Geschéftsbericht

Wohnungsgenossenschaft Viersen eG

flir das Jahr 2024

In diesem Jahr besteht unsere Genossenschaft 125 Jahre;
125 Jahre zum Wohle unserer Mitglieder



Geschiftsbericht fiir das Geschaftsjahr 2024

Wirtschaftliche Entwickiung

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) ist im Jahr 2024 nach ersten Berechnungen des Statistischen
Bundesamtes um 0,2 % gegeniiber dem Vorjahr gesunken. Die Wirtschaftsleistung sank damit im zweiten
Jahr in Folge leicht. Das BIP lag im Jahr 2024 nur noch 0,3 % hoher als vor der Corona-Pandemie im Jahr
2019.

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung ist damit seit Iangerem ins Stocken gekommen. Und auch zum Jah-
resbeginn 2025 sind keine Lichtblicke erkennbar. Neben der ausgepragten konjunkturellen Schwache lastet
der strukturelle Wandel auf der deutschen Wirtschaft. Von der Industrie sind keine groReren Impulse zu er-
warten und die Unternehmen werden weiterhin nur wenig investieren. Auch vom Auflenhandel dirften keine
Impulse kommen. Angesichts der bevorstehenden Amtseinfiihrung von US-Président Trump besteht das
Risiko, dass es kiinftig sogar noch deutlich schlechter 18uft, sollte es international vermehrt zu Zollen und
weiteren Handelsbeschrankungen kommen.

Trotz steigender Realldhne kommt der private Konsum nicht in Fahrt. Angesichts der bevorstehenden Ent-
lassungen bei groRen Industrieunternehmen diirften sich bei vielen privaten Haushalten gréere Sorgen um
den eigenen Arbeitsplatz breit machen. Offenbar aus Vorsichtsmotiven legten sie daher zuletzt erneut mehr
Geld auf die hohe Kante. Das durch die starke Inflation erreichte hohe Preisniveau dampft die Konsumlaune
der privaten Haushalte zusatzlich.

Die Wirtschaftsforschungsinstitute' erwarten im laufenden Jahr 2025 nur ein schwaches Wachstum. Die
Vorausschétzungen bewegen sich in einer Spannweite von 0,0 % bis 0,8 %. Im Jahresmittel 2025 diirfte die
deutsche Wirtschaft also um 0,4 % wachsen. Erst 2026, wenn auch die Wohnungsbauinvestitionen ihre Tal-
sohlen verlassen haben und wieder zulegen, wird die deutsche Konjunktur den Instituten zufolge verhalten
positive Wachstumsraten von 0,8 % bis 1,1 % aufweisen

Es bleiben aber handfeste Risiken: Ein veritabler Handelskrieg mit hohen Strafzdllen und eine Eskalation der
bestehenden geopolitischen Konflikte konnten die andauernden Unsicherheiten noch vertiefen und zudem
die Inflation erneut befeuern. Dies wiirden die Zentralbanken zwingen die Zinsen nicht weiter zu senken,
sondern sie wieder zu erhéhen. Das unweigerliche Resultat waren schlechtere Finanzierungsbedingungen
und dadurch eine Abnahme von Investitionen, Konsum und Wachstum.

Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft konnte ihre Bruttowertschopfung im Jahr 2024 um 1 % steigern
und erreichte damit einen Bruttowertschdpfungsanteil von knapp 10 %. Fiir gewdhnlich hat die Grundstiicks-
und Wohnungswirtschaft nur moderate Wertschopfungszuwéachse und ist nur geringen Schwankungen un-
terworfen. Gerade diese Bestindigkeit begriindet die stabilisierende Funktion der Immobiliendienstleister fur
die Gesamtwirtschaft, vor allem in Zeiten einer flauen Gesamtentwicklung. Nominal erzielte die Grundsticks-
und Immobilienwirtschaft 2024 eine Bruttowertschdpfung von 386 Milliarden EUR.

Arbeitsmarkt

Der Arbeitsmarkt wird durch die anhaltende Stagnation der deutschen Wirtschaft zunehmend beeintrachtigt.
Gemessen an der schwachen Konjunktur halt sich die Beschaftigung aber vergleichsweise gut, scheint aber
im Jahresverlauf einen vorlaufigen Héchststand Uberschritten zu haben.

Trotz des leichten Beschéaftigungsaufbaus sind Arbeitslosigkeit und Unterbeschaftigung (ohne Kurzarbeit)
2024 im zweiten Jahr in Folge gestiegen. Im Jahresdurchschnitt 2024 waren in Deutschland 2,8 Mio. Men-
schen arbeitslos gemeldet, 178.000 oder 7 % mehr als vor einem Jahr. Die jahresdurchschnittliche Arbeits-
losenquote nahm um 0,3 Prozentpunkte zu und belief sich 2024 auf 6,0 %. Auf der Ebene der Bundeslander
reicht die Arbeitslosenquote von 3,7 % in Bayern bis zu 11,1 % in Bremen. In allen Landern hat die jahres-
durchschnittliche Arbeitslosenguote im Vorjahresvergleich zugenommen. Die stdrksten Anstiege gab es mit
jeweils +0,6 Prozentpunkten in Hamburg und Berlin. Die geringsten wurden mit jeweils +0,2 Prozentpunkten



in Schleswig-Holstein, Niedersachsen, dem Saarland, Brandenburg, Mecklenburg-Vorpommern und Sach-
sen-Anhalt ausgewiesen.

Trotz der guten Nettozuwanderung bleibt der Fachkraftemangel in Deutschland ein flachendeckendes Prob-
lem, der nahezu alle Wirtschaftsbereiche und Regionen betrifft. Allerding hat sich die Situation im Laufe des
Jahres 2024 entsprechend der lahmenden Konjunktur etwas entspannt. So ermittelte das ifo-Institut im
Rahmen seiner Konjunkturumfragen im August 2024, dass bei knapp 34 % der Unternehmen in Deutschland
die Geschéftstatigkeit vom Fachkraftemangel behindert wird. Im Jahr zuvor lag der Wert noch bei 42 %. Das
bisherige Allzeithoch des Indikators war im Juli 2022 mit einem Wert von 49,7% erreicht worden. Angesichts
des demografischen Wandels dirfte Arbeitskrafteknappheit auch in Zukunft eine grofe Herausforderung fur
die deutsche Wirtschaft darstellen.

Immobilienmarkt Deutschland

Die Bauinvestitionen gingen im Jahr 2024 preisbereinigt insgesamt um 3,5 % gegeniiber dem Vorjahr zu-
riick. Die hohen Baukosten wirkten sich weiterhin negativ auf die Investitionstatigkeit aus: Obwohi die Preis-
anstiege im Jahr 2024 nachlielen, blieben die Baupreise auf einem sehr hohen Niveau. Seit dem Jahr 2019
legten sie um gut 40 % zu.

Besonders gebremst wurde der Wohnungsbau mit einem preisbereinigten Rickgang um 5,0 %. Auch die
privaten Investitionen in Nichtwohnbauten, zum Beispiel Fabriken oder Blrogebdude, nahmen im Vorjahres-
vergleich ab (-2,6 %). Die Bauinvestitionen des Staates, im Wesentlichen Sanierungs- und Ausbaumalinah-
men der offentlichen Infrastruktur, waren dagegen positiv (+1,2 %).

War 2021 zunachst die weltweite Nachfrage nach Baustoffen, die mit Abflauen der Coronakrise sprunghaft
gestiegen war, ausschlaggebend fiir den erheblichen Preisdruck bei Baumaterialien, kamen durch den Krieg
in der Ukraine weitere Lieferengpésse und eine enorme Verteuerung der Energiepreise hinzu. Verglichen mit
dem Vorkrisenniveau stiegen die Baupreise von Ende 2019 bis Ende 2024 um etwa 44 %. Einen derartigen
Preisschock hat es seit den frithen 70er-Jahren des letzten Jahrhunderts nicht mehr gegeben.

Die Normalisierung der Energiepreise und der Lieferbeziehungen flir Baustoffe haben die Wachstumsraten
der Baupreise in den letzten Monaten zwar deutlich nach unten gedrlickt, das Preisniveau bleibt aber hoch
und steigt weiter iber den Wachstumsraten der allgemeinen Teuerung. Nach Berechnungen des Statisti-
schen Bundesamtes verteuerten sich die Preise fiir den Neubau von Wohngebauden in Deutschland im 4.
Quartal 2024 im Vorjahresvergleich um 3,1 %. Dieser Anstieg lag wie in den Vorquartalen (iber der allgemei-
nen Preissteigerung, die 2,2 % betrug.

Vor allem vom Ausbaugewerbe, das mit rund 56 % den groftten Anteil an den Bauleistungen im Wohnungs-
bau hat, geht weiterhin ein deutlicher Preisdruck aus: Die Preise flir Ausbauarbeiten nahmen im 4. Quartal
2024 gegeniiber dem Vorjahr um 3,8 % zu.

Hierbei erhéhten sich die Preise flr Heizanlagen und zentrale Wassererwarmungsanlagen (darunter zum
Beispiel Warmepumpen) um 4,9 %. Diese haben unter den Ausbauarbeiten neben Metallbauarbeiten den
groften Anteil am Baupreisindex fir Wohngebaude. Fir Metallbauarbeiten stiegen die Preise um 3,0 %. Bei
Elektro-, Sicherheits- und Informationstechnischen Anlagen — darunter fallen zum Beispiel Elektro-
Warmwasserbereiter und Kommunikationsanlagen — nahmen sie um 6,3 % zu, bei Warmedamm-
Verbundsystemen um 3,3 %.

Neben dem Neubau werden auch die Preise fir Instandhaltungsarbeiten an Wohngebduden (ohne Schén-
heitsreparaturen) erhoben. Auch diese legten im 4. Quartal 2024 mit 3,6 % weiterhin starker zu als die all-

gemeine Preissteigerung.

Trotz riicklaufiger Nachfrage, durch die die Kapazitatsauslastung im Baugewebe zuletzt deutlich gesunken
ist, traten die erwarteten Preisrlickgédnge bei den Bauleistungen bisher nicht ein. Der Einbruch der Bauge-
nehmigungen seit Anfang 2022 wirkt sich mit einer Verzégerung von ein bis zwei Jahren auf die Wohnungs-
bauinvestitionen aus, weshalb insbesondere fiir 2024 und 2025 mit einer negativen Entwicklung in diesem
Segment zu rechnen ist. Die Baupreise dirften nach den enormen Anstiegen der letzten vier Jahren 2025
erstmals wieder leicht nachgeben. Ab 2026 ist mit zunehmender Erholung und einer héheren Kapazitatsaus-
lastung der Bauwirtschaft bereits wieder mit einer steigenden Tendenz bei den Bauinvestitionen zu rechnen.



Aufgrund der weiterhin hohen Zuwanderung und einer wachsenden Bevdlkerung bleibt der Bedarf an Wohn-
raum hoch. Die derzeit verfiigbaren niedrigen Férdermittel und das erreichte Niveau der Baupreise diirften
den Wohnungsbau aber weiter bremsen. Die bisher nicht vollsténdig ausgeglichenen Realeinkommensver-
luste der Privathaushalte aus vergangenen Jahren erschweren die Finanzierung von Wohnbauprojekten
zusatzlich.

Im Jahre 2025 diirften sich die Investitionen in Wohnbauten noch nicht erholen. Allerdings zeigt der unterjah-
rige Verlauf im Jahr 2024, dass sich die Lage zunehmend stabilisiert. Bei den Auftragszahlen zeichnet sich
eine Bodenbildung ab, und die Zinsen sind zuletzt wieder leicht gesunken. Da die Konjunktur insgesamt im
Jahr 2025 woh! weiter schwacheln wird, ist mit einem Aufschwung noch nicht zu rechnen. Besonders Haus-
halte werden sich aufgrund von Arbeitsmarktsorgen und unsicherer Einkommensentwicklung vor allem in der
ersten Jahreshaélfte 2025 weiterhin zurlickhalten.

Insgesamt werden vorrausichtlich die Investitionen in Wohnbauten, den Prognosen der Institute zufolge, im
Jahr 2025 nochmals um 1,1 % bis 1,4 % zuriickgehen. Erst im folgenden Jahr 2026 diirfte eine Trendwende
zu wieder wachsenden Wohnungsbauinvestitionen eingeleitet werden. Die Institute rechnen dann mit einem
Zuwachs von 2,2 % bis 2,4 %. Vor allem der Wohnungsneubau diirfte dann wieder deutlich starker zulegen.
Das Investitionsniveau wird aber weit von den Hochststdnden vergangener Jahre entfernt bleiben.

Die alimahlig sichtbare Trendwende im Wohnungsbau darf aber nicht darliber hinwegtauschen, dass die
Riickgange der letzten Jahre eine noch gréRere Liicke zwischen Baubedarf und Bauleistung gerissen ha-
ben. Wohnraum ist in den Stadten so knapp wie seit Langem nicht mehr. Selbst wenn 2026 wieder positive
Wachstumsraten erzielt werden, liegen die realen Wohnungsbauinvestitionen um gut zehn Prozent unter
dem Spitzenwert von 2020. Ausschlaggebend ist hier der Wohnungsneubau. Sein reales Volumen dirfte
auch 2026 noch um rund 25 Prozent unter dem Niveau von 2020 liegen. Der politische Handlungsdruck,
insbesondere den Wohnungsmangel zu beheben, ist also eher groBer als kleiner geworden.

Auch bei den Modernisierungen bedingen die Kostensteigerungen und das schwierigere Finanzierungsum-
feld einen deutlichen Riickgang der Aktivitdten. Die GdW-Umfrage zeigt, dass 2024 von urspriinglich geplan-
ten 110.000 zu modernisierenden Wohnungen nur 75.000 oder 68 % vollsténdig umgesetzt werden. Weitere
knapp 21.000 Wohnungen oder 19 % kénnen zwar angegangen, die Manahmentiefe muss aber deutlich
reduziert werden. 14.000 Wohnungen oder 13 %, deren Modernisierung fiir 2024 geplant war, werden zu-
riickgestellt und erstmal gar nicht modernisiert. 2025 verscharft sich die Lage weiter. Von rund 102.000 ge-
planten Modernisierungen kénnen nur 63 % vollsténdig realisiert werden. 20 % finden in vermindertem Um-
fang statt, 16 % werden vorerst storniert.

Die im Juni 2024 durchgefiinrte Umfrage zeigt dariiber hinaus, dass zwei Drittel der Wohnungsunternehmen
im GdW 2024 gar keine Wohnungen bauen konnen — 2025 steigt dieser Anteil auf 70 %.

Vor dem Hintergrund steigender Wohnungsbedarfe, einer wachsenden Einwohnerzahl und um die Woh-
nungsbau- und Klimaziele nicht komplett abschreiben zu missen, sollte die kommende Bundesregierung
schnell MaRnahmen fiir ein Sofortprogramm fiir bezahlbaren und sozialen Wohnungsbau ergreifen.2 Die
entscheidenden Stellschrauben hierbei: Bauen und Umbauen miissen wieder wirtschaftlich umsetzbar ge-
macht werden. Also weg von einseitig immer hoheren Anforderungen, hin zum Grundsatz: Das beste Kos-
ten-Nutzen-Verhaltnis muss entscheiden. Dem sozialen Wohnungsbau muss dabei in Gebieten mit Woh-
nungsmangel ein absoluter Vorrang eingerdumt werden.

Geschiftsentwickiung

Die Geschafte unserer Wohnungsgenossenschaft entwickelten sich im Jahr 2024 weiter. Die Umsatzeriose
aus der Bewirtschaftungstatigkeit haben sich mit T€ 246 gegeniiber dem Vorjahr erhoht. Die Erhohung resul-
tiert aus Mietanpassungen und durch die Genossenschaft abgerechnete Betriebskosten.

Die Mietausfille infolge Leerstand wegen Mieterwechsel bzw. Instandsetzung oder Modernisierung sind
gegeniiber dem Vorjahr gesunken, sie betrugen im Jahr 2024 36 T€ (VJ 37 T€). Der Anteil der Erlésschma-
lerungen lag bei 1,27 % (VJ 1,42 %) der Mieteinnahmen. Die zum 31.12.2024 ausgewiesenen Mietforderun-
gen belaufen sich auf 14 T€ (VJ 11 T€).

Der Jahresiiberschuss betragt 1.237 T€ gegeniiber dem Vorjahr mit 820 T€.



Die Vermietungsentwicklung (Mieteinnahmen, Erlésschmélerungen, abgeschriebene Mietforderungen und
Mietriickstande) bedarf der standigen Uberwachung.

Bestandsentwicklung

Der Wohnungsbestand stellt sich zum 31.12.2024 wie folgt dar:

(Anzahl)

Hauser: 126
Wohnungen: 568

davon freifinanziert: 530

davon preisgebunden: 33
Gewerbeobjekte: 4

Garagen / Carports / Stellplatze: 197
Wohnflache: 34.113,71 gm
Nutzflache: 263,58 gm

Der Wohnungsbestand liegt iberwiegend innerhalb der Stadt Viersen. Ein GroBteil unseres Wohnungsbe-
standes liegt im Ortsteil Rahser und ist von unserer Geschéaftsstelle fulilaufig erreichbar.

Altersstruktur

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

Bestandserhaltung

Im Rahmen der Bestandsbewirtschaftung bildet die nachhaltige und zukunftsgerechte Entwicklung des
Wohnungsbestandes und unserer Wohnquartiere weiterhin den Schwerpunkt der Aktivitaten unserer Genos-
senschaft. Zur Sicherung der Vermietbarkeit des Hausbestandes wurden im Geschaftsjahr 2024 insgesamt

investiert:

Instandhaltung: 391 T€
Modernisierung: 90 T€

Instandhaltung / Instandsetzung

Neben der Modernisierung wird auch der Bestandserhaltung groRe Aufmerksamkeit geschenkt. Im Ge-
schaftsjahr wurden insgesamt T€ 391 (Vorjahr T€ 485) hierflir aufgewendet. Die Instandhaltungskosten inkl.
anteiliger Verwaltungskosten betrugen je gm Wohnflache durchschnittlich € 11,54 (Vorjahr: € 14,78). Im
Jahre 2024 wurden neben vielen hundert Reparaturen insbesondere folgende Arbeiten ausgefihrt:

s barrierefreier Umbau von drei Badezimmern
o  Erneuerung von 10 (Etagen-)Heizungen

Durchgefiihrte Einzelmodernisierungen bei Mieterwechsel

Grundrissanderung im Objekt Stichtelner Stralte 101
Sanierung im Objekt Diippelstrale 14



Mietentwickiung

Im Geschéaftsjahr 2024 haben sich die Sollmieten um 184 T€ erhoht. Der Anstieg resultiert aus Zugangen
durch Neuvermietungen, Modernisierungen, offentliche Forderung sowie Mietanpassungen. Die Durch-
schnittsmiete in unserem Wohnungsbestand betragt netto-kalt: 6,92 €/m?*/mtl. (31.12.2024) gegenuber 6,65
€/m#mtl. (31.12.2023).

Im Laufe des Jahres 2024 wurden 35 Wohnungen durch Mieterwechsel (Vorjahr: 43) frei. Nach Abnahme
wurden die Wohnungen unverziiglich am Wohnungsmarkt durch Wohnungsangebote Telefon, Hinweisschil-
der, Internetprasentationen und Aushang angeboten. Die Erlésschmalerungen betragen rd. T€ 36, im Vor-
jahr T€ 37. Der kurzfristigen Neuvermietung von gekiindigten Wohnungen ist unsere standige Aufmerksam-
keit gewidmet, um die Mietausfalle so gering wie moglich zu halten. Objekte mit auffallig hohem Leerstand

konnten wir nicht verzeichnen.

Wesentliche Investitionsvorhaben

Das Investitionsbudget im Bestand (ohne Neubau) fiir das Jahr 2025 betragt rund € 1.209.000,00. Hiervon
entfallen ca. € 677.500,00 auf laufende Instandhaltungsmaftnahmen.

Folgende Maftnahmen sind u. a. geplant:

Komplette energetische Sanierung eines Projekies
Austausch von 10 Gasetagenheizungen.

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

Neubautédtigkeit - Bauvorbereitung

Aufgrund des Material- und Fachkraftemangels, der hohen Baukosten und zunehmend schlechtere Finanzie-
rungsbedingungen wird das Neubauvorhaben auf der WorthstraBe (21 Wohnungen) verschoben, bis sich
gine Entspannung der Situation einstellt.

Die Umsetzung erfolgt dann barrierefrei oder —arm. Das Wohnhaus mit Erdgeschoss und 2 Vollgeschossen
mit Aufzug wird liber eine Wohnflache von rd. 1.100 gm verfiigen. Das Bauvorhaben wird voraussichtlich
freifinanziert errichtet.

Betreuungstatigkeit

Die Genossenschaft war im Geschaftsjahr 2024 fir 13 Eigentimergemeinschaften mit 160 Einheiten zum
Verwalter bestellt. Dariiber hinaus verwaltete sie als Treuhander fiir 5 Privateigentimer Wohn-/ Geschéfts-
hauser mit 49 Vermietungseinheiten. Neben dem vorgenannten Verwaltungsbestand leistet das Unterneh-
men wohnungswirtschaftliche Dienste gegen Honorar im Einzelfall. Die Einnahmen aus dem Betreuungsge-
schaft betrugen insgesamt € 62.203,72 zzgl. MwSt.

Geschiftsergebnis

Insgesamt wurde im Geschaftsjahr 2024 ein Jahresiiberschuss von € 1.237.255,86 erwirtschaftet. Im Vorjahr
betrug der Jahresiiberschuss € 820.081,55. Der Jahresiiberschuss liegt T€ 417 lber dem des Vorjahres; es
ergeben sich folgende wesentliche Veranderungen:

Steigerung der Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung um T€ 246
Um T€ 109 hdhe sonstige betriebliche Ertrage

Niedrigere Ausgaben fiir Instandhaltung in Héhe von T€ 111
Steigerung des Personalaufwands um rd. T€ 25

Guthabenzins durch Anlagestrategie T€ 45



Das Jahresergebnis beinhaltet den Erlos aus dem Verkauf einer Eigentumswohnung im Objekt Pescher
Stralle 245.

Nach Einstellung von € 130.000,00 in die gesetzliche Riicklage, € 620.000,00 in die Bauerneuerungsriickla-
ge und € 450.000,00 in die anderen Ergebnisriicklagen verbleibt ein Bilanzgewinn in Hohe von € 48.412,98.

Nach dem Wirtschaftsplan 2025 / 2026 wird unter Annahme von Instandhaltungskosten von T€ 700 ein Jah-

resUberschuss in Hohe von ca. T€ 749 erwartet. Die Ertragslage kann unter Einbeziehung der Wirtschafts-
planung auch bei vorsichtiger Beurteilung als nachhaltig gesichert angesehen werden.

Finanzielle Leistungsindikatoren

2024 2023 2022 2021 2020
Eigenkapitalguote in % 61,18 54,40 51,40 47,77 44,09
Eigenkapitalrentabilitat in % 8,71 6,30 6,54 7,97 8,02
Fluktuationsquote in % 6,16 .57 8,27 8,27 7,92
Instandhaltungskosten € / m? 11,54 14,78 16,51 12,56 13,18

Vermégens- und Finanzlage
2024 2023 2022 2021 2020

T€ TE T€E T€ TE
Anlagevermogen
Sachanlagen 20.316 20.740 21120 21458  21.950
Finanzanlagen 1 1 1 1 1
Umlaufvermogen
Unfertige Leistungen u. Vorrate 711 657 624 635 577
Ford. u. sonstige Vermdgensgegenstan- 37 30 65 23 41
de
Flissige Mittel und Bausparguthaben 2.150 2.481 1.971 1.848 1.409
Rechnungsabgrenzungsposten 6 8 9 10 6
23.221 23917 23790 23975 23.984
Eigenkapital
Geschaftsguthaben 782 795 799 792 795
Ergebnisriicklagen 13.377 12477  11.377  10.577 9.727
Bilanzgewinn 48 42 53 84 83
14.207 13.014 12.229 11.453 10.605
Rickstellungen 33 30 49 26 23
Verbindlichkeiten 8.981 10.873 11512  12.496 13.356

23.221 23917 23790  23.975 23.984

Das Anlagevermdgen unserer Genossenschaft betragt mehr als 87,49 % der Bilanzsumme. Es ist zu 100%
durch Eigen- und langfristiges Fremdkapital finanziert.

Das in der Bilanz ausgewiesene Eigenkapital ist erneut angestiegen und betragt T€ 14.207 gegenlber
T€13.013 in der Vorjahresbilanz. Die Eigenkapitalquote betragt 61,18 % und hat sich gegeniiber dem Vor-
jahr um 6,78 % erhoht.

Im Rahmen unseres Finanzverhaltens wird darauf geachtet, samtlichen Zahlungsverpflichtungen terminge-
recht nachkommen zu kénnen. Die geplanten und in der Durchfihrung befindlichen Bau-, Modernisierungs-
und sonstigen Maknahmen werden unter Einbeziehung des Wirtschaftsplans 2025 durch Eigenkapital bzw.
Fremdmittel fristgerecht gedeckt. Die Zahlungsbereitschaft der Wohnungsgenossenschaft ist unter Berlick-
sichtigung der Planungsrechnungen gesichert. Sie erlaubt die Fortfiihrung aller in der Planung vorgesehe-
nen Aktivitaten.



Gesetzliche Pflichtpriifung

Die durch das Genossenschaftsgesetz vorgeschriebene Prifung unserer Genossenschaft flr das Geschafts-
jahr 2023 erfolgte in der Zeit vom 05.09.2024 bis 18.09.2024. Die Priifung erstreckte sich auf die Feststel-
lung der wirtschaftlichen Verhéltnisse sowie auf die Ordnungsmanigkeit der Geschaftsflihrung unter Einbe-
ziehung des Jahresabschlusses. Es wurden keine Beanstandungen ausgesprochen. Im Prifungsbericht
wurden keine Empfehlungen genannt. Die Ordnungsmanigkeit der Geschaftsflihrung und Organe wurde
uneingeschrankt bescheinigt.

Risikomanagement/zuséatzliche Angaben

Die Wohnungsgenossenschaft Viersen ist im Rahmen ihrer geschéftlichen Aktivitidten naturgemaf Risiken
ausgesetzt, die untrennbar mit unternehmerischem Handeln verbunden sind.

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

Die Vermietung von Wohn- und Gewerberaum ist vorrangig Vermogensverwaltung, die im Gegensatz zu
anderen Wirtschaftsbereichen weniger risikoanfallig ist. Der Vorstand berichtet dem Aufsichtsrat quartals-
maRig Gber 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 Bevolkerungsentwicklung riickldufig. Der Wunsch nach grofterem 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.

o Betriebsrisiken: Die Wohnungsgenossenschaft Viersen beschaftigt ausschlieflich ausgebildetes Fach-
personal (fiir den kaufmannischen Bereich Kaufleute in der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft bzw.
Immobilienwirtschaft und im technischen Bereich einen Elektro-Installateur mit Zusatzqualifikationen).
Der Vorstand Uberwacht die Arbeitsausfiihrung. Die von der Wohnungsgenossenschaft eingesetzte
EDV erfiillt alle Anspriiche, die an eine wohnungswirtschaftliche Software gestellt werden. Darliber hin-
aus legt der Vorstand der Wohnungsgenossenschaft ein Organisationshandbuch vor, in dem die we-
sentlichen Geschaftsablaufe geregelt sind.

¢ 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 kdnnte Auswirkungen auf zuklnftige Finanzierungen haben. Mit der guten Eigenkapital-
guote wird die Voraussetzung geschaffen, dass Impulse im Modernisierungs- und Neubaubereich ge-
setzt werden kénnen. Ein professionelles Forderungsmanagement gehort zu den Grundlagen einer er-
folgreichen Vermietung. Vor Aufnahme von neuen Mitgliedern oder vor Abschluss von Dauernutzungs-
vertrégen 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-
haltungskosteniiberschreitungen begegnen die Organe, indem Vergleichsangebote eingeholt werden und
klare Vorgaben bei Auftragserteilung, moglichst mit Festpreisauftragen, erfolgen.

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



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

Chancen der kiinftigen Entwicklung

Der Wohnungsbestand wird seit vielen Jahren kontinuierlich und in groRem 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 Geschéftspolitik berlicksichtigt. Dies betrifft sowohl 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 Mieterhdhungspotenzial gemessen am aktuellen Miet-
spiegel.

Ausblick

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 Erneuerung der Objekte durch umfassende Modernisierungs- und Instandhaltungsmaf-
nahmen, richten und in grofem Umfang den sich andernden Marktgegebenheiten und -entwicklungen ent-
sprechend anpassen und verbessern. Als Basis dafiir 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.

Bedingt durch die weiterhin hohe Zuwanderung und einer wachsenden Bevélkerung bleibt der Bedarf an
Wohnraum hoch. Die derzeit verfligbaren niedrigen Fordermittel, die weiterhin hohen Zinsen und das er-
reichte Niveau der Baupreise dirften den Wohnungsbau aber deutlich bremsen. Die bisher nicht ausgegli-
chenen Realeinkommensverluste der Privathaushalte in den vergangenen drei Jahren erschweren die Fi-
nanzierung von Wohnbauprojekten zusatzlich.

Aufgrund dieser auch im Jahr 2025 erwartbar anhaltenden Rahmenbedingungen ist die Genossenschaft
gezwungen, das geplante Neubauprogramm bis auf weiteres zuriickzustellen und die Marktgegebenheiten
laufend zu beobachten.

An- und Verkaufe 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 Modernisierung und geplanter Beschleunigung der Prozessablaufe steht einer weiteren positiven Ent-
wicklung nichts im Wege. Der Vorstand hat fiir das Geschaftsjahr 2025 einen Wirtschaftsplan aufgestellt,
welcher — bei vorsichtigen betriebswirtschaftlichen Ansatzen — ein Ergebnis von ca. 749 T€ erwarten lasst.

Der geplante Jahrestiberschuss fiir das Jahr 2025 setzt sich gemaf Wirtschaftsplan aus folgenden wesentli-
chen Posten zusammen:



Plan 2025 (in T€)

Sollmieten 3.450
Instandhaltungsaufwendungen 700
Abschreibungen 515
Zinsaufwendungen 165
Personalaufwand 610

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

Viersen, den 24.06.2025 ‘_r Der Vorstand:




