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4 Vorwort des Vorstands

Vorwort des Vorstands
zum Geschaftsbericht 2024

Meine sehr geehrten Damen und Herren,

die GWG Kreis Viersen AG blickt auf ein bewegtes und anspruchsvolles Geschaftsjahr
2024 zurlck. Steigende Lebenshaltungs- und Energiekosten sowie ein sorgenvoller
Blick auf die Zukunft haben den Alltag vieler Burger und Blrgerinnen gepragt. Auch
in unserer Wohnungsgesellschaft waren diese Entwicklungen zu spuren. Die Bau-
zinsen sind seit ihrem Hohepunkt Ende 2023 inzwischen wieder ein wenig zurlckge-
gangen. Die Baupreise zeigen eine deutliche Verlangsamung des Preisanstiegs. Der
Wohnungsmarkt kommt langsam in Schwung. Bundesweit fehlen einer Studie zu-
folge aktuell rund 550.000 Wohnungen. Das hat das Pestel-Institut im Auftrag des
BUndnisses Soziales Wohnen auf Basis des Zensus 2022 errechnet. Insbesondere an
bezahlbaren Wohnungen mangelt es. Demnach mussen bis 2030 mindestens zwei
Millionen Sozialwohnungen gebaut werden.

Die allgemeinen Rahmenbedingungen vor allem im Land Nordrhein-Westfalen
sorgen flr eine erste Belebung in der kriselnden Bau- und Wohnungswirtschaft.
Mit der frihzeitigen Erhdhung der 6ffentlichen Wohnraumférderung in 2024 von
1,7 auf 2,7 Milliarden Euro wurde den Unternehmen Perspektive und Stabilitat zu-
gleich ermdglicht, um bezahlbare und zukunftsfahige Wohnungen zu schaffen. Statt
Forder-Stau kdnnte ein Forder-Wow folgen.

Die GWG Kreis Viersen AG kann auf solide Ergebnisse blicken, wie die vorliegenden
Zahlen belegen. Dieser Erfolg ist das Resultat einer engen Zusammenarbeit zwischen
Wirtschaft, Politik und einem Team, das mit Einsatz und Kreativitat verschiedenste
Projekte, von der Modernisierung bis zum Neubau, vorantrieb. So konnten wir auch
in schwierigen Zeiten beweisen, dass sich mit Gemeinschaftssinn und Zusammenhalt
selbst anspruchsvolle Situationen meistern lassen. Der Kurs der GWG Kreis Viersen
AG bleibt stabil und zukunftsgerichtet. Als verlasslicher Bauherr konnten und kénnen
wir viele Projekte und Bauvorhaben in die Tat umsetzen.

Der Wohnungsbestand konnte im Geschaftsgebiet mit 4.814 Wohneinheiten (Stand
31.12. 2024) gegeniber 4.760 Wohnungen (Stand 31.12.2023) weiter erhdht werden.

GWG Kreis Viersen AG - Geschaftsbericht 2024



Vorwort des Vorstands

Das urspringlich auf den Zeitraum 2021-2025 beschriebene Bauprogramm wurde
um drei weitere Jahre verlangert. Etwa 60 Prozent der Investitionen entfallen auf
Neubauten, 40 Prozent flieBen in die Sanierung bestehender Hauser.

Die GWG Kreis Viersen AG hat sich auBerdem der Herausforderung Klimaneutralitat
gestellt und das Ziel, diese zu erreichen, fest im Blick. Dabei bleibt unser Auftrag klar:
Auch in herausfordernden Zeiten mdchten wir unseren Mieterinnen und Mietern
modern ausgestattete, energieeffiziente Wohnungen zum besten Preis-Leistungs-
Verhaltnis bieten. Wir stehen fir nachhaltige Investitionen in unseren Wohnungs-
bestand — sei es durch energetische MaBnahmen oder solche zur Steigerung der
Wohnqualitat. Damit schaffen wir ein Wohnumfeld, das auch in Zukunft attraktiv
und bezahlbar bleibt.

SchlieBlich gilt bei der GWG der Grundsatz: ,Gutes Wohnen garantiert”.

/&uobm &l —

Vorstand Vorstand

GWG Gemeinnltzige Wohnungsgesellschaft Kreis Viersen AG

GWG Kreis Viersen AG - Geschaftsbericht 2024






Bericht des Aufsichtsrats

Bericht
des Aufsichtsrats

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

GWG Kreis Viersen AG - Geschaftsbericht 2024

Wirtschafts- und Finanzplane,

BaumaBnahmen fir das Anlagevermogen,
ModernisierungsmaBnahmen,

Verkauf von Althausbesitz,

Prifung und Feststellung des Jahresabschlusses.

Der Jahresabschluss fur das Geschaftsjahr 2024 ist un-
ter Einbeziehung der Buchfiihrung und des Lageberichts
durch den VdW Rheinland Westfalen, Prifungsverband
Dusseldorf, geprtft und mit dem uneingeschrankten
Bestatigungsvermerk versehen worden. Vom Ergebnis
dieser Prtifung hat der Aufsichtsrat zustimmend Kennt-
nis genommen.

Der Aufsichtsrat hat den vom Vorstand aufgestellten
Jahresabschluss, den Lagebericht und den Vorschlag
far die Verwendung des Bilanzgewinns geprift. Nach
dem abschlieBenden Ergebnis seiner Priifung sind Ein-
wendungen nicht zu erheben. Der Aufsichtsrat hat den
Jahresabschluss zum 31.12.2024 gebilligt, der damit
festgestellt ist. Dem Vorschlag des Vorstandes fur die
Verwendung des Bilanzgewinns schlieBt er sich an.

Viersen, im Marz 2025

Der Aufsichtsrat

Vorsitzender
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Uberblick

Uberblick tiber
das Geschaftsjahr 2024

Verlasslicher Bauherr und Vermieter mit
sozialer Verantwortung

Auch das Geschaftsjahr 2024 hat die GroBbaustellen
in der deutschen Bau- und Wohnungswirtschaft nicht
kleiner werden lassen: Steigende Mieten, Wohnungs-
knappheit und ein stockender Wohnungsneubau stehen
in beinahe unveranderter Form auf der Agenda. Dazu
bremsen steigende Energie- und Baukosten, burokrati-
sche Vorgaben und politische Unsicherheiten die Bran-
che aus und belasten die Investitions- und Ausgaben-
bereitschaft der Unternehmen. Dabei ist die Rechnung
einfach und klar: Liegt die Zahl der fertiggestellten Woh-
nungen in Deutschland niedriger als die Nachfrage wird
das Wohnen im Bestand teurer — egal ob es sich um eine
Miet- oder Eigentumswohnung handelt.

Die neue Bundesbauministerin, Verena Hubertz (SPD),
sprach sich Mitte Mai im deutschen Bundestag fir einen
Wohnungsbau-Turbo” aus. SchlieBlich sei die Bau-
industrie die Lokomotive unserer Wirtschaft. Wohnen
solle bezahlbar bleiben, von der Auszubildenden bis zum
Rentner. In den drei Begriffen ,, Tempo, Technologie und
Toleranz" fasste Hubertz die Leitplanken ihrer Politik zu-
sammen. Tempo bedeute, dass Genehmigungsverfah-
ren nicht langer als der Bau selber dauern dirften. Bei
der Technologie sei einiges moglich: Stein auf Stein mus-
se nicht mehr sein. Die Ministerin sprach sich fir serielles
Bauen, die Nutzung von 3D-Druck und fur die Verwen-
dung von Holz auch im Hochhausbau aus. Toleranz sei
auch sehr wichtig, wenn gebaut werden solle. Es gehe
nicht mehr, das Bauen im eigenen Hinterhof abzuleh-
nen, sondern es musse in groBem Umfang zur Auswei-
sung von Bauland, zu Aufstockungen und Nachverdich-
tungen kommen.

Die GWG Kreis Viersen AG begriit die Signale der Bun-

desbauministerin — jetzt zahlt die Umsetzung. Gerade
der Wohnungsneubau ist zuletzt stark zurtickgegangen.

GWG Kreis Viersen AG - Geschaftsbericht 2024

Die Grunde: Fehlende wirtschaftliche Perspektiven fur
Vermieter bei gleichzeitig steigenden Baukosten.

Um aber weiterhin als verlasslicher Bauherr und Ver-
mieter mit sozialer Verantwortung im Geschaftsgebiet
agieren zu konnen, hat die GWG Kreis Viersen AG ihr
urspringlich bis 2025 datiertes Bauprogramm um wei-
tere drei Jahre, bis 2028, verlangert.

Zu den Kernaufgaben fir uns als Gemeinnutzige Woh-
nungsgesellschaft gehoért dabei die Steigerung des
Wohnkomforts durch Sanierung und Modernisierung.
Jedoch spielt auch die Verbesserung der Energiebilanz
von Gebauden eine immer gréBere Rolle. Denn die Re-
duzierung von Energieverbrduchen und Emissionswer-
ten ist der Schlissel zum Schutz unseres Klimas.

Durch verschiedene MaBnahmen und eine weitsichtige
Geschaftspolitik ist es uns im Geschaftsjahr 2024 erneut
gelungen, zu einer nachhaltigen Wohnraumversorgung
im Kreis Viersen beizutragen und so die dortige Stadt-
entwicklung aktiv mitzugestalten.

Die Bilanzzahlen im Detail sowie Daten und Fakten zu
unseren Projekten im Geschaftsjahr 2024 kdnnen sie
diesem Bericht entnehmen. Er gibt Aufschluss Uber die
erfolgreiche Umsetzung der Unternehmensstrategie der
GWG Kreis Viersen AG und ist damit Bestatigung, die-
sen Kurs gemeinsam mit unseren bewahrten Partnern
aus Kommunalpolitik und -verwaltung sowie aus Wirt-
schaft und sozialen Einrichtungen weiter zu beschreiten.
Wir orientieren und messen uns in Worten und Taten an
unserem Leitspruch: ,Gutes Wohnen garantiert”.
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Fertigstellung: Kindertagesstatte
»~Gartenland” in Willich-Schiefbahn

Acht Monate nach dem Spatenstich und funf Monate
vor Beginn des neuen Kindergartenjahres besuchten
Anfang Marz 2025 die Kinder der KiTa ,Gartenland”
erstmals ihre neue Einrichtung an der Willicher StraBe
in Willich. Zusammen mit ihren Eltern und dem Perso-
nal der Kindertageseinrichtung konnten sie die neuen
Raumlichkeiten in dem eingeschossigen Gebaude im
Stadtteil Schiefbahn begutachten.

Die neue Kita ,Gartenland” bietet Platz flr insgesamt
70 Kinder in vier Gruppen und damit zehn Platze mehr
als die im Sommer 2019 provisorisch in Containern an
der Albert-Oetker-StraBe eréffnete DRK-Kita Bauhaus.
Das aktuelle Kindergartenjahr wird nach Angaben von
DRK-Kreisgeschaftsfihrer Detlef Blank noch am alten
Standort beendet. Fir Anfang Juli 2025 war der Umzug
angekindigt.

Bei dem Neubau auf einer Grundsticksflache von 4.956
Quadratmetern wurden die AuBenwdnde mit einem
Warmedammverbundsystem (WDVS), der Innenbereich
mit tragenden Holzstlitzen oder nicht-tragenden Gips-
kartoninnenwanden flexibel ausgestattet.

GWG Kreis Viersen AG - Geschaftsbericht 2024

Die neue Kita in Willich-Schiefbahn bietet Platz fiir
ca. 70 Kinder in insgesamt vier Gruppen

Diese Bauweise verfolgt nach dem Cradle-to-cradle-
Prinzip einen ¢kologischen Anspruch. Von der Wiege zur
Wiege wird ein Rohstoffkreislauf durchlaufen, bei dem
nachwachsende Rohstoffe bevorzugt werden und die
Recyclingfahigkeit der verwendeten Baustoffe von vorn-
herein bertcksichtigt wird.

Eine Photovoltaikanlage auf dem geneigten Foliendach
versorgt die Kita mit klimaneutralem Strom und leistet
einen wichtigen Beitrag zum Klimaschutz. Beheizt wird
das Gebdude Uber eine Warmepumpe. Eine Dachbegri-
nung sorgt vor allem fir die Kihlwirkung im Inneren des
Gebaudes.

Die Baukosten fur das Projekt an der Willicher StraBe in
Willich-Schiefbahn liegen bei rund 4,0 Millionen Euro.

Nach dem Projekt in Briiggen-Bracht im Sommer 2020
und in Grefrath-Oedt im Sommer 2023 ist die Kita , Gar-
tenland” in Willich-Schiefbahn die dritte erfolgreiche
Zusammenarbeit der Gemeinniitzigen Wohnungsgesell-
schaft Kreis Viersen AG (GWG) mit dem Kreisverband
Deutsches Rotes Kreuz (DRK) und dem Ingenieurbiiro
Schmitz aus Viersen-Dilken.
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Fertigstellung:
Zwei Mehrfamilienhauser
Von-Schaesberg-Weg 43/43a
in Briiggen

Nach rund 18-monatiger Bauzeit wurden auf dem Ge-
lande der abgerissenen Landesjagdschule zwei Mehrfa-
milienhauser mit je acht Wohneinheiten errichtet.

Auf einer Wohnflache von 900 Quadratmetern entstan-
den funf frei finanzierte und elf 6ffentlich geférderte
Wohnungen im KfW-Standard Effizienzhaus 55 (EH 55).

Die Baukosten belaufen sich auf rund 4,7 Millionen Euro.
Im Gebaude mit der Hausnummer 43 sind alle Wohnun-
gen offentlich geférdert und fiir Mieterinnen und Mieter
mit dem Wohnberechtigungsschein A vorgesehen. Hier
wird eine Kaltmiete von 5,90 Euro pro Quadratmeter
angesetzt.

GWG Kreis Viersen AG - Geschaftsbericht 2024

|
Bezugsfertig seit 01.07.2024

Im Zwillingshaus mit der Hausnummer 43a sind drei
der acht Wohnungen 6ffentlich gefordert, eine fur den
Wohnberechtigungsschein A und zwei fir den Wohnbe-
rechtigungsschein B mit einer Miete von 6,60 Euro pro
Quadratmeter.

Die Unterschiede bei den Mietpreisen sind vor allem bei
der Ausstattung zu erkennen: Im Gebaude mit der Haus-
nummer 43 gibt es einen Fahrradkeller statt eines Fahr-
radschuppens sowie eine einfachere Innenausstattung.
Beispielsweise sind die Rollladen hier manuell zu bedie-
nen. Im Haus 43a sind bessere Ausstattungsmerkmale,
wie etwa eine Aufzugsanlage, vorhanden.

Aufgeteilt ist das Gebaude in vier Einraumwohnungen,
acht Zweiraumwohnungen und vier Dreiraumwohnun-
gen. Dieser Neubau wird Uber eine Luftwarmepum-
pe mit dezentraler Warmwasserbereitung versorgt. Die
teilunterkellerten Gebdude mit Satteldach sind jeweils
Uber ein Treppenhaus mit Aufzug zentral erschlossen.
Im AuBenbereich gibt es Grinanlagen mit Fahrradun-
terstand und elf PKW-Stellplatze. Geplant und geleitet
wurde das Bauvorhaben als Niedrigenergiehaus nach
dem KfW-Standard Effizienzhaus 55 von der GWG-Bau-
abteilung unter Herrn Falk Figgemeier.



Uberblick Gber das Geschaftsjahr 2024 — Bauprogramm 2021-2025

&

Grundsteinlegung:
Gerhart-Hauptmann-StraBe 1
in Nettetal-Breyell

Vor zwei Jahren begann der Abriss des Altbestandes an
der Kreuzung Schaager StraBe / Johann-Peters-StraBe in
Nettetal-Breyell. Die acht kleinen Reihenhauser stamm-
ten aus dem Baujahr 1952 und wiesen eine Gesamt-
wohnflache von 456 Quadratmetern auf. Nach Erhalt
der Forderzusage des Landes NRW konnte im 4. Quartal
2024 mit dem Bauvorhaben an der Gerhart-Hauptmann-
StraBe 1 gestartet werden.

Von den insgesamt 17 Wohnungen werden 14 6ffentlich
gefordert und drei Wohnungen frei finanziert. Bei den
geforderten Wohnungen werden 13 Wohnungen nach
dem Férderweg A und eine Wohnung nach dem For-
derweg B errichtet. Der jeweilige Wohnberechtigungs-
schein (WBS) kann im Fachbereich ,Soziales” der Stadt
Nettetal beantragt werden.

GWG Kreis Viersen AG - Geschaftsbericht 2024

GemaB den Forderrichtlinien zur NRW-Wohnraumforde-
rung wird der Neubau als ,Effizienzhaus 55" errichtet.
Zu den verschiedenen baulichen und technischen Mal3-
nahmen im Rahmen der Bundesférderung fur effiziente
Gebdude (BEG) zahlen bei diesem Projekt die Ausstat-
tung mit einer Luftwarmepumpe, einer Photovoltaik-
Anlage und einer dezentralen Warmwasserbereitung.

Alle Wohnungen werden barrierefrei gestaltet und bie-
ten GroBen von rund 55 bis 96 Quadratmetern. In dem
Mehrfamilienhaus befinden sich vier Zwei-Zimmer-Woh-
nungen, elf Drei-Zimmer-Wohnungen und zwei Vier-
Zimmer-Wohnungen. Die Grundstlcksflache betragt
1.617 Quadratmeter, die Gesamtwohnflache 1.188 Qua-
dratmeter. Die Kosten flir das Bauvorhaben in Nettetal-
Breyell belaufen sich auf rund 5,2 Millionen Euro. Die
Fertigstellung ist fur das Frihjahr 2026 geplant.

"
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Grundsteinlegung:
RubinstraBe 16 in Willich

Bezahlbaren und altersgerechten Wohnraum in der
Stadt und auch auf dem Land zu schaffen und zu sichern
bleibt eine der zentralen Aufgaben fur die Gemeinndit-
zige Wohnungsgesellschaft Kreis Viersen AG (GWG)
als kommunales Wohnungsunternehmen. Ein aktuelles
Bauvorhaben wird in Willich an der RubinstraBe 16 in die
Tat umgesetzt. Durch die Errichtung eines Mehrfamili-
enhauses mit insgesamt acht barrierefreien Wohneinhei-
ten wird die letzte Baullicke in dem Bereich RubinstraB3e
geschlossen.

GWG Kreis Viersen AG - Geschaftsbericht 2024

Mehrfamilienhaus mit acht Wohneinheiten -
aktuell im Bau

Der Neubau wird in Massivbauweise als zweigeschos-
siges, nicht unterkellertes Wohngebaude errichtet. Die
Decken werden in Stahlbeton ausgefiihrt, ebenso die
letzte Decke Uber dem Staffelgeschoss. Darauf wird,
in Anlehnung an den Bestand, eine Holzkonstruktion
in Form eines flach geneigten Satteldaches aufgesetzt.
Die auBere Gestaltung des Neubaus wird als modernes
Warmeverbundsystem mit hellen Putzflachen ausgestat-
tet. Farblich abgesetzte Klinkerflachen sowie Vor- und
Ruckspriinge gliedern die Fassaden zur Rohrzieher- und
zur RubinstraBe. Terrassen im Erdgeschoss, Stahl-Vor-
bau-Balkone im Obergeschoss oder Dachterrassen im
2. Obergeschoss sind fur jede Wohneinheit vorgesehen.
Die aktuell gultige Energieeinsparverordnung mit den
Vorgaben aus dem Férderprogramm KfW 55 wird ein-
gehalten, die Energieversorgung erfolgt Uber eine wirt-
schaftliche Warmepumpe.

Die WohnungsgroBen liegen im Neubau zwischen 35
und 72 Quadratmetern. Insgesamt wird an der Rubin-
straBe 16 in Willich mit allen acht Wohneinheiten eine
Wohnflache von 427 Quadratmetern neu geschaffen.
Sieben Wohneinheiten werden 6ffentlich geférdert, eine
Wohneinheit ist frei finanziert. Fir die Anmietung der
offentlich geférderten Wohneinheiten ist ein Wohnbe-
rechtigungsschein erforderlich.

Die Kosten ftir das Bauvorhaben in Willich belaufen sich
auf rund 1,9 Millionen Euro. Die Fertigstellung ist fur das
l. Quartal 2026 geplant.
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GWG kauft Wohnungsbestand
der Nettetaler Baugesellschaft
in Schwalmtal-Amern

Die Gemeinnutzige Wohnungsgesellschaft Kreis Viersen
AG (GWG) wie auch die Baugesellschaft Nettetal AG ha-
ben einen gemeinsamen kommunalen Anteilseigner: die
Stadt Nettetal ist mal weniger, mal mehr an den beiden
Unternehmen beteiligt.

Wichtige Gemeinsamkeiten ergeben sich aus den
Firmenphilosophien. Die GWG und die Baugesellschaft
Nettetal mochten nicht nur bezahlbaren Wohnraum fur
die breite Bevolkerung zur Verfiigung stellen. Beide agie-
ren im Geschaftsgebiet Kreis Viersen als kompetente,
vielseitige Partner im Bereich der Wohnungswirtschaft
und sind aktiv im Bereich energetischer Sanierungsmaf-
nahmen und im Neubau.

Nun kooperieren die regionalen Unternehmen zwecks
An- bzw. Verkauf zweier Wohnungsobjekte: In Schwalm-
tal-Amern hat die GWG zwei Mehrfamilienhduser mit
jeweils 12 Wohneinheiten und einer Wohnfldche von
jeweils tber 800 Quadratmetern von der Nettetaler Bau-
gesellschaft angekauft. Die Gebdude an der KirchstraBe
11/13 aus dem Jahr 1967 und am Kockskamp 73/75 von
1966 gehoren seit dem 1. September 2024 zum Woh-
nungsbestand der GWG. Die jeweiligen Mieter wurden
bereits Uber den Objektverkauf und den Eigentiimer-
wechsel informiert.

.Wir bedanken uns bei der Baugesellschaft Nettetal AG
far die geleistete Arbeit und die gute Betreuung und
Pflege der beiden Objekte”, so GWG-Vorstand Michael
Aach. ,Wir werden verantwortungsbewusst und mit
groBter Sorgfalt an die neuen Aufgaben herangehen”.

Die Grunde fur diesen Ankauf der zwei Objekte in
Schwalmtal sind vielfaltig und lassen sich seitens der
GWG klar benennen: die Gemeinnitzige Wohnungs-
gesellschaft wird fir Wohnungsinteressenten dort zum
alleinigen kommunalen Ansprechpartner, sie erweitert
in der Gemeinde Schwalmtal ihr Portfolio um 24 auf nun

GWG Kreis Viersen AG - Geschaftsbericht 2024

Immobilienankauf in Schwalmtal-Amern

336 Wohneinheiten, davon 85 allein im Ortsteil Amern.
Zum anderen kann die GWG nach ihren Objektverkau-
fen in Geldern und in der Stadt Krefeld in den vergan-
genen Jahren ihren Wohnungsbestand wieder erhéhen
und konzentriert sich zudem auf das ,Kerngeschaftsge-
biet”, bestehend aus allen Stéddten und Gemeinden im
Kreis Viersen und der Stadt Meerbusch.

Die Gemeinde Schwalmtal ist zudem indirekt eben-
falls mit der GWG ,verbunden”: die Schwalmtalwerke,
Anstalt des 6ffentlichen Rechts, ein selbstandiges Unter-
nehmen der Gemeinde, sind als Aktionar mit 2,98 Pro-
zent an der GWG AG beteiligt.

13
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Grundsteinlegung:
Dr.-Lindemann-StraBBe 31-33
in Niederkriichten

Bezahlbaren und altersgerechten Wohnraum in der
Stadt und auch auf dem Land zu schaffen und zu
sichern bleibt eine der zentralen Aufgaben fir die Ge-
meinnitzige Wohnungsgesellschaft Kreis Viersen AG
(GWG) als kommunales Wohnungsunternehmen. Ein
aktuelles Bauvorhaben mit bezahlbaren, altersgerechten
und kleinteiligen Wohnungen wird in Niederkriichten an
der Dr. Lindemann-StraBe 31-33 in die Tat umgesetzt.

GWG Kreis Viersen AG - Geschaftsbericht 2024

Wohnungsneubau am ehemaligen Schulstandort
in Niederkriichten

Nach einer mehrjdhrigen Pause begannen Anfang die-
ses Jahres die Arbeiten flr den Neubau eines Mehr-
familienhauses mit insgesamt 20 Wohneinheiten. Bei der
Grundsteinlegung des insgesamt 6,3 Millionen Euro teu-
ren Bauvorhabens erlduterten GWG-Vorstand Michael
Aach, Glnter Werner, Vorsitzender des Aufsichtsrates,
und Norbert Rennen vom Willicher Architekturbtiro bp
die Plane.

Neben dem zweigeschossigen Neubau plus Staffelge-
schoss hat der Umbau der alten Grundschule mit sechs
Wohneinheiten begonnen. Im Erd- und 1. Obergeschoss
wird jedes der drei ehemaligen Klassenzimmer in eine
Wohneinheit umgebaut. Das Gebdude wird entkernt
und es entstehen so jeweils drei Wohnungen in beiden
Etagen. Die Anbindung der Wohneinheiten erfolgt tber
das vorhandene Treppenhaus des Schulgebaudes bzw.
Uber den Aufzug im Neubau. Der Neubau wird Uber
einen Zwischentrakt an den Bestand angebunden. Der
eigentliche Neubau nimmt 20 Wohnungen auf, die sich
im Erd-, im 1.0bergeschoss sowie im darlber liegenden
Staffelgeschoss (2. Obergeschoss) befinden. Der Neubau
ist teilunterkellert und wird in Massivbauweise errichtet.
Die Decken werden in Stahlbeton ausgefiihrt, ebenso
die letzte Decke Uber dem Staffelgeschoss. Darauf wird,
in Anlehnung an den Bestand, eine Holzkonstruktion in
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Form eines flach geneigten Satteldaches aufgesetzt. Die
duBere Gestaltung des Neubaus wird mit modernen hel-
len Putzflachen ausgefuhrt. Farblich, an das Bestands-
gebdude angepasste Riemchen verkleidete Vor- und
Ruckspriinge, gliedern die Fassaden zur Dr.-Lindemann-
und zur FriedensstraBe. Terrassen im Erdgeschoss, bzw.
Stahl-Vorbau-Balkone oder Dachterrassen sind fir jede
Wohneinheit jeweils zu den Sud- und Westseiten vor-
gesehen. Die aktuell gultige Energieeinsparverordnung
mit den Vorgaben aus dem Forderprogramm KfW 55
wird eingehalten, die Energieversorgung erfolgt Gber
eine wirtschaftliche Warmepumpe. Die Wohnungsgro-
Ben liegen in beiden Hausern zwischen 41 und 92 Qua-

\'/

Modernisierung
dank erneuerbarer Energien:
DellstraBBe 5-7 in Tonisvorst

Anfang Februar 2023 begann an der DellstraBe 5-7 in
Tonisvorst die energetische Komplettsanierung von zwei
Mehrfamilienhausern mit sechs Wohnungen. Nun ist das
Bauvorhaben fertiggestellt und die neuen Mieter konn-
ten zum 1. Juni 2024 einziehen.
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dratmetern. Im Altbau befinden sich funf, im Neubau 13
Zwei-Zimmer-Wohnungen. Im Staffelgeschoss befinden
sich funf kleinere Ein-Zimmer-Appartements. Weiterhin
gibt es zwei Drei-Zimmer- und eine Vier-Zimmer-Woh-
nung im Altbau. Alle Wohnungen haben einen Balkon
bzw. im Erdgeschoss eine Terrasse. Insgesamt wird an
der Dr. Lindemann-StraBe 31-33 in Niederkriichten mit
allen 26 Wohneinheiten eine Wohnflache von 1.482
Quadratmetern neu geschaffen. 21 Wohneinheiten wer-
den offentlich geférdert, finf Wohneinheiten sind frei
finanziert. Fur die Anmietung der 6ffentlich geférder-
ten Wohneinheiten ist ein Wohnberechtigungsschein
erforderlich.

Die sechs Wohnungen weisen eine Wohnflache von 495
Quadratmetern auf. Vier Wohnungen sind davon &ffent-
lich geférdert und zwei sind frei finanziert. Die reinen
Baukosten lagen bei rund 2,4 Millionen Euro.

Die WohnungsgréBen an der DellstraBe liegen zwischen
69 und 96 Quadratmetern.

Die Besonderheit des Projektes liegt darin, dass bei der
Sanierung des Baus aus dem Jahre 1965 der Standard
Effizienzhaus 40 EE erzielt wurde. Der GroBteil des fur
die Warme- und Kalteversorgung erforderlichen Ener-
giebedarfs wird aus erneuerbaren Energien gewonnen.
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Im Rahmen einer energetischen und 6kologischen Mo-
dernisierung sorgt die Umstellung von Gas-Zentralhei-
zung auf Luft-Wasser-Heizungswarmepumpe fir eine
bessere Energieeffizienz. Zusammen mit der Warme-
rickgewinnung aus den Wohnungsliftungsanlagen und
der Photovoltaikanlage auf dem Dach wirkt sich dies
vorteilhaft auf den Energieverbrauch des Gebaudes aus.

Damit zum einen der Warmeverlust reduziert und zum
anderen vor Wéarme geschitzt wird, wurde die Gebau-
dehdille und die gesamte Kellerdecke mit dkologischem
Dammstoff versehen. Zudem sorgen eingebaute Roll-
laden mit Verschattungs- und Dammwirkung fir eine
Energieersparnis.

GWG Kreis Viersen AG - Geschaftsbericht 2024

KfW-gefordertes Modellprojekt:
Sanierung zum Effizienzhaus 40 EE

Zur Energieeinsparung erhalten die Mieter technische
Hilfen. FUr die gesamte Heizungs- und Elektroanlage
wurde ein Monitoring aufgebaut. Den Mietern wird so-
mit alle aktuellen Verbrauchs- und Anlagendaten in den
Wohnungen angezeigt. Zu den Daten gehdéren die Vor-
lauftemperaturen der Heizung, die Stromerzeugung der
Photovoltaikanlage und der Stromverbrauch der einzel-
nen Wohnung.

Durch eine zusatzlich angezeigte Prognose und Einspar-
Empfehlungen kénnen die Mieter den Energieverbrauch
selber erkennen und beeinflussen.

Neben der Anzeige in den Wohnungen werden die er-
fassten Daten an einen Leitrechner Ubertragen und aus
der Ferne angepasst.

Alle Wohnungen wurden mit einem modernisierten bar-
rierefreien Badezimmer und einem neuen barrierefreien
Vorstellbalkon ausgestattet. Die Konstruktion der Balkon-
anlagen ist thermisch vom Gebdude getrennt.

Die Planung erfolgte durch das Architekturblro Sulke
und Strimpel-Walter aus Krefeld.
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Gegenstand und
Zwecksetzung des
Unternehmens

Gegenstand des Unternehmens

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

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

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

Berichtserstattung liber die 6ffentliche
Zwecksetzung

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

Die Gesellschaft ist dieser Verpflichtung, unter Berlck-

sichtigung einer angemessenen Preisbildung bei der
Wohnraumvermietung, stets nachgekommen.
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Geschaftsverlauf
Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in Deutschland
ist seit langerem ins Stocken geraten. Neben der aus-
gepragten konjunkturellen Schwache lastet der struk-
turelle Wandel auf der deutschen Wirtschaft. Von der
Industrie sind keine gréBeren Impulse zu erwarten, die
Unternehmen werden weiterhin nur wenig investieren.
Trotz steigender Realldhne kommt der private Konsum
nicht in Fahrt. Angesichts bevorstehender Entlassungen
bei groBen Industrieunternehmen durften sich bei vielen
privaten Haushalten gréBere Sorgen um den eigenen
Arbeitsplatz breit machen und den privaten Konsum
weiter dampfen. Eine neue konjunkturelle Dynamik ist
mit einer neuen Bundesregierung zu erwarten.

Im Jahr 2024 wurde der Einbruch im Wohnungsbau auch
bei den Fertigstellungszahlen greifbar (—17,0 %). Schat-
zungsweise 245.000 neue Wohnungen wurden fertig-
gestellt. Projekte aus dem Bauliberhang des Vorjahres
sorgten daflr, dass der Einbruch nicht noch drastischer
ausfiel. Mit einem Unterschreiten der 200.000-Marke ist
zu rechnen, auBerdem ist keine Trendwende zu wieder
steigenden Fertigstellungen erkennbar. Ein Grund da-
far ist, dass zwar eine Zinskorrektur erfolgte, diese aber
dennoch auf ein nach wie vor hohes Preisniveau bei den
Bauleistungen trifft. Auch bei den Modernisierungen
bedingten die Kostensteigerungen und das schwieri-
ge Finanzierungsumfeld einen deutlichen Ruickgang der
Aktivitaten.

Die Lage des Kreis Viersen sowie den Stadten Meer-
busch und Krefeld zur Rheinschiene und die Nahe zur
Landeshauptstadt Dusseldorf bieten der Gesellschaft
auch weiterhin ein sehr gutes Wohnumfeld. In die-
sem angespannten Wohnungsmarkt besteht eine hohe
Nachfrage fur die Vermietung von Wohnraum.

Bestandsentwicklung

Zum Stichtag 31.12.2024 verwaltete das Unternehmen
4.814 eigene Wohneinheiten (Vorjahr 4.760). Im eige-
nen Wohnungsbestand sind 1.143 Wohneinheiten (Vor-
jahr 1.068) offentlich gefoérdert. Dazu befinden sich im
weiteren Eigentum des Unternehmens 13 Gewerbeein-
heiten sowie 2.179 Garagen/Stellplatze.
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In der regionalen Aufgliederung verteilt sich der Bestand
unserer eigenen Wohnungen wie folgt:

Stadt/Gemeinde Wohneinheiten

31.12.2024 31.12.2023
.I;r“i‘iggen """"" 197 ' 181 ' + 16.
Grefrath -~ 217, 218 -1
Kempen 547 547
Krefeld 63 63
'I.\}I‘éerbusch """"" 825 ' 825 .
Nettetal 818 818
.N.i“éderkruchten """"" 103 ' 85 ' +18 '
schwalmtal 336 312 124
Tonisvorst 192 192 '
viersen e 779 779
wilieh 737 740 -3

Gesame i

31.12.2024 31.12.2023

4.814 4.760 +54

Im Geschaftsjahr 2024 wurden die zur Bebauung mit
Wohnungen vorgesehenen Grundstlicke Karl-Heinz-
Mesterom-StraBe (360 T€) in Briggen, Niersplank
(1.500 T€) in Willich-Neersen sowie das zur Bebauung
mit einer Kita vorgesehene Grundstick FrobelstralBe
(775 T€) in Meerbusch-Osterath angekauft. Zur Be-
standsarrondierung wurde das unbebaute Grundstlick
LindenstraBe (8 T€) in Meerbusch-Osterath gekauft. Zur
Bebauung mit einer Kita wurde mit der Stadt Willich
ein Erbbaurechtsvertrag Uber das Grundsttck Willicher
StraBe in Willich-Schiefbahn geschlossen mit Anschaf-
fungskosten von 42 T€.

Des Weiteren hat die Gesellschaft die mit insgesamt
24 Wohnungen bebauten Grundsticke KirchstraBe 11—
13 und Kockskamp 73-75 (1.721 T€) in Schwalmtal-
Amern angekauft.

Im Geschaftsjahr 2024 fanden keine Verkaufe von be-
bauten und unbebauten Grundstlicken statt. AuBerdem
wurden keine Altbestande im Geschéaftsjahr abgerissen.

Die Gesellschaft hat acht Zentralheizungsanlagen (25 T€)
im Wohnungsbestand nach Vertragsablauf Gbernom-
men, welche zuvor durch einen Energiedienstleister be-
trieben wurden.
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Im Bereich der Fremdverwaltung wurden insgesamt
190 Wohneinheiten, 111 Gewerbeeinheiten, 700 Gara-
gen/Stellplatze und 19 Wohnungseigentimergemein-
schaften betreut.

Neubautatigkeit

Im Bereich der Neubautatigkeit wurden zwei Bauvor-
haben fertiggestellt. Dabei handelt es sich um den
Von-Schaesberg-Weg 43, 43a (5,5 Mio. €) in Briiggen
mit 16 WE, davon 11 offentlich geférdert sowie die
FlorianstraBe 6 (4,4 Mio. €) in Niederkrichten-Elmpt
mit 18 WE, davon 14 6ffentlich gefordert. Beide Hauser
wurden nach dem Standard BEG 55 gebaut und helfen
somit, den AusstoB von CO, zu reduzieren.

Zum Stichtag 31.12.2024 befanden sich drei weitere
Neubauvorhaben auf der Baustelle. Dabei handelt es
sich um die Dr.-Lindemann-StraBe 31-33 (2,3 Mio. €,
Fertigstellung Haus 31 in 2025, Haus 33 in 2026) in Nie-
derkriichten, RubinstraBe 16 (0,3 Mio. €, Fertigstellung
2025) in Willich sowie Gerhart-Hauptmann-StraBe 1
(0,8 Mio. €, Fertigstellung 2026) in Nettetal-Breyell. Alle
Neubauvorhaben werden den Standard BEG 55 errei-
chen. Das Haus Dr.-Lindemann-StraBe 31, welches von
einem Schulgebdude zu Wohnraum umgebaut wird,
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erreicht den Standard BEG 100 EE. Insgesamt werden
bei diesen Neubauvorhaben 51 WE hergestellt, davon
42 offentlich gefordert.

Des Weiteren befand sich zum 31.12.2024 die Kita
Willicher StraBe (2,7 Mio. €, Fertigstellung 2025) in
Willich-Schiefbahn im Bau. Trager der auf 4 Gruppen
ausgelegten Kita ist das Deutsche Rote Kreuz Kreisver-
band Viersen.

Modernisierung/Instandhaltung

Fur die Modernisierung des Wohnungsbestands wur-
den im Geschaftsjahr 2024 insgesamt 5,2 Mio. € (Vor-
jahr 10,5 Mio. €) in die Bauten des Anlagevermogens in-
vestiert. Im Geschaftsjahr 2024 wurde die energetische
Komplettsanierung DellstraBe 5-7 (6 WE) in Tonisvorst-
Vorst fertiggestellt. Die Wohnungen erreichen den Stan-
dard BEG 40 EE, auBerdem sind 4 der 6 WE nun erstmals
offentlich gefordert.

Mit der energetischen Komplettsanierung der SchloB-
straBe 52-58 in Nettetal-Hinsbeck wurde im Geschéafts-
jahr 2024 begonnen. Die Fertigstellung der MaBnahme
wird in 2025 erfolgen. Durch die MaBnahme wird das
Objekt den Standard BEG 70 erreichen, auBerdem ge-
hen die insgesamt 16 WE neu in die 6ffentliche Bindung
Uber.

Die Gesellschaft gab dartber hinaus insgesamt 6,2 Mio. €

far die aufwandswirksame Instandhaltung des Bestan-
des (Vorjahr 6,6 Mio. €) aus.
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Vermietung

Die Gesamtleerstandsquote (Wohnungen und Gewer-
be) des Bestandes betragt 2,7 Prozent (129 WE/GE)
und ist im Vergleich zum Vorjahr (2,6 Prozent, 124 WE/
GE) geringflgig hoher ausgefallen. Der marktbeding-
te Leerstand liegt bei 1,0 Prozent (49 WE) und ist da-
mit im Vergleich zum Vorjahr (1,1 Prozent, 52 WE) leicht
zurtickgegangen.

Die Fluktuationsquote betragt 5,8 Prozent (Vor-
jahr 6,7 Prozent) und ist damit im Vergleich zum Vor-
jahr deutlich gesunken. Die wesentlichen Ursa-
chen fur die Fluktuation waren: Tod des Mieters,
Umzug ins Alten-/Pflegeheim, Wohnortwechsel sowie
WohnungsgroBe/-schnitt.

Die durchschnittliche Nettokaltmiete fur das Geschafts-
jahr 2024 betragt 6,05 € pro Quadratmeter (Vorjahr
5,89 € pro Quadratmeter). Wesentliche Griinde fur die
Erhdhung der Nettokaltmiete liegen in der Fertigstel-
lung neuer Wohnungen, der Erhohung der Nettokalt-
miete nach Modernisierung sowie in der angemessenen
Anpassung der Bestandsmieten an die ortsibliche Ver-
gleichsmiete und in vereinbarten Staffelmieten.
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Darstellung der Lage

Vermogenslage

gesamt gesamt
T€ % T€ % T€
Vermodgensstruktur
Anlagevermégen .
Immaterielle Vermogensgegenstande 10 0,0 38 0,0 -28
Immobilienvermégen 258.461 91,3 248.120 89,5 10.341
Ubrige Sachanlagen 586 0,2 631 0,2 -45

Finanzanlagen 0,3 34

999 0,4 965
s T BT

Umlaufvermdgen/RAP

Mittel- und langfristig

Verkaufsgrundstticke 32 0,0 219 0,1 -187
Rechnungsabgrenzungsposten 14 0,0 33 0,0 -19
46 0,0 252 0,1 -206

Kurzfristig
Ubrige Vorrate 11.439 4,0 10.812 3,9 627
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande 863 0,3 702 0,3 161
Flissige Mittel und Wertpapiere des UV ' 10.645 3,8 15.789 57 -5.144
22.947 8,1 27.303 9,9 -4.356

Gesamtvermogen/Bilanzsumme . 283.049 m 277.309 m 5.740

Kapitalstruktur Eigenkapital

Langfristig .

Gezeichnetes Kapital . 32.508 11,5 32.508 11,7 0

Kapitalriicklage . 3.870 1,4 3.870 1.4 0

Gewinnrtcklagen . 45.242 16,0 40.180 14,5 5.062

Bilanzgewinn (ohne geplante Dividende) 2.463 0,9 5.087 1,8 -2.624
84.083 29,8 81.645 29,4 2.438

Kurzfristig

Bilanzgewinn (geplante Dividende) ' 805 0,3 805 0,3 0
84.888 30,1 82.450 29,7 2.438

Fremdkapital/RAP

Langfristig .

Ruckstellungen . 111 0,0 141 0,1 -30

Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten und

anderen Kreditgebern . 169.646 59,9 167.151 60,3 2.495

Rechnungsabgrenzungsposten 11.075 3,9 8.307 3,0 2.768

180.832 63,8 175.599 63,4 5.233

Kurzfristig .

Ruckstellungen 1.213 0,4 1.684 0,6 —471

Erhaltene Anzahlungen 12.943 4,6 12.272 4,4 671

Ubrige Verbindlichkeiten 3.173 1.1 5.304 1.9 -2.131
17.329 6,1 19.260 6,9 -1.931

Gesamtkapital/Bilanzsumme 2830091 1000 277.309f]  100,0] 5.740

GWG Kreis Viersen AG - Geschaftsbericht 2024
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Die Bilanzsumme hat sich im Vergleich zum Vorjahr um
5,7 Mio. € auf 283,0 Mio. € erhoht. Auf der Aktivseite ist
dieser Anstieg insbesondere durch das Immobilienver-
mogen zu erklaren. Aufgrund der Neubau- und Moder-
nisierungstatigkeit sowie Grundstlicksankdufen im Ge-
schaftsjahr 2024 hat sich das Immobilienvermégen der
Gesellschaft nach erfolgter planmaBiger Abschreibung
um insgesamt 10,3 Mio. € erhoht. Die flussigen Mittel
haben sich um 5,1 Mio. € reduziert. Dies resultierte ins-
besondere aus der Vorfinanzierung von Neubau- und
ModernisierungsmaBnahmen, weil Darlehen noch nicht
valutiert wurden bzw. Foérderzuschisse noch nicht aus-
gezahlt wurden sowie dem Eigenkapitaleinsatz bei Neu-
bau- und ModernisierungsmalBnahmen.

Auf der Passivseite hat sich das Eigenkapital aufgrund
des erzielten Jahrestuberschusses um 2,4 Mio. € er-
hoht. Die Erhéhung der Gewinnriicklagen um 5,1 Mio. €
setzt sich zusammen aus der Einstellung von funf Pro-
zent des Jahresiberschusses in die gesetzliche Ricklage
(0,2 Mio. €) sowie der Einstellung eines Teilbetrags von
4,9 Mio. € aus dem Bilanzgewinn zum 31.12.2023 in die
anderen Gewinnrlcklagen.
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Die Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten sind
um 2,5 Mio. € auf 169,6 Mio. € gestiegen und ergeben
sich als Saldo aus der Neuvalutierung von Darlehen i.H.v.
11,6 Mio. €, der planméaBigen Tilgung von 5,8 Mio. €
sowie Tilgungsnachlassen aus 6ffentlich Mitteln von 3,3
Mio. €.

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten ist um
2,8 Mio. € auf 11,1 Mio. € gestiegen und enthalt die
Tilgungsnachlasse fur offentliche Forderdarlehen, die
korrespondierend zur Belegungsbindung sukzessive
ertragswirksam aufgelst werden sowie Férderzuschiis-
se, die Uber den Zeitraum der Forderdauer aufgelost
werden.



Lagebericht — Darstellung der Lage

Finanzlage

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

o T oo [ verinderung

T€ T€ T€
Jahresergebnis 3.243 6.018 -2.775
Abschreibungen 7.272 7.061 211
Erhoéhung langfristige Ruckstellungen -30 40 -70
Aktivierte Eigenleistungen -1.046 -1.280 234
Sonstige zahlungsunwirksame Ertrage -631 -769 138

Cashflow 8.808 11.070 -2.262

Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Gegenstanden des

Anlagevermogens 0 -3.820 3.820
Zunahme sonstiger Aktiva -769 -1.203 434
Ab-/Zunahme kurzfristiger Ruckstellungen -471 317 -788
Ab-/Zunahme sonstiger Passiva -1. 390 3.356 -4.746

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit m

Auszahlungen fur Investitionen in immaterielle

Vermdgensgegenstande 0 -14 14
Auszahlungen fur Investitionen in Sachanlagen -16.307 -22.489 6.182
Einzahlungen aus Abgédngen von Sachanlagen 0 4.641 -4.641
Auszahlung far Finanzanlagen -40 0 -40
Einzahlungen aus Abgangen von Finanzanlagen -2

Cashflow aus der Investitionstatigkeit m -17.854 m

3.177

Valutierung von Darlehen 11.668. 8.491 . .
PlanmaBige Tilgung von Darlehen -5.844 -5.529 -315
Ruckzahlung von Darlehen 0 -620 620
Auszahlungen an Aktionére -805 -805 0

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit m 1.537 3.482

Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds

-5. 144 —6.597. 1.453

Finanzmittelbestand am Anfang der Periode

15.789 22.386 -6.597

Finanzmittelbestand am Ende der Periode m 15.789 m

Der positive Cashflow aus der laufenden Geschaftstatig-
keit (6.178 T€) fuhrt zusammen mit dem Cashflow aus
der Finanzierungstatigkeit (5.019 T€) und einem negati-
ven Cashflow aus der Investitionstatigkeit (-16.341 T€)
zu einem Ruckgang der Finanzmittel um 5.144 T€ auf
10.645 T€.

Die Bilanz zum 31.12.2024 enthélt mit 260.102 T€ mit-
tel- und langfristig gebundenes Vermédgen (i.W. Anlage-
vermdgen), welches durch 264.915 T€ Eigenkapital und
langfristig zur Verfigung stehender Finanzierungsmittel
vollstandig gedeckt ist. Das kurzfristig gebundene Ver-
mogen (i.W. Betriebskosten und liquide Mittel) betragt
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22.947 T€, die kurzfristigen Verpflichtungen 18.134 T,
wodurch zum Bilanzstichtag ein Geldvermogen i.H.v.
4.813 T€ zur Verflgung steht.

Die Liquiditat war Uber das ganze Jahr 2024 gegeben.
Die Gesellschaft konnte ihre finanziellen Verpflichtun-
gen jederzeit erflllen. Die Zahlungsfahigkeit ist unter
Einbeziehung der Finanzplanung auch fur das Jahr 2025
gegeben.
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Ertragslage

Die Ertragslage wurde nach betriebswirtschaftlichen
Gesichtspunkten aus der Gewinn- und Verlustrechnung
abgeleitet und stellt sich wie folgt dar:

[ o [ veranderng)

T€ % T€ % T€
Umsatzerlose 35.250 93,8 33.664 82,9 1.586
Bestandsveranderungen 623 1,6 1.257 3.1 -634
Aktivierte Eigenleistungen 1.046 2,8 1.280 3,2 -234
Gesamtleistungen 36.919 98,2 36.201 89,2 718
Andere betriebliche Ertrage 4.399 10,8 -3.735

-m-m

Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen 17.592 46,8 18.173 44,8 —-581
Personalaufwand 4.683 12,5 4.581 "3 102
Abschreibungen (planmaBig) 7.273 19,4 7.061 174 212
Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.975 5,3 2.031 50 -56
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 2.386 6,2 2.303 57 83
Sonstige (gewinnunabhangige) Steuern 2,0 76

Aufwendungen fiir die Betriebsleistung m 34.980 m m

Betriebsergebnis 2.767 7.4 5.620 13,8 -2.853
Beteiligungs- und Finanzergebnis 474 604 -130
Neutrales Ergebnis 72 -181 253

Ergebnis vor Steuern 3.313 6.043 -2.730

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

m--

Das Betriebsergebnis ist im Vergleich zum Vorjahr um
2.853 T€ auf 2.767 T€ gesunken. Die Betriebsleistung ist
dabei ebenfalls um 3.017 T€ auf 37.583 T€ gesunken, die
Aufwendungen fir die Betriebsleistung sind um 164 T€
auf 34.816 T€ zurlickgegangen.

Der Rlckgang der Betriebsleistung resultiert im We-
sentlichen aus den um 3.735 T€ niedriger ausgefalle-
nen anderen betrieblichen Ertragen. Dies begriindet sich
im Wesentlichen dadurch, dass im Geschaftsjahr 2024
keine bebauten Grundstlcke des Anlagevermogens ver-
kauft wurden. Dem gegeniber steht eine Erhdhung
der Umsatzerlése um 1.586 T€. Innerhalb dieser Posi-
tion sind die Umsatzerlose der Bewirtschaftungstatigkeit
um 2.088 T€ (Erhohung Bestandsmieten und Fertigstel-
lung von Bauvorhaben bzw. ModernisierungsmaBnah-
men) gestiegen und andere Lieferungen und Leistun-
gen um 510 T€ gesunken. Die Bestandsveranderungen
umfassen im Wesentlichen noch nicht abgerechnete Be-
triebs- und Heizkosten. Diese sind um 634 T€ gesunken.
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Die aktivierten Eigenleistungen haben sich um 234 T€
vermindert und umfassen eigene Architekten- sowie
Verwaltungskosten.

Bei den Aufwendungen fr die Betriebsleistungen betref-
fen die wesentlichen Veranderungen die Aufwendungen
fir bezogene Lieferungen und Leistungen (=581 T€),
welche insbesondere Betriebskosten und Kosten der In-
standhaltung umfassen, den Personalaufwand (102 T€),
die planmaBige Abschreibung (212 T€), die aufgrund der
umfangreichen Investitionstatigkeit weiter angestiegen
ist sowie die Zinsaufwendungen (83 T€), die aufgrund
von Neuvalutierungen und Prolongationen gestiegen
sind.

Das Beteiligungs- und Finanzergebnis ist um 130 T€ auf
474 T€ gesunken und enthélt im Wesentlichen die Er-
trdge aus der Gewinnabfiihrung von der GWG Dienst-
leistungs-GmbH sowie Ertrdge, Zu- und Abschreibungen
auf Wertpapiere des Umlaufvermogens.
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Das neutrale Ergebnis umfasst in 2024 im Wesentlichen
die Ertrage aus der Auflésung von Ruckstellungen und
Ausbuchung von Verbindlichkeiten sowie Aufwendun-
gen durch die Sanierung einer Wegeparzelle.

Das Unternehmen erwirtschaftete im Geschéftsjahr ein
Ergebnis vor Steuern von 3.313 T€ und nach Abzug der
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag einen Jahres-
Uberschuss von 3.243 T€. Der Jahrestberschuss fallt damit
um 643 T€ hoher aus als im Wirtschaftsplan prognosti-
ziert. Die positive Planabweichung resultiert insbesonde-

Kennzahlen (in T€)

300,000  crrererrrreree e

250.000

200.000

150.000

50.000
0
Bilanzsumme Sachanlage-
vermogen
W 2024 283.049 259.047
| 2023 277.309 248.751

Kennzahlen (in %)

re aus hoheren Ertrdgen aus aktivierten Eigenleistungen,
hoheren sonstigen betrieblichen Ertrdgen und niedrige-
ren Aufwendungen aus der Abschreibung des Anlage-
vermdgens und sonstigen betrieblichen Aufwendungen.

Finanzielle Leistungsindikatoren
Wesentliche Leistungsindikatoren des Unternehmens

sind im Vergleich fur die Jahre 2024 und 2023 in den fol-
genden Diagrammen dargestellt:

Investitionen in PlanmaBige
Sachanlagen Abschreibungen
(Sachanlagen)
18.752 7.244
24.092 7.032

Sachanlagen- Sachanlagen-
intensitat abnutzungsgrad
B 2024 91,5 34,5
| 2023 89,7 34,2
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Eigenkapitalquote

30,1
29,7
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Kennzahlen (in T€)

180.000
160.000
140.000
120.000
100.000

80.000

Eigenkapital Langfristiges Jahrestiberschuss Umsatzerlése
Fremdkapital (Darlehen)

W 2024 84.888 169.646 3.243 35.250
W 2023 82.450 167.151 6.018 33.664

Kennzahlen (in %)

1,0 1.1
ood  looooaocoonnoonoononoanneonnocono0conea0e00000000000000006000006000005000000
Finanzierungsquote Fluktuationsquote Marktbedingter
Leerstand
W 2024 59,9 5,8 1,0
m 2023 60,3 6,7 1,1
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Kennzahlen (in €/gm/mtl.)

durchschnittliche

Instandhaltungs-

Sollmiete kosten
W 2024 6,05 1,44
W 2023 5,89 1,60

Nicht finanzielle Leistungsindikatoren
(Personal/Frauenquote)

Die Gesellschaft beschaftigte zum 31.12.2024 insgesamt
66 Mitarbeiter-/innen (Vorjahr 61), davon drei Mitarbei-
ter-/innen, die sich in der Freizeitphase der Altersteilzeit
befinden. Diese unterteilen sich in zwei Vorstande (da-
von ein nebenamtlicher Vorstand), 44 kaufmannische
Mitarbeiter-/innen (davon 20 in Teilzeit), 11 technische
Mitarbeiter-/innen (davon 2 in Teilzeit), drei Hausmeister/
Handwerker sowie sechs Auszubildende (Immobilien-
kaufleute und Bauzeichner).

Als Arbeitgeber sehen wir uns in der Verantwortung
ein attraktives Arbeitsumfeld anzubieten, um langjéhri-
ge, gut ausgebildete und motivierte Mitarbeiter-/innen
an das Unternehmen zu binden. Neben der Vergu-
tung nach dem Tarifvertrag fur den 6ffentlichen Dienst
(TVOD — BT Sparkasse) investieren wir durch Aus- und
WeiterbildungsmaBnahmen in die Qualifikation unserer
Mitarbeiter-/innen.

Fur die Gesellschaft wurde folgende ZielgréBe fir den

Frauenanteil im Aufsichtsrat, Vorstand und die Flh-
rungsebenen festgelegt:

GWG Kreis Viersen AG - Geschaftsbericht 2024

Der Aufsichtsrat der GWG AG besteht aus neun Mit-
gliedern, von denen drei Frauen sind. Dies entspricht
einer Quote von 33 Prozent und damit der gesetzlich
vorgeschriebenen ZielgréBe von 30 Prozent. Der Auf-
sichtsrat legt daher fest, an dieser Quote bis zur Neu-
wahl des Aufsichtsrates im Jahre 2026 festzuhalten. Der
Vorstand der GWG AG (hauptamtlich sowie nebenamt-
lich) besteht aus zwei mannlichen Personen. Unter Be-
ricksichtigung der laufenden Vertragssituation kann
seitens des Aufsichtsrates bis zum 30.06.2026 bzw.
31.12.2027 keine hiervon abweichende ZielgréBe fest-
gelegt werden. Die erste Fihrungsebene unterhalb des
Vorstandes der GWG AG besteht aus vier Abteilungs-
leitern/Abteilungsleiterinnen. Bei drei mannlichen und
einer weiblichen Fihrungskraft wird eine Frauenquote in
der ersten Fihrungsebene unterhalb des Vorstandes von
25 Prozent erreicht. Da mittelfristig keine Anderung in
der Abteilungsleitung vorgesehen ist, kann keine hier-
von abweichende ZielgroBe festgelegt werden.
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Risikobericht

Risikomanagementsystem

Die Gesellschaft setzt ein Risikomanagementsystem ein,
welches wesentliche und bestandsgefdhrdende Ent-
wicklungen friihzeitig erkennt, wodurch rechtzeitig ge-
eignete GegenmafBnahmen eingeleitet werden kénnen.
Dardber hinaus wird der Aufsichtsrat regelmaBig Uber
die unterjahrige Unternehmensentwicklung informiert.

Des Weiteren verflugt die Gesellschaft Gber ein Compli-
ance Management System. Neben den geltenden ge-
setzlichen Bestimmungen sind unternehmensinterne
Richtlinien und Anweisungen festgelegt, welche regel-
maBig Uberprift und aktualisiert werden.

Finanzinstrumente / Zinsanderungsrisiko

Als Finanzierungsinstrumente sind zu nennen: auf der
Aktivseite Finanzanlagen und Forderungen sowie auf
der Passivseite Verbindlichkeiten. Weitere Finanzinstru-
mente (Termingeschéafte, Optionen, Derivate oder dhn-
liches) werden nicht eingesetzt.

Als wesentliches Finanzinstrument sind Verbindlich-
keiten gegeniber Kreditinstituten und anderen Kredit-
gebern in Hohe von 169,6 Mio. € zu sehen. Es han-
delt sich hierbei um von Dritten gewahrte, in der Regel
grundschuldlich abgesicherte, Darlehen zur Finanzierung
des Anlagevermdogens. Aufgrund des gestiegenen Zins-
niveaus, sieht sich die Gesellschaft mit einem steigenden
Zinsaufwand konfrontiert.

In der Neubau- und Modernisierungstatigkeit — daher
bei der Neuaufnahme von Darlehen — wird die Gesell-
schaft aufgrund der gestiegenen Zinsen bei Bankdarle-
hen starker auf den Einsatz von zinsgtnstigen &ffentlich
geférderten Darlehen sowie den Einsatz von Eigenkapi-
tal setzen. Oberstes Ziel ist eine positive Wirtschaftlich-
keit von Neubau- und Modernisierungsvorhaben.

Das Zinsanderungsrisiko wird wegen der Verteilung der
Zinsbindungsfristen auf unterschiedliche Zeitraume ge-
dampft, wobei das Kreditportfolio einer regelmaBi-
gen Steuerung und Kontrolle unterliegt. Im Geschéfts-
jahr 2024 wurden erstmalig insgesamt 4,5 Mio. € des
zu prolongierenden Kreditportfolios nicht mittels Fest-
zinsvereinbarung verlangert. Diese Darlehen wurden auf
eine variable Zinskondition umgestellt, um eine langfris-
tige Zinsbindung mit einer Zinskondition tber 4,00 % zu
vermeiden. Die Gesellschaft erwartet, dass das sinkende
Zinsniveau noch weiter nachgibt. Die variablen Darlehen

GWG Kreis Viersen AG - Geschaftsbericht 2024

sollen bei glinstigen Marktbedingungen wieder auf eine
feste Zinsbindung umgestellt werden, um den Zinsauf-
wand mdglichst niedrig zu halten.

Die Ubrigen Risiken von Finanzierungsinstrumenten
(Ausfallrisiko, Liquiditatsrisiko, Zahlungsstromrisiko) sind
nicht erkennbar bzw. durch den kontinuierlichen Mittel-
zufluss der Mieten entsprechend abgesichert.

Baukostenentwicklung

Ausgehend vom Basisjahr 2021 hat sich der Baupreis-
index fur Wohngebaude wie folgt entwickelt:

m

Verdnderung
zum Vorjahres-
quartal in%

1/2024 1285 28
/2024 1294 27
1/ 2024 1303 31
IV/2024 130,8 3

Die Preise fur den Neubau von Wohngebduden in
Deutschland sind im November 2024 gegentber No-
vember 2023 um 3,1 Prozent gestiegen. Die Preise flr
Instandhaltungsarbeiten an  Wohngebduden (ohne
Schonheitsreparaturen) stiegen im November 2024 im
Vergleich zum Vorjahresmonat um 3,6 Prozent. Der
starke Preisauftrieb der letzten Jahre hat sich damit
wesentlich verlangsamt.

Die Entwicklung der Baukosten wird kontinuierlich durch
die Gesellschaft Giberwacht. Hohe Baukosten oder Mate-
riallieferzeiten kénnen zu Verzégerungen bei der Durch-
fihrung von Neubau-, Modernisierungs- und Instand-
haltungsmaBnahmen fihren.

Sonstige wesentliche Risiken

Die Energiewende fuhrt zu stetig steigenden Anforde-
rungen an die Wohnungswirtschaft, wodurch zur Er-
reichung der CO_-Neutralitdt erhebliche Investitionen
in den Wohnungsbestand notwendig werden. Dartber
hinaus fuhrt die quotale Aufteilung des CO,-Preis zwi-
schen Mieter-/innen und Gebaudeeigentimer-/innen
aufgrund der kontinuierlichen Steigerung zu einer zu-
satzlichen Belastung der Gesellschaft. Zur Umsetzung
der Klimaziele nach dem Bundesklimaschutzgesetz ha-
ben sich Vorstand und Aufsichtsrat intensiv mit Hand-
lungsoptionen auseinandergesetzt. In Vorbereitung zur
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Erstellung einer Emissionsbilanz hat die Gesellschaft be-
reits eine technische Bestandsanalyse der Wohngebaude
vorgenommen. Im Ergebnis soll daraus eine Klimastrate-
gie entwickelt werden, wodurch die Gesellschaft dem
Risiko aus der Energiewende entgegenwirkt.

Im Hinblick auf das Bestandspersonal ergeben sich auf-
grund einer faktisch ausbleibenden Mitarbeiterfluktu-
ation, insbesondere wegen einer leistungsgerechten
Vergltung, derzeit keine Risiken. Ein Risiko besteht mit-
tel- bis langfristig darin, neues qualifiziertes Personal zu
akquirieren. Insbesondere auch aufgrund des demo-
graphischen Wandels. Um dem vorzubeugen, werden
durch die Gesellschaft eigene Nachwuchskrafte heran-
gebildet. Ebenso ist mittelfristig eine Verschlankung der
Personalstruktur durch Prozessoptimierung vorgesehen.

Prognose- und
Chancenbericht

Die Gesellschaft hat aufgrund des schwierigen Umfelds
im Hinblick auf die Bau- und Finanzierungskosten das
bisher geltende Bau- und Modernisierungsprogramm
auf den Zeitraum 2021 bis 2028 verlangert (bisher Bau-
programm 2021-2025). GemaB der Finanz- und Kapi-
talplanung ist vorgesehen, dass in den Jahren 2024 bis
2028 noch ein Volumen von 115 Mio. € zur Realisierung
von Bau- und ModernisierungsmaBnahmen eingesetzt
wird. Dieses Volumen soll zu 60 Prozent (ca. 70 Mio. €)
in den Neubau und zu 40 Prozent (ca. 45 Mio. €) in die
Modernisierung investiert werden. Es wurde festgelegt,
dass die Gesellschaft in den nachsten Jahren keine zur
Bebauung vorgesehenen Grundsticksankaufe (auBer
ggf. zur Bestandsarrondierung) mehr durchfihrt. Da-
fir werden nicht entwickelbare Altbestande der Gesell-
schaft abgerissen, um somit Flache fur die Neubauta-
tigkeit zu schaffen. Lediglich zwei Grundsttcksankaufe
in Briiggen und Nettetal sind fur das laufende Baupro-
gramm noch durchzufthren. Damit die Kapitalausstat-
tung der Gesellschaft weiter gestarkt wird und um sich
auf das Geschaftsgebiet im Kreis Viersen und der Stadt
Meerbusch zu konzentrieren, wird der vollstandige Ab-
verkauf der Bestande in Krefeld (63 WE) weiter fortge-
setzt. Darlber hinaus werden weitere Altbestande in
schwierigen Lagen oder mit mangelnden Entwicklungs-
maoglichkeiten verkauft.

Die Neubautatigkeit ist darauf ausgelegt, breite Schich-

ten der Bevolkerung mit Wohnraum zu versorgen, wes-
halb je Bauvorhaben voraussichtlich zwischen 50 Prozent
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und 100 Prozent der Wohnungen 6ffentlich gefordert
sein werden. DarUber hinaus wird der Neubau gemaR
dem politischen Ziel der Klimaneutralitat zukunftssicher
gestaltet.

Im Jahr 2025 werden voraussichtlich 14 Wohnungen in
Niederkrtchten und Willich fertiggestellt werden, davon
13 6ffentlich gefordert. 37 Wohnungen in Niederkrtich-
ten und Nettetal, davon 29 offentlich geférdert, befin-
den sich zum 31.12.2024 im Bau und werden 2026 fer-
tiggestellt sein. AuBerdem wird in 2025 mit dem Bau
von 34 Wohnungen in Briggen und Kempen begonnen,
davon 29 o¢ffentlich gefordert. Weitere Bauvorhaben in
Kempen und Schwalmtal (54 WE, davon 39 6ffentlich
gefordert) befinden sich in der fortgeschrittenen Pla-
nung, bei denen der Baubeginn Ende 2025, spatestens
2026 zu erwarten ist.

Im Bereich der Modernisierungstatigkeit werden energe-
tische Komplettmodernisierungen aufgrund des Klima-
wandels von besonderer Bedeutung sein und fihren
dazu, den Wohnungsbestand zukunftsfahig zu gestal-
ten. Die Gesellschaft wird die Modernisierungstatigkeit
in den nachsten Jahren weiter intensivieren und sich
fur diesen Zweck und auch im Hinblick auf bezahlba-
re Mieten, sowohl auf das Forderprogramm des Landes
NRW (RL Mod.) als auch auf die Bundesférderung (BEG)
stitzen. Um die Modernisierungstatigkeit zielorientiert
zu steuern, setzt die Gesellschaft ein Portfoliomanage-
ment-System ein. Mit diesem System entwickelt die Ge-
sellschaft einen Klimapfad, um den CO,-AusstoB des
Wohnungsbestands zu reduzieren und die vorgeschrie-
benen Klimaziele zu erreichen.

Im Geschaftsjahr 2025 wird die energetische Komplett-
modernisierungen von 16 Wohnungen in Nettetal ab-
geschlossen. Alle Wohnungen werden erstmals ¢ffent-
lich gefordert sein. Darlber hinaus wird in 2025 mit
der energetischen Komplettsanierung von 48 Wohnun-
gen in Kempen, Meerbusch und Schwalmtal begonnen.
38 Wohnungen werden nach Abschluss der MaBnah-
men erstmals 6ffentlich geférdert sein. Weitere energeti-
sche Komplettmodernisierungen in Nettetal und Viersen
(35 WE, davon 35 nach Abschluss erstmals 6ffentlich ge-
férdert) befinden sich in der fortgeschrittenen Planung,
bei denen der Baubeginn Ende 2025, spatestens 2026
zu erwarten ist. Weitere energetische Komplettsanierun-
gen in Meerbusch, Viersen und Willich (ca. 56 Wohnun-
gen) befinden sich in der konkreten Planung, bei denen
der Baubeginn frihestens in 2026 zu erwarten ist.

Fur die Gesellschaft ergeben sich Chancen der kiinftigen
Entwicklung insbesondere im Hinblick auf die Markte
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und Rahmenbedingungen. Dabei stehen auf der einen
Seite die Wohnraumférderungsbestimmung des Lan-
des NRW und des Bundes (BEG), welche die Finanzier-
barkeit von Neubau- und ModernisierungsmaBnahmen
sicherstellt. Die Lage des Geschaftsgebiets zur Rhein-
schiene und der daraus resultierende Bevdlkerungszu-

wachs durch Zuwanderung aus dem In- und Ausland,
wird die sehr angespannte Lage des Wohnungsmarktes
auch langfristig nicht &ndern und bietet Chancen fur die
Entwicklung und das Wachstum der Gesellschaft.

Aufgrund unserer Wirtschaftsplanung prognostizieren wir folgende wesentliche Posten:

Plan 2025 (in T€)

Umsatzerlose aus Sollmieten

Instandhaltungsvermogen

Personalaufwand

Abschreibung

Zinsaufwendungen

Jahrestberschuss

0 5.000

Viersen, den 31. Méarz 2025
Der Vorstand
Dipl.-Kfm. Michael Aach Dr. Andreas Coenen
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Bei dem hier veroffentlichten Jahresabschluss handelt es sich nicht um eine der
gesetzlichen Offenlegungspflicht entsprechende Form des Jahresabschlusses.

Die Prufung des Abschlussprifers hat zu keinen Einwendungen gefihrt. Der
vollstandige Jahresabschluss hat den uneingeschrankten Bestatigungsvermerk
des Verbandes der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen
e. V. erhalten, die Bekanntmachung ist gemaB § 325 HGB erfolgt.
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Jahresbilanz

fir das Geschaftsjahr vom 01.01.2024 bis 31.12.2024

Aktiva
€ € €
Anlagevermégen
Immaterielle Vermégensgegenstiande
Entgeltlich erworbene Lizenzen 9.806,79 38.447,35

Sachanlagen

Grundstlcke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

229.553.885,47

22002872212

Grundstlcke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschafts- und

anderen Bauten 9.548.362,97 10.326.865,62
Grundstiicke ohne Bauten 4.847.777,38 3.144.115,22
Bauten auf fremden Grundsticken 2.510.433,34 2.641.223,63
Technische Anlagen und Maschinen 9.248,33 . 10.133,15 .
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 576.980,66 . 621.036,95 .
Anlagen imBau 9.908.993,08 9.970.425,56
Baworbereitungskosten 2.092.081,12 2.004.331,83
-
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 350.000,00 . 350.000,00 .
Beteligungen 578.619,50 578.619,50
Sonstige Ausleihungen 70.092,25 . 998.711,75 3632968
Anlagevermégen insgesamt 260.056.280,89  249.754.818,82
Umlaufvermégen
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
Grundsticke ohne Bauten 8.350,54. 195.434,17 '
Baworbereitungskosten 2329555 2329555
Unfertige Leistungen 11.434.905,17 . .
Andere Vorrite 384521 11.470.396,47
Forderungen und sonstige Vermégensgegenstinde
Forderungen aus Vermietung 109.923,47 . 65.229,43 .
Forderungen aus Grundsticksverkaufen 0,00 . 780,49 .
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 6.900,73 . 25.277,82 .
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 119.108,75 ' 7
Sonstige Vermégensgegenstande 627.301,06 ' 863.234,01
Wertpapiere
Sonstige Wertpapiere 724750000  11.932.500,00
Flissige Mittel
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 3.397.468,01 3.856.358,28:
Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 14.011,01 . 1401101 3251551

Bilanzsumme
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283.048.890,39

277.308.777,28
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Passiva
€ € €

Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 32.508.000,00 32.508.000,00
Kapitalriicklage 3.870.000,00 3.870.000,00
Gewinnriicklagen

Gesetzliche Ricklage 8.841.897,00 8.679.731,00

Bauerneuerungsriicklage 10.200.000,00

10.200.000,00

Andere Gewinnrtcklagen

26.200.000,00

45.241.897,00

Bilanzgewinn

Gewinnvortrag 187.164,53 175.457,37

Jahrestiberschuss 3.243.329,52 6.017.544,16

Einstellungen in Rucklagen 162.166,00 3.268.328,05 300.877,00
Eigenkapital insgesamt 84.888.225,05 82.449.855,53
Riickstellungen

Steuerrtickstellungen 73.998,00 100.652,60

Sonstige Ruckstellungen 1.250.115,88 1.324.113,88 1.724.207,68

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten

169.448.672,09

166.813.369,56

Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern 273.554,15 ' 346.259,89 '
Erhaltene Anzahlungen 12.942.796,62 12.272.477,53
a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 842.979,59 . 682.557,94.
b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.949.579,84. 4.337.504,26 .
Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen 228.629,46 199.681,33
Sonstige Verbindlichkeiten 75.167,28  185.761.379,03 74.949,90
davon aus Steuern: 66.857.07 € (6873387)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 362,79 € (380,91)
Rechnungsabgrenzungsposten 11.075.172,43 8.307.261,06

Bilanzsumme
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283.048.890,39

277.308.777,28
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Gewinn- und Verlustrechnung

fiir die Zeit vom 01.01.2024 bis 31.12.2024

€ € €
Umsatzerlose | | |
a) aus der Bevvirtschaftungstétigkeit ) 34.829.712,93 . 32.741.855,37
b) aus Betreuungstatlgkelt ........ 22508047 217.410,23
) aus anderen L|eferungen und Le|stungen 195.249,66 35.250.043,06 704.84533
Er‘ﬁohung des Bestands an zum Verkauf bestimmten Grundsticken

sowie unfertige Lelstungen 622.708,56 ) 1.256.945,11 )
Andere aktivierte Elgenlelstungen ........ . 1.045.997,93 1.279.733,17
Sonstige betrlebllche Ertrage 978.266,57 4.436.957,15
“A“‘Llfwendungen far bezogene Lleferungen und Lelstungen ....... . . .
a) Aufwendungen far Bewwtschaftungstatlgkelt 17.490.788,84 . 17.613.107,67

b) Aufwendungen far Verkaufsgrundstucke 0,00

Q) Aufwendungen far Betreuungstatigkeit 102.681,89 17.593.470,73

a) Lohne und Gehalter ) 3.694.834,95 . 3.695.041,07
b) soziale Abgaben und Aufwendungen far Altersversorgung

und far Unterstdtzung 987.627,65 4.682.462,60 886.359,77

davon fur Altersversorgung 291. 715 91 € . (261.460,91).

Abschreibungen auf |mmater|e|le Vermogensgegenstande

des Anlagevermdgens und Sachanlagen . 7.272.560,70 7.061.885,21
Sonstige betrlebllche Aufvvendungen ........ . 2.148.654,59 2.249.981,47
Ertrdge aus GeW|nnabfuhrungsvertragen ....... . 58.797,11 489.373,89
Ertrdge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des

Finanzanlagevermogens | 277358 3.030,35
Sonstige Zinsen und ahnllche Ertrage 350.002,57 352.776,15 185.889,19
Abschreibungen auf Fmanzanlagen ....... . 2.500,00 67.500,00
Zinsen und adhnliche Aufvvendungen ........ . 2.388.762,74 2.309.541,66
Steuern vom E|nkommen und vom Ertrag ....... . 69.837,89 24.820,60
.I.Eul"éebnls nach Steuern . 4.150.340,13 6.849.007,16
Sonstige Steuern S . 907.010,61 831.463,00
];hresuberschuss ‘ . 3.243.329,52 6.017.544,16
Gewinnvortrag aus dem Vorjahr . 187.164,53 175.457,37

In die gesetzliche Rucklage . 162.166,00 300.877,00

Bilanzgewinn 3.268.328,05 5.892.124,53
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Anhang - Allgemeine Angaben - Erlduterung zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Allgemeine Angaben

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

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

Die Bilanz zum 31. Dezember 2024 und die Gewinn- und
Verlustrechnung fur 2024 wurden entsprechend der Ver-
ordnung Uber die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen (JAbschIWUV) in der aktuellen
Fassung gegliedert.

Erlauterungen zu den
Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

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

Anlagevermogen

Immaterielle Vermégensgegenstande

Diese Vermogensgegenstande sind zu den Anschaf-
fungskosten vermindert um planméBige Abschreibungen
bewertet. Als Nutzungsdauer werden fir Anwenderpro-
gramme sowie fr andere Vermogensgegenstande drei
bis acht Jahre zugrunde gelegt.

Sachanlagen

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

Fur Sachanlagenzugange in 2024 sind als Herstellungs-
kosten Fremdkosten, Kosten eigener Verwaltungsleis-
tungen sowie bei einzelnen Neubauten bzw. Modernisie-
rungsmaBnahmen Kosten fiir technische Eigenleistungen
angesetzt. Eigenleistungen sind zu Vollkosten bewertet.
Aufwendungen fur die Modernisierung von Wohnge-
bauden werden als Kosten fur die Erweiterung und we-
sentliche Verbesserung im Sinne von § 255 Abs. 2 Satz 1
HGB aktiviert.
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Die Restbuchwerte der Wohngebaude, die vor dem
1. Januar 1925 fertig gestellt worden sind, werden seit
1991 unverandert entsprechend einer Restnutzungs-
dauer von 40 Jahren abgeschrieben; Restbuchwerte der
Wohnbauten, die nach dem 31. Dezember 1924 fertig
gestellt wurden, sowie Garagen auf Grundsticken mit
Geschafts- und anderen Bauten werden seit 1991 un-
verandert nach MaBgabe einer Restnutzungsdauer von
50 Jahren abgeschrieben.

Die Grundsticke mit Geschafts- und anderen Bauten
werden mit 2,5 Prozent bis 6,66 Prozent abgeschrie-
ben. Die Abschreibungen auf Kosten der AuBenanlagen
werden seit 1991 auf zehn Jahre vorgenommen. Seit
2003 werden neu erstellte AuBBenanlagen auf 15 Jahre
abgeschrieben.

Die Abschreibungen auf Gegenstande der Betriebs- und
Geschaftsausstattung belaufen sich auf 5,0 Prozent bis
33,33 Prozent der Anschaffungskosten. Seit dem Ge-
schaftsjahr 2018 werden geringwertige Wirtschafts-
guter, deren Anschaffungskosten zwischen 250,00 €
und 800,00 € liegen, im Jahr der Anschaffung voll abge-
schrieben und als Abgang gezeigt.

Finanzanlagen

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

Die Beteiligung an der Grundstticksgesellschaft der Stadt
Willich mbH in Héhe von 579 T€ ist zum niedrigeren bei-
zulegenden Wert bilanziert.

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

Umlaufvermégen

Verkaufsgrundstiicke

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

Unfertige Leistungen

In dieser Position sind die mit den Mietern noch nicht
abgerechneten umlagefdhigen Betriebskosten erfasst.
Dabei wurden keine Betriebskosten erfasst, die auf
Leerstande entfallen. Des Weiteren sind noch abzurech-
nende Betreuungsleistungen enthalten.
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Andere Vorrate
Die anderen Vorrate sind zu Anschaffungskosten be-
wertet.

Forderungen, Sonstige Vermdégensgegenstande
Sie sind grundsatzlich zu Nominalwerten ausgewiesen.
Ausfallrisiken wurden durch Einzelwertberichtigungen
und direkte Abschreibungen bertcksichtigt.

Wertpapiere des Umlaufvermégens und Fliissige
Mittel

Die Wertpapiere des Umlaufvermogens sind zu An-
schaffungskosten bzw. zum niedrigeren beizulegenden
Wert (Stichtagskurs) bewertet. Die liquiden Mittel sind
zu Nominalwerten ausgewiesen.

Aktive Rechnungsabrechnungsposten

Der Ausweis beinhaltet im Voraus gezahlte Rechnungen.

Aktive latente Steuern

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

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

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

Bilanzposten Aktive Differenzen

Grundsticke mit Wohnbauten

Grundstlcke mit Geschéafts- u. a. Bauten

Grundstiicke ohne Bauten (AV)

Bauten auf fremden Grundsttcken

Andere Anlagen, Betr.- u. Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten (AV)

Grundstlcke ohne Bauten (UV)

RAP — Geldbeschaffungskosten

Sonstige Rickstellungen

Eigenkapital

Das gezeichnete Kapital ist zum Nennbetrag angesetzt.

Sonstige Riickstellungen

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

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfillungsbetrag ange-
setzt. Aufwendungsdarlehen gemaB § 88 II. WoBauG in
Hohe von nominal 8 T€, fur die ein Passivierungswahl-
recht besteht, sind ausnahmslos passiviert.
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Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Hierunter werden Tilgungsnachlasse (10.798 T€) sowie
Forderzuschisse (276 T€) ausgewiesen. Die Aufldsung
der Tilgungsnachldsse erfolgt entsprechend der Bele-
gungsbindung der mit 6ffentlichen Darlehen finanzier-
ten Wohnungen dber 15, 20 bzw. 30 Jahre, bei KfW
Darlehen Uber die Zinsbindungsfrist von zehn Jahren.
Die Auflésung der Forderzuschisse entsprechend der
Dauer des Belegungsrechtes der Wohnungen durch den
Zuschussgeber (zehn Jahre) und fur die Zweckbindung
Passivhausstand (funf Jahre).
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Anhang - Erlduterungen zur Bilanz

Erlauterungen zur Bilanz und
zur Gewinn- und Verlustrechnung

Bilanz
Entwicklung des Anlagevermégens:

Anschaffungs- und Herstellungskosten (in €)

Anschaffungs-/

Herstellungs-
kosten 01.01.

Zugange des
Geschafts-
jahres

Abgénge des
Geschafts-
jahres

Umbuchungen
(+/-)

Anschaffungs-/

Herstellungs-
kosten 31.12.

Immaterielle Verm6égensgegenstinde

Entgeltlich erworbene

Lizenzen 173.799,11 0,00 0,00 0,00 173.799,11
173.799,11 0,00 0,00 0,00 173.799,11
Sachanlagen
Grundstticke und grund-
stlicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten 339.841 .161,78. 8.795.197,50 978.515,98 1 8.256.963,1 5. 355.912.936,02.
-1.870,43
Grundstticke und grund-
stucksgleiche Rechte mit
Geschafts- und anderen
Bauten 17.553.682,83. 70.429,49 420.324,54 2 0,00. 17.203.787,78.
Grundstlcke ohne
Bauten 3.153.467,36 2.300.851,28 0,00 -597.189,12 4.857.129,52
0,00
Bauten auf fremden
Grundstlcken 3.088.090,45 0,00 0,00 0,00 3.088.090,45
Technische Anlagen und
Maschinen 168.1 27,55. 0,00 0,00 0,00. 168.127,55.
Andere Anlagen,
Betriebs- und
Geschaftsausstattung 2.379.218,97 92.970,25 7.357,32 0,00 2.464.831,90
Anlagen im Bau 9.970.425,56 6.649.582,83 0,00 1.545.947,84 3 9.908.993,08
-8.256.963,15
Bauvorbereitungs-
kosten 2.004.331,83 842.985,74 0,00 —755.236,45 2.092.081,12
geleistete Anzahlungen 4.568,21 . 0,00 0,00 -4.568,21 ' 0,00.
378.1 63.074,54. 18.752.017,09 1.406.197,84 9.802.910,99.3) 395.695.977,42.
-9.615.827,36
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen
Unternehmen 350.000,00 0,00 0,00 0,00 350.000,00
Beteiligungen 839.609,47 0,00 0,00 0,00 839.609,47
Sonstige Ausleihungen 36.329,68 40.000,00 6.237,43 0,00 70.092,25
1.225.939,15 40.000,00 6.237,43 0,00 1.259.701,72
0,00
Anlagevermégen
insgesamt 379.562.812,80 18.792.017,09 1.412.435,27 187.083,63 3 397.129.478,25

1) Die Abgange enthalten Investitionskostenzuschusse i. H.v. 906.842,51 €

2) Die Abgénge enthalten Investitionskostenzuschisse i. H.v. 401.175,50 €
3) Die Umbuchungen enthalten Umwidmungen von Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten (UV) i.H.v. 187.083,63 €
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kumulierte Anschreibungen (in €)

Abschrei-
bungen
kumuliert
01.01.

Zugange des
Geschéfts-
jahres

Anderungen
i. Zshg. mit
Abgangen

Abschrei-
bungen
kumuliert
31.12.

Buchwert am
31.12.2024

Buchwert am
31.12.2023

Immaterielle Verm6gensgegenstinde

Entgeltlich erworbene

Lizenzen 135.351,76 28.640,56 0,00 163.992,32 9.806,79 38.447,35
135.351,76 28.640,56 0,00 163.992,32 9.806,79 38.447,35

Sachanlagen

Grundstticke und grund-

stlicksgleiche Rechte mit

Wohnbauten 119.812.439,66 6.546.610,89 0,00 126.359.050,55 229.553.885,47 220.028.722,12

Grundstlcke und grund-

stlicksgleiche Rechte mit

Geschafts- und anderen

Bauten 7.226.817,21 428.607,60 0,00 7.655.424,81 9.548.362,97 10.326.865,62

Grundstlcke ohne

Bauten 9.352,14 0,00 0,00 9.352,14 4.847.777,38 3.144.115,22

Bauten auf fremden

Grundstlcken 446.866,82. 130.790,29 0,00 577.657,11 2.510.433,34 2.641 .223,63.

Technische Anlagen und

Maschinen 157.994,40 884,82 0,00 158.879,22 9.248,33 10.133,15

Andere Anlagen,

Betriebs- und

Geschaftsausstattung 1 .758.182,02. 137.026,54 7.357,32 1.887.851,24 576.980,66 621 .036,95.

Anlagen im Bau 0,00 0,00 0,00 0,00 9.908.993,08 9.970.425,56

Bauvorbereitungs-

kosten 0,00 0,00 0,00 0,00 2.092.081,12 2.004.331,83

geleistete Anzahlungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 456821

129.411.652,25 7.243.920,14 7.357,32  136.648.215,07 259.047.762,35 248.751.422,29

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen

Unternehmen 0,00 0,00 0,00 0,00 350.000,00 350.000,00

Beteiligungen 260.989,97. 0,00 0,00 260.989,97 578.619,50 578.61 9,50.

Sonstige Ausleihungen 0,00 0,00 0,00 0,00 70.092,25 36.329,68
260.989,97 0,00 0,00 260.989,97 998.711,75 964.949,18

Anlagevermégen
insgesamt 129.807.993,98  7.272.560,70 7.357,32 137.073.197,36 260.056.280,89 249.754.818,82
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Anhang - Erlduterungen zur Bilanz

Im Posten ,Unfertige Leistungen” sind in H&he von
11.309.815,21 € noch nicht abgerechnete Betriebs-
kosten sowie 125.089,96 € fur noch nicht abgerechnete
Betreuungsleistungen enthalten

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

Im Posten ,Sonstige Vermdgensgegenstande” sind kei-
ne Betrdge gréBeren Umfangs enthalten, die erst nach

dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Riicklagenspiegel:

Bestand 01.01.2024 3.870.000,00
Einstellung aus dem Jahresuberschuss des

Geschaftsjahres 0,00
Einstellung It. Beschluss der Hauptversammlung

aus dem Bilanzgewinn des Vorjahres 0,00
Bestand 31.12.2024 3.870.000,00

Gezeichnetes Kapital
Das gezeichnete Kapital (Grundkapital) wurde It. Be-
schluss der Hauptversammlung am 17.08.2022 um
16.254.000,00€ auf 32.508.000,00€ erhoht. Das
Grundkapital ist in 30.960 auf den Namen lautende
Stckaktien aufgeteilt.

Riicklagenspiegel (in €)

Kapital- Gesetzliche i Bauerneuerungs- Andere
riicklage Riicklage riicklage | Gewinnriicklagen

...... 8.679.731,00 10.200.000,00 21.300.000,00
...... 162.166,00 0,00 0,00
...... 0,00 0,00 4.900.000,00

8.841.897,00 10.200.000,00 26.200.000,00

Die Gesellschaft ist Mitglied der Rheinischen Zusatzver-
sorgungskasse (RZVK) und gehort dem im Umlagever-
fahren geflihrten Abrechnungsverband | (§ 55 Abs. 1
Satzung der RZVK) an. Die RZVK hat die Aufgabe, den
Beschéftigten ihrer Mitglieder eine zusatzliche Alters-,
Erwerbsminderungs- und Hinterbliebenenversorgung
nach MaBgabe der Satzung und des Tarifvertrages vom
1. Marz 2002 (ATV-K) zu gewadhren. GemaB § 1 Satz 3
BetrAVG steht die Gesellschaft fur die Erfillung der zu-
gesagten Leistungen ein (Subsididrhaftung im Rahmen
einer mittelbaren Versorgungsverpflichtung).

Im Geschaftsjahr 2024 betrug der Umlagesatz 4,25 Pro-
zent des zusatzversorgungspflichtigen Entgelts (Bemes-
sungsgrundlage). Er bleibt im Jahr 2025 unverdndert.
Zum 31.12.2000 wurde das bisherige Gesamtversor-
gungssystem geschlossen und durch ein als Punkte-
modell konzipiertes Betriebsrentensystem ersetzt. Infol-
gedessen erhebt die RZVK gemaB § 63 ihrer Satzung
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zusatzlich zur Umlage ein so genanntes Sanierungsgeld
in Hohe von 3,5 Prozent der Bemessungsgrundlage zur
teilweisen Finanzierung der Anspriche und Anwart-
schaften, die vor dem 1.1.2002 begriindet worden sind.
Die Hohe der Umlage und des Sanierungsgeldes wird
auf der Basis gleitender Deckungsabschnitte regelma-
Big neu festgesetzt (§ 60 Satzung der RZVK). Das Sanie-
rungsgeld bleibt in 2025 unverdndert auf 3,5 Prozent.
Zusatzbeitrage (§ 64 Satzung der RZVK) zur schrittwei-
sen Umstellung auf kapitalgedecktes Verfahren werden
zurzeit nicht erhoben.

Das umlagepflichtige Arbeitsentgelt betrug fur das
Geschéftsjahr 2024 3.721 T€. Die Gesamtaufwendun-
gen fur die Zusatzversorgung beliefen sich dafur auf
267 TE.
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In den ,Sonstigen Ruckstellungen” sind folgende Ruckstellungen mit einem nicht unerheblichen Umfang enthalten:

Sonstige Riickstellungen (in €)

Kosten der Bewirtschaftungstatigkeit 575.388,48

Ruckstellung fur Personal- und
Verwaltungskosten

515.592,79

In den Verbindlichkeiten sind keine gréBeren Betrdge  Uber die Geschaftsbeziehungen zu verbundenen Unter-
enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich ~ nehmen werden die folgende Angaben erganzt:
entstehen.

€
Forderungen gegen verbundene 60.311,64 € Forderungen aus anderen Lieferungen und
Unternehmen (i. Vj.: 56.077,08 €) Leistungen

58.797,11 € Sonstige Vermdgensgegenstande
(i. Vj.: 76.754,39 €)

Verbindlichkeiten gegentber verbundenen 228.629,46 € Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Unternehmen (i. Vj.: 199.681,33 €) Leistungen
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Anhang - Erlduterungen zur Bilanz

Verbindlichkeitsspiegel

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o.a. Rechte stellen sich wie

folgt dar:

davon Restlaufzeit davon Restlaufzeit

unter 1 Jahr tiber 1 Jahr
(VLIELTD) (Vorjahr)

€ € € € €

Verbindlichkeiten gegeniber
Kreditinstituten 169.448.672,09  6.032793,43 [ 6.336.152,53 ] 163.415.878,66 [ 160.477.217,03 |
Verbindlichkeiten gegentber
anderen Kreditgebern 273.554,15 28.844,11 | 72.705,74 | 24471004 [ 27355415 |
Erhaltene Anzahlungen 12.942.796,62  12.942.796,62 [ 12.272.477,53 ] 000 [ 0,00 ]
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen
a) Verbindlichkeiten aus

Vermietung 842.979,59 84297959 [  682.557,94 ] 0,00 | 0,00 ]
b) Verbindlichkeiten aus

anderen Lieferungen und

Leistungen 1949.579,84  1949579,84 [ 4.337.504,26 ] 0,00 [ 0,00 ]
Verbindlichkeiten gegentiber
verbundenen Unternehmen 228.629,46 228.629,46 | 199.681,33 ] 000 [ 0,00 ]
Sonstige Verbindlichkeiten 75.167,28 75.167,28 | 74.949,90 | 0,00 [ 0,00 ]

Gesamtbetrag 185.761.379,03 22.100.790,33 [ 23.976.029,23 ] 163.660.588,70 [ 160.750.771,18 ]
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€

Art der
Sicherung "

(H\I
(H\I

Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten 23.479.168,74 139.936.709,92 ) 169.448.672,09 ) GPR.

Verbindlichkeiten gegentber
anderen Kreditgebern 59.527,70 185.182,34 273.554,15 GPR

Erhaltene Anzahlungen 0,00 0,00 0,00 —:

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen

a) Verbindlichkeiten aus
Vermietung 0,00 0,00 0,00 -

b) Verbindlichkeiten aus
anderen Lieferungen und
Leistungen 0,00 0,00 0,00 -

Verbindlichkeiten gegentber

verbundenen Unternehmen 0,00 0,00 0,00 -
Sonstige Verbindlichkeiten 0,00 0,00 . 0,00 . -
Gesamtbetrag 23.538.696,44 140.121.892,26 169.722.226,24

" GPR = Grundpfandrecht

Gewinn- und Verlustrechnung

In den sonstigen betrieblichen Ertrdgen und sonstigen  che periodenfremde und auBergewdhnliche Ertrage und
betrieblichen Aufwendungen sind folgende wesentli-  Aufwendungen enthalten:

sonstige betriebliche Ertrage

Auflésung von Wertberichtigungen und Zahlungs-Eingangen auf im Vorjahr abgeschriebene
Mietforderungen 90

Auflésung von Ruckstellungen 206

T 296

sonstige betriebliche Aufwendungen

Sanierungskosten einer Wegeparzelle 134

GWG Kreis Viersen AG - Geschaftsbericht 2024
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Anhang - Erlduterungen zur Bilanz - Sonstige Angaben

Im Geschaftsjahr 2024 — wie auch 2023 - sind keine
auBerplanmaBigen Abschreibungen auf das Anlagever-
mdgen vorgenommen worden.

Der Posten ,Abschreibungen auf Finanzanlagen und
Wertpapiere des Umlaufvermdgens” enthalt Abschrei-
bungen auf Wertpapiere des Umlaufvermégens auf den
niedrigeren beizulegenden Wert.

Sonstige Angaben

Als Haftungsverhaltnisse im Sinne von 8§ 251, 268
Abs. 7 HGB besteht eine unbeschréankte Blrgschaft zur
Absicherung der Geschaftsbeziehung der GWG Dienst-
leistungs-GmbH (verbundenes Unternehmen) mit der
Sparkasse Krefeld. Gegenwertig ist mit einer Inanspruch-
nahme der Blrgschaft aufgrund der seitens der GWG
Dienstleistungs-GmbH erzielten Jahrestberschisse (vor
Ergebnisabflhrung) nicht zu rechnen.

Der Gesamtbetrag der sonstigen finanziellen Verpflich-
tungen (Miet- und Wartungsvertrdge sowie Bauver-
pflichtungen) belduft sich auf 14.592 T€.

Erhaltene Mietkautionen in Hoéhe von 2.943.156,48 €
sind auf einem Treuhandsammelkonto hinterlegt. An-
geforderte Kautionszahlungen liegen in Hohe von
2.492,90 € vor.

Der Posten ,Zinsen und &hnliche Aufwendungen” be-
inhaltet 3 T€ (Vorjahr: 4 T€) aus der Aufzinsung von
Ruckstellungen.

Die Gesellschaft besitzt Kapitalanteile von 100 Pro-
zent an der GWG Dienstleistungs-GmbH, Viersen. Das
Eigenkapital betrdgt zum 31. Dezember 2023 300 T€.
Der Jahrestberschuss 2023 der GWG Dienstleistungs-
GmbH von 59 T€ wurde aufgrund des mit der Gesell-
schaft bestehenden Beherrschungs- und Gewinnab-
fihrungsvertrages abgefuhrt. Auf die Aufstellung eines
Konzernabschlusses und eines Konzernlageberichts wird
gem. § 293 Abs. 1 HGB verzichtet. Des Weiteren be-
sitzt die Gesellschaft Kapitalanteile von 50 Prozent an
der VIT GmbH, Viersen. Das Eigenkapital betragt zum
31.12.2024 114 T€. Der Jahresuberschuss 2024 der VIT
GmbH betragt 1 T€.

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeitbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte

Mitarbeiter im Regiebetrieb u. a.

Kredite an Aufsichtsratsmitglieder/Verwaltungsbeirat wurden keine gewahrt.

Es bestehen keine Haftungsverhaltnisse zugunsten des Vorstands und von Mitgliedern des Aufsichtsrats bzw. des

Verwaltungsbeirats.

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



Anhang - Sonstige Angaben

Mitglieder des Aufsichtsrats/Verwaltungsbeirat

Werner, Glnter Nettetal

Vorsitzender

Birnbrich, Lothar Krefeld Vorstandsvorsitzender
stellvertretender Vorsitzender

Fischer, Peter Kempen Verwaltungsleiter und stellv. Heimleiter
Fruhen, Luise Tonisvorst Apothekerin

Heinen, Jirgen Schwalmtal Suchtberater

Burgermeister

Jékel, Hanna Viersen Wohnungswirtschaftliche Assistentin
Fuchs, Sabine Willich Bauzeichnerin
Simun, Darko Ratingen Finanzierungssachbearbeiter

Anemdiller, Sabine Viersen BUrgerméiéterin '
Gellen, Fréﬁyk """"""" B }ﬁggen éﬁrgerméi‘ster '
Bommers,uéhristian """"""" I\/I éerbusé .é'i‘j‘rgerméi‘ster
Dellmans,"éyhristoph """"""" K gmpen .é'ij‘rgerméi‘ster
Gisbertz, A‘h‘dreas “S‘ghwalm;tul .é'[‘]“rgerméi‘ster
Kremser, I:|;a”ns joachim {C")'hisvorsw “F}‘é‘iberqu'Er
Kusters, C"H‘f‘istian 'N'é‘ttetal 'é'[‘]“rgerméi‘ster
Leuchtenb‘é;g, uwve %hisvorsm .é'i‘j‘rgerméi‘ster
Pakusch, éﬁ‘ristian """""" '\./‘\'/'i‘llich 'éﬁfgerméi‘ster
Schumeck'é‘rus, Stefan “Gmryéfrath .é'[‘j‘rgerméi‘ster
Troost, Héﬁé-WilIy .N'é‘ttetal ﬁ'éuntner

Dr. Winkleur';HJens—Christ'ié'h """" B ;ﬁggen .Is;ékurist:gnd ste:I:I:\:/ertrete:rider Insifitutslei:t:er

Mit Bekanntgabe im Bundesanzeiger vom 30.08.2017
haben wir nach § 20 Abs. 6 Satz 1 AktG darUber in-
formiert, dass unsere Aktionarin Sparkasse Krefeld mehr
als den vierten Teil der Aktien an unserem Unternehmen
besitzt (anzeigepflichtige Beteiligung nach § 10 Abs. 1
i.V.m. § 16 Abs. 2 AktG). Mit Bekanntgabe im Bundes-
anzeiger vom 10.05.2023 haben wir nach § 20 Abs. 6
Satz 1 AktG darUber informiert, dass unser Aktionar
Kreis Viersen, Korperschaft des offentlichen Rechts
mehr als den vierten Teil der Aktien an unserem Unter-
nehmen besitzt (anzeigepflichtige Beteiligung nach § 10
Abs. 1i.V.m. § 16 Abs. 2 AktG).
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Geschafte mit nahestehenden Unternehmen und
Personen

Im Berichtsjahr wurden keine nicht zu markttblichen Be-
dingungen zu Stande gekommenen Geschafte getatigt.

Gesamthonorare des Abschlusspriifers

Das Gesamthonorar des Abschlussprifers fir Abschluss-
prafung belauft sich im Berichtsjahr auf 58 T€ und fur
Steuerberatung auf 12 T€.

Nachtragsbericht
Vorgange von besonderer Bedeutung sind nach Schluss
des Geschéftsjahres 2024 nicht eingetreten.
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Anhang - Vorschlag zur Gewinnverwendung

Vorschlag zur Gewinnverwendung

Der Jahresabschluss der GWG Gemeinnutzige Wohnungsgesellschaft Kreis Viersen AG weist einen Bilanzgewinn von
3.268.328,05 € aus. Der Hauptversammlung wird vorgeschlagen, den Bilanzgewinn wie folgt zu verwenden:

-} €

Dividende von 26,00 € je dividendenberechtigter Stlickaktie 804.960,00
Einstellung in andere Gewinnrticklagen 2.300.000,00
Gewinnvortrag 163.368,05

3.268.328,05
Viersen, den 31. Marz 2025

Der Vorstand

Dipl.-Kfm. Michael Aach Dr. Andreas Coenen

GWG Kreis Viersen AG - Geschaftsbericht 2024



Anhang - Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschlusspriifers

Wiedergabe des Bestatigungsvermerk

Nach dem abschlieBenden Ergebnis unserer Priifung
haben wir dem Jahresabschluss zum 31. Dezember 2024
und dem Lagebericht fir das Geschaftsjahr 2024 der
GWG Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft Kreis Vier-
sen AG, Viersen, den folgenden uneingeschrankten Be-
statigungsvermerk erteilt:

Bestatigungsvermerk
des unabhangigen
Abschlusspriifers

An die GWG Gemeinnltzige Wohnungsgesellschaft
Kreis Viersen AG, Viersen

Prifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der GWG Gemeinndtzige
Wohnungsgesellschaft Kreis Viersen AG, Viersen, — be-
stehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2024 und
der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschafts-
jahr vom 1. Januar 2024 bis zum 31. Dezember 2024
sowie dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung der
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — geprtift. Da-
riber hinaus haben wir den Lagebericht der GWG Ge-
meinnUtzige Wohnungsgesellschaft Kreis Viersen AG,
Viersen, fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2024 bis
zum 31. Dezember 2024 gepriift. Die Erkldrung zur Un-
ternehmensfihrung nach § 289f Abs. 4 HGB (Angaben
zur Frauenquote) haben wir in Einklang mit den deut-
schen gesetzlichen Vorschriften nicht inhaltlich geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung
gewonnenen Erkenntnisse

— entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen
wesentlichen Belangen den deutschen, fur Kapital-
gesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vor-
schriften und vermittelt unter Beachtung der deut-
schen Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfihrung
ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechen-
des Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Gesell-
schaft zum 31. Dezember 2024 sowie ihrer Ertragsla-
ge fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2024 bis zum
31. Dezember 2024 und
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- vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft. In
allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht
in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den
deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die
Chancen und Risiken der zukunftigen Entwicklung
zutreffend dar. Unser Prifungsurteil zum Lagebe-
richt erstreckt sich nicht auf den Inhalt der oben ge-
nannten, nicht inhaltlich gepriiften Bestandteile des
Lageberichts.

GemaB § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass un-
sere Prifung zu keinen Einwendungen gegen die Ord-
nungsmaBigkeit des Jahresabschlusses und des Lagebe-
richts gefihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

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

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fur die sonstigen Infor-
mationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen
umfassen die Erkldrung zur Unternehmensfihrung nach
§ 289f Abs. 4 HGB (Angaben zur Frauenquote).

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

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

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

- anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

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

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

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

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

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fur die Uberwachung
des Rechnungslegungsprozesses der Gesellschaft zur
Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir
die Priifung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts

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

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR an Sicherheit,
aber keine Garantie dafur, dass eine in Ubereinstim-
mung mit 8 317 HGB unter Beachtung der vom Insti-
tut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlussprifung durch-
gefuhrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung
stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolo-
sen Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden
als wesentlich angesehen, wenn verninftigerweise er-
wartet werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt
die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und La-
geberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen
von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung Gben wir pflichtgemaBes Ermes-
sen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Da-
riber hinaus

- identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesent-
licher falscher Darstellungen im Jahresabschluss und
im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen
oder Irrtimern, planen und fihren Prifungshand-
lungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie



erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und
geeignet sind, um als Grundlage fir unsere Pri-
fungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass eine aus
dolosen Handlungen resultierende wesentliche fal-
sche Darstellung nicht aufgedeckt wird, ist hoher als
das Risiko, dass aus IrrtUimern resultierende wesent-
liche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden,
da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken,
Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irre-
fahrende Darstellungen bzw. das AuBerkraftsetzen
interner Kontrollen beinhalten kénnen.

erlangen wir ein Verstdndnis von dem fur die Pri-
fung des Jahresabschlusses relevanten internen Kon-
trollsystem und den fiir die Prifung des Lageberichts
relevanten Vorkehrungen und MaBnahmen, um Pri-
fungshandlungen zu planen, die unter den gegebe-
nen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit
dem Ziel, ein Prufungsurteil zur Wirksamkeit dieser
Systeme der Gesellschaft abzugeben.

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

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

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

— beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit
dem Jahresabschluss, seine Gesetzesentsprechung
und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der
Gesellschaft.

— fuhren wir Prifungshandlungen zu den von den ge-
setzlichen Vertretern dargestellten zukunftsorientier-
ten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis aus-
reichender geeigneter Prifungsnachweise vollziehen
wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten
Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde
gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beur-
teilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorien-
tierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigen-
standiges Prufungsurteil zu den zukunftsorientierten
Angaben sowie zu den zugrunde liegenden An-
nahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erheb-
liches unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereignis-
se wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben
abweichen.

Wir erértern mit den fir die Uberwachung Verantwort-
lichen unter anderem den geplanten Umfang und die
Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungs-
feststellungen, einschlieBlich etwaiger bedeutsamer
Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wéhrend un-
serer Prifung feststellen.”

Dusseldorf, 31. Marz 2025

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

Dr. Daniel Ranker Michael Ring
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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