 höhere 
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 regionalverbänden orga-
nisierten Wohnungsunternehmen haben im jahr 
2015 fast 12 mrd. euro in die bewirtschaftung und 
den Neubau von Wohnungen investiert. Das sind 
über 9 % mehr als im Vorjahr. Der aufschwung 
wird durch das rekordhoch beim Wohnungsbau 
getragen. Die GdW-Unternehmen investierten 2015 
knapp 4,2 mrd. euro in den bau von Wohnungen. 
Das sind 10,7 Prozentpunkte und damit über 
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 bundes weiten 
bestandsmieten, der bei 5,71 euro/qm liegt. 

bei der einschätzung der zukünftigen entwicklung 
der bautätigkeit ist allerdings zu berücksichtigen, 
dass den positiven entwicklungen im bereich des 
kapitalmarktes dämpfende faktoren im bereich des 
mietrechts und der baukosten gegenüber stehen. 
so sind nach einer Untersuchung mehrerer immo-
bilienwirtschaftlicher Verbände die Gesamtherstel-
lungskosten für ein typisiertes mehrfamilien haus 
im Zeitraum von 2000 bis 2014 um fast 50 % 
gestiegen. als besondere kostentreiber sind dabei 
verschärfte 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 Geschäftsverlauf unseres 
Unternehmens im bereich des Geschäftsfeldes 
Wohnungsverwaltung wieder. Die Gesamtleer-
standsquote beträgt 2,5 % und ist damit nied-
riger als im Vorjahr (2,7 %). Die fluktuationsrate 



l a G e b e r i c h t
12

liegt mit 9,3 % ebenfalls niedriger als im Vorjahr 
(10,4 %).

Das Unternehmen erwirtschaftete im Geschäftsjahr 
einen Überschuss von t€ 2.100 (i. Vj.: t€ 1.985). 
es ist beabsichtigt, eine Dividende von 26,00 € je 
stückaktie (t€ 402,5 ) auszuschütten und einen 
betrag von t€ 1.300 in die rücklagen einzustellen 
und den übrigen 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). im eigenen Wohnungsbestand sind 1.035 
Wohneinheiten öffentlich gefördert gewesen. Dazu 
befinden sich im weiteren eigentum des Unterneh-
mens 26 Gewerbeeinheiten sowie 1.788 Garagen /  
stellplätze.

in der regionalen aufgliederung verteilt sich der 
bestand unserer eigenen Wohnungen wie folgt:

brüggen 170 We

Geldern                             46 We

Grefrath 193 We

kempen 489 We

krefeld 121 We

meerbusch 681 We

Nettetal 827 We

Niederkrüchten 42 We

schwalmtal 294 We

tönisvorst 150 We 

Viersen 804 We

Willich 707 We

4.524 WE

für Dritte wurden insgesamt 171 We, 115 Gewerbe  -
einheiten, 690 Garagen / stellplätze und 14 Woh-
nungseigentümergemeinschaften 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 qm (Vorjahr 5,02 € pro qm). am bilanzstich-
tag betrug der leerstand 114 We (davon 84 We 
marktbedingt).

Neben den geplanten aufwandswirksamen Groß-
instandhaltungen wurden im Geschäftsjahr 
mio. 4,6 € (Vorjahr mio. 4,4 €) für die moder-
nisierungen in die bauten des anlagevermö-
gens investiert. als wesentliche maßnahme sind 
hier die Vollmodernisierung unserer Objekte in 
meerbusch-lank, Uerdinger straße; Geldern, 
 Glockengasse; krefeld, thyssenstraße sowie Nette-
tal-lobberich, friedenstraße zu nennen. Weitere 
modernisierungs maßnahmen betrafen den einbau 
von heizungen und bädern. im bereich der Groß-
instandhaltung lag der schwerpunkt im bereich 
von Dach- und balkonsanierungen sowie bei den 
außenanlagen.

im bereich der „Grundstücke mit Wohnbauten“ 
waren insgesamt Zugänge von mio. 7,3 € zu 
bilanzieren. hierin enthalten sind die o. a. mio. 
4,6 € für modernisierungsmaßnahmen. Unter 
berücksichtigung von Umbuchungen aus der 
Position „anlagen im bau“ in die Position „Grund-
stücke mit Wohnbauten“ i. h. von mio. € 1,3 
betrafen diese Zugänge bei den in 2016 fertigge-
stellten Objekten im Wesentlichen die maßnahmen 
kempen st.-hubert, hauptstraße 29 (t€ 1.726) 
und schwalmtal-Waldniel, eickener straße 8 (t€ 
964). Wesentliche Zugänge im bereich „anlagen 
im bau“ umfassten die Projekte meerbusch, eulen-
grund (t€ 2.000); kempen, heyerdrink (t€ 1.300); 
brüggen, eichenweg (t€ 840) und meerbusch, 
rottstraße (t€ 810). aufgrund der umfangreichen 
Neubautätigkeit und der marktsituation wurde 
im Geschäftsjahr auf die ankäufe weiterer Wohn-
anlagen verzichtet. Zur refinanzierung der o. a. 
maßnahmen wurden 10 Wohnungen in 5 Zwei-
familienhäusern, 9 Garagen und ein unbebautes 
Grundstück veräußert. 
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1.2  Finanzielle Leistungsindikatoren

Wesentliche leistungsindikatoren des Unternehmens sind im Vergleich für die jahre 2013 – 2016,  
einschließlich der zugrunde liegenden finanziellen Größen, in der folgenden tabelle dargestellt.

Kennzahlen in 2016 2015 2014 2013

bilanzsumme t_ 169.705 163.430 159.504 157.469
sachanlagevermögen t_ 158.884 150.591 148.775 145.524

sachanlagenintensität % 93,7 92,2 93,3 92,4

investitionen in sachanlagen t_ 12.894 6.246 7.415 10.447

Planmäßige 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

jahresüberschuss t_ 2.100 1.985 1.466 1.471

cash earnings t_ 7.187 6.499 5.585 5.501
jahresüberschuss + abschreibungen anlagevermögen und Geldbeschaffungskosten +  
Veränderung langfristiger rückstelllungen  

Umsatzerlöse 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 beschäftigte zum ende des 
berichtsjahr insgesamt 53 (Vorjahr 51) mitarbeiter, 
darin enthalten sind 1 handwerker und 4 aus-
zubildende. im kaufmännischen bereich ist die 
mitarbeiterschaft im Wesentlichen durch immo-
bilienkaufleute geprägt, im technischen bereich 
sind es techniker und architekten.

Die Vergütung erfolgt seit dem 01.10.2005  
nach dem tarifvertrag für den öffentlichen Dienst 
(tVöD) besonderer teil sparkassen (bt-s).

als altersvorsorge sind alle mitarbeiter bei der 
rheinischen Zusatzversorgungskasse versichert. 
Der beitrag beträgt 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 
ermöglicht, eine zusätzliche altersversorgung durch 
Gehaltsumwandlung aufzubauen. 

Die ausgaben für aus- und Weiterbildung betru-
gen im berichtsjahr t€ 22,1 (Vorjahr t€ 30,1).

Die hausmeistertätigkeiten sowie die tätigkeiten 
des sog. regiebetriebs (arbeiten im bereich 
Grünpflege, malerarbeiten, fliesenarbeiten sowie 
aufräum- und sonstige arbeiten) werden durch 
die GWG Dienstleistungs-Gmbh, einer 100 %igen 
tochtergesellschaft, durchgeführt. in diesem 
Zusammenhang ist der eine handwerker im rah-
men eines Personalgestellungsvertrages bei der 
GWG Dienstleistungs-Gmbh tätig.
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2. Darstellung der Lage

2.1 Vermögenslage

31.12.2016 Vorjahr

 
        gesamt

davon 
kurzfristig

 
       gesamt

davon 
kurzfristig

t€ % t€ t€ % t€

Vermögen

immobilienvermögen 158.254 93,3 0 150.243 91,9 0

restliches sachanlage vermögen und  
immaterielle Vermögensgegenstände 661 0,4 0 370 0,2 0

finanzanlagen 715 0,4 0 833 0,5 0

Anlagevermögen 159.630 94,1 0 151.446 92,7 0

Zum Verkauf bestimmte Grundstücke 1.041 0,6 0 2.051 1,3 2.051

Übrige Vorräte 7.493 4,4 7.493 7.475 4,6 7.475

forderungen und sonstige Vermögensgegenstände 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

Umlaufvermögen / RAP 10.075 5,9 9.002 11.984 7,3 11.948

169.705 100,0 9.002 163.430 100,0 11.948

Kapital

Gezeichnetes kapital 16.254 9,6 0 16.254 9,9 0

Gewinnrücklagen 24.027 14,2 0 22.627 13,8 0

restbilanzergebnis 1.898 1,1 0 1.602 1,0 0

Eigenkapital 42.179 24,9 0 40.483 24,8 0

rückstellungen 1.676 1,0 1.676 1.618 1,0 1.417

Verbindlichkeiten gegenüber kreditinstituten  
und anderen kreditgebern 113.546 66,9 0 109.431 67,0 3.529

erhaltene anzahlungen 8.930 5,3 8.930 9.301 5,7 9.301

Übrige Verbindlichkeiten 2.943 1,7 2.943 2.185 1,3 2.185

ausschüttungsvorschlag 403 0,2 403 402 0,2 402

rechnungsabgrenzungsposten (raP) 28 0,0 0 10 0,0 10

Fremdkapital 127.526 75,1 13.952 122.947 75,2 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. € erhöht. auf 
der aktivseite ist dieser anstieg im Wesentlichen 
durch das immobilienvermögen verursacht. auf-
grund der modernisierungsmaßnahmen sowie der 
Neubautätigkeit im Geschäftsjahr 2016 hat sich die 
Position „Grundstücke mit Wohnbauten bzw. mit 
Geschäftsbauten“ um insgesamt 2,8 mio. € erhöht. 
Der anstieg bei den anlagen im bau belief sich auf 
4,8 mio. €. Wir verweisen auch auf unsere ausfüh-
rungen zu Punkt 1.1.

auf der Passivseite steht dem eine erhöhung des 
eigenkapitals (aus thesaurierung) um 1,7 mio. € 
sowie eine steigerung der finanzverbindlichkeiten 
um 4,1 mio. € gegenüber.

Der bestand an barmitteln ist zum bilanzstichtag 
um 0,9 mio. € auf 1,1 mio. € gesunken. Der hohe 
abfluss von liquiden mitteln erklärt sich durch die 
umfangreiche bautätigkeit. 

Die erhaltenen anzahlungen in höhe von 8,9 mio. € 
umfassen die Vorauszahlungen für betriebs- und 
heizkosten. Die Vorauszahlungen für betriebs- und 
heizkosten überstiegen die unfertigen leistungen 
(bestand an abzurechnenden heiz- und betriebs-
kosten) mit 7,5 mio. € um ca. 1,4 mio. €. bei den 
zukünftigen abrechnungen und der damit ver-
bundenen anpassung der Vorauszahlungen wird 
entsprechend reagiert, um eine weitere annäherung 
der Posten zu erreichen.

Die zum Verkauf bestimmten Grundstücke sind im 
Geschäftsjahr 2016 um 1,0 mio. € auf 1,0 mio. € 
gesunken. Dies ergibt sich im Wesentlichen aus 
dem saldo des Verkaufs der bauträgermaßnahmen 
in Willich, bonnenring sowie dem unbebauten 
Grundstück Nettetal-lobberich, am Wasserturm 
und auf der anderen seite dem ankauf des 
bebauten Grundstücks kempen, möhlenring.

Die eigenkapitalquote (nach ausschüttung) konnte 
von 24,8 % in 2015 auf 24,9 % in 2016 gesteigert 
werden.
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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 anlagevermögen 4.564 4.346
Zunahme / abnahme (-) der rückstellungen 57 -324
Gewinn (-) / Verlust aus dem abgang von anlagevermögen -877 -617
Zunahme (-) / abnahme der Vorräte, der forderungen aus lieferungen  
und leistungen sowie anderer aktiva, die nicht der investitions-  
oder finanzierungstätigkeit zuzuordnen sind -392 -353
Zunahme / abnahme (-) der Verbindlichkeiten aus lieferungen und  
leistungen sowie anderer Passiva, die nicht der investitions- oder  
finanzierungstätigkeit zuzuordnen sind 1.127 1.513

Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit 6.579 6.550
  

einzahlungen aus abgängen von sachanlagen 928 690
auszahlungen (-) für investitionen in sachanlagen und  
immaterielle anlagen -12.226 -6.250
einzahlungen aus abgängen von finanzanlagen 118 60
auszahlungen (-) für investitionen in finanzanlagen -1 -62

Cashflow aus der Investitionstätigkeit -11.181 -5.562
  

auszahlungen (-) an aktionäre -402 -604
einzahlungen aus der aufnahme von finanzkrediten 7.554 4.915
auszahlungen (-) für die tilgung von finanzkrediten -3.439 -3.559

Cashflow aus der Finanzierungstätigkeit 3.713 752

Zahlungswirksame Veränderungen des Finanzmittelfonds -889 1.740
finanzmittelfonds am anfang der Periode 2032 292

Finanzmittelfonds am Ende der Periode 1.143 2.032

31.12.2016 31.12.2015
t_ t_

Zusammensetzung des Finanzmittelfonds
liquide mittel 1.143 2.032

Der positive cashflow aus laufender Geschäftstätig-
keit (+ t€ 6.579) führt zusammen mit dem cash-
flow aus der finanzierungstätigkeit (+ t€ 3.713) bei 
einem negativen cashflow aus der investitionstätig-
keit (./. t€ 11.181) zu einem finanzmittelverbrauch 
von t€ 889. Der rückgang des cashflow im bereich 
der in vestitionstätigkeit um t€ 5.619 resultiert aus-
schließlich aus den stark gestiegenen auszahlungen 
für investitionen in das anlagevermögen. 

Der im Vorjahr ausgewiesene cashflow aus 
 finanzierungstätigkeit von t€ 752 erhöht sich, 

bedingt durch die umfangreiche bautätigkeit und 
der daraus resultierenden erhöhten auf nahme von 
finanzkrediten, um t€ 2.961 auf t€ 3.713. 

insgesamt führen diese Veränderungen 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 enthält mit t€ 160.703 
langfristig gebundenes Vermögen, dabei handelt 
es sich im Wesentlichen um anlagevermögen.  
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Das kurzfristig gebundene Vermögen in höhe von  
t€ 9.002 enthält im Wesentlichen abzurechnende 
betriebskosten sowie liquide mittel.

Dieses Vermögen wird durch t€ 155.753 langfris-
tige sowie t€ 13.952 kurzfristige mittel finanziert.

Die liquidität war über das ganze jahr 2016 ge -
sichert. Die Gesellschaft konnte ihre finanziellen 
Verpflichtungen jederzeit erfüllen. Die Zahlungs-
bereitschaft ist unter einbeziehung der finanz-
planung auch für das jahr 2017 gesichert.

 

2.3 Ertragslage

Die entstehung des im jahre 2016 erzielten jahresüberschusses wird – einschließlich der Vergleichszahlen 
des Vorjahres – anhand einer nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten ausgehenden analyse, abge-
leitet aus der Gewinn- und Verlustrechnung, dargestellt.

Ertragslage        2016          2015* Veränderung
t_ % t_ % t_

Umsatzerlöse einschl. bestandsveränderungen 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 betriebserträge 1.266 4,3 1.136 3,9 130
Betriebsleistung 29.324 100 29.093 100 231

aufwendungen für bezogene 
lieferungen und leistungen 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 ähnliche aufwendungen 3.205 11,8 3.245 12,0 -40
sonstige gewinnunabhängige 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
Jahresüberschuss 2.100 1.985 115

*Die Vergleichszahlen des jahres 2015 wurden an die geringfügig geänderte berichtsstruktur 2016 angepasst.

 

Der anstieg im bereich der betriebsleistung resul-
tiert im Wesentlichen durch die um t€ 495 gestie-
genen erlöse aus der hausbewirtschaftung und den 
um t€ 1.939 gestiegenen erlöse aus dem Verkauf 
von Grundstücken. hierbei handelt es sich um den 
Verkauf der bauträgermaßnahme Willich, bonnen-
ring. Der abgang dieses Grundstücks wirkt sich um 
t€ 1.310 bestandsmindert und damit negativ auf 
die betriebsleistung aus. 

Das neutrale ergebnis enthält im Wesentlichen 
eingänge auf abgeschriebene mietforderungen und 
auflösungen von rückstellungen, denen abschrei-
bungen auf forderungen und sonstige Vermögens-
gegenstände gegenüberstehen. Die Vermögens-, 
finanz- und ertragslage der Gesellschaft ist geord-
net.



3.  Chancen / Risikobericht /  
Erklärung zur Unternehmensführung

3.1  Risiken der künftigen Entwicklung

im rahmen des risikomanagements überwacht das 
Unternehmen derzeit 47 potenzielle einzel risiken. 
Die bedeutung jedes einzelrisikos wird in einer matrix 
definiert, die zum einen die schadens höhe und zum 
anderen die eintrittswahrscheinlichkeit be rücksichtigt. 
jedes einzelrisiko wird dann auf Grund dieser evalu-
ierung in eine der 25 risiko klassen eingeordnet.  
in den 12 höchsten risikoklassen sind keine risiken 
vorhanden. es gibt also weder wirtschaftliche noch 
rechtliche Gefährdungspotenziale, die innerhalb eines 
Prognosezeitraums von 2 jahren zu einer Gefähr-
dung des Unternehmens führen. 

für die bestehenden geringfügigen einzelrisiken  
ist durch entsprechende Wertberichtigung, rück-
stellung, organisatorische maßnahmen u. ä. Vor-
sorge getroffen worden.

3.2  Chancen der künftigen Entwicklung

Die in den letzten jahren auf Grundlage eines Port-
foliomanagements kontinuierlich durchgeführte 
modernisierung, die – unter berücksichtigung der 
demographischen entwicklung in unserem tätig-
keitsgebiet – insbesondere energetische maßnahmen 
umfasst, wird auch weiterhin konsequent fortge-
setzt und bietet somit zukünftige ertragspotenziale. 

Der Neubaubereich mit seinen investitionsschwer-
punkten „reihenhäuser für kinderreiche familien“ 
sowie „service-Wohnen für ältere mitbürger“ 
trägt dazu bei, das Unternehmen auf zukünftige 
markterfordernisse einzustellen. Zusätzlich hat die 
Gesellschaft mit schwerpunkt in den jahren 2017 
und 2018 ein umfangreiches investitionsprogramm 
im bereich „Wohnraum für flüchtlinge“ aufgelegt 
(6 Objekte / 67 We / Gesamtinvestitionsvolumen ca. 
12.1 mio. €). Dabei werden öffentlich geförderte 
mehrfamilienhäuser errichtet, die nach der Nutzung 
durch flüchtlinge als öffentlich geförderte Woh-
nungen zur Verfügung stehen und im anlagever-
mögen der Gesellschaft verbleiben.

Die erfolgreiche einführung einer neuen erP-soft-
ware bietet die Grundlage zur effizienzsteigerung 
interner arbeitsabläufe und der mieterkommuni-

ka tion, die wir insbesondere durch die einführung 
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 (termingeschäfte, Optionen, Derivate oder 
ähnliches) werden nicht eingesetzt. 

als wesentliches finanzinstrument sind hierbei die 
Verbindlichkeiten gegenüber kreditinstituten und 
anderen kreditgebern in höhe von 113,5 mio. € zu 
sehen. es handelt sich dabei in der regel um von 
Dritten gewährte hypothekarisch abgesicherte Dar-
lehen zur finanzierung unseres anlagevermögens. 
bezüglich der einzelheiten wird auf den Verbind-
lichkeitenspiegel im anhang zum jahresabschluss 
verwiesen. Das Zinsrisiko (Preis änderungsrisiko) 
wird zum einen wegen der Verteilung der Zins-
bindungsfristen auf unterschiedliche Zeiträume 
und zum anderen wegen der derzeit und absehbar 
relativ niedrigen und stabilen Zinssituation als 
gering angesehen. Die übrigen risiken von finan-
zie rungs instrumenten (ausfallrisiko, liquiditäts-
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 finanzierungs risiken 
nicht bestehen.

3.4 Erklärung zur Unternehmensführung

Die GWG aG unterliegt als sogenanntes drittel-
paritätisch 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 müssen Zielgrößen für 
den frauenanteil im aufsichtsrat, Vorstand und in 
den beiden führungsebenen unterhalb des Vor-
standes festgelegt werden.

l a G e b e r i c h t
17



l a G e b e r i c h t

Diese festlegungen können auf der internet seite 
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 für 
unseren regionalen tätigkeitsbereich mit einem 
deutlichen anstieg der Privathaushalte (5–10 %) 
bis 2020 und damit einer steigenden Nachfrage 
nach Wohnraum zu rechnen. auch darüber hinaus 
ist mit einem anwachsen der Privathaushalte bis 
2040 zu rechnen. Der Zuwachs resultiert dabei  

aus einem absinken der drei und vier Personen-
haushalte, während die kleineren haushalte über-
proportional anwachsen werden. Unter hinzu-
nahme der Zuwanderung von flüchtlingen, ergibt 
sich daraus eine Wohnungsbaunachfrage von ca. 
6–11 % bis zum jahr 2020. 

anhand dieser Prognosen setzt das Unternehmen 
seinen schwerpunkt auf das Neubauprogramm in 
den bereichen flüchtlingsunterkünfte, altersge-
rechtes Wohnen sowie Wohnen für junge fami-
lien. Darüber hinaus wird auch wie bisher auf den 
bereich der modernisierung gesetzt. aufgrund 
unserer mittelfristigen Wirtschaftsplanung pro-
gnostizieren wir unsere finanziellen leistungsindi-
katoren für das kommende Geschäftsjahr wie folgt:

Kennzahlen in 2017

bilanzsumme t_ 184.650
sachanlagevermögen t_ 173.830

sachanlagenintensität % 94,1

investitionen in sachanlagen t_ 19.690

Planmäßige abschreibungen t_ 4.750

sachanlagenabnutzungsgrad % 38,0

eigenkapital t_ 42.200

eigenkapitalquote % 22,9

langfristiges fremdkapital t_ 117.230

finanzierungsquote % 63,5

jahresüberschuss t_ 21

cash earnings t_ 4.830
jahresüberschuss + abschreibungen anlagevermögen und Geldbeschaffungskosten +  
Veränderung langfristiger rückstelllungen  

Umsatzerlöse t_ 26.353
durchschnittliche sollmiete _  / qm / mtl. 5,1

instandhaltungskosten _  / qm / mtl. 1,3

fluktuationsquote % 9,0

marktbedingter leerstand % 1,8

Der geplante deutliche rückgang des jahres- 
überschusses erklärt sich aus einmaligen zusätz-
lichen ausgaben von insgesamt t€ 1.690 im 
bereich des aufwands für geplante Großinstand-
haltung für die energetische sanierung eines 
Objektes in Viersen-süchteln. Die maßnahme 
musste – aufgrund der aufgebrauchten förder-

mittel des landes NrW – in das jahr 2017 ver-
schoben werden.

es ist – unter inanspruchnahme des Gewinnvor-
trages – vorgesehen, auch für das Geschäftsjahr 
2017 eine Dividende i. h. von t€ 402,5 auszu-
schütten.

Viersen, den 27. märz 2017                           Der Vorstand

         Dipl.-kfm. 
         Diether thelen                Dr. andreas coenen
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Jahresabschluss 2016

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

Die Prüfung des Abschlussprüfers hat zu keinen Einwendungen geführt.
Der vollständige Jahresabschluss hat den uneingeschränkten Bestätigungsvermerk

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



Gemeinnützige Wohnungsgesellschaft
für den kreis Viersen aktiengesellschaft

jahresabschluss 
für das Geschäftsjahr 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

Geschäftsjahr Vorjahr
€ € €

Anlagevermögen
Immaterielle Vermögensgegenstände
entgeltlich erworbene lizenzen 31.079,23 21.755,41

Sachanlagen
Grundstücke und grundstücksgleiche  
rechte mit Wohnbauten 143.638.551,43 140.537.054,78
Grundstücke mit Geschäfts- und anderen bauten 6.715.705,74 7.033.477,22
Grundstücke ohne bauten 1.331.741,72 1.004.748,70
technische anlagen und maschinen 90.048,80 90.789,57
andere anlagen, betriebs- und  
Geschäftsausstattung 540.188,19 257.595,66
anlagen im bau 6.146.114,86 1.312.878,16
bauvorbereitungskosten 421.345,33 158.883.696,07 354.630,28

Finanzanlagen
anteile an verbundenen Unternehmen 350.000,00 350.000,00
beteiligungen 166.000,00 166.000,00
ausleihungen an Unternehmen, mit denen  
ein beteiligungsverhältnis besteht 89.833,98 89.833,98
Wertpapiere des anlagevermögens 0,00 97.081,06
sonstige ausleihungen 109.315,07 715.149,05 129.549,11
Anlagevermögen insgesamt 159.629.924,35 151.445.393,93

Umlaufvermögen
Zum Verkauf bestimmte Grundstücke  
und andere Vorräte
Grundstücke ohne bauten 666.915,07 1.117.156,59
bauvorbereitungskosten 57.313,65 66.393,65
Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte  
mit unfertigen Bauten 0,00 868.741,90
Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte  
mit fertigen Bauten 317.103,15 0,00
Unfertige leistungen 7.492.645,62 7.474.584,97
andere Vorräte 475,50 8.534.452,99 475,50

Forderungen und sonstige  
Vermögensgegenstände
forderungen aus Vermietung 38.298,00 43.952,10
forderungen aus Verkauf von Grundstücken 27.900,75 10.167,58
forderungen aus anderen lieferungen und  
leistungen 5.022,92 19.464,75
forderungen gegen verbundene Unternehmen 144.252,51 173.944,15
sonstige Vermögensgegenstände 159.986,41 375.460,59 152.557,54

Flüssige Mittel
kassenbestand und Guthaben bei kreditinstituten 1.142.480,33 2.031.825,76

Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten 16.060,37 20.942,05
andere rechnungsabgrenzungsposten 6.144,93 22.205,30 4.740,40

Bilanzsumme 169.704.523,56 163.430.340,87
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Passivseite bilanz zum 31. Dezember 2016

Geschäftsjahr Vorjahr
€ € €

Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 16.254.000,00 16.254.000,00

Gewinnrücklagen
Gesetzliche rücklage 8.127.000,00 8.127.000,00
bauerneuerungsrücklage 10.100.000,00 10.000.000,00
andere Gewinnrücklagen 5.800.000,00 24.027.000,00 4.500.000,00

Gewinnvortrag 201.698,27 19.324,11
Jahresüberschuss 2.099.579,00 1.984.854,16

Eigenkapital insgesamt 42.582.277,27 40.885.178,27

Rückstellungen
rückstellungen für Pensionen 0,00 118.809,70
steuerrückstellungen 363.956,92 454.946,15
sonstige rückstellungen 1.312.191,39 1.676.148,31 1.044.555,16

Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegenüber kreditinstituten 111.575.334,13 107.171.058,51
Verbindlichkeiten gegenüber anderen kreditgebern 1.970.723,29 2.260.053,55
erhaltene anzahlungen 8.929.484,37 9.300.697,63
Verbindlichkeiten aus Vermietung 468.646,36 477.109,43
Verbindlichkeiten aus lieferungen und leistungen 2.001.509,24 1.499.658,12
Verbindlichkeiten gegenüber  
verbundenen Unternehmen 125.799,26 146.014,54
sonstige Verbindlichkeiten 346.318,88 125.417.815,53 62.044,81
davon aus steuern: 332.301,27 € (57.967,47)

Passive Rechnungsabgrenzungsposten 28.282,45 10.215,00

Bilanzsumme 169.704.523,56 163.430.340,87
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Gewinn- und Verlustrechnung für die Zeit vom 01. Januar bis 31. Dezember 2016

Geschäftsjahr Vorjahr
€ € €

Umsatzerlöse
a) aus der hausbewirtschaftung 26.202.651,13 25.707.724,78
b) aus Verkauf von Grundstücken 2.189.096,32 250.000,00
c) aus betreuungstätigkeit 171.901,98 169.983,60
d) aus anderen lieferungen und leistungen 114.294,50 28.677.943,93 18.975,04

Verminderung des bestands an zum Verkauf  
be stim mten Grundstücken mit fertigen und  
unfertigen bauten sowie unfertigen leistungen  
(Vorjahr erhöhung) -1.310.002,77 1.144.030,39

andere aktivierte eigenleistungen 689.936,30 666.167,39

sonstige betriebliche erträge 1.433.957,72 1.248.849,67

aufwendungen für bezogene lieferungen  
und leistungen
a) aufwendungen für hausbewirtschaftung 12.592.792,93 12.765.221,08
b) aufwendungen für Verkaufsgrundstücke 888.813,86 1.031.014,48
c)  aufwendungen für andere lieferung und  

leistungen 0,00 13.481.606,79 1.294,13

 
Rohergebnis 16.010.228,39 15.408.201,18

Personalaufwand
a) löhne und Gehälter 2.885.723,37 2.773.370,19
b) soziale abgaben und aufwendungen
 für altersversorgung und für Unterstützung 697.850,27 3.583.573,64 676.015,63

 davon für altersversorgung: 204.503,79 € (203.755,11)

abschreibungen auf immaterielle  
Vermögensgegenstände des anlage- 
vermögens und sachanlagen 4.564.141,78 4.346.270,06

sonstige betriebliche aufwendungen 1.712.751,74 1.497.578,26

erträge aus Gewinnabführungsverträgen 82.831,32 69.572,16

erträge aus anderen Wertpapieren und  
ausleihungen des finanzanlagevermögens 7.928,69 7.880,41

sonstige Zinsen und ähnliche erträge 2.102,16 10.030,85 3.405,89

abschreibungen auf finanzanlagen 0,00 3.244,95

Zinsen und ähnliche aufwendungen 3.204.552,64 3.275.611,40

steuern vom einkommen 181.978,46 181.978,46

Ergebnis nach Steuern 2.856.092,30 2.734.990,69

sonstige steuern 756.513,30 750.136,53

Jahresüberschuss 2.099.579,00 1.984.854,16

Gewinnvortrag aus dem Vorjahr 201.698,27 19.324,11

Bilanzgewinn 2.301.277,27 2.004.178,27
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ANHANG

 
A. Allgemeine Angaben

Die Gemeinnützige Wohnungsgesellschaft für den kreis Viersen aG hat ihren sitz in Viersen und ist 
 eingetragen in das handelsregister beim amtsgericht mönchengladbach (reg. Nr. hrb 10643).

Die erstellung des jahresabschlusses erfolgte nach den Vorschriften des handelsgesetzbuches in der 
 fassung des bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetz (bilrUG) unter berücksichtigung der besonderen Vor-
schriften des aktiengesetzes. 

Die bilanz zum 31. Dezember 2016 und die Gewinn- und Verlustrechnung für 2016 wurden entsprechend 
der Verordnung über formblätter für die Gliederung des jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen vom 
17. juli 2015 gegliedert.

Die Vorjahreszahlen der Umsatzerlöse 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 hätten sich 
für das Vorjahr Umsatzerlöse in höhe von € 26.245.247,47 ergeben. 

B. Erläuterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

bei aufstellung der bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende bilanzierungs- und 
bewertungsmethoden angewandt:

ANLAGEVERMÖGEN

Immaterielle Vermögensgegenstände

Diese Vermögensgegenstände sind zu den anschaffungskosten vermindert um planmäßige abschrei-
bungen bewertet. als Nutzungsdauer werden für anwenderprogramme sowie für andere Vermögens-
gegenstände 3–8 jahre zugrunde gelegt.  

Sachanlagen

Das sachanlagevermögen ist zu anschaffungs- oder herstellungskosten abzüglich planmäßiger sowie 
außerplanmäßiger abschreibungen bewertet.

für sachanlagenzugänge in 2016 sind als anschaffungs- oder herstellungskosten fremdkosten, kosten 
eigener Verwaltungsleistungen sowie bei modernisierung kosten für technische eigenleistungen angesetzt. 
eigenleistungen sind zu Vollkosten bewertet. aufwendungen für die modernisierung von Wohngebäuden 
werden als kosten für die erweiterung und wesentliche Verbesserung im sinne von § 255 abs. 2 satz 1 
hGb aktiviert.

Die restbuchwerte der Wohngebäude, die vor dem 1. januar 1925 fertig gestellt worden sind, werden 
seit 1991 unverändert 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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Grundstücken mit Geschäfts- und anderen bauten werden seit 1991 unverändert nach maßgabe einer 
restnutzungsdauer von 50 jahren abgeschrieben. bei Objekten, die vollmodernisiert wurden, wurde die 
Nutzungsdauer auf 50 jahre angehoben. Die Grundstücke mit Geschäfts- und anderen bauten werden 
mit 2,5 % bis 6,66 % abgeschrieben. Die abschreibungen auf kosten der außenanlagen werden seit 1991 
auf 10 jahre vorgenommen. seit 2003 werden neu erstellte außenanlagen auf 15 jahre abgeschrieben. 

Die abschreibungen auf Gegenstände der betriebs- und Geschäftsausstattung belaufen sich auf 5,00 % 
bis 33,33 % der anschaffungskosten. Zugänge im Geschäftsjahr im anschaffungswert von € 150,00 bis  
€ 1.000,00 werden in einem sammelposten erfasst und über 5 jahre mit 20 % abgeschrieben. 

Finanzanlagen

Die anteile an verbundenen Unternehmen in höhe 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 Grundstücksgesellschaft der stadt Willich mbh in höhe von t€ 166 ist zum 
 niedrigeren beizulegenden Wert bilanziert. 

Die bewertung der ausleihungen an Unternehmen, mit denen ein beteiligungsverhältnis besteht, sowie 
der unter den sonstigen ausleihungen ausgewiesenen Darlehen erfolgt zum Nennwert.

UMLAUFVERMÖGEN
  
Verkaufsgrundstücke 
Die Grundstücke ohne bauten, die bauvorbereitungskosten sowie die Grundstücke mit fertigen bauten 
sind verlustfrei zu anschaffungs- bzw. herstellungskosten abzüglich bewertungsabschlägen bewertet. 
kosten eigener architekten- und Verwaltungsleistungen sind nicht enthalten.

Unfertige Leistungen 
in dieser Position sind die mit den mietern noch nicht abgerechneten umlagefähigen betriebskosten 
erfasst. Dabei wurden keine betriebskosten erfasst, die auf leerstände entfallen.

Andere Vorräte 
heizölbestände sind zu anschaffungskosten bewertet.

Forderungen, Sonstige Vermögensgegenstände und flüssige Mittel 
sie sind grundsätzlich 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.
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Aktive latente Steuern 
Von dem Wahlrecht zum ansatz des aktiven latenten steuerüberhangs aufgrund sich ergebender steuer-
entlastungen nach § 274 abs. 1 satz 2 hGb wird kein Gebrauch gemacht.

Zwischen handels- und steuerbilanzansätzen bestehen bei der in der tabelle aufgeführten bilanzposten 
Differenzen. in der tabelle ist gekennzeichnet, inwieweit es sich um Differenzen handelt, die zu aktiven 
oder passiven steuern führen können.

Bilanzposten Aktive Differenzen Passive Differenzen

Grundstücke mit Wohnbauten x
Grundstücke mit Geschäfts- u. a. bauten x
Grundstücke ohne bauten (aV) x
andere anlagen, betr.- u. Geschäftsausstattung x
anlagen im bau x
bauvorbereitungskosten (aV) x
Grundstücke ohne bauten (UV) x
raP – Geldbeschaffungskosten x
sonderposten mit rücklageanteil (§ 6b estG) x
rückstellungen für Pensionen u. ä. Verpflichtungen x
sonstige rückstellungen x

EIGENKAPITAL

Das gezeichnete kapital ist zum Nennbetrag angesetzt.

PENSIONSRÜCKSTELLUNGEN

Die Gesellschaft hat mit einem Vorstandsmitglied eine Vereinbarung über eine betriebliche alters   ver-
sorgung geschlossen. Die höhe der altersversorgungsverpfichtung bestimmt sich ausschließlich nach  
dem beizulegenden Zeitwert eines Wertpapiers (31.12.2016: t€ 404). Das Wertpapier ist dem Zugriff  
der übrigen Gläubiger entzogen. Die bewertung erfolgte entsprechend § 253 abs. 1 satz 3 hGb.  
aufwendungen und erträge von jeweils t€ 30 wurden im berichtsjahr verrechnet.

SONSTIGE RÜCKSTELLUNGEN

Die steuer- und sonstigen rückstellungen werden in höhe des erfüllungsbetrages angesetzt, der nach 
vernünftiger kaufmännischer beurteilung notwendig ist.

VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten sind mit ihrem erfüllungsbetrag angesetzt. aufwendungsdarlehen gemäß § 88 ii. WobauG 
in höhe von nominal t€ 10, für die ein Passivierungswahlrecht besteht, sind ausnahmslos passiviert.
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C. Erläuterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

I. Bilanz
1. entwicklung des anlagevermögens:

Anschaffungs- und Herstellungskosten kumulierte Abschreibungen
Anschaffungs-/

Herstellungs-
kosten 01.01.

Zugänge Abgänge Um- 
buchungen

(+/-)

Anschaffungs-/
Herstellungs-
kosten 31.12.

Abschrei- 
bungen

kumuliert
01.01.

Zugänge
Geschäfts-

jahr

Ände- 
rungen
i. Zshg.   

mit
Abgängen

Ände- 
rungen
i. Zshg.  

mit Um- 
buchungen

Abschrei- 
bungen

kumuliert
31.12.

Buchwert am
31.12.2016

Buchwert am
31.12.2015       des Geschäftsjahres 

€ € € € € € € € € € € €

Immaterielle
Vermögensgegenstände 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

Grundstücke und grund- 
stücksgleiche rechte mit 
Wohnbauten

 
 

222.432.039,16

 
 

5.969.653,82

 
 

144.653,54

 
 

1.312.878,16
-490,44

 
 

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

Grundstücke mit 
Geschäfts- 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

Grundstücke ohne 
bauten

 
1.004.748,70

 
1.215.123,05

 
0,00

 
490,44

-888.620,47

 
1.331.741,72

 
0,00

 
0,00

 
0,00

 
0,00

 
0,00

 
1.331.741,72

 
1.004.748,70

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 
Geschäftsausstattung 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
-1.312.878,16

6.297.382,53 0,00 0,00 0,00 151.267,67 151.267,67 6.146.114,86 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
-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

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 
beteiligungsverhältnis 
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 anlagevermögens 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

Anlagevermögen  
insgesamt 241.107.683,69 12.917.328,79 463.913,41

2.481.600,54
-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 ausschließlich noch nicht abgerechnete betriebskosten enthalten.

3.  aus dem Verkauf von Grundstücken aus dem Umlaufvermögen besteht eine forderung in höhe 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 Vermögensgegenstände“ sind keine beträge größeren Umfangs enthalten, 
die erst nach dem abschlussstichtag rechtlich entstehen.

5.  Gezeichnetes kapital 
Das gezeichnete kapital (Grundkapital) wurde lt. beschluss der hauptversammlung am 28.08.2013 
um 8.127.000,00 € aus Gesellschaftsmitteln auf 16.254.000,00 € erhöht. Das Grundkapital ist unver-
ändert in 15.480 auf den Namen lautende stückaktien aufgeteilt.

6. rücklagenspiegel: 

Gewinnrücklagen Gesetzliche 
Rücklagen E  

Bauerneuerungs- 
rücklage E

Andere 
Gewinnrücklagen E

bestand am ende des Vorjahres 8.127.000,00 10.000.000,00 4.500.000,00

einstellung lt. beschluss der hauptversamm-
lung aus dem bilanzgewinn des Vorjahres 0,00 100.000,00 1.300.000,00

bestand am ende des Geschäftsjahres 8.127.000,00 10.100.000,00 5.800.000,00
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7.  in den „sonstigen rückstellungen“ sind folgende rückstellungen mit einem nicht unerheblichen 
Umfang enthalten:

rückstellung für im Geschäftsjahr unterlassene aufwendungen für

instandhaltung 710.000,00 _

kosten der hausbewirtschaftung 88.979,89 _

rückstellung für noch anfallende kosten für verkaufte eigenheime 59.500,00 _

rückstellung für Gehaltssonderzahlung 200.346,27 _

rückstellung für erstellung und Prüfung des jahresabschlusses 67.500,00 _

rückstellung für jahresurlaub 105.808,13 _

8.  in den Verbindlichkeiten sind keine größeren beträge enthalten, die erst nach dem abschlussstichtag 
rechtlich entstehen.

9. Über die Geschäftsbeziehungen zu verbundenen Unternehmen werden die folgende angaben ergänzt:

Bilanzausweis
E

Mitzugehörigkeit

forderungen gegen  
verbundene Unternehmen

61.421,19 
(i. Vj.: 104.371,99)

forderungen aus lieferungen 
und leistungen

82.831,32 
(i. Vj.: 69.572,16)

sonstige 
 Vermögensgegenstände

Verbindlichkeiten  
gegenüber verbundenen 
Unternehmen

125.799,26 
(i. Vj.: 146.014,54)

Verbindlichkeiten aus lieferungen 
und leistungen

10.  Die fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur sicherheit gewährten Pfandrechte o. ä. rechte 
stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten insgesamt Davon

restlaufzeit restlaufzeit gesichert

unter 
 1 jahr

unter 
1 jahr

(Vorjahr)

über  
1 jahr

über 
1 jahr 

(Vorjahr)

1 bis 5 
jahre

 über  
5 jahre 

art 
der 

siche- 
rung1)

€ € € € € € € €

Verbindlichkeiten  
gegenüber 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  
gegenüber 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  –

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  
gegenüber 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 ] 15.544.145,28 94.397.809,44 113.546.057,42

1) GPr = Grundpfandrecht
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II. Gewinn- und Verlustrechnung

in den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende wesentliche periodenfremde erträge ent-
halten:  

erträge aus anlageverkäufen 878 t_

Zahlungseingänge auf im Vorjahr abgeschriebene forderungen 150 t_

auflösung der sonstigen rückstellungen 39 t_

1.067 t_

D. Sonstige Angaben

1.  haftungsverhältnisse im sinne von §§ 251, 268 abs. 7 hGb bestanden zum jahresende 2016 in höhe 
von t€ 196 zugunsten von kreditinstituten für die Gewährung von Darlehen für hauserwerber.  
es besteht eine unbeschränkte bürgschaft zur absicherung der Geschäftsbeziehung der GWG Dienst-
leistungs-Gmbh mit der sparkasse krefeld. Das risiko der inanspruchnahme wird aufgrund des 
 zwischenzeitlich erfolgten wirtschaftlichen Übergangs als gering eingeschätzt. Des Weiteren besteht 
eine bürgschaft in höhe von t€ 360 zur absicherung eines Darlehens der Vit Gmbh.

2.  Der Gesamtbetrag der sonstigen finanziellen Verpflichtungen (miet- und Wartungsverträge) beläuft 
sich auf t€ 250.

3.  erhaltene mietkautionen in höhe von € 1.207.037,92 sind auf einem treuhandsammelkonto hinterlegt. 
angeforderte kautionszahlungen liegen in höhe von € 514,06 vor.

4.  Die Gesellschaft besitzt kapitalanteile von 100 % an der GWG Dienstleistungs-Gmbh, Viersen. Das 
eigenkapital beträgt zum 31. Dezember 2016 t€ 300. Der jahresüberschuss 2016 der GWG Dienst-
leistungs-Gmbh von t€ 83 wurde aufgrund des mit der Gesellschaft bestehenden beherrschungs- 
und Gewinnabführungsvertrages abgeführt. 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 beträgt zum 31.12.2016 t€ 104. 
Der jahresüberschuss 2016 der Vit Gmbh beträgt t€ 0,1.

5.  Zur abgeltungssteuer gem. § 38 kstG wird nicht vom Wahlrecht Gebrauch gemacht, die ek 02- 
bestände mit einer pauschalen abgeltungssteuer von 3 % einmalig abzuführen. es wird die bisherige 
regelung weitergeführt.

6. Die Zahl der im Geschäftsjahr durchschnittlich beschäftigten arbeitnehmer betrug:

 Vollzeitbeschäftigte Teilzeitbeschäftigte

kaufmännische angestellte 29,75 7,50

technische mitarbeiter 9,00 0,75

mitarbeiter im regiebetrieb u. a. 5,00 0,00

43,75 8,25

 
7.  Pensionsverpflichtungen für frühere mitglieder des Vorstandes und ihre hinterbliebenen bestehen 

nicht.
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8.  Die Gesellschaft ist mitglied der rheinischen Zusatzversorgungskasse (rZVk) und gehört dem im 
Umlageverfahren geführten abrechnungsverband i (§ 55 abs. 1 satzung der rZVk) an. Die rZVk hat 
die aufgabe, den beschäftigten ihrer mitglieder eine zusätzliche alters-, erwerbsminderungs- und 
hinterbliebenenversorgung nach maßgabe der satzung und des tarifvertrages vom 1. märz 2002 
(atV-k) zu gewähren. Gemäß § 1 satz 3 betraVG steht die Gesellschaft für die erfüllung der zuge-
sagten leistungen ein (subsidiärhaftung im rahmen einer mittelbaren Versorgungsverpflichtung).

   im Geschäftsjahr 2016 betrug der Umlagesatz 4,25 % des zusatzversorgungspflichtigen entgelts 
(bemessungsgrundlage). er bleibt im jahr 2017 unverändert. Zum 31.12.2000 wurde das bisherige 
Gesamtversorgungssystem geschlossen und durch ein als Punktemodell konzipiertes betriebsrenten-
system ersetzt. infolgedessen erhebt die rZVk gemäß § 63 ihrer satzung zusätzlich zur Umlage ein 
so genanntes sanierungsgeld in höhe von 3,5 % der bemessungsgrundlage zur teilweisen finanzie-
rung der ansprüche und anwartschaften, die vor dem 1.1.2002 begründet worden sind. Die höhe 
der Umlage und des sanierungsgeldes wird auf der basis gleitender Deckungsabschnitte regelmäßig 
neu festgesetzt (§ 60 satzung der rZVk). Das sanierungsgeld bleibt in 2017 unverändert auf 3,5 %. 
Zusatzbeiträge (§ 64 satzung der rZVk) zur schrittweisen Umstellung auf kapitalgedecktes Verfahren 
werden zurzeit nicht erhoben.

  Die Gesamtaufwendungen für die Zusatzversorgung betrugen im jahr 2016 198 t€.

9. kredite an aufsichtsratsmitglieder / Verwaltungsbeirat:

_

Ursprungsbetrag 25.000,00

tilgungen / rückzahlungen im Geschäftsjahr 14.528,23

stand am bilanzstichtag 0,00

Zinssatz 1 %

10.  es bestehen keine haftungsverhältnisse zugunsten des Vorstands und von mitgliedern des aufsichts-
rats bzw. des Verwaltungsbeirats.

11. Vorstand: 
  Diether thelen, Peter Ottmann, Dr. andreas coenen,  
  Dipl.-kfm., krefeld landrat, Nettetal (bis 30.06.2016) landrat, Viersen (ab 01.07.2016)



32
a N h a N G  ·  m i t G l i e D e r

12. mitglieder des aufsichtsrats / Verwaltungsbeirats

 Werner, Günter Nettetal beamter i. r.  
 - Vorsitzender -   

 birnbrich, lothar krefeld stellvertr. Vorstandsvorsitzender 
 - stellvertretender Vorsitzender -   

 aach, michael Viersen Geschäftsführer

 buten, bettina mönchengladbach wohnungswirtschaftliche assistentin

 fuchs, sabine Venlo bauzeichnerin

 fruhen, luise tönisvorst apothekerin

 heyes, josef Willich bürgermeister

 simun, Darko ratingen teamleiter / Objektverwalter

 smolenaers, hans Viersen Geschäftsführer

 hauptmann, Peter Viersen Geschäftsführer bis 07.12.2016 
 - kooptiertes ar-mitglied -    

 
 Der Verwaltungsbeirat besteht aus den mitgliedern des aufsichtsrats und folgenden Personen: 

 anemüller, sabine Viersen  bürgermeisterin

 Gellen, frank brüggen bürgermeister

 Goßen, thomas,  tönisvorst bürgermeister

 heinen, jürgen schwalmtal suchtberater

 Dr. horst, heinz-michael tönisvorst beamter 

 lommetz, manfred Grefrath  bürgermeister

 mielke-Westerlage, angelika meerbusch  bürgermeisterin

 Pesch, michael schwalmtal bürgermeister

 rübo, Volker kempen bürgermeister

 Wagner, christian Nettetal bürgermeister

 Wassong, karl-heinz Niederkrüchten  bürgermeister

 Wistuba, irene kempen rentnerin 
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13. Geschäfte mit nahestehenden Unternehmen und Personen 
  im berichtsjahr wurden keine nicht zu marktüblichen bedingungen zu stande gekommenen 

Geschäfte getätigt.

14. Gesamthonorare des abschlussprüfers 
  Das Gesamthonorar des abschlussprüfers für abschlussprüfung beläuft sich im berichtsjahr auf 

t€ 35, für andere bestätigungsleistungen auf t€ 1 und für steuerberatung auf t€ 12.

15. Nachtragsbericht 
 Vorgänge von besonderer bedeutung nach schluss des Geschäftsjahres 2016 sind nicht eingetreten.
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E. Vorschlag zur Gewinnverwendung

Der jahresabschluss der Gemeinnützige Wohnungsgesellschaft für 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 
stückaktie

      
402.480,00 _ 

(2) einstellung in andere Gewinnrücklagen 1.200.000,00 _

(3) einstellung in die bauerneuerungsrücklage          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
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Bericht des Aufsichtsrats

Der aufsichtsrat hat unter beachtung des Gesetzes über die kontrolle und transparenz im Unternehmens-
bereich (kontraG) während des Geschäftsjahres die Geschäftsführung der Gesellschaft regelmäßig über-
wacht. in gemeinsamen sitzungen mit dem Vorstand sowie durch schriftliche und mündliche berichte des 
Vorstandes wurde er umfassend über die wirtschaftliche und finanzielle lage des Unternehmens unter-
richtet und hat darüber mit dem Vorstand beraten. insbesondere wurden in den sitzungen des aufsichts-
rats folgende Punkte behandelt:

 – Wirtschafts- und finanzpläne, 
 – baumaßnahmen für das anlagevermögen,  
 – modernisierungsmaßnahmen, 
 – Verkauf von althausbesitz,  
 – Prüfung und feststellung des jahresabschlusses.

Der jahresabschluss für das Geschäftsjahr 2016 ist unter einbeziehung der buchführung und des lage-
berichts durch den VdW rheinland Westfalen, Prüfungsverband Düsseldorf, geprüft und mit dem unein-
geschränkten bestätigungsvermerk versehen worden. Vom ergebnis dieser Prüfung hat der aufsichtsrat 
zustimmend kenntnis genommen.

Der aufsichtsrat hat den vom Vorstand aufgestellten jahresabschluss, den lagebericht und den Vorschlag 
für die Verwendung des bilanzgewinns geprüft. Nach dem abschließenden ergebnis seiner Prüfung sind 
einwendungen nicht zu erheben. Der aufsichtsrat hat den jahresabschluss zum 31.12.2016 gebilligt, der 
damit festgestellt ist. Dem Vorschlag des Vorstandes für die Verwendung des bilanzgewinns schließt er 
sich an.

Viersen, im märz 2017       Der aufsichtsrat     
Günter Werner 
- Vorsitzender -
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Bestätigungsvermerk des Abschlussprüfers

Nach dem abschließenden ergebnis unserer Prüfung haben wir dem jahresabschluss zum 31. Dezember 
2016 und dem lagebericht für das Geschäftsjahr 2016 der Gemeinnützige Wohnungsgesellschaft für den 
kreis Viersen aktiengesellschaft, Viersen, den folgenden uneingeschräkten bestätigungsvermerk erteilt:

„Bestätigungsvermerk des Abschlussprüfers“

Wir haben den jahresabschluss – bestehend aus bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie anhang – 
unter einbeziehung der buchführung und den lagebericht der Gemeinnützige Wohnungsgesellschaft für 
den kreis Viersen aktiengesellschaft, Viersen, für das Geschäftsjahr vom 1. januar bis 31. Dezember 2016 
geprüft. Die buchführung und die aufstellung von jahresabschluss und lagebericht nach den deutschen 
handelsrechtlichen Vorschriften und den ergänzenden bestimmungen der satzung liegen in der Verant-
wortung des Vorstands der Gesellschaft. Unsere aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durch-
geführten Prüfung eine beurteilung über den jahresabschluss unter einbeziehung der buchführung und 
über den lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere jahresabschlussprüfung gemäß § 317 hGr unter beachtung der vom institut der 
Wirtschaftsprüfer (iDW) festgestellten deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger abschlussprüfung vorge-
nommen. Danach ist die Prüfung so zu planen und durchzuführen, dass Unrichtigkeiten und Verstöße, 
die sich auf die Darstellung des durch den jahresabschluss unter beachtung der Grundsätze ordnungs-
mäßiger buchführung und durch den lagebericht vermittelten bildes der Vermögens-, finanz- und 
ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender sicherheit erkannt werden. bei der festlegung der 
Prüfungshandlungen werden die kenntnisse über die Geschäftstätigkeit und über das wirtschaftliche 
und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die erwartungen über mögliche fehler berücksichtigt. im 
rahmen der Prüfung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen kontrollsystems 
sowie Nachweise für die angaben in buchführung, jahresabschluss und lagebericht überwiegend auf der 
basis von stichproben beurteilt. Die Prüfung umfasst die beurteilung der angewandten bilanzierungs-
grundsätze und der wesentlichen einschätzungen des Vorstands sowie die Würdigung der Gesamtdar-
stellung des jahresabschlusses und des lageberichts. Wir sind der auffassung, dass unsere Prüfung eine 
hinreichend sichere Grundlage für unsere beurteilung bildet.

Unsere Prüfung hat zu keinen einwendungen geführt.

Nach unserer beurteilung aufgrund der bei der Prüfung gewonnenen erkenntnisse entspricht der jahres-
abschluss der Gemeinnützige Wohnungsgesellschaft für den kreis Viersen aktiengesellschaft, Viersen,  
den gesetzlichen Vorschriften und den ergänzenden bestimmungen der satzung und vermittelt unter 
beachtung der Grundsätze ordnungsmäßiger buchführung ein den tatsächlichen Verhältnissen ent-
sprechendes bild der Vermögens-, 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 zukünftigen  
entwicklung zutreffend dar.

Düsseldorf, den 28. märz 2017

Verband der Wohnungs- und immobilienwirtschaft 
rheinland Westfalen e.V.

gez.  gez. 
Dr. ranker bispink 
Wirtschaftsprüfer  Wirtschaftsprüfer





Gemeinnützige Wohnungsgesellschaft für den Kreis Viersen AG

Willy-Brandt-Ring 17 · 41747 Viersen
Logo 100mm für Farbsatz 4-C mit schwarz 60%
HKS 35 = 90/90/0/0
HKS 07 = 0/60/100/0
HKS 65 = 65/0/100/0
black    = 0/0/0/60 ohne Überdrucken 


