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LIEBE LESERINNEN UND LESER,

vor lhnen liegt der 133. Geschafts-
bericht der IGW - Iserlohner Ge-
meinnutzige Wohnungsgesellschaft
mbH. Die wirtschaftlichen und welt-
politischen Extremsituationen haben
sich leider auch im abgelaufenen
Wirtschaftsjahr negativ auf die Ent-
wicklung der Unternehmen unserer
Region ausgewirkt. Neben den nach
wie vor spurbaren Veranderungen
durch die Coronakrise hat der durch
den russischen Aggressor zu verant-
wortende, menschenverachtende
und verabscheuungswurdige Krieg
in der Ukraine nicht nur Tod und Leid
in das Land gebracht, sondern un-
sere Wirtschaftssysteme weiterhin
extrem belastet. Der gréBte weltpo-
litische Unsicherheitsfaktor ist dann
zum Ende des Jahres 2024 durch
die Wahl des US-Prasidenten Trump
zu den bestehenden Unsicherhei-
ten hinzugekommen. Es bleibt fur
die Zukunft zu hoffen, dass die neue
Bundesregierung die Starke aufbrin-
gen wird, die deutsche Wirtschaft
nachhaltig zu stutzen, um den Wirt-
schaftsstandort Deutschland wieder

attraktiv zu machen.

Es bedarf dabei eines besonderen
Impulses in den Wohnungsmarkt,
um die vorhandenen Wohnraumde-
fizite in den nachsten Jahren suk-
zessive abzubauen. Wenn hier nicht
schnell gegengesteuert wird, wer-
den wir uns auf eine jahrelange
WWohnungsknappheit an bestimmten
Standorten und in bestimmten Woh-
nungssegmenten einstellen mus-
sen. Dies wird den Druck auf die Be-
standswohnungen deutlich erhéhen
und gepaart mit den notwendigen
SanierungsmaBnahmen zur Errei-
chung der Klimaneutralitat auch im
Gebaudesektor zu deutlichen Miet-

preissteigerungen fihren mussen.

Klimaschutz ist wichtig, aber er
muss auch von den Menschen
bezahlt werden konnen, die auf
gunstigen Wohnraum angewire-
sen sind.

Hier bedarf es neben veranderter
politischer Vorgaben und der Schaf-
fung attraktiver Forderanreize auch
gesamtgesellschaftlicher Neuerun-

gen durch Forschung und Entwick-



lung. Es wird auch in Zukunft Gebau-
de geben, die nicht oder nur unter
erheblichen Kosten z. B. auf Warme-
pumpentechnik umgestellt werden

kdénnen.

Einziger Lichtblick im abgelaufe-
nen Geschaftsiahr sind die gegen-
wartig guten Forderbedingungen
des Landes NRW/

Diese werden es ggf ermoglichen,
dass mit dem gefdrderten Teil des
Projekts am Standort der Geschafts-
stelle in der Hansaallee in 2025 fort-

gefahren werden kann.
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Dass es trotz der auBeren Rahmen-
bedingungen insgesamt wieder
ein erfolgreiches Geschaftsjahr
far die IGW war, darf nicht daru-
ber hinwegtauschen, dass dies
nur unter gréBten Einsparzwan-
gen und absoluter Kostendisziplin
moglich geworden ist. Im Neubau-
bereich ist der vorhandene Still-
stand besonders auffallig, da dort
alle laufenden Projekte zunachst
gestoppt wurden, bis sich ggf. in
2025/2026 die auBeren Rahmen-
bedingungen wieder verbessern.
Anders sieht es in der Bestandssa-
nierung aus. Dort sind in 2024 ins-

gesamt Uber 130 Wohnungen sa-




niert und der Vermietung wieder
zugefuhrt worden. Diese hohe In-
tensitat in der Bestandssanierung
wird auch das Geschaftsjahr 2025

weiter pragen.

Im Personalbereich der IGW hat
es im abgelaufenen Geschaftsjahr
nur geringfugige Veranderungen

gegeben.

Ich danke allen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern fur ihren engagierten
Einsatz, dem Aufsichtsrat und den
Gesellschaftern fur die Gestaltung
und Unterstutzung der Geschafts-
politik auch in schwierigen Zeiten
und den Mieterinnen und Mietern
dafur, dass sie uns auch in 2024 wie-
der die Treue gehalten oder sich fur
eine Wohnung bei der IGW entschie-

den haben.

Dipl.-Ing. Olaf Pestl

(IGW - Iserlohner Gemeinnutzige
Wohnungsgesellschaft mbH)

Im Mai 2025
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LAGEBERICHT

In diesem Lagebericht werden aktuelle zentrale woh-
nungswirtschaftliche Rahmenbedingungen auf unter-
schiedlichen rdumlichen Ebenen analysiert - von der
gesamtdeutschen Wirtschaftslage bis hin zur lokalen
Entwicklung in Iserlohn. Die Auswertung der GdW-Jah-
resstatistik 2024 sowie weiterer branchenbezogener
Analysen zeigt: Die gesamtwirtschaftliche Situation
in Deutschland blieb angespannt, und insbesonde-
re der Wohnungsbau befand sich auch im Jahr 2024
weiterhin im Krisenmodus. Die Dynamik Investitions-
geschehen und insbesondere im Bereich WWohnungs-

bau hat sich deutlich verlangsamt.

I. ALLGEMEINE WIRTSCHAFTLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN

Weiterhin pragten die globalen und geopolitischen
Herausforderungen die Weltwirtschaft und Gesell-
schaft - der Krieg in der Ukraine zeigte keine Anzeichen

einer Beruhigung oder Lsung. In Deutschland sorgten

Jahrliche Wachstumsrate
des BIP in %
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Abbildung 1: \Wachstumsraten BIP 1990 bis 2024 (Quelle GdW 2025: 1)

2008

politische Verwerfungen und der Bruch der Ampelkoa-
lition im November 2024 fir Unruhe. Die Investitionsbe-
reitschaft in Deutschland blieb gering. Die Bauwirtschaft
verzeichnete einen deutlichen Ruckgang der Neubau-
tatigkeit, bedingt durch hohe Baukosten, gestiegene
Finanzierungskosten und eine schwache Nachfrage.
Die Klimakrise verscharfte sich merklich - gleichzeitig
stellte die Umsetzung der Klimaziele im Gebaudesek-
tor Wohnungsunternehmen vor erhebliche Herausfor-
derungen. Die politisch gesetzten Ziele erzeugten zu-
satzlichen Handlungsdruck, insbesondere im Bestand.
Gleichzeitig fehlte es vielfach an Planungssicherheit, um
Investitionen mit sozial vertraglicher Mietgestaltung zu

vereinbaren.

Volkswirtschaft

Die volkswirtschaftliche Lage in Deutschland blieb auch
im Jahr 2024 angespannt. Nach einem Ruckgang des
preisbereinigten Bruttoinlandsprodukts (BIP) um 0,3 %

im Jahr 2023 (preis- und kalenderbereinigt um 0,1 %)
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setzte sich der wirtschaftliche Abwartstrend fort: laut
vorlaufigen Berechnungen des Statistischen Bundes-
amtes sank das BIP im Jahr 2024 nochmals um 0,2 %.
Die deutsche Wirtschaft verharrte somit in einer anhal-
tenden Schwachephase, die bereits seit dem Krisenjahr
2020 zu beobachten ist.

Vgl. Website Destatis

Mit Blick auf die Verwendung des BIP im Jahr 2024
zeigt sich, dass erneut die Bauinvestitionen merklich
sanken - preisbereinigt um minus 3.8 %. Die privaten
Konsumausgaben stagnierten bei 0,3 % Wachstum.

Vgl. Website Destatis

Im Jahr 2024 lag die Inflationsrate in Deutschland - ge-
messen am Verbraucherpreisindex (VPI) - bei +2,2 %.
Dies stellt einen deutlichen Rickgang gegentber den
Vorjahren dar (2023; +5,9 %; 2022: +6,9 %). Der harmoni-
sierte Verbraucherpreisindex (HVPI), der flr europaische

Vergleichszwecke herangezogen wird, verzeichnete im

In %

Investitionen in ...

selben Zeitraum einen Anstieg von +2,5 %. Besonders
Dienstleistungen verteuerten sich Uberdurchschnittlich
um +3,8 %, wahrend die Preise flr Energieprodukte im
Jahresdurchschnitt um -3,2 % sanken. Die sogenannte
Kerninflation - also die Teuerungsrate ohne Berlcksich-
tigung von Energie und Nahrungsmitteln - betrug +3,0 %.
Vgl Website Destatis1

Arbeitsmarkt & Migration

Die Arbeitslosenquote lag im Jahresdurchschnitt 2024
bei 6% und stieg damit gegentber dem Vorjahr leicht an
(+0,1 Prozentpunkte). Trotz der konjunkturellen Schwa-
chephase sowie anhaltender geopolitischer Spannun-
gen blieb der deutsche Arbeitsmarkt insgesamt wider-
standsfahig. Die Zahl der Erwerbstatigen erreichte mit
durchschnittlich 46,1 Millionen Personen einen neuen
Héchststand seit der Wiedervereinigung, was einem
leichten Zuwachs von +0,2 % gegenuber dem Vorjahr
entsprach.

Vgl. GAdW 2025; 5ff
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Abbildung 2: Verwendung des BIP in % (Eigene Darstellung nach GdW 2025 7)
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Im Sektor der Grundsticks- und Wohnungswirtschaft
verblieb die Beschaftigtenzahl stabil. Dies spiegelte
nach dem Ruckgang der letzten Jahre dennoch die
Investitionszurtckhaltung und Projektstornierungen
im Bau- und Immobilienbereich der letzten Jahre

wider.

Die positiven Effekte der Zuwanderung konnten zu-
letzt nur noch teilweise die Auswirkungen des demo-
grafischen Wandels abfedern: Die Nettozuwande-
rung nach Deutschland sank im Jahr 2024 deutlich
auf rund 388.000 Personen, wie das Statistische
Bundesamt schatzt. Damit lag der Wanderungssal-
do wieder auf dem Niveau der Jahre 2016 bis 2021.
Zum Vergleich: In den Jahren 2022 und 2023 lag die
Nettozuwanderung noch deutlich héher — mit rund
960.000 Personen. Unter den Zugewanderten befan-
den weiterhin viele Schutzsuchende aus der Ukra-
ine, wobei der Zustrom im Laufe des Berichtsjahres
weiter abnahm.

Vgl. GdW 2025; 5ff
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Kapitalmarkt, Geldpolitik und Zinsentwicklung

Im Jahr 2024 lockerte die Europaische Zentralbank
(EZB) angesichts des rucklaufigen Inflationsdrucks ih-
ren geldpolitischen Kurs. Zwischen Juni und Dezem-
ber 2024 senkte der EZB-Rat den Einlagesatz um
insgesamt einen Prozentpunkt. Nach einer weiteren
Senkung im Januar 2025 lag dieser bei 2,75 %.

Vgl. Website Bundesbank

Die Zinssenkungen und eine gedampfte Inflation wirk-
ten sich positiv auf die Kapitalmarkte aus. Die Renditen
fur Staatsanleihen gingen im Jahresverlauf zurlick, was
die Finanzierungskosten flr Staaten und Unternehmen
verringerte. Auch die Aktienmarkte reagierten positiv
auf den geldpolitischen Kurswechsel.

Vgl. ebd.

Die durchschnittlichen Zinssatze fiir langfristige Woh-
nungsbaukredite bewegten sich im Jahr 2024 weiter-
hin auf hohem Niveau und lagen meist zwischen 3,5 %
und 4,0 %, wodurch sich die Finanzierungskosten fir Neu-
bauprojekte und Immobilienkaufe deutlich erhdhten.

Vgl. ebd.
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Abbildung 3: Wanderungsbewegung nach Deutschland (Quelle GdW 2025; 6)



II. AKTUELLE WOHNUNGSWIRT-
SCHAFTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Die Jahre 2023 und 2024 markierten den Ubergang zu
einer handfesten Wohnungsbaukrise: Steigende Bau-
kosten, hohe Finanzierungskosten, der Riickgang
von Neubautatigkeit und gekiirzte Férderprogram-
me treffen auf eine weiterhin hohe Nachfrage nach
bezahlbarem Wohnraum. Der Druck auf den Woh-
nungsmarkt blieb trotz rucklaufiger Zuwanderung un-
gebrochen. Gleichzeitig erzeugten notwendige Klima-
zZiele, neue Effizienzvorgaben und die zu entwickelnde
kommunale Warmeplanungen enormen Investitions-
druck - insbesondere im Bestand. Die Herausforde-
rung bestand im Berichtsjahr 2024 darin, bezahlbares

und klimagerechtes Wohnen zusammenzubringen.

Baugewerbe

Nach wie vor stellte sich der Bedarf nach Wohnraum
regional sehr unterschiedlich dar. Mit Blick auf die Zu-
wanderung und auf die insgesamt weiter steigende

Nachfrage nach Wohnraum wurde jedoch regions-

240
Index 2000=100

prozentuale Verdnderung Vorjahresvergleich (Q4 2023 zu Q4 2024)

220 (in Klammem Vorkrisenvergleich (2019 zu 2024))

200
180
160
140
120
100 =

80

Ubergreifend insbesondere bezahlbarer Wohnraum
dringend benétigt. Zwischen Ende 2019 und Ende
2024 stiegen die Baupreise flr den Neubau von Wohn-
gebauden in Deutschland um etwa 44 % - ein Anstieg,
wie er zuletzt in den frlihen 1970er-Jahren zu beob-
achten war. Zwar fuhrte die Normalisierung der Ener-
giepreise und eine Entspannung bei internationalen
Lieferketten zu einem merklich geringeren Preisdruck,
doch das Preisniveau blieb hoch und steigt weiterhin
schneller als die allgemeine Teuerung.

Vgl. GAW 2025: 9

Ein wesentlicher Treiber blieb das Ausbaugewerbe,
das mit rund 56 % Anteil die groBte Gruppe innerhalb
der Wohnungsbauleistungen bildet. Besonders stark
stiegen die Preise im Bereich der Elektro-, Sicherheits-
und informationstechnischen Anlagen (+6,3 %) sowie
bei Heiz- und Warmwasseranlagen wie Warmepum-
pen (+4,9 %). Auch Metallbauarbeiten (+3,0 %) und War-

medamm-Verbundsysteme (+3,3 %) trugen zum fort-

wahrenden Anstieg des Baupreisindex bei.
Vgl. Ebd.

Instandhaltungsleistungen:
+3,6 % (+46.7 % seit 2019)

Bauleistungen Neubau:
+3,1% (+43,7 % seit 2019)

Allgemeine Preissteigerung:
+2,2% (+205 % seit 2019)

Nettokaltmiete Bestand:
+2,3% (+95 % seit 2019)

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 212 2013 2M4 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Abbildung 4: Baupreise flr Neubau von Wohngebauden im Vergleich zur allg. Preissteigerung (Quelle: Eigene Darstellung nach GdW 2025; 9)
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Im Jahr 2024 wurden in Deutschland schatzungs-
weise 213.000 neue Wohnungen genehmigt, was
einem Riickgang von 18 % gegeniiber dem Vorjahr
entspricht. Besonders betroffen war der Bereich der
Eigentumswohnungen im Geschosswohnungsbau
mit einem Ruckgang von 30 %, wahrend die Geneh-
migungen fur Mietwohnungen um 14 % sanken. Die
Zahl der genehmigten Ein- und Zweifamilienhduser
verringerte sich um 20 %.

Vgl. GAW 2025: 11f

Die Zahl der fertiggestellten Wohnungen ging 2024
um 17 % zuriick, auf schatzungsweise 245.000 Ein-
heiten. Projekte aus dem Bauiiberhang der Vor-
jahre verhinderten einen noch starkeren Riick-
gang. Fur 2025 wird ein weiterer Ruckgang auf etwa

218.000 neu errichtete Wohnungen erwartet. Erst ab

2026 kénnte sich eine Trendwende abzeichnen, wo-
bei die prognostiziert Fertigstellungen dann erstmals
seit 2011 wieder unterhalb der 200.000-Marke liegen
durften.

Vgl ebd.: 12

Die sozial orientierten Wohnungsunternehmen be-
fand sich in einer schwierigen Lage. Laut einer Um-
frage vom Juni 2024 konnten rund 6.000 und damit
20 % der urspriinglich geplanten Wohneinheiten
nicht realisiert werden. FUr 2025 wird erwartet, dass
der Anteil der Stornierungen auf Uber 12.000 \Woh-
nungen oder 40 % der urspringlich geplanten Wohn-
einheiten steigt. Zwei Drittel der Wohnungsunterneh-

men im GdW konnten 2024 keine neuen Wohnungen

bauen; 2025 wird dieser Anteil auf 70 % steigen.
Vgl. GdW 2025: 13f
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Abbildung 5: Monatlich genehmigte Wohnungen (Quelle: Website Destatis2)



Auch bei Modernisierungen fluhrten Kostensteigerun-
gen und ein schwierigeres Finanzierungsumfeld zu
einem deutlichen Ruckgang der Aktivitdten. Von ur-
spriinglich geplanten 110.000 zu modernisierenden
Wohnungen wurden 2024 nur 75.000 oder 68 % voll-
standig umgesetzt. 19 % konnten zwar angegangen
werden, jedoch mit deutlich reduzierter MaBnahmen-
tiefe. 13 % der Wohnungen, deren Modernisierung fur
2024 geplant war, wurden zurtckgestellt. Fur 2025
verscharft sich die Lage weiter: Von rund 102.000 ge-
planten Modernisierungen kénnen nur 63 % vollstan-
dig realisiert werden; 20 % finden in vermindertem
Umfang statt, 16 % werden vorerst storniert.

Vgl. ebd.

Trotz der weiterhin positiven Nettozuwanderung

bleibt der Fachkraftemangel in Deutschland ein
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Abbildung 6: Bautatigkeit und Prognose (Quelle GdW 2025; 12)

2010

strukturelles Problem, das nahezu alle Branchen
und Regionen betrifft. Allerdings brachte die kon-
junkturelle Abschwachung im Jahr 2024 eine leich-
te Entlastung. Laut einer Konjunkturumfrage des ifo-
Instituts im August 2024 gaben 33,6 % der befragten
Unternehmen an, dass ihre Geschaftstatigkeit durch
fehlendes Personal eingeschrankt sei. Im Vergleich
zum Vorjahr (42 %) war dies ein spUrbarer Ruickgang,
jedoch lag der Anteil noch immer auf hohem Niveau.
Zum Vergleich: Der bisherige Hochstwert wurde im
Juli 2022 mit 49,7 % erreicht.

Vgl. GAW 2025: 6

Angesichts der demografischen Entwicklung und ei-
nes rucklaufigen Erwerbspersonenpotenzials wird
der Arbeitskraftemangel auch in den kommenden

Jahren eine zentrale Herausforderung fur die deut-

Prognhose
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sche Wirtschaft und insbesondere fur die Bau- und
Wohnungswirtschaft bleiben.
Vgl. GAW 2025: 6

Forderkulisse & Finanzierung

Die abrupten strukturellen Veranderungen der Bun-
desférderung effiziente Gebaude (BEG) zu Beginn
des Jahres 2022 fuhrten zu Projektabbrichen und
Vertrauensverlust in die Forderpolitik bis in das Jahr
2024 hinein. Die Reform des Gebaudeenergiegeset-
zes (GEG) im Juni 2023, samt weiterer Verscharfung
der Anforderungen, strebt eine Umstellung der War-
meversorgung auf erneuerbare Energien an. Die
neue Bundesforderung, gestartet am 1. Januar 2023,
fokussiert sich vor allem auf die Modernisierungsfor-
derung, wahrend die Neubauférderung im Ressort
der Bundesbauministerin deutlich geringer ausfiel.
Nordrhein-Westfalen fiihrte 2023 eine mehrjahrige
Forderkulisse (bis 2027) fiir den Wohnungsbau ein,

um Planungssicherheit zu schaffen. Jedoch blieb
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die Forderung fur Modernisierungen deutlich attrak-
tiver als die fur Neubauten.
Vgl. Website Verband der Wohnungs- und Immobili-

enwirtschaft Rheinland Westfalen

Die Investitionstatigkeit der Wohnungsunternehmen
schwachte sich im Jahr 2024 weiter ab. Die Gesamtin-
vestitionen der GAW-Unternehmen gingen um 10,4 %
auf 17,3 Mrd. € zurlck. Besonders betroffen waren
die Neubauinvestitionen, die um 17 % auf 71 Mrd. €
sanken. Auch die Bestandsinvestitionen reduzierten
sich um 5,3 % auf 10,3 Mrd. €.

Vgl. Website GAW

Ursachlich fur diese Entwicklung waren unter ande-
rem die gestiegenen Baukosten, die hohen Finanzie-
rungskosten und die unsicheren Rahmenbedingun-
gen. Die durchschnittlichen Zinssatze fur langfristige
Wohnungsbaukredite bewegten sich im Jahr 2024

weiterhin auf hohem Niveau und lagen meist zwi-

920 T T T T T T T T T T T
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~&- Nettokaltmiete =HF Wohnungsnebenkosten =@ Haushaltsenergie

Abbildung 7: Verbraucherpreise fur Nettokaltmiete, Wohnungsnebenkosten und Haushaltsenergie in Deutschland (Quelle Website Destatis3)



schen 3,5% und 4,0 %, wodurch sich die Finanzie-
rungskosten fur Neubauprojekte und Immobilienkau-
fe weiter erhéhten.

Vgl. Website Bundesbank

Mieten

Die sozial orientierten Wohnungsunternehmen im
GdW blieben zentrale Anbieter von bezahlbarem
Wohnraum. Im Jahr 2023 betrug die durchschnittli-
che Nettokaltmiete liber alle Mietverhéltnisse hin-
weg 6,39 €/m? - ein Anstieg um lediglich 14 Cent
bzw. 2,2 % im Vergleich zum Vorjahr (2022: 6,25 €/
m?). Damit lag die Mietentwicklung erneut unterhalb
der allgemeinen Preissteigerung und spiegelte die
zurtckhaltende Preispolitik der GdW-Unternehmen
wider.

Vgl. GAW 2024: 53f

Im Vergleich zur durchschnittlichen Bestandsmie-
te auf dem deutschen Wohnungsmarkt lagen die
GdW-Mieten 1,04 €/m? niedriger. Auch bei Neu- und

Wiedervermietunaen zeiate sich das sozial orientier-
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te Profil: Die von GdW-Unternehmen verlangten Ein-
stiegsmieten lagen etwa 25 % unter den inserierten
Angebotsmieten auf dem freien Markt. Diese Diffe-
renz macht deutlich, dass viele gunstige Mietange-
bote professioneller Anbieter in Ublichen Inseratser-
hebungen nicht abgebildet werden.

Vgl. ebd.

Die warmen Betriebskostenvorauszahlungen muss-
ten 2023 aufgrund der gestiegenen Energiepreise
um 4 % erhoht werden. Uber einen Zeitraum von 24
Jahren stiegen die Energiekosten um 212 %, wah-
rend sich die Nettokaltmieten nur um 39 % erhéhten
- bei einer allgemeinen Inflation von 59 % im selben
Zeitraum.

Vgl. ebd.: 53f

2021 2022 2023 2024 2025

Abbildung 8: Finanzierungs-Konditionen fur die Wohnungswirtschaft (Quelle: Website Dr. Klein Wowi Finanz AG)
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[II. DER WOHNUNGSMARKT IN NORD-
RHEIN-WESTFALEN

Der Wohnungsmarkt in Nordrhein-Westfalen stand
2024 starker denn je unter Druck. Steigende Bau- und
Finanzierungskosten, ein drastischer Riickgang der Neu-
bautatigkeit sowie anhaltend hohe Nachfrage verschar-
fen die Versorgungslage - insbesondere im unteren und
mittleren Preissegment. Gleichzeitig zeigten sich regio-
nale Unterschiede weiterhin deutlich: Wahrend wach-
sende Stadte mit Preis- und Angebotsdruck kampften,
verzeichnen landliche Raume zunehmend Strukturpro-
bleme. Der Markt entfernte sich damit weiter von einer

flachendeckend sozialen Wohnraumversorgung.

Das aktuelle Wohnungsmarktbarometer der NRW.BANK
zeigt wie in den Vorjahren einen hohen Bedarf an preis-
gunstigem Wohnraum in Nordrhein-Westfalen, wahrend
das Investitionsklima auf einem niedrigen Niveau ver-
harrte. Die Umfrage unter mehr als 400 Fachleuten ver-
deutlicht, dass insbesondere fur vulnerable Gruppen wie
Rollstuhlnutzer, Familien mit mehreren Kindern, Haus-
halte mit niedrigem Einkommen, Alleinerziehende und
altere Menschen die Chancen auf eine adaquate und
bezahlbare Wohnung weiterhin gering sind. Die gréB-
ten Herausforderungen fiir den Wohnungsbau in NRW
waren laut Experten die aktuellen Zinsen sowie die
hohen Baukosten und Energiepreise. Einzig die gestie-
gene Nachfrage wurde als positiver Anreiz gesehen.
Die wirtschaftliche Entwicklung verlief parallel zur ge-
samtdeutschen und zeigt kaum Zeichen einer Erholung.
Vgl NRW.BANK 2025; 64

Der Saldo der Zu- und Fortziige nach Nordrhein-West-
falen lag 2023 bei rund 51.300 Personen - deutlich nied-

riger als im Vorjahr, aber weiterhin positiv. Gefliichtete

aus der Ukraine blieben ein zentraler Faktor der Zuwan-
derung. Gleichzeitig bestand innerhalb des Landes ein
Nebeneinander von wachsenden urbanen Zentren und
schrumpfenden landlichen Regionen - eine Tendenz,
die sich Uber das vergangene Jahrzehnt verstetigte.

Vgl. NRW.BANK 2025 25

Das Investitionsklima im Wohnungsbau in NRW blieb
auch 2024 schwach und erreichte den niedrigsten Wert
seit Uber zehn Jahren. Als wichtigste Anreize fur Investi-
tionen wurden die hohe Nachfrage und die Wohnraum-
forderprogramme des Landes genannt, die bis 2027
rund 9 Mrd. € fur Neubau und Bestandssanierung be-
reitstellen. Besonders bei Modernisierungen zeigte sich
ein spurbarer Einfluss der Férdermittel.

Vgl. NRW.BANK 2024: 12

Wahrend sich der Mietwohnungsmarkt weiter ange-
spannt zeigte, verzeichnete der Eigentumsmarkt eine
spiirbare Entspannung. Die hohe Zinsbelastung und
steigende Grundstuckspreise fUhrten dazu, dass sich die
Nachfrage nach Eigenheimen abschwachte. Gleichzei-
tig blieben die Mietpreise im oberen Segment stabil, da
Wohnungssuchende zunehmend preissensibel agieren.
Vgl. NRW.BANK 2024: 5

Baugenehmigungen

Im Jahr 2024 wurden in Nordrhein-Westfalen insge-
samt 40.554 Wohnungen genehmigt. Das entsprach ei-
nem Ruckgang von 7,0 % gegenuber dem Vorjahr (2023:
43.603 Wohnungen). Damit setzte sich der ricklaufige
Trend nun bereits im vierten Jahr in Folge fort. Die Zahl
der Genehmigungen erreichte damit den niedrigsten
Stand seit 2012.

Vgl. Website ITNRW



Die Zahl der genehmigten Wohnungen in neu zu errich-
tenden Gebauden sank um 7,4 % auf 33.533 Einheiten.
Auch der Umbau bestehender Gebaude trug weniger
zum Wohnungszuwachs bei: Hier wurden nur noch 7.021
Wohnungen genehmigt - ein Rlickgang um 5,1 % im Ver-
gleich zum Vorjahr.

Vgl. ebd.

Der Riickgang der Genehmigungen erstreckte sich Uber
nahezu alle Gebaudetypen: Bei Einfamilienhausern wur-
den 5.889 Einheiten genehmigt (-11,7 %), bei Zweifamili-
enhausern waren es 1.992 Wohnungen (-1,8 %). Die Zahl
der genehmigten Wohnungen in Mehrfamilienhausern
(ohne Wohnheime) sank auf 23.427 Einheiten, was ei-
nem Minus von 5,5 % entspricht. Besonders stark war der
Ruckgang bei Wohnheimen, mit einem Minus von 31,9 %
auf nur noch 1.414 Wohnungen.

Vgl. ebd.

Zusatzlich wurden im Jahr 2024 811 Wohnungen in neuen
Nichtwohngebauden genehmigt. Trotz der insgesamt
riicklaufigen Zahlen bleibt der Bauiiberhang hoch -
als Ausdruck aufgeschobener Bauprojekte in einem
zunehmend belasteten Investitionsumfeld.

Vgl. ebd.

Mieten in NRW

Im Jahr 2023 lagen die durchschnittlichen Angebots-
mieten bei Bestandswohnungen in Nordrhein-Westfa-
len bei 8,92 €/m?, was einem Anstieg von 4,8 % gegen-
Uber dem Vorjahr entsprach. Auch im ersten Halbjahr
2024 setzte sich dieser Trend fort: Die Angebotsmieten
stiegen auf 9,35 €/m? was einem Plus von 3,3 % gegen-
Uber dem Vorhalbjahr entsprach. Besonders deutlich fiel
der Anstieg im Neubaubereich aus: Die Angebotsmie-
ten stiegen 2023 auf 12,60 €/m? (+6,3 % bzw. +0,75 €/

m?) und erhohten sich im ersten Halbjahr 2024 weiter

Genehmigte Wohnungen insgesamt in NRW 2012 -2024

Neubau Nichtwohnbau
BaumaBnahmen am Bestand
Neubau Wohnbau
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Abbildung 9: Genehmigte Wohnungen in NRW (Quelle Website ITNRW)
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auf durchschnittlich 12,95 €/m? Besonders ausgepragt
war der Preisanstieg bei barrierefreien Wohnungen, deren
mittlere Angebotsmiete bei 11,64 €/m? lag (+6,0 %). Der
Mietmarkt zeigte sich weiterhin stark angespannt, insbe-
sondere in wachsenden Stadtregionen.

Vgl. NRW.BANK 2025: 49

Zwischen dem zweiten Halbjahr 2022 und dem ersten
Halbjahr 2024 stiegen die Wiedervermietungsmieten im
Bestand im Landesmittel um 2,6 %. In einzelnen Regionen
fiel der Anstieg deutlich héher aus: So stiegen die mittle-
ren Mieten bei Wiedervermietung von Bestandswohnun-
gen im Markischen Kreis um 7,5 %,

Vgl. ebd.. 50

Grundstiicks- und Immobilienmarkt

Nach einem Jahrzehnt stetigen Wachstums kam es 2022
in vielen Bereichen des Immobilienmarktes erstmals zu
Preisrickgangen. Die 2023 begonnene Preiskorrektur
setzte sich auch 2024 fort - jedoch deutlich abgeschwacht.
Die Angebotskaufpreise fur Eigentumswohnungen im Be-
stand sanken im Vergleich zum Vorjahr leicht (-1,3 %). Fur
Neubauten fiel der Rlckgang etwas deutlicher aus (-2,9 %).
Einfamilienhauser im Bestand kosteten durchschnittlich
391.000 €, was einem Minus von 8 % entsprach. Bei Neu-
bauten betrug der Rickgang 2,8 % auf 512.000 €.

Vgl. ebd. 56f

Die Zahl der Kauffalle ging im Vorjahresvergleich weiter
zurtck - insbesondere im Segment der selbstgenutzten
Immobilien. Gleichzeitig zeigten sich teils regionale Preis-
anpassungen nach unten, insbesondere bei unbebauten
Grundstucken. Die Bandbreite der Baulandpreise blieb
groB und reichte von unter 100 €/m? in peripheren Lagen
bis zu Uber 1.000 €/m? in den Verdichtungsraumen des
Rheinlands.

Vgl. ebd.

IV. DER WOHNUNGSMARKT IN
ISERLOHN

Grundstiicksverkehr

Im Jahr 2024 verzeichnete der Iserlohner Grund-
stucksmarkt insgesamt 821 Kaufvertrage Uber unbe-
baute und bebaute Grundstlcke sowie Wohnungs-
und Teileigentum, was einem Anstieg von ca. 20 %
gegenuber dem Vorjahr entsprach insgesamt aber im
Durchschnitt der letzten 10 Jahre nicht groB abwich.
Der Geldumsatz stieg um 46 % auf 182,83 Millionen
Euro. Den groBten Anteilam Umsatz hatten mit 145,67
Millionen Euro die bebauten Grundstticke. 659 der o.a.
821 Kauffalle konnten dem gewohnlichen Geschafts-
verkehr zugeordnet werden, das entspricht einem An-
teil von rund 80 %.

Vgl Gutachterausschuss Iserlohn 2025; 12ff

Im Jahr 2024 wurden 12 unbebaute Grundsttcke fur
den Bau von Ein- oder Zweifamilienhausern verkauft.
Der durchschnittliche WWohnbaulandwert lag bei 210
€/m?2, Baugrundstlcke fur andere Nutzungsarten wie
Geschosswohnungsbau oder gewerbliche Nutzung
spielen auf dem Iserlohner Grundsticksmarkt eine
untergeordnete Rolle. Fur den Iserlohner Wohnungs-
markt sind die Kauffall- und Geldumsatzzahlen fur be-
baute Grundsticke und bestehende Eigentumswoh-
nungen entscheidender - hier wurden im Jahr 2024
insgesamt 330 bebaute Objekte verkauft, wobei der
Verkauf von Ein- und Zweifamilienhdusern mit einem
Anteil von etwa 56 % Uberwog. Dabei handelte es sich
hauptsachlich um Bestandsimmobilien.

Vgl ebd. 14

Die Bodenrichtwerte fiir Wohnbauland blieben zum

Stichtag 1. Januar 2025 weitgehend stabil. In mittle-



ren Lagen der Kernstadt lag der Richtwert bei 200~
235 €/m?, in bevorzugten Lagen bei 275-310 €/m?,
Gunstigere Werte finden sich weiterhin in Randlagen
wie SUmmern mit rund 170-200 €/m?,

Vgl ebd.: 34

Mieten

Laut der Wohnungsmarktbeobachtung der NRW.BANK
verzeichnete Iserlohn Uber die letzten zehn Jahre hin-
weg eine durchschnittliche Mietpreissteigerung von ca.
3 % jahrlich — sowohl bei Wiedervermietungen als auch
im Neubausegment. Damit setzte sich der landesweite
Aufwartstrend auch in der Region Iserlohn fort. Im Jahr
2023 lag das durchschnittliche Mietpreisniveau fur Be-
standswohnungen bei 6,79 €/m? und damit 0,35 €/m?
hoher als im Vorjahr (2022: 6,44 €/m?3).

Besonders ausgepragt war die Entwicklung im Neu-
baubereich: Hier betrug die durchschnittliche Miete im

Jahr 2023 10,25 €/m?, was auf ein splrbar hoheres Aus-

gangsniveau und eine dynamischere Preisentwicklung

350

2014 2015 2016 2017 2018

B unbebaute Grundstucke

hindeutet. Trotz dieser Steigerungen bewegt sich das
Mietniveau in Iserlohn insgesamt auf einem vergleich-
baren Niveau mit dem Markischen Kreis.

vgl. Website NRW.BANK

Preisgebundene Wohnungen

In Iserlohn unterlagen bis Ende des Jahres 2023 insge-
samt 2.409 Wohnungen den Bindungen des offentlich
geforderten Wohnungsbaus. GemaB dem Wohnungs-
marktprofil der NRW.BANK sank der offentlich gefor-
derte Wohnungsbestand in Iserlohn seit 2012 kontinu-
ierlich - insg. um ca. 10 %. Die Modellrechnung zum
preisgebundenen Wohnungsbestand in Iserlohn der
NRW.BANK prognostiziert einen weiteren deutlichen
Riickgang der Anzahl an 6ffentlich geférderten Woh-
nungen. Die Zahl wird laut dieser Modellrechnung
bis zum Jahr 2035 um etwa 50 % sinken. Die geringen
Neubauzahlen o6ffentlich geférderter Wohnungen und
das Auslaufen von Mietpreis- und Belegungsbindun-
gen sind vorrangige Grunde hierflr.

vgl. Website NRW.BANK2
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Abbildung 10: Kauffallzahlen (gewohnlicher Geschaftsverkehr) differenziert nach Grundstiickskategorien 2014-2024 in der Stadt Iserlohn

(Quelle: eigene Darstellung nach Gutachterausschuss Iserlohn 2025: 14)
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Bauaktivitaten

Die Bauaktivitdten am Iserlohner Wohnungsmarkt (im
Bestand sowie im Neubau) lassen sich anhand der Bau-
fertigstellung von genehmigungs- und anzeigepflichti-
gen BaumaBnahmen aus den Vorjahren auf Grundlage
der Landesdatenbank ablesen. Im Jahr 2023 wurden
in Wohn- und Nichtwohngebauden insgesamt 115
Wohneinheiten fertiggestellt. Dieser Wert lag Uber dem
Durchschnitt der letzten 10 Jahre. Die durchschnittliche
Anzahl der fertiggestellten Wohnungen in den vorheri-
gen zehn Jahren (2014 bis 2023) lag bei knapp 63 Einhei-
ten. Im sogenannten Vorkrisenjahr 2019 lag die Anzahl
der fertiggestellten Wohnungen allerdings auf einem
Rekordhoch von insgesamt 147 Einheiten.

Vgl. Landesdatenbank 2025

Da die Baubranche strukturell nur verzégert auf
wirtschaftliche Krisen und veranderte Rahmenbe-
dingungen reagiert, spiegelten sich die Auswirkun-
gen des Ukraine-Kriegs, steigender Zinsen und Bau-

kosten zunédchst nicht in den Fertigstellungszahlen,
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sondern vor allem bei den Baugenehmigungen in
Iserlohn wider. Wahrend sich die Zahl der fertigge-
stellten Wohneinheiten im Jahr 2023 mit 72 Einhei-
ten noch im Rahmen der Vorjahre bewegte, zeigte
sich bei den Baugenehmigungen ein deutlich an-
deres Bild: Nach 130 genehmigten Wohnungen im
Jahr 2022 wurden im Jahr 2023 in Iserlohn nur noch
24 Wohneinheiten genehmigt - ein Riickgang um
tiber 80 %. Damit lag die Zahl weit unter dem Zehnjah-
resdurchschnitt von rund 84 Genehmigungen pro Jahr
(2014-2023).

Vgl. Landesdatenbank 2025
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Abbildung 11: Baufertigstellungen und Baugenehmigungen in Iserlohn (Quelle: Eigene Darstellung nach Landesdatenbank 2025)



Bevélkerungsstruktur und -entwicklung

Zum Stichtag der Berichtslegung lagen die aktuellen
Zahlen der Stadt leider noch nicht vor, sodass hier die
Bevdlkerungszahlen aus dem Jahr 2023 herangezo-
gen werden. Zum Stichtag 31.12.2023 lebten in Iser-
lohn 94.289 Personen mit Hauptwohnsitz, das sind
204 Personen weniger als im Vorjahr. Damit hat sich
der leichte Bevolkerungszuwachs aus dem Jahr 2022
nicht fortgesetzt; der langjahrige Trend eines demo-
grafisch bedingten Bevélkerungsriickgangs setzte
sich 2023 wieder fort. Die Einwohnerzahl lag damit auf
dem Niveau der Jahre 2013/2014.

Vgl. Stadt Iserlohn 2024 - Statistikstelle: 4

Die Anzahl der Einwohner mit nichtdeutscher Staats-
angehodrigkeit nahm im Jahr 2023 nur leicht zu (ca.
+3%). Den groéBten Anteil an der Zunahme der letzten
Jahre hatten ukrainische Staatsburger. Wahrend zum
Stichtag 31.12.2001 lediglich 81 Menschen mit Ukraini-
scher Staatsangehdrigkeit mit Hauptwohnsitz in Iser-
lohn gemeldet waren sind es zum aktuellem Stichtag

1.446. Die Menschen aus der Ukraine bilden damit ne-
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ben den Menschen mit tirkischer (2.615) und syrischer
Staatsburgerschaft (1.338) eine groBe nicht-deutsche
Community in Iserlohn.

Vgl. Stadt Iserlohn 2024 - Statistikstelle: 9

Der naturliche Bevélkerungssaldo war wie in den Vor-
jahren negativ: Im Jahr 2023 standen 728 Geburten
insgesamt 1.339 Sterbefallen gegenuiber. Der Wan-
derungssaldo war hingegen positiv, es zogen erneut
mehr Menschen zu als fort - mit einem Zuwachs von
Uber 500 Personen. Die Zuwanderung kompensiert so-
mit zumindest teilweise die naturliche Schrumpfung.

Vgl. Stadt Iserlohn 2024 - Statistikstelle: 4ff

Die Altersstruktur der Stadt zeigt weiterhin eine zu-
nehmende Alterung der Bevolkerung: Der Anteil der
Uber 65-Jahrigen stieg kontinuierlich, wahrend die
Zahl der jungen Menschen abnahm. Das durchschnitt-
liche Alter der Iserlohner Bevolkerung betrug zum
Jahresende 2023 45,5 Jahre.

Vgl. Stadt Iserlohn 2024 - Statistikstelle: 7

2013 2015 2017 2019 2021 2023

Abbildung 12: Bevoélkerungsentwicklung in Iserlohn zum 31.12.2023 (Quelle: Vgl. Stadt Iserlohn 2024 - Statistikstelle)
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Die langfristigen Prognosen der Stadt und von
ITNRW bestatigen diese Tendenzen: Demnach wird
sich die Bevolkerungszahl bis zum Jahr 2040 auf rund
82.500 Personen reduzieren (-11 % ggu. 2018). Beson-
ders betroffen sind jungere Altersgruppen. Der Anteil
der Uber 65-Jahrigen kdnnte - je nach Projektion - bis
2040 auf 30-31 % steigen.

Vgl. Stadt Iserlohn 2024 - Statistikstelle: off

Die Altersstruktur der Stadt zeigte weiterhin eine
zunehmende Alterung der Bevélkerung: Der Anteil
der Uber 65-Jahrigen steigt kontinuierlich, wahrend
die Zahl der jungen Menschen abnahm. Das durch-
schnittliche Alter der Iserlohner Bevdlkerung betrug
zum Jahresende 2023 45,5 Jahre.

Vgl. Stadt Iserlohn 2024 - Statistikstelle: 7

In Iserlohn prognostiziert die Statistikstelle, dass die
Bevdlkerungsentwicklung ungleichmaBig in verschie-

denen Altersgruppen erfolgt. Wahrend die Anzahl der

Altenquotient pro 100 Einwohner
2019: 35,8%

Uber 65-jdhrigen Personen deutlich ansteigen wird,
wird die Einwohnerzahl in jungeren Altersgruppen
stark abnehmen. Wenn die Altersgruppen der 65- bis
79-Jahrigen und Uber 80-Jahrigen kombiniert werden,
wird ihr Anteil an der Gesamtbevodlkerung von 22,9 %
Ende 2019 je nach Variante auf Werte zwischen 30,1 %
und 31,3 % Ende 2040 ansteigen.

Vgl Stadt Iserlohn 2020 - Statistikstelle: off

Der Altenquotient gibt die Anzahl der Personen tber
65 Jahren pro 100 Personen im Alter zwischen 15 und
64 Jahren an. Dieser Wert betrug Ende 2019 35,8 Per-
sonen und wird in den kommenden Jahren erheblich
steigen. Die ungunstigste Entwicklung ergibt sich in
der Basisvariante, wenn keine Migration stattfindet. In
diesem Fall wird es im Jahr 2040 54,6 Personen Uber
65 Jahren je 100 Personen im erwerbsfahigen Alter
geben.

Vgl. Stadt Iserlohn 2020 - Statistikstelle: off

Altenquotient pro 100 Einwohner
2040: 54,6%

Abbildung 11: Entwicklung des Altenquotienten in Iserlohn (Quelle: Eigene Darstellung nach Stadt Iserlohn, Statistikstelle 2020: Bevolke-

rungsvorausschatzung fir die Stadt Iserlohn — Modellrechnung fur den Zeitraum 2019 bis 2040; S. 14f)
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V. GESCHAFTSTATIGKEIT DER IGW

Die Sicherung der Zukunftsfahigkeit des Wohnungs-
bestandes war im abgelaufenen Geschaftsjahr wie-
derholt zentraler Schwerpunkt. Entsprechend wurden
Investitionen in die Instandhaltung und Modernisie-
rung sowie Umbau in Hohe von T€ 7774 (2023: T€
4.365) vorgenommen. Dies entspricht 54,46€/m?

In 2024 wurden mit den o.g. Summen deutlich Gber
100 Wohneinheiten modernisiert - ein Rekordwert fur

die IGW.

Nachdem im Jahr 2023 in Gerlingsen Uber 120 \Woh-
nungen bereits von Gas auf Fernwarme umgestellt
wurden, konnten im Berichtsjahr 2024 Uber 50 weite-
re Wohnungen auf die 6kologische Fernwarmeversor-
gung umgestellt werden. Dadurch sind nur noch drei
Olheizungen im gesamten IGW-Bestand in Betrieb,
die in den nachsten Jahren ebenfalls ausgetauscht

werden.

Auch fur einen GroBteil der Objekte an der Schlesi-
schen StraBe wurden die Hausanschlisse fur eine zu-

kunftige Fernwarmeversorgung in 2024 errichtet.

Das 100%ige Tochterunternehmen STADTprojekt
GmbH mit den Aufgabenschwerpunkten Erschlie-
BungstragermaBnahmen und Projektentwicklung ist
mit T€ 1206 und das 100%ige Tochterunternehmen
IGW-Spezialimmobilien GmbH mit Ankaufkosten und

einer Einlage in H6he von T€ 528 bilanziert.

Im Geschaftsjahr 2024 standen 164 Kundigungen 207
Neuvermietungen gegenuber. Die Fluktuationsquote
konnte mit 7,5 % in einer branchentypischen GroBen-

ordnung gehalten werden.

Die Entwicklung von Wohnquartieren, die Sicherung
der Zukunftsfahigkeit des Bestandes durch erhebli-
che Investitionen und die dadurch gegebene Stabili-
sierung von Nachbarschaften waren auch in 2024 wie-
der wesentliche Unternehmensschwerpunkte. Durch
Investitionen wird Beschaftigung in Iserlohn geschaf-

fen und die kommunale Wohnungspolitik unterstutzt.
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VI. BAUTATIGKEIT / INVESTITIONEN IN DEN BESTAND

Instandhaltung
Zur Sicherung der dauerhaften Vermietbarkeit des Wohnungsbestandes wurden in 2024 insgesamt T€ 3.682

(Vorjahr: T€ 3.853) aufgewandt. Die Aufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

Fremdleistungen 3.004
zzgl. zugeordneter Verwaltungsaufwand 555
Eigenleistungen des Regiebetriebes und der technischen Verwaltung 515
abziiglich Erstattungen durch Versicherungen und Mieter -392

SUMME 3.682

Die Instandhaltungsaufwendungen betrafen insbesondere Reparaturen und Erneuerungen in den folgenden
Gewerken: Heizungs- und Sanitararbeiten, Elektroarbeiten, Malerarbeiten, Maurer- und Fliesenarbeiten, Dach-

deckerarbeiten, Schlosserarbeiten und Schreinerarbeiten.

Modernisierung / Nachtragliche Herstellungskosten
Daneben wurden T€ 4006 fur die Modernisierungs- und UmbaumaBnahmen aufgewandt und als nachtragli-

che Herstellungskosten erfasst. Die MaBnahmen umfassten teilweise die komplette Sanierung von Wohnungen.




VII. BESTANDSENTWICKLUNG

Kennzahlen

Die Gesellschaft bewirtschaftete zum 31. Dezember 2023 einen Bestand von

mit einer Wohn- und Nutzflache von 142.752,15 m?. Der Schwerpunkt des Wohnungsbestandes liegt in

Iserlohn in den Stadtteilen Wermingsen, Innenstadt, NuBberg, Gerlingsen und Doérdel.
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VIII. MIETENTWICKLUNG

Die Sollmieten stiegen im Saldo gegenuiber dem Vor-
jahrum T€ 216 auf T€ 10.016 (i.V. T€ 9.801). Die Erh6-
hung der Sollmieten resultierte insbesondere aus der

Neuvermietung und Heranflhrung an die Marktmiete.

Das entspricht einer Durchschnittsmiete von

5,93 € / m? / Monat.

Die Erldsschmalerungen insgesamt betrugen T€ 868
(iV. T€ 860) Davon entfielen auf Sollmieten T€ 619 (iV.
T€ 616) und auf Umlagen T€ 249 (iV. T€ 244).

Im Berichtsjahr wurden uneinbringliche Forderungen
von insgesamt T€ 29 (iV. T€ 21) abgeschrieben. Die
Kosten fur Miet- und Raumungsklagen betrugen T€

30 (i.V. T€ 31).

Die Mietforderungen betrugen 225

abziiglich aktivisch abgesetzter Wertberichtigung -70 155

IX. BETREUUNGSTATIGKEIT

Die von der Gesellschaft verwalteten fremden Miet-
wohnungen beliefen sich am 31. Dezember 2024
auf (Vorjahreszahlen in Klammern) 22 (23) Wohnun-
gen, 5 (5) gewerbliche Objekte und 5 (5) Garagen/
Stellplatze.

Mit der Stadt Iserlohn ist ein entsprechender Verwal-

ter- bzw. Treuhandvertrag abgeschlossen.

Das Vermogen der Stadt Iserlohn wird getrennt vom

Vermogen der Gesellschaft verwaltet.



X. VERMOGENS- UND KAPITALSTRUKTUR

Vermdégen Verdnderungen
Anlagevermdgen T€
= Immaterielle Vermdgensgegenstinde 28 0,0 47 0,0 -19
= Sachanlagen 88.830 91,0 87.153 90,3 1.677
= Finanzanlagen 2.063 2,1 1.972 2,1 91
90.921 93,1 89.172 92,4 1.749
Umlaufvermogen T€ % T€
= Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke &
4.728 4,8 4.154 4,3 574
andere Vorrdte
= Fliissige Mittel 1311 1,4 2.410 25 -1.099
Ubrige Aktiva 693 0,7 774 08 -81
6.732 6,9 7.338 7,6 -606
= Rechnungsabgrenzungsposten 0 0,0 0 0,0 0
Gesamtvermdgen 97.653 100,0 96.510 100,0 1.143
Kapital Verdnderungen
Eigenkapital Te
= Gezeichnetes Kapital 3.989 4,1 3.989 4,1 0
= Gewinnriicklagen 16.113 16,5 15.973 16,6 140
= Jahrestiberschuss 265 0,3 141 0,1 124
20.367 20,9 20.103 20,8 264
= Riickstellungen 135 0,1 101 0,1 34
= Verbindlichkeiten 76.868 78,7 75.960 78,7 908
= Rechnungsabgrenzungsposten 283 0,3 346 0,4 -63
Gesamtkapital 97.653 100,0 96.510 100,0 1.143

29
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XI. WIRTSCHAFTLICHES ERGEBNIS

Der Jahresuberschuss 2024 betragt T€ 265.

Die Gewinn- und Verlustrechnungen 2024 bzw. 2023 gliedern sich nach Leistungsbereichen:

Kennzahlen
= Hausbewirtschaftung 310 587
= Dienstleistungstdtigkeit -10 -7
= Sonstiger Geschdftsbereich -124 -596
= Finanzergebnis 8 21
= Neutrales Ergebnis 81 136
Jahresiiberschuss 265 141

Das Ergebnis der Hausbewirtschaftung hat sich gegentber dem Vorjahr um T€ 277 auf T€ 310 vermindert. Ur-
sachlich sind im Wesentlichen der Anstieg der Instandhaltungskosten um T€ 542 sowie der Abschreibungen

auf Sachanlagen um T€ 159. Dem stehen vornehmlich um T€ 216 gestiegene Sollmieten gegenuber.

Der negative Ergebnisbeitrag des sonstigen Geschaftsbereichs ist im Wesentlichen auf die Zuordnung von

Personal- und Sachaufwendungen im Rahmen der Bau- und Modernisierungstatigkeit zurtickzufthren.



XII. FINANZLAGE

Die Liquiditat erlaubte im Geschaftsjahr 2024 die punktliche Erfullung aller finanziellen Verpflichtungen.

Eine Gegeniiberstellung der lang-/mittelfristigen Aktiva von 90.921
und der lang-/mittelfristigen Passiva von 92.065
ergibt eine Uberdeckung aus der Fristenkongruenz von 1.144

Am 31. Dezember 2024 waren die langfristig angelegten Vermégenswerte durch Eigenkapital und langfris-

tig zur Verfugung stehendes Fremdkapital gedeckt.

Der Cashflow betragt T€ 2.716 (i.V. T€ 2.396).
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XIII. FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

Fur die Analyse des Jahresabschlusses wurden folgende wesentliche Kennzahlen definiert:

Eigenkaptialrentabilitat ]ahresfehlbetrflg/ —ube.rschuss vor Ertragsteuer / % 13 0.7 1.9
Eigenkapital am 31.12.

Cashflow Jahresfehlbetrag/-tiberschuss + Abschreibungen T€ 2.716 2.396 2.415
Investiti .

nvestitionenin siehe Anlagenspiegel Te 4170 3.149 9.043
Sachanlagen

h ittliche iet
Durchschnittliche Miete / Sollmiete:12 / Wohn~/Nutzfliche €/m2 5,9 5,7 5,4
Monat / m2
i]:?;c;ndhaltungskosten Instandhaltungskosten / Wohn-/Nutzflache €/m2 25,8 22,0 19,7
Anzahl Kiindi Wohn- inheit
Fluktuationsquote nzahl der Kiindigungen / Wohn- und Gewerbeeinheiten % 75 76 77
am 31.12.
Fremdkapitalzinsen Fremdkapitalzinsen / Sollmiete % 12,4 13,8 12,2

XIV. ZWECKERREICHUNG NACH § 108 DER GEMEINDEORDNUNG NRW

Durch die Bereitstellung von preisguinstigem Wohnraum fur alle Bevolkerungsschichten und die stetigen Inves-

titionen in den Bestand hat die Gesellschaft die Zweckerreichung nachgewiesen.




XV. CHANCEN & RISIKEN

Im Rahmen der Unternehmenssteuerung wer-
den entsprechend den Vorschriften des Geset-
zes zur Kontrolle und Transparenz im Unterneh-
mensbereich (KonTraG) alle denkbaren Risiken

aufgelistet, analysiert und ausgewertet.

Die Entwicklung der Wachstumsrate 2024 ist
aufgrund der kriegerischen Auseinandersetzun-
gen in der Ukraine und den unabsehbaren Fol-
gen fur die deutsche Volkswirtschaft nicht ab-

sehbar. Das Risiko einer Rezession ist erheblich.

Besondere Finanzinstrumente und insbeson-
dere Sicherungsgeschafte sind nicht zu ver-
zeichnen. Bei den zur Finanzierung des Anlage-
vermogens hereingenommenen langfristigen
Fremdmitteln handelt es sich Uberwiegend um
langfristige Annuitatendarlehen. Auf Grund stei-
gender Tilgungsanteile und wegen im Zeitablauf
relativ gleich verteilter Zinsbindungsfristen hal-
ten sich die Zinsanderungsrisiken im beschrank-
ten Rahmen. Risiken kénnen sich aus einem all-
gemein steigendem Zinsniveau ergeben. Die
Zinsentwicklung wird durch ein Risikomanage-

ment beobachtet.

Risiken aus Preisanderungen sind im Bereich

steigender Baukosten zu erkennen.

Die demografische Entwicklung wird voraus-
sichtlich Auswirkungen auf die Fluktuations- und

Leerstandsquote haben. Aus der alternden und

zugleich schrumpfenden Bevélkerungsanzahl

entstehen neben den Risiken aber auch Chan-
cen, die es zu nutzen gilt, zumal die Anzahl der
Haushalte auf Grund der Singularisierung der
Gesellschaft voraussichtlich gleichbleibt. In die-
sem Zusammenhang werden auch Chancen zur
Errichtung barrierearmer Wohnungen flur spezi-
elle Bevolkerungsgruppen sowie die Anpassung
bestehender Bestdande durch Modernisierung
gesehen, um nachhaltig Ertragspotenziale zu

sichern.

33
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XVI. PROGNOSEBERICHT

Fur das Geschaftsjahr 2025 ist ein Jahresuber-
schuss in Hohe von T€ 48,2 geplant. Die das ab-
geschlossene Geschaftsjahr 2024 wesentlich
pragenden Themen wie Baukosten- und Bauzins-
steigerungen, fehlende attraktive Forderprogram-
me sowie das Kriegsgeschehen in der Ukraine
wirken auch in 2025 weiter fort und fuhren zu Un-
sicherheiten fur die Projektplanung und bremsen

die Entwicklung im Immobiliensektor.

Aus den vorgenannten Grunden liegt im lau-
fenden Jahr 2025 die volle Aufmerksamkeit auf
der Bestandsentwicklung. Die Instandsetzung
und Sanierung von Wohnungen wird sowohl mit
Fremdhandwerkern, als auch mit eigenen Mitar-
beitern forciert, um Leerstande zu reduzieren und
den lIserlohnern preiswerten Wohnraum zur Ver-
fugung stellen zu kénnen. Daneben wird im ener-
getischen Bereich die Umrustung von Heizungs-
anlagen auf Fernwarme der Stadtwerke Iserlohn
intensiv verfolgt; hierdurch soll eine stabile War-
meversorgung mit niedrigerem CO2-AusstoB er-
reicht werden. Zudem nimmt der Glasfaserausbau
bis in jede Wohnung des IGW-Bestandes weiter
Fahrt auf und soll bis 2027 abgeschlossen sein.

GroBe Neubauprojekte und SanierungsmaB-
nahmen sind dagegen weiter zurlckgestellt;
der Baubeginn der Wohnhauser bei dem Neu-
bauvorhaben ,HANSEeins" ist weiter ausgesetzt.

Zum Zeitpunkt der Berichterstattung ist eine

grundlegende Verbesserung der Investitionsum-
stande noch nicht erkennbar. Im Geschaftsjahr

2025 sind weitere Verkaufe vorgesehen.

Die bereits auf den Weg gebrachte Anderungen
des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) mit den Vor-
gaben zur Heiztechnik wird sich massiv auf die
Prioritatensetzung und die Geschaftsentwick-
lung der nachsten Jahre auswirken. Ein GroBteil
der IGW-Gebaude wird mit Gasetagenheizungen/
Einzelthermen beheizt und musste demnach zu-
kinftig auf eine zentrale Heizanlage mit > 65 %
erneuerbare Energien (vorrangig Warmepumpe
oder Warmenetzanschluss) mit hohem Aufwand
umgestellt werden. Dies bindet entsprechende
Investitionsmittel wie auch Personalkapazitaten
einerseits und wirkt sich andererseits - sofern
Endenergie eingespart wird - fur die Bewohner

auch mieterhdhend aus.

Iserlohn, 06. Mai 2025
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat hat die ihm nach Gesetz und
Gesellschaftsvertrag ubertragenen Aufgaben
im Jahr 2024 in vollem Umfang wahrgenommen.
Er wurde durch die Geschaftsfuhrung uber die
wirtschaftliche Lage und Uber alle wesentlichen
Fragen der Geschaftspolitik und -entwicklung
laufend unterrichtet und hat sich von der Ord-
nungsmaBigkeit der GeschaftsfUhrung uber-
zeugt. In drei gemeinsamen Sitzungen wurden

alle notwendigen Beschlusse gefasst.

Daruber hinaus standen die Vorsitzende des
Aufsichtsrates Eva-Barbara Kirchhoff und der
Geschaftsfuhrer in standigem Kontakt, um ge-
schaftspolitische und wohnungswirtschaftliche

Ereignisse zu erortern.

Daruber hinaus kamen die Mitglieder des Ver-
gabeausschusses bzw. der Kleinen Kommission

nicht zusammen.

Der Verband der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft Rheinland Westfalen e.V., Dusseldorf,
hat die gesetzliche Prufung des Jahresabschlus-
ses und des Lageberichtes 2024 durchgefuhrt.
Uber das Priifungsergebnis hat der Prifer am

10.07.2025 eingehend berichtet.

Der Aufsichtsrat billigt den vorgelegten Jahres-
abschluss 2024. Er schlieBt sich dem Vorschlag

der Geschaftsfuhrung an, den Bilanzgewinn in

Hoéhe von € 265.144,57 im Sinne der klUnftigen
Ausrichtung der Gesellschaft den anderen Ge-
winnrucklagen zuzuweisen. Der Aufsichtsrat
wird der Gesellschafterversammlung empfeh-
len, der vorgesehenen Gewinnverwendung ihre

Zustimmung zu erteilen.

Fur die im Berichtsjahr geleistete erfolgrei-
che Arbeit dankt der Aufsichtsrat der Ge-
schaftsfuhrung und allen Mitarbeiterinnen und

Mitarbeitern.

Iserlohn, 10. Juli 2025

Eva-Barbara Kirchhoff

(Vorsitzende des Aufsichtsrates)



BILANZ (ZUM 31.12.2024)

Geschadftsjahr Vorjahr
Aktivseite
€ € €

A.  Anlagevermégen
L Immaterielle Vermogensgegenstinde
1. Entgeltlich erworbene Lizenzen 27.527,89 47.169,91
II.  Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 65.657.324,85 63.483.739,44
2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschdafts-

und anderen Bauten 19.327.255,86 18.299.022,81
3. Grundstiicke ohne Bauten 236.251,86 236.251,86
4, Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 232.442,52 232.442,52
5. Technische Anlagen und Maschinen 48.137,06 72.871,03
6.  Betriebs- und Geschdftsausstattung 638.760,12 758.172,74
7. Anlagen im Bau 1.991.004,58 3.415.609,95
8. Bauvorbereitungskosten 698.697,17 88.829.874,02 655.252,55
III.  Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 1.733.614,01 1.733.614,01
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 314.346,05 223.157,84
3. Andere Finanzanlagen 14.730,00 2.062.690,06 14.730,00

Anlagevermogen insgesamt 90.920.091,97 89.172.034,66
B.  Umlaufvermégen
I.  Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrdte
1. Unfertige Leistungen 4567.553,53 3.954.136,62
2. Andere Vorrdte 160.719,13 4.728.272,66 199.726,64
II.  Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde
1. Forderungen aus Vermietung 155.272,42 87.993,92
2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 751,31 12.155,36
4. Sonstige Vermdgensgegenstdnde 536.494,70 692.518,43 673.387,04
IIl.  Flissige Mittel
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 1.311.131,07 1.311.131,07 2.409.902,68
C.  Andere Rechnungsabgrenzungsposten 870,16 870,16 996,40

Bilanzsumme 97.652.884,29 96.510.333,32
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BILANZ (ZUM 31.12.2024)

Passivseite Geschdftsjahr Vorjahr
€ E €
A. Eigenkapital
L Gezeichnetes Kapital
Stammkapital 4.044.810,00 4.044.810,00
abziiglich eigene Anteile 55.610,00 3.989.200,00 55.610,00
II. Gewinnriicklagen
1. Gesellschaftsvertragliche Riicklage 2.022.405,00 2.022.405,00
2. Andere Gewinnriicklagen 14.091.014,02 16.113.419,02 13.950.173,12
davon aus Jahresiiberschuss Vorjahr € 140.840,90 eingestellt
‘ 111 Jahresiiberschuss 265.144,57 140.840,90
‘ Eigenkapital insgesamt 20.367.763,59
B. Riickstellungen
1. Sonstige Riickstellungen 135.068,55 100.926,49
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 61.575.616,32 60.523.982,62
2. Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 9.839.287,17 10.162.411,24
3. Erhaltene Anzahlungen 4.280.2006,09 4.253.903,43
4. Verbindlichkeiten aus Lieferung und Leistungen
a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 535.541,74 401.171,98
b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 613.555,97 618.774,29
5. Sonstige Verbindlichkeiten 22.748,28 76.866.955,57 0,00
D. Rechnungsabgrenzungsposten 283.096,58 346.544,25
Bilanzsumme 97.652.884,29 96.510.333,32




GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Geschdftsjahr Vorjahr
€ € €

1. Umsatzerlose

a) aus Bewirtschaftungstdatigkeit 13.505.761,49 12.840.918,69

c) aus Betreuungstdtigkeit 13.030,42 17.895,77

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 61.214,21 13.580.006,12 64.230,77
2. Erhohung des Bestandes an unfertigen Leistungen

| 613.416,91 441.433,89

|3. Andere aktivierte Eigenleistungen | 410.899,29 0,00
|4. Sonstige betriebliche Ertrdge | 731.897,43 464.519,34
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Bewirtschaftungstatigkeit | 7.728.878,35 6.478.500,34
6.  Personalaufwand

a) Lohne und Gehdlter 1.943.851,84 1.898.643,03

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Alters- 462.300,10 487.534,22

versorgung und Unterstiitzung davon fiir Alters- 2.406.151,94

versorgung: € 95.891,41 (Vorjahr: € 102.386,07)
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstdnde

des Anlagevermégens und Sachanlagen | 2.513.287,72 2.316.813,03
[8.  Sonstige betriebliche Aufwendungen | 769.022,36 763.031,47
|9. Ertrdge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens | 4.090,90 5.509,95
I 10.  Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge | 3.658,51 15.401,08
[11.  Zinsen und dhnliche Aufwendungen | 1.331.115,40 1.491.734,89
|12. Steuern vom Einkommen und Ertrag | 1.057,33 0,00
[13.  Ergebnis nach Steuern | 594.456,06 413.652,51
[14.  Sonstige Steuern | 329.311,49 272.811,61
[15. Jahresiiberschuss | 265.144,57 140.840,90
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ANHANG

I. ALLGEMEINE ANGABEN
Die Iserlohner Gemeinnutzige Wohnungsgesellschaft mbH hat ihren Sitz in Iserlohn und ist eingetragen in das Han-

delsregister B des Amtsgerichts Iserlohn (HRB 69).

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches in der Fassung
des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetz (BilRUG). Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung
entspricht der Verordnung fur die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen (JAbschlWUV),

wobei fur die Gliederung der Gewinn- und Verlustrechnung das Gesamtkostenverfahren Anwendung findet.

II. BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN
Die ,Jmmateriellen Vermoégensgegenstande" sind zu Anschaffungskosten vermindert um zeitanteilige Abschrei-

bungen Uber 3 bis 10 Jahre angesetzt.

Das ,Sachanlagevermégen* wurde zu fortgefuhrten Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten abzuglich planma-
Biger Abschreibungen bewertet. Die Herstellungskosten setzen sich aus Fremdkosten, Eigenleistungen und zure-
chenbaren Fremdmittelzinsen zusammen.

Ermittlungsmethoden der planmaBigen Abschreibungen auf abnutzbare Gegenstande des Sachanlagevermégens:

Wohngebaude - Altbauten - auf Basis einer angenommenen Gesamtnutzungs-

dauer zwischen 10 und 60 Jahren. Bei Altbauten werden Abschreibung auf nach-

Il

tragliche Herstellungskosten nach Modernisierung uber eine Restnutzungsdauer

von 20, 30, 40, 50 bzw. 60 Jahren vorgenommen.

Wohngebaude - Neubauten - sowie eine Parkpalette auf Basis einer angenomme-

nen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren, das eigengenutzte Werkstattgebaude

o 40 Jahre, das eigengenutzte Verwaltungsgebaude 50 Jahre (ab 1987), nachakti-
vierte Kosten wurden auf die Restnutzungsdauer verteilt.

I
Bei Ankaufen wird die Restnutzungsdauer im Einzelnen festgelegt.

— Garagen auf Basis einer angenommenen Gesamtnutzungsdauer von 40 Jahren.
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»Grundstiicke ohne Bauten" wurden zu Anschaf- ,Andere Finanzanlagen“” wurden zu Anschaf-

fungskosten angesetzt. fungskosten angesetzt.

s1echnische Anlagen und Maschinen”, ,Be- Unter der Position ,Unfertige Leistungen wurden

triebs- und Geschaftsausstattung” werden die umlagefahigen Heiz- und sonstigen Betriebskos-

Uber eine Nutzungsdauer von 3 bis 13 Jahren tenin Hohe von € 4.567.553,53 (Vorjahr € 3.954.136,62)

abgeschrieben. bilanziert, fur die am Abschlussstichtag die Abrech-
nungen mit den Mietern noch nicht erstellt waren.

»Geringwertige Wirtschaftsgiiter* wurden im

JahrderAnschaffunginvoller H6he abgeschrieben. FOr nicht umlagefahige Heiz- und Betriebskosten
infolge von Wohnungsleerstdnden wurden Wertbe-

~Bewegliche Wirtschaftsgiiter® mit Anschaf- richtigungen gebildet.

fungs- oder Herstellungskosten in Hohe von

€ 151,00 bis € 1.000,00 netto wurden in einen nsHeiz- und Reparaturmaterialien* wurden zu An-

Sammelposten eingestellt, welcher Uber 5 Jahre schaffungskosten bewertet. Diese wurden durch An-

abgeschrieben wird. wendung des Fifo-Verfahrens ermittelt.

nBeteiligungen” wurden zu Anschaffungskosten Bei den ,Forderungen und sonstigen Vermoégens-

angesetzt. gegenstanden" wurde allen erkennbaren Risiken
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durch Einzel- bzw. Pauschalwertberichtigungen

Rechnung getragen.

Aus temporaren Differenzen zwischen han-
dels- und steuerrechtlichen Wertansatzen in
den Positionen ,Grundsticke mit Wohnbauten®,
,Grundsticke mit Geschaftsbauten®, ,Grundstu-
cke ohne Bauten®, ,Grundstlicke mit Erbbau-
rechten Dritter” und ,andere Rechnungsabgren-
zungsposten® resultieren aktive latente Steuern.
Weiterhin bestehen steuerliche Verlustvortrage,
die bei der Berechnung aktiver latenter Steuern
berlcksichtigt werden kdénnen. Aufgrund der
Inanspruchnahme des Wahlrechtes des § 274
Abs. 1 Satz 2 HGB werden aktive latente Steuern

nicht angesetzt.

wVerbindlichkeiten" sind mit den Erfullungsbetragen

angesetzt. Aufwendungsdarlehen sind passiviert.

Unter ,Erhaltene Anzahlungen® wurden Vor-
auszahlungen der Mieter auf noch nicht abge-
rechnete Heiz- und sonstige Betriebskosten

ausgewiesen.

Die passiven Rechnungsabgrenzungsposten be-

treffen Tilgungsnachlasse.
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III. ANGABEN ZUR BILANZ

Die Entwicklung der einzelnen Positionen des Anlagevermogens ist in dem nachfolgenden Anlagen-

spiegel dargestellt:

Anschaffungs- Anschaffungs-
kosten kosten
01.01.2024 Zugdnge Abgdnge Umbuchungen 31.12.2024
€ € € € €

Immaterielle Vermogensgegenstdnde
Entgeltlich erworbene Lizenzen 231.104,81 0,00 0,00 0,00 231.104,81
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit 103.230.956,61 400630579 0,00 0,00 107.237.262,40
Wohnbauten
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschdafts- 20.353.743.82 96.141,48 0.00 1.427.480,07 21.877.365.37
und anderen Bauten
Grundstiicke ohne Bauten 236.251,86 0,00 0,00 0,00 236.251,86
Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 232.442,52 0,00 0,00 0,00 232.442,52
Technische Anlagen und Maschinen 230.468,03 190,40 0,00 0,00 230.658,43
Betriebs- und Geschdftsausstattung 1.231.471,73 1.423,24 0,00 0,00 1.232.894,97
Anlagen im Bau 3.415.609,95 2.874,70 0,00 -1.427.480,07 1.991.004,58
Bauvorbereitungskosten 655.252,55 63.221,21 0,00 0,00 698.697,17

129.586.197,07 4.170.156,82 0,00 0,00 133.736.577,30
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 1.733.614,01 0,00 0,00 0,00 1.733.614,01
Ausleihungen an verbundene Unternehmen 223.157,84 100.000,00 8.811,79 0,00 314.346,05
Andere Finanzanlagen 14.730,00 0,00 0,00 0,00 14.730,00

1.971.501,85 100.000,00 8.811,79 0,00 2.062.690,06

Anlagevermdgen insgesamt 131.788.803,73 4.270.156,82 8.811,79 0,00 136.030.372,17




kum. Abschrei- kum.
bungen Abschreibungen [ Abschreibungen a.| Abschreibungen | Apschreibungen Buchwerte Buchwerte
01.01.2024 Geschaftsjahr Abgange Umb. 31.12.2024 01.01.2024 31.12.2024
€ € € € € € €
183.934,90 19.642,02 0,00 0,00 203.576,92 47.169,91 27.527,89
39.747.217,17 1.832.720,38 0,00 0,00 41.579.937,55 63.483.739,44 65.657.324,85
2.054.721,01 495.388,50 0,00 0,00 2.550.109,51 18.299.022,81 19.327.255,86
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 236.251,86 236.251,86
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 232.442,52 232.442,52
157.597,00 24.924,37 0,00 0,00 182.521,37 72.871,03 48.137,06
473.298,99 120.835,86 0,00 0,00 594.134,85 758.172,74 638.760,12
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.415.609,95 1.991.004,58
0,00 19.776,59 0,00 0,00 0,00 655.252,55 698.697,17
42.432.834,17 2.493.645,70 0,00 0,00 44.906.703,28 87.153.362,90 88.829.874,02
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.733.614,01 1.733.614,01
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 223.157,84 314.346,05
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 14.730,00 14.730,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.971.501,85 2.062.690,06
42.616.769,07 2.513.287,72 0,00 0,00 45.110.280,20 89.172.034,66 90.920.091,97
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In den folgenden Positionen sind Verbindlichkeiten gegentber Gesellschaftern enthalten:

- Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten € 35.600.173,87 (VJ 33.640.499,47 €)

+ Verbindlichkeiten gegentiber anderen Glaubigern € 9.595.914,53 (VJ 9.908.777.45 €)

« Verbindlichkeiten aus Vermietung € 26.607,19 (VJ 35.240,02 €)

Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten nach der Restlaufzeit sowie der Gesamtbetrag der Verbind-

lichkeiten, die durch Grundpfandrechte oder ahnliche Rechte gesichert sind, ergibt sich aus dem folgenden

Verbindlichkeitenspiegel:

Verbindlichkeiten 2024 insgesamt Restlaufzeit Sicherung
davon
i 1 Jah hr als 1 Jah ichert
biszu 1 jahr mehrals 1 jahr 1 bis 5 Jahre iber 5 Jahre gesicher Art der Sicher- ung ")
Verbindlichkeiten gegentiber
€ € € € € €
Kreditinstituten 61.575.616,32 2.079.014,50 59.496.601,82 8.673.853,65 50.822.748,17 61.575.616,32 GPR
Verbindlichkeiten gegeniiber
anderen Kreditgebern 9.839.287,17 603.669,76 9.235.617,41 1.406.817,61 7.828.799,80 241.861,81 GPR
Erhaltene Anzahlungen 4.280.206,09 4.280.206,09
Verbindlichkeiten aus Vermietung 535.541,74 535.541,74
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 613.555,97 613.555,97
Sonstige Verbindklichkeiten 22.748,28 22.748,28
Gesamtbetrag 31.12.2024 76.866.955,57 8.134.736,34 68.732.219,23 10.080.671,26 58.651.547,97 61.817.478,13
*) GPR = Grundpfandrecht. Kommunaldarlehen nicht grundbuchlich gesichert
Verbindlichkeiten 2023 insgesamt Restlaufzeit Sicherung
davon
bis zu 1 Jahr mehr als 1 Jahr . " gesichert q
1 bis 5 Jahre iiber 5 Jahre Art der Sicher- ung )
Verbindlichkeiten gegeniiber
€ € € € € €
Kreditinstituten 60.523.982,62 1.912.494,75 58.611.487,87 8.277.562,86 50.333.925,01 60.523.982,62 GPR
Verbindlichkeiten gegentiber
anderen Kreditgebern 10.162.411,24 595.784,90 9.566.626,34 1.373.299,45 8.193.326,89 252.122,96 GPR
Erhaltene Anzahlungen 4.253.903,43 4.253.903,43
Verbindlichkeiten aus Vermietung 401.171,98 401.171,98
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 618.774,29 618.774,29
Verbindlichkeiten ggii. Untern. m. Beteiligungsverh. 0,00 0,00
Gesamtbetrag 31.12.2023 75.960.243,56 7.782.129,35 68.178.114,21 9.650.862,31 58.527.251,90 60.776.105,58

1) GPR = Grundpfandrecht. Kommunaldarlehen nicht grundbuchlich gesichert



IV. ANGABEN ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

In 2024 sind Architekten- und Regiebetriebsleistungen in Hohe von T€ 411 aktiviert worden.

Im Berichtsjahr 2024 sind keine auBerordentlichen Ertrage erzielt worden und auch keine auBerordentlichen

Aufwendungen in wesentlicher Hohe angefallen. Im Jahr 2024 sind auBerplanmaBige Abschreibungen auf Bau-

vorbereitungskosten von T€ 20 vorgenommen worden.

V. SONSTIGE ANGABEN

Gezeichnetes Kapital

Das Stammbkapital ist von den Gesellschaftern wie folgt Ubernommen:

Entsprechend den Vorschriften gemaB BilMoG sind die eigenen Anteile in Hohe von € 55.610,00 vom Stamm-

kapital abzusetzen, sodass ein gezeichnetes Kapital in Héhe von € 3.989.200,00 ausgewiesen wird.

€ %
Stadt Iserlohn 3.755.110,00 92,8
Sparkasse der Stadt Iserlohn 165.460,00 4,1
12 weitere Gesellschafter 68.630,00 1.7
eigene Anteile der Gesellschaft 55.610,00 1.4
4.044.810,00 100

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Am 31. Dezember 2024 bestehen wesentliche sonstige
finanzielle Verpflichtungen flr bereits beauftragte Mo-
dernisierungs- und NeubaumaBnahmen in Hohe von
249.180,55 €. AuBerdem besteht ein Vertrag fur die Da-
tenverarbeitung mit einer Laufzeit von sieben Jahren
und einer Verpflichtung in Héhe von € 91.382,88. Au-
Berdem bestehen Miet- / Leasingvertrage fir 10 Kfz
mit Laufzeiten Uber jeweils drei bis vier Jahre. Die da-

raus resultierende Verpflichtung betragt € 114.376,10.

Auf Treuhandsammelkonten werden zum 31.12.2024
Mietkautionen flr den eigenen Mietbestand in Héhe
von € 1.904.960,35(Vorjahr € 1.858.516,30) und fur den
fremdverwalteten Bestand in Hohe von € 10.354,27

(Vorjahr € 9.526,27) gehalten.

Das von dem Abschlussprifer fur das Geschaftsjahr
berechnete Gesamthonorar belauft sich auf netto €
30.000.
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Beteiligungen

Die Gesellschaft halt 100 % der Anteile an der IGW-
Spezialimmobilien GmbH, Iserlohn. Das Stammkapi-
tal der Gesellschaft betragt T€ 25. Daneben wurde in
das Eigenkapital der Tochtergesellschaft eine weitere
Barzuwendung von T€ 500 (Kapitalriicklage) geleistet.
Gegenstand des Unternehmens ist der Erwerb, die Ent-
wicklung, die Vermietung und Verpachtung sowie der
Verkauf von Liegenschaften auf dem Stadtgebiet Iser-
lohn, welche der Stadt- bzw. Stadteilentwicklung dien-

lich sind (Schlusselimmobilien).

Die Tochtergesellschaft hat das Geschaftsjahr 2023 mit
einem Jahresuberschuss von T€ 22 abgeschlossen.
Das Eigenkapital der Tochtergesellschaft zum 31. De-

zember 2023 betragt T€ 685,

Die Gesellschaft halt 100 % der Anteile an der STADT-
projekt GmbH, Iserlohn. Das Stammkapitals der Ge-

sellschaft betragt T€ 800. Gegenstand des Unter-
nehmens ist die Ubernahme von immobiliennahen
Dienstleistungen fur Immobilien- und Projektent-
wicklungsgesellschaften, sowie auch fur andere
Dritte, soweit dies flr die Gesellschafterin und fur die

Stadt Iserlohn bedeutsam ist.

Die Tochtergesellschaft hat das Geschaftsjahr 2023
mit einem Jahresuberschuss von T€ 2 abgeschlos-
sen. Das Eigenkapital der Tochtergesellschaft zum

31. Dezember 2023 betragt T€ 860.

Nachtragsbericht
Nach dem Bilanzstichtag sind keine besonderen Er-

eignisse eingetreten

Mittelbare Pensionsverpflichtungen

Es besteht eine Beteiligungsvereinbarung mit der
.Versorgungsanstalt des Bundes und der Lander"
(VBL) zugunsten aller hauptberuflich tatigen Mitar-

beiter und deren Hinterbliebenen.

Leistungen: Laufende Rentenzahlungen als Zu-
satzversorgung zur Sozialversicherungsrente
durch die VBL.

Beitragssatze: 5,49 % (vom Arbeitnehmer zusatz-
lich zu tragende 1,81 %) der beitragspflichtigen
Entgelte zuzlglich Pauschal- bzw. Individualsteu-

er sowie (zur Deckung von Altzusagen) vorlaufig.

Beitragspflichtige Entgelte: € 1.638.166,09.



Ubrige Angaben

Von § 286 Abs. 4 in Verbindung mit § 285 Nr. 9 a HGB wurde Gebrauch gemacht.

Die Gesamtbezlige des Aufsichtsrates betrugen € 10.600,00.

Es wird vorgeschlagen, den Bilanzgewinn in Hohe von € 265.144,57 den anderen Gewinnrucklagen zuzuweisen.

Betriebsorganisation

Der Geschaftsbetrieb wird im eigenen Verwaltungsgebaude in Iserlohn, Hansaallee 1 abgewickelt.

Anzahl Mitarbeiter

Zusatzlich

Einsatzort (Berufs-)Bezeichnung
Stellen gesamt davon Teilzeit
Prokurist 1
Allgemeine Verwaltung, Sekretariat, Versicherungen, Marketing 3 2
Technische und Kaufmdnnische Hausverwaltung 9 2
Geschdftsstelle
Stadtentwicklung 5 4
Rechnungswesen, Mietenbuchhaltung, -berechnung, Personal 8 3
Auszubildende 2 -
28 11
Gdrtner 4 -
Regiebetrieb -
Maler 2
6 0
Aufsicht IGW-Waschhaus 2 1

Hauswarte/Reinigungskrdfte (nebenberuflich)
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ORGANE DER GESELLSCHAFT

Geschaftsfiihrer:
Dipl.-Ing. Olaf Pestl

Aufsichtsrat:

Eva-Barbara Kirchhoff  (Vorsitzende)
Architektin

Mitglied des Rates der Stadt Iserlohn

Volker Keitmann (stv. Vorsitzender)
Bankkaufmann

Mitglied des Rates der Stadt Iserlohn

Rainer Dullberg
Diplom-Kaufmann

Regionalleiter Commerzbank

Frank Blenke
Projektleiter

Mitglied des Rates der Stadt Iserlohn

Christian Grobauer
Oberstudienrat

Mitglied des Rates der Stadt Iserlohn

Thorsten Grote
Stadtbaurat

Ressort Planen, Bauen, Umwelt- und Klimaschutz der Stadt Iserlohn

Gerd Heutelbeck
Kaufmann

Heutelbeck & Uerpmann, Heutelbeck AG



Manuel Huff
Fraktionsgeschaftsfuhrer
Mitglied des Rates der Stadt Iserlohn

Anja lhme
Schulleiterin
Mitglied des Rates der Stadt Iserlohn

Klaus Laatsch
Mitglied des Rates der Stadt Iserlohn

Angela Plotz
Sachbearbeiterin
Mitglied des Rates der Stadt Iserlohn

Axel Sippel

Vorstandsmitglied Sparkasse Iserlohn

Elisabeth Szkudlapski
Rentnerin

Mitglied des Rates der Stadt Iserlohn
Christiane Zeh

Immobilienkauffrau

Mitglied des Rates der Stadt Iserlohn

Pestl

I G WIser[ohner Gemeinniitzige

Wohnungsgesellschaft mbH

51



GESCHAFTSBERICHT 2024
IGW - Iserlohner Gemeinnutzige Wohnungsgesellschaft mbH

Hansaallee 1 | 58636 Iserlohn | www.igw-wohnen.de



