Lagebericht

Gemeinnutzige Wohnungsgenossenschaft
eG Viersen

- gegriindet 1900 -

(GWG Stadt Viersen)

flir das Jahr 2021

In diesem Jahr besteht unsere Genossenschaft 122 Jahre;
122 Jahre zum Wohle unserer Mitglieder



Lagebericht fiir das Geschafisjahr 2021

Die allgemeine wirtschaftliche Entwicklung

Die Weltwirtschaft hat sich im Jahr 2021 weiter erholt, expandiert aber bis in den Herbst 2021 nur stockend
und in einem méaBigen Tempo. Vor allem dort, wo die Impffortschritte nicht ausreichend sind, belastet die
Pandemie die wirtschaftliche Aktivitat weiterhin. Insofern war der Konjunkturverlauf in den einzeinen Landern
und Regionen stark von den jeweiligen Corona-Wellen und den nachfolgenden MaBnahmen zur Eind&m-
mung gepragt.

Mit dem zunehmenden Impffortschritt ist von einer weitergehenden Stabilisierung der wirtschaftlichen Rah-
menbedingungen auszugehen. Lieferengpdsse werden sich aber wohl bis Mitte des Jahres 2022 auswirken.
Fiar das Jahr 2021 wurde der Zuwachs der Weltproduktion von 6,3% auf 5,7% deutlich reduziert. Flr das
Jahr 2022 wird von einem Zuwachs um 4,2 Prozent ausgegangen.

In Europa bremste die Pandemie die Konjunktur besonders im ersten Quartal 2021 aus. Mit der Lockerung
von InfektionsschutzmaBnahmen und mit ansteigenden Impffortschritten belebte sich die Produktion insbe-
sondere im Dienstleistungssektor im Frihjahr zlgig.

Der Anstieg der Infektionen in den Sommermonaten hat die wirtschaftliche Aktivitat in Europa nur wenig
beeintrachtigt. Im Gegensatz zu friiheren Corona-Wellen deuteten die Mobilitdtsdaten nicht auf ein merklich
verandertes Verbraucherverhalten hin. Die im Vergleich zu Japan und den USA hohen Impfraten haben
auch nicht zu einem deutlichen Riickgang der Mobilitdt im Bereich des Gastgewerbes und im Freizeitbereich
gefahrt.

Die konjunkturelle Entwicklung in Deutschland war auch im Jahr 2021 stark abhéngig vom Corona-
Infektionsgeschehen und den damit einhergehenden SchutzmaBnahmen. Trotz der andauernden Pande-
miesituation und zunehmender Liefer- und Materialengpdsse konnte sich die deutsche Wirtschaft nach dem
Einbruch im Vorjahr erholen, wenngleich die Wirtschaftsleistung das Vorkrisenniveau noch nicht wieder er-
reicht hat.

Arbeitsmarkt'
2020 2021
Erwerbspersonen in Tsd, 46.467 46.294
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte in Tsd. 33.323 33.802
Registrierte Arbeitslose in Tsd. 2.695 2.613
Registrierte Arbeitslosenguote in % 5.9 57
Kapitalmarkt

Zwischen Dezember 2020 und November 2021 gingen die Effektivzinssétze bei Krediten fiir nichtfinanzielle
Kapitalgesellschaften erneut leicht zurlick oder blieben anndhernd konstant.




Laufzeit | <1 Jahr 1-5 Jahre >5 Jahre
Termin 2020-12 | 2021-11 +/-| 2020-12 | 2021-11 +/-| 2020-12| 2021-11 +/-
% % %-Pkte. % % %o-Pkte. % % %-Pkte.
Volumen
<1 Mijo. Euro 2,01 1,85 -0,16 2,31 2,35 0,04 1,56 1,44 -0,12
>1 Mio. Euro 1,23 1,03 -0,20 1,36 0,95 -0,41 1,11 1,16 0,05

Immobilienmarkt Deutschland

Mit einem Wertschdpfungsbeitrag von 334 Mrd. EUR im Jahr 2020 steuerte die Grundstlicks- und Woh-
nungswirtschaft erheblich zur gesamtdeutschen Wirtschaftsleistung bei. Ihr Wertschépfungsanteil von rund
11 % Ubertrifft beispielsweise den Einzelhandel oder die Automobilindustrie und sie gehért damit zu den
grofBBen Branchen des Landes. Zusammen mit der Bauwirtschaft und weiteren immobilienbezogenen Dienst-
leistungen wie Immobilienfinanzierung und -planung erreicht der Immobiliensektor in Deutschland sogar
einen Wertschépfungsanteil von 20 %.

Die Bauinvestitionen in Neubau, Modernisierung und Instandhaltung von Wohnungen stiegen 2020 um 3,3

% an. In der schrumpfenden Gesamtkonjunktur der Coronakrise erwiesen sich die Wohnungsbauinvestitio-
nen als besonderer Stabilitdtsanker. Mit einem Volumen von 239 Mrd. EUR représentiert der Wohnungsbau
den Léwenanteil von 61 % aller Bauinvestitionen in Deutschland.

Die Situation auf den deutschen Wohnungsmérkten hat sich in den attraktiven Ballungsraumen und den
wachstumsstarken Regionen in den vergangenen zehn Jahren sehr rasch von einer weitgehend ausgegli-
chenen zu einer angespannten Marktkonstellation verandert. Der jéhrliche Neubaubedarf von etwa 320.000
Wohnungen wird durch die derzeitige Bautétigkeit trotz deutlicher Belebung noch nicht erreicht.

Die Durchschnittsmiete der GdW-Unternehmen lag 2020 bei 5,98 EUR/m?2 und liegt damit etwa 16 % unter
dem Durchschnitt der Mieten aller Wohnungen in Deutschland von 7,09 EUR/m2. Von 2019 auf 2020 sind die
Mieten bei den GdW-Unternehmen im Schnitt um 2,1 % gestiegen.

Langfristig betrachtet sind die Energietréger der gréBte Preistreiber bei den Wohnkosten. Die Verbraucher-
preise fur Gas, Heizél und andere Haushaltsenergie sind seit dem Jahr 2000 um 78 % gestiegen, wahrend
die Nettokaltmieten bundesweit seit dem Jahr 2000 nur um 30 % zunahmen. Noch stérker legten im gleichen
Zeitraum die Strompreise zu (+123 %). Zugleich lag die Entwicklung der Nettokaltmieten seit 2000 deutlich
unterhalb der Inflationsrate (+36 %).

Geschaftsentwicklung

Die Geschéfte unserer Wohnungsgenossenschaft entwickelten sich im Jahr 2021 weiter. Die Umsatzerldse
haben sich mit T€ 16 gegenlber dem Vorjahr erhéht. Die Erhéhung resultiert aus Mietanpassungen und
durch die Genossenschaft abgerechnete Betriebskasten.

Die Mietausfélle infolge Leerstand wegen Mieterwechsel bzw. Instandsetzung oder Modernisierung sind
gegenuber dem Vorjahr gestiegen, sie betrugen im Jahr 2021 34 T€ (VJ 32 T€). Der Anteil der Erlésschma-
lerungen lag bei 1,34 % (VJ 1,28 %) der Mieteinnahmen. Die zum 31.12.2021 ausgewiesenen Mietforderun-
gen belaufen sich auf 9 T€ (VJ 7 T€).

Der Jahreslberschuss betragt 913 T€ gegenlber dem Vorjahr mit 849 T€.

Die Vermietungsentwicklung (Mieteinnahmen, Erldsschmalerungen, abgeschriebene Mietforderungen und
Mietrlickstande) bedarf der standigen Uberwachung.

Bestandseniwicklung

Der Wohnungsbestand stellt sich zum 31.12.2021 wie folgt dar:



(Anzahl)

Hauser: 126
Wohnungen: 568

davon freifinanziert: 527

davon preisgebunden: 38
Gewerbeobjekte: 4

Garagen / Carports / Stellplatze: 197
Wohnflache: 34.159,34 gm
Nutzflache: 263,58 gm

Der Wohnungsbestand liegt berwiegend innerhalb der Stadt Viersen. Ein GroBteil unseres Wohnungsbe-
standes liegt im Ortsteil Rahser und ist von unserer Geschéftsstelle fuBlaufig erreichbar.

Altersstrukiur

37 % unseres Wohnungsbestandes wurde zwischen 1900 und 1940 errichtet, der Rest wurde nach 1950
errichtet, davon 12 % nach 1990.

Bestandserhaltung

Aufgrund der im Jahr 2021 weiter vorherrschenden Pandemie und der ungewissen Auswirkungen auf die
Wohnungsgenossenschaft wurden Modernisierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen auf technisch erfor-
derliche MaBnahmen begrenzt. MaBnahmen, die der optischen Aufwertung dienen, sowie Schénheitsrepara-
turen wurde gréBtenteils ausgesetzt.

Im Rahmen der Bestandsbewirtschaftung bildet die nachhaltige und zukunftsgerechte Entwicklung des
Wohnungsbestandes und unserer Wohnquartiere weiterhin den Schwerpunkt der Aktivitdten unserer Genos-
senschaft. Zur Sicherung der Vermietbarkeit des Hausbestandes wurden im Geschéaftsjahr 2021 insgesamt
investiert:

Instandhaltung: 409 T€
Modernisierung: 15T€

Instandhaltung / Instandsetzung
Neben der Modernisierung wird auch der Bestandserhaltung groBe Aufmerksamkeit geschenkt. Im Ge-
schaftsjahr wurden insgesamt T€ 409 (Vorjahr T€ 434) hierflr aufgewendet. Die Instandhaltungskosten inkl.

anteiliger Verwaltungskosten betrugen je gm Wohnflache durchschnittlich € 12,56 (Vorjahr: € 13,18). Im
Jahre 2021 wurden neben vielen hundert Reparaturen insbesondere folgende Arbeiten ausgefiihrt:

s Erneuerung von 11 (Etagen-)Heizungen

Modernisierungstatigkeit

Im Objekt AlsenstraBBe 2 wurde die Beheizung von Gaseinzelthermen auf eine moderne Gas- Zentralheizung
mit Brennwerttechnik umgestellt.

Pandemiebedingt hat die Genossenschaft im Jahr 2021 keine weiteren groBen Modernisierungen im Be-
stand umgesetzt.
Durchgefiihrte Einzelmodernisierungen bei Mieterwechsel

Fertigstellung der Grundrisséanderung im Objekt NordstraBe 2, als Erweiterung der Geschéftsstelle der Ge-
nossenschaft.



Mietentwicklung

Im Geschéftsjahr 2021 haben sich die Sollmieten um 13 T£€ erhoht. Der Anstieg resultiert aus Zugéngen
durch Neuvermietungen, Modernisierungen, &ffentliche Forderung sowie ganzjéhrigen Auswirkungen der im
Vorjahr durchgefiihrten Anpassungen. Die Durchschnittsmiete in unserem Wohnungshestand betragt netto-
kalt: 6,10 €/m2/mtl. (31.12.2021) gegenlber 6,05 €/mmtl. (31.12.2020).

Im Laufe des Jahres 2021 wurden 47 Wohnungen durch Mieterwechsel (Vorjahr: 45) frei. Nach Abnahme
wurden die Wohnungen unverziiglich am Wohnungsmarkt durch Wohnungsangebote Telefon, Hinweisschil-
der, Internetprésentationen und Aushang angeboten. Die Erlésschmalerungen betragen rd. T€ 34, im Vor-
jahr T€ 32. Der kurzfristigen Neuvermietung von gekindigten Wohnungen ist unsere stdndige Aufmerksam-
keit gewidmet, um die Mietausfalle so gering wie méglich zu halten. Objekte mit aufféllig hohem Leerstand
konnten wir nicht verzeichnen.

Wesentliche Investitionsvorhaben

Das Investitionsbudget im Bestand (ohne Neubau) fir das Jahr 2022 betrdgt rund € 882.500,00. Hiervon
entfallen ca. € 541.500,00 auf laufende InstandhaltungsmaBnahmen.

Folgende Maf3nahmen sind u. a. geplant:

Vorbereitung zur Komplettsanierung des Hauses Rahser StraBe 31 mit Dacherneuerung, Warmedammung
der verputzten Fassaden, Balkonsanierung und VergréBerung der Balkone.

Dacherneuerung Klosterstral3e 67

Treppenhausrenovierung HohlstraBe 81, RemigiusstraBe 68, Nauenstrale 32/34

AuB3enbriefkdsten AlsenstraBe 2/4, DippelstraBe 7, Dlppelstrae 9 und DuppelstraBe 15

Austausch von 13 Gasetagenheizungen.

Hinzu kommen laufende Modernisierungen bei Mieterwechsel, wie z. B. der Einbau barrierearmer Bader etc.

Die Vorhaben sind in Dringlichkeitsstufen unterteilt und werden auf die wirtschaftlichen Auswirkungen der
Pandemie auf die Wohnungsgenossenschaft angefragt und beauftragt.

Neubautitigkeit - Bauvorbereitung

Das Neubauvorhaben auf der WérthstraBe (21 Wohnungen) wird verschoben, bis die wirtschaftlichen Folgen
der Pandemie flr die Wohnungsgenossenschaft absehbar sind und keine Liefer- und dadurch bedingte Bau-
verzoégerungen mehr zu erwarten sind.

Die Umsetzung erfolgt dann barrierefrei oder —arm. Das Wohnhaus mit Erdgeschoss und 2 Vollgeschossen
mit Aufzug wird Ober eine Wohnflache von rd. 1.100 gm verflgen. Wir schatzen die Investitionskosten flr
das Bauvorhaben mit Planung, Fachingenieurleistungen, AuBenanlagen auf einem Bestandsgrundstick auf
T€ 3.900. Das Bauvorhaben wird freifinanziert errichtet, die Genossenschaft wird rd. 25 % der Baukosten mit
Eigenkapital finanzieren.

Betreuungstétigkeit

Die Genossenschaft war im Geschéftsjahr 2021 flr 25 Eigentimergemeinschaften mit 219 Einheiten zum
Verwalter bestellt. Dariiber hinaus verwaltete sie als Treuhander flir 9 Privateigentlimer Wohn-/ Geschaéfts-
héuser mit 56 Vermietungseinheiten. Neben dem vorgenannten Verwaltungsbestand leistet das Unterneh-
men wohnungswirtschaftliche Dienste gegen Honorar im Einzelfall. Die Einnahmen aus dem Betreuungsge-
schaft betrugen insgesamt € 72.200,44 zzgl. MwSt.

Geschéftsergebnis

Insgesamt wurde im Geschéftsjahr 2021 ein Jahrestiberschuss von € 912.652,11 erwirtschaftet. Im Vorjahr
betrug der JahresUberschuss € 848.572,03. Der Jahresiberschuss liegt T€ 64 (iber dem des Vorjahres; es
ergeben sich folgende wesentliche Veranderungen:

o Steigerung der Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung um T€ 16
o Niedrigere Ausgaben fiir Instandhaltung in Héhe von T€ 25



e Steigerung des Personalaufwands um rd. T€ 16

= Niedrigere Zinsbelastung aus Kapitaldienst infolge ausgelaufener Darlehen und zinsglinstiger Pro-
longation ca. T€ 37
e Reduzierung der Abschreibung auf Immobilien um T€ 32.

Das Jahresergebnis beinhaltet keine Erldse aus dem Verkauf von Bestandsimmobilien.

Nach Einstellung von € 95.000,00 in die gesetzliche Ricklage, € 415.000,00 in die Bauerneuerungsriicklage
und € 340.000,00 in die anderen Ergebnisriicklagen verbleibt ein Bilanzgewinn in Héhe von € 83.732,64.

Nach dem Wirtschaftsplan 2022 / 2023 wird unter Annahme von Instandhaltungskosten von 650 T€ ein Jah-

resUberschuss in H6he von ca. T€ 679 erwartet. Die Ertragslage kann unter Einbeziehung der Wirtschafts-
planung auch bei vorsichtiger Beurteilung als nachhaltig gesichert angesehen werden.

Finanzielle Leistungsindikatoren

2021 2020 2019 2018 2017
Eigenkapitalguote in % 47,77 44,09 40,96 38,43 39,47
Eigenkapitalrentabilitat in % 7,97 8,02 3,87 6,44 7,86
Fluktuationsquote in % 8,27 7,92 7,75 9,86 12,70
Instandhaltungskosten € / m2 12,56 13,18 27,29 14,53 18,18

Vermégens- und Finanzlage
2021 2020 2019 2018 2017

T€ T€ T€ T€ TE
Anlagevermégen
Sachanlagen 21458 21950 22.290 22.743 19.630
Finanzanlagen 1 1 1 1 1
Umlaufvermdgen
Unfertige Leistungen u. Vorrate 635 577 574 534 508
Ford. u. sonstige Vermdgensgegenstan- 23 41 27 122 89
de
Flissige Mittel und Bausparguthaben 1.848 1.409 939 1.100 2197
Rechnungsabgrenzungsposten 10 6 1 1 1
23.975  23.984 23.832  24.501 22.426
Eigenkapital
Geschéaftsguthaben 792 795 802 802 778
Ergebnisricklagen 10.577 9.727 8.910 8.570 8.010
Bilanzgewinn 84 83 51 43 62
11.453  10.605 9.763 9.415 8.850
Ruckstellungen 26 23 21 35 31
Verbindlichkeiten 12.496  13.356  14.048  15.051 13.545

23.975  23.984  23.832  24.501 22.426

Das Anlagevermdgen unserer Genossenschaft betragt mehr als 89 % der Bilanzsumme. Es ist zu 100%
durch Eigen- und langfristiges Fremdkapital finanziert.



Das in der Bilanz ausgewiesene Eigenkapital ist emeut angestiegen und betragt T€ 11.453 gegentber
T€ 10.605 in der Vorjahresbilanz. Die Eigenkapitalquote betrégt 47,77 % und hat sich gegeniiber dem Vor-
jahr um 3,68 % erhoéht.

Im Rahmen unseres Finanzverhaltens wird darauf geachtet, samtlichen Zahlungsverpflichtungen terminge-
recht nachkommen zu kdnnen. Die geplanten und in der Durchfiihrung befindlichen Bau-, Modernisierungs-
und sonstigen MafBnahmen werden unter Einbeziehung des Wirtschaftsplans 2022 durch Eigenkapital bzw.
Fremdmittel fristgerecht gedeckt. Die Zahlungsbereitschaft der Wohnungsgenossenschaft ist unter Beriick-
sichtigung der Planungsrechnungen gesichert. Sie erlaubt die Fortfihrung aller in der Planung vorgesehe-
nen Aktivitaten.

Geseitzliche Pflichtpriifung

Die durch das Genossenschaftsgesetz vorgeschriebene Priifung unserer Genossenschaft fiir das Geschéfts-
jahr 2020 erfolgte in der Zeit vom 04.10.2021 bis 15.10.2021. Die Priifung erstreckte sich auf die Feststel-
lung der wirtschaftlichen Verhéltnisse sowie auf die OrdnungsmaBigkeit der Geschéftsflihrung unter Einbe-
ziehung des Jahresabschlusses. Es wurden keine Beanstandungen ausgesprochen. Im Prifungsbericht
wurden keine Empfehlungen genannt. Die OrdnungsméBigkeit der Geschéftsfiihrung und Organe wurde
uneingeschrankt bescheinigt.

Risikomanagement/zusétzliche Angaben

Die Gemeinnitzige Wohnungsgenossenschaft ist im Rahmen ihrer geschéftlichen Aktivitaten naturgeman
Risiken ausgesetzt, die untrennbar mit unternehmerischem Handeln verbunden sind.

Unter Risiko versteht man die Gefahr, die unter ungiinstigen Entwicklungen mit einer erheblichen Wahr-
scheinlichkeit erwartet werden.

Die Vermietung von Wohn- und Gewerberaum ist vorrangig Vermégensverwaltung, die im Gegensatz zu
anderen Wirtschaftsbereichen weniger risikoanféllig ist. Der Vorstand berichtet dem Aufsichtsrat quartals-
méBig Uber die Entwicklung des Unternehmens.

Die Risiken, die im Rahmen des unternehmerischen Handelns zu steuern sind, haben unterschiedliche Ur-
sachen. Es sind im Wesentlichen:

e Marktrisiken: Die Anspriiche der Mieter steigen, ebenso das Kostenbewusstsein. Mieter werden mobiler
und alter. Des Weiteren ist die Bevélkerungsentwicklung riickldufig. Der Wunsch nach gréBerem Wohn-
raum, hohere Anspriiche an die Wohnungen, die Zunahme von Haushalten, die verstarkte Singularisie-
rung der Gesellschaft und der Riickgang im Wohnungsneubau gleichen diese Risiken aus, so dass die
Vermietung weiterhin sichergestellt ist.

 Betriebsrisiken: Die Gemeinniitzige Wohnungsgenossenschaft beschaftigt ausschlieBlich ausgebildetes
Fachpersonal (fiir den kaufménnischen Bereich Kaufleute in der Grundstticks- und Wohnungswirtschaft
bzw. Immobilienwirtschaft und im technischen Bereich einen Elektro-Installateur mit Zusatzqualifikatio-
nen). Der Vorstand berwacht die Arbeitsausfiihrung. Die von der Wohnungsgenossenschaft eingesetz-
te EDV erfilllt alle Anspriiche, die an eine wohnungswirtschaftliche Software gestellt werden. Dariiber
hinaus legt der Vorstand der Wohnungsgenossenschaft ein Organisationshandbuch vor, in dem die we-
sentlichen Geschaftsablaufe geregelt sind.

e  Finanzwirtschaftliche Risiken: Die Absicherung der Zinsrisiken erfolgt durch den Abschluss von langfris-
tigen Zinsbindungen. Seit April 2022 ist eine steigende Tendenz des Zinses auf dem Kapitalmarkt fest-
zustellen. Dies kbnnte Auswirkungen auf zukUnftige Finanzierungen haben. Mit der guten Eigenkapital-
quote wird die Voraussetzung geschaffen, dass Impulse im Modernisierungs- und Neubaubereich ge-
setzt werden konnen. Ein professionelles Forderungsmanagement gehort zu den Grundlagen einer er-
folgreichen Vermietung. Vor Aufnahme von neuen Mitgliedern oder vor Abschluss von Dauernutzungs-
vertrdgen steht eine intensive Priifung der wirtschaftlichen Verhaltnisse im Vordergrund.

Den erkennbaren Risiken von Vermietungsproblemen begegnet die Genossenschaft durch organisierte An-
schlussvermietung, Einstellen des Wohnungsangebotes im Internet, Aushang und kundenfreundliche Er-



reichbarkeit. Hinzu kommt die rechtzeitige Optimierung der Wohnungen, um dauerhaften Leerstand zu ver-
meiden. Zum guten Schluss gehért auch eine erreichbare und aktive Hausverwaltung dazu, um soziale
Brennpunkte und Wohnunzufriedenheit in Objekten zu vermeiden. Der Gefahr von Bau- und/oder Instand-
haltungskostenlberschreitungen begegnen die Organe, indem Vergleichsangebote eingeholt werden und
klare Vorgaben bei Auftragserteilung, méglichst mit Festpreisauftragen, erfolgen.

Die Risikobereitschaft der Organe Vorstand und Aufsichtsrat ist gering. Spekulative Geschafte werden nicht
eingegangen. Die generelle Ausrichtung der Genossenschaft und unternehmerische Entscheidungen wer-
den nach kaufmannischen, wirtschaftlichen und sozialen Gesichtspunkten getroffen. Soweit erforderlich,
werden zusétzliche Meinungen und Empfehlungen von Fachleuten (Juristen, Steuer- und Finanzexperten,
Architekten etc.) abgerufen. Die Ergebnisse werden sorgféltig und nachvollziehbar dokumentiert. Die Nach-
verfolgung von Beschliissen und die Bereitschaft zu Korrekturen bei unginstiger Entwicklung sind gegeben.

Auch im gesamten Jahr 2021 war die Corona-Pandemie préagend. Zum Frihjahr 2022 zeigt sich vorerst eine
abflachende Entwicklung. Der Jahresverlauf ist mit Blick auf den Herbst und Winter nicht einzuschatzen. Am
24. Februar 2022 begann Russland einen kriegerischen Uberfall auf die Ukraine, der bis zur Erstellung die-
ses Lageberichtes andauert. Der Krieg hat eine groBe Fllchtlingswelle in Europa ausgelést. Erhebliche
Schwierigkeiten sind im Bereich Energieversorgung und -beschaffung eingetreten. Eine steigende Inflation,
getrieben durch die Energiepreise Materialknappheit und Unterbrechung von Lieferketten, ist zu Beginn des
Jahres 2022 zu verzeichnen.

Auf die Ertrags- und Liquiditatslage der Gemeinnitzige Wohnungsgenossenschaft hatte die Pandemie bis
zum Jahresabschluss am 31. Dezember 2021 keine Auswirkungen. Die Dynamik der Entwicklung gerade
auch wegen des Krieges in der Ukraine macht es aber schwierig, die zuklnftigen Risiken einzuschéatzen. Zu
nennen sind vor allem Risiken der steigenden Inflation und somit steigende Baukosten und vor allem stei-
gende Energiekosten. Noch dazu kommt es immer mehr zu Lieferengpéssen bei Baustoffen, was wiederum
zur Verzdgerung von BaumafBnahmen und somit zu verzégerten Einnahmen flhrt. Ebenfalls kénnen sich
Vermietungsprozesse verzégern und zu langeren Leerstandsphasen filhren. Die erheblich steigenden Bau-
kosten kdnnen zu zeitlichen Verschiebungen von BaumaBnahmen fiihren.

Ein weiteres Risiko liegt in der Energieversorgung. Die rasant steigenden Preise kénnten zu Zahlungs-
schwierigkeiten der Mieter flihren. Vorausschauend werden wir die Vorauszahlung flr die Warmeversorgung
anpassen, um hohe Nachzahlungen in den néchsten Jahren zu vermeiden.

Voraussichtlich ab Anfang 2023 wird die in 2021 eingeflihrte CO? - Steuer je nach Sanierungsstand des
Wohngebéudes auch anteilig auf die Gebdudeeigentiimer umgelegt. Diese Mehrkosten kénnten dann auch
die wirtschaftliche Lage der Gemeinniitzigen Wohnungsgenossenschaft beeinflussen. Der CO? -Preis pro
Tonne wird in den ndchsten Jahren kontinuierlich steigen.

Weitere steigende Anforderungen des Gesetzgebers an die Wohnungswirtschaft im Rahmen des Klima-
schutzes und der CO?2 -Neutralitdt werden erhebliche Investitionen nach sich ziehen. Die Finanzierung und
Wirtschaftlichkeit milssen als nachhaltige gesamtgesellschaftliche Aufgabe sichergestellt werden.

Chancen der kiinftigen Entwicklung

Der Wohnungsbestand wird seit vielen Jahren kontinuierlich und in groBem Umfang den sich &ndernden
Marktgegebenheiten und -entwicklungen entsprechend nachfragegerecht angepasst und verbessert.

Die demografische Entwicklung mit der entsprechenden Nachfrage nach seniorengerechten Wohnungen
wird bereits seit vielen Jahren angemessen in der Geschaftspolitik beriicksichtigt. Dies betrifft sowoh! die
Herstellung barrierearmer und -freier Wohnungen, als auch den altersgerechten Umbau von Bestandswoh-
nungen in unbewohntem und bewohntem Zustand. Damit kann einerseits altersbedingte Fluktuation vermin-
dert, andererseits die steigende Nachfrage bedient werden.

Die Investitionen sind Bestandteil der Strategie des Portfolio-Managements. Dazu gehéren auch energeti-
sche Modernisierungen und die Herstellung nachfragegerechter Grundrisse im Altbaubestand. Sie dienen
denselben Zielen und sichern die nachhaltige Vermietbarkeit aller Objekte.

Nicht zuletzt bietet der Wohnungsbestand weiterhin Mieterhéhungspotenzial gemessen am aktuellen Miet-
spiegel.



Ausblick

Auf Grund der Erfahrungen und Erkenntnisse der ersten Wellen der Corona-Infektionen und den damit ein-
hergehenden Einschrénkungen rechnet die Wohnungsgenossenschaft nicht damit, dass die durch die Pan-
demie entstandenen gesamtwirtschaftlichen Verwerfungen das Unternehmen kurz-, bzw. mittelfristig signifi-
kant belasten werden.

Méglicherweise kann bei weiter anhaltendem Infektionsgeschehen und fortgesetzten Corona-
SchutzmaBnahmen eine Situation sich erhohender Mietausfélle entstehen. Fiir die Wohnungsgenossen-
schaft ist dies derzeit jedoch nicht erkennbar.

Es ist davon auszugehen, dass sich die wirtschaftliche Situation des Unternehmens auch weiterhin als aus-
gesprochen solide darstellen wird.

Die Genossenschaft wird auch kiinftig den Fokus auf die nachhaltige Entwicklung des Bestandes, insbeson-
dere die bauliche Emeuerung der Objekte durch umfassende Modernisierungs- und Instandhaltungsman3-
nahmen, richten und in groBem Umfang den sich dndernden Marktgegebenheiten und -entwicklungen ent-
sprechend anpassen und verbessern. Als Basis daflir dienen die durchgefiihrte und stetig fortgeschriebene
Portfolioanalyse und das daraus resultierende Investitionsprogramm der kommenden Jahre. Mit diesen ziel-
gerichteten Investitionen wird friihzeitig bedarfsgerechter Wohnraum fiir die Nachfragegruppen der Zukunft
geschaffen. Somit baut die Genossenschaft ihre starke Position im Wettbewerb langfristig aus, zumal auf
~ sozialvertragliche und angemessene Mieten geachtet wird.

Neben der zukunftsorientierten Entwicklung bestehender Objekte ist auch eine NeubaumaBnahme von 21
Wohnung auf der WérthstraBe im Viersener Stadtteil Rahser geplant. Sie orientiert sich an den gegenwarti-
gen und zukinftigen Wohnanspriichen sowie der Nachfrage.

An- und Verkéufe von Wohnimmobilien in nennenswertem Umfang sind hingegen kurz- und mittelfristig nicht
geplant.

Angesichts des prognostizierten hohen Bedarfs an Wohnraum in der Stadt Viersen, der guten Ertragslage,
der geplanten Bautétigkeit sowie der Modernisierung und geplanter Beschleunigung der Prozessablaufe
steht einer weiteren positiven Entwicklung nichts im Wege. Der Vorstand hat fiir das Geschéftsjahr 2022
einen Wirtschaftsplan aufgestellt, welcher — bei vorsichtigen betriebswirtschaftlichen Ansétzen — ein Ergeb-
nis von ca. 679 T€ erwarten lasst.

Der geplante Jahreslberschuss fir das Jahr 2022 setzt sich gemé&nB Wirtschaftsplan aus folgenden wesentli-
chen Posten zusammen:

Plan 2022 (in T€)

Sollmieten 3.150
Instandhaltungsaufwendungen 650
Abschreibungen 550
Zinsaufwendungen 195
Personalaufwand 502

Dank und Anerkennung spricht der Vorstand der Belegschaft fir die im abgelaufenen Geschaftsjahr geleis-
tete Arbeit aus.

Viersen, den 22.06.2022 Der Vorstand:

Bal)sén Neumann
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