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KENNZAHLEN GSWG SENNE EG

2018 2017 2016 2015
BILANZSUMME inT Euro 85.811 77165 74.592 68.101
ANLAGEVERMOGEN inT Euro 78.512 68.380 66.717 62.054
ANLAGENINTENSITAT % 91,5 88,6 89,4 911
BESTANDSINVESTITIONEN
Instandhaltung inT Euro 1.301 1114 1.201 1.087
Instandhaltung €/ m? 14,92 13,47 14,55 1313
Modernisierung inT Euro 1.966 2.474 1.880 2.627
Modernisierung €/ m? 22,55 29,86 22,78 31,73
Neubau / Erwerb inT Euro 9.674 446 4.408 73N
Eigenkapital inT Euro 24.588 22.633 19.920 15.226
EIGENKAPITALQUOTE % 287 29,3 26,7 22,4
CASH-FLOW inT Euro 2.475 2.061 2.386 1.703
UMSATZERLOSE
aus Hausbewirtschaftung inT Euro 8.221 7.839 7.565 6.904
Sonstige inT Euro 155 148 86 80
JAHRESUBERSCHUSS inT Euro 1.048 743 1116 557
WOHNUNGSBESTAND WE 1.336 1.282 1.277 1.265
m? / WL 87.003 82.698 82.520 82.789
DURCHSCHNITTLICHE NUTZUNGSGEBUHR m? / WAL, 5,49 5,41 5,23 4,93
FLUKTUATIONSQUOTE % 10,2 11 n.3 13,0
davon Wohnungstausch % 14 2] 1,7 2,2
LEERSTANDQUOTE % 12 1,6 11 2,1
davon vermietungsbedingt % 0,7 0,7 0,5 13
davon modernisierungsbedingt % 0,5 0,9 0,6 0.8
MITGLIEDER Anzahl 1.875 1.817 1771 1.660
ANTEILE Anzahl 50141 45.491 36.591 22.600

SITZ DER GENOSSENSCHAFT
Tulpenweg 5 | 33659 Bielefeld

TOCHTER-/BETEILIGUNGSUNTERNEHMEN

OWIT - Ostwestfalische Immobilien- und Treuhand GmbH, Bielefeld
OWIS - Ostwestfalische Immobilien Service GmbH, Bielefeld
OWID - Ostwestfalische Immobilien Dienstleistung GmbH, Bielefeld
Quartierszentrum Windflote Verwaltungs GmbH, Bielefeld

WTM - Wohnungswirtschaftliche Treuhand Mitteldeutschland
GmbH, Dresden

KONTAKT
Tel. 05209-91080|Fax 05209 -910850
info@gswg-senne.de | www.gswg-senne.de

GRUNDUNG DER GENOSSENSCHAFT
06.03.1949 FINANZBETEILIGUNGEN
Volksbank Bielefeld-Gitersloh eG, Bielefeld

EINTRAG IM GENOSSENSCHAFTSREGISTER

GnR 227 des Amtsgerichtes Bielefeld am 02.04.1949

PRUFUNGSVERBAND

DHV - Genossenschaftlicher Priifungsverband fur Dienstleistung,
Immobilien und Handel e.V.

Kajen 12 | 20459 Hamburg
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MITGLIEDSCHAFTEN

Arbeitgeberverband der Wohnungswirtschaft e.V., Disseldorf
VVdW Rheinland Westfalen e.V., Diisseldorf

Arbeitsgemeinschaft der \Wohnungsgenossenschaft Ostwestfalen-Lippe
Arbeitsgemeinschaft Bielefelder Wohnungsgenossenschaften
Senner Gemeinschaft e.V,, Bielefeld
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MITGLIEDER DES AUFSICHTSRATES

VORSITZENDER BAUAUSSCHUSS

Ulrich Laux, Rechtsanwalt Herr Cieplik

seit 1999, gewahlt bis 2020 Herr Hoffmann
Frau Neumann

STELLVERTRETENDER VORSITZENDER Herr Wehmeyer

Andreas Cieplik, Service Manager (IT)

seit 2004, gewahlt bis 2019 PERSONAL- UND PRUFUNGSAUSSCHUSS
Herr Haupt

Gerhard Haupt, Bezirksblrgermeister Herr Hoffmann

seit 2005, gewahlt bis 2021 Herr Laux

Herr Schmidt
Hartmut Hoffmann, Rentner
seit 2001, gewahlt bis 2019

[lona Neumann, Erzieherin
seit 2006, gewahlt bis 2021

Wolfgang Wehmeyer, Kaufmann
seit 1998, gewahlt bis 2019

Jérg Schmidt, Bilanzbuchhalter
seit 2016, gewahlt bis 2020

v.l. Frau Neumann, Herr Wehmeyer, Herr Cieplik, Herr Hoffmann, Herr Laux, sitzend v.l. Herr Schmidt, Herr Haupt
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Der Aufsichtsrat hat gemafd § 25 der Satzung die
Aufgabe, den Vorstand in seiner Geschaftsfuhrung
zu fordern, zu beraten und zu Uberwachen. Diesen
Aufgaben ist der Aufsichtsrat im Geschaftsjahr 2018
in vollem Umfang nachgekommen.

Der Vorstand hat dem Aufsichtsrat schriftlich und
mUndlich Bericht Uber die wirtschaftliche Entwicklung
im Verhaltnis der kurz- bis mittelfristigen Geschafts-
planung erstattet. Er wurde laufend Uber bedeutende
Geschaftsvorfalle und die Umsetzung der langfris-
tig angelegten Investitions- und daraus abgeleiteten
Unternehmensplanung mit den Wirkungen auf die
bilanzielle Entwicklung ebenso unterrichtet wie tber
das interne Kontrollsystem. In diesem Zusammen-
hang wurde auch Uber die geschaftliche Situation
der GSWG-Tochter-/Beteiligungsunternehmen OWIT
— Ostwestfalische Immobilien- und Treuhand GmbH,
OWIS - Ostwestfalische Immobilien Service GmbH,
OWID - Ostwestfalische Immobilien Dienstleistung
GmbH, Quartierszentrum Windflote Verwaltungs
GmbH und WTM Wohnungswirtschaftliche Treuhand
Mitteldeutschland GmbH informiert. Dazu gehdrte ein
Ausblick fur das folgende Geschaftsjahr. Die nach Ge-
setz und Satzung zustimmungsbedurftigen Vorgange
wurden behandelt, entschieden und zur standigen
Kontrolle protokolliert.

Der Aufsichtsrat hat die Aufnahme von Fordermit-
gliedern und in diesem Zusammenhang (ber den
Einsatz des hieraus bereitgestellten Kapitals be-
raten. Unter Zugrundelegung schriftlicher Berichte
und Berechnungen des Vorstandes wurden damit
einhergehende Investitionsentscheidungen gemaf3
Satzung getroffen.

Es fanden neun Sitzungen des Aufsichtsrates ge-
meinsam mit dem Vorstand, sechs im ersten und
drei im zweiten Halbjahr 2018, statt; acht Sitzungen
in den GSWG-Geschaftsraumen und eine Sitzung am
Standort des Beteiligungsunternehmens WTM in
Dresden.

Auf der Mitgliederversammlung am 18. Juni 2018 stan-
den Aufsichtsratswahlen an. Fir die Mitglieder Frau
llona Neumann und Herr Gerhard Haupt endeten die
Aufsichtsratsmandate satzungsgemafs 2018; sie stell-

BERICHT DES AUFSICHTSRATES

ten sich zur Wiederwahl. Weitere Vorschlage aus der
Mitgliederversammlung zu den Aufsichtsratswahlen
wurden nicht vorgebracht. Frau Neumann und Herr
Haupt wurden auf der Mitgliederversammlung fir drei
Jahre in den Aufsichtsrat gewahlt.

In der Aufsichtsratssitzung nach der ordentlichen
Mitgliederversammlung am 18. Juni 2018 konstituierte
sich der Aufsichtsrat. Es wurden einstimmig gewahlt:

B Herr Ulrich Laux zum Vorsitzenden,

B Herr Andreas Cieplik zum stellvertretenden
Vorsitzenden,

B Herr Hartmut Hoffmann zum Schriftfuhrer,

B Frau llona Neumann zur stellvertretenden
Schriftfuhrerin.

Gleichzeitig wurde der Personal- und Prifungsaus-
schuss mit den Herren Gerhard Haupt, Hartmut Hoff-
mann, Jorg Schmidt und Ulrich Laux sowie der Bau-
ausschuss mit Frau Illona Neumann und den Herren
Andreas Cieplik, Hartmut Hoffmann und Wolfgang
Wehmeyer besetzt.

INHALTLICHE SCHWERPUNKTE IN DEN SITZUNGEN
WAREN:

B Prifung und Genehmigung des

Jahresabschlusses 2017,

B Analyse der Ergebnisse genossenschaftliche

Pflichtprifung 2017,

B Dividendenpolitik/-vorschlag 2017,

B Verwendung Bilanzergebnis/
Ricklagenbildung 2017,

B Wirtschaftsplan 2018;

B |nvestitionsplan 2018;

- Instandhaltung/Modernisierung,

- in Planung befindliche Neubau- sowie Um-/
Ausbauprojekte (Kosten, Finanzierung,
Wirtschaftlichkeit) mit den Wirkungen auf die
nachhaltige wirtschaftliche Unternehmens-
entwicklung gemafs langfristiger Unternehmens-
planung;

B Mitgliederveranderung,

Schwerpunkt Aufnahme Foérdermitglieder;

B |eerstands-/Fluktuationsanalyse im Wohnimmo-
bilien-Bestand, insbesondere zu den in der Investi-

GSWG - Bericht des Aufsichtsrates
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tionsphase befindlichen Modernisierungsmafdnahmen
und deren Wirkungen nach Mietanpassung;

B Tochterunternehmen
B OWIT GmbH

- Prifung/Genehmigung Bilanz/GuV 2017,
- Bericht Uber wirtschaftliche Entwicklung/
Personelles/Investitionen,
- Planung 2018;
® OWID GmbH
- Prifung/Genehmigung Bilanz/GuV 2017,
® OWIS GmbH
- Prifung/Genehmigung Bilanz/GuV 2017,
W Quartierszentrum Windflote VerwaltungsGmbH
- Prifung/Genehmigung Bilanz/GuV 2017,

B Beteiligungsunternehmen WTM GmbH
- Bilanz/GuV 2017,

- wirtschaftlicher Ausblick 2018,
- Planungen 2019;

B WTM-Tochterunternehmen assprofi GmbH
- Bilanz/GuV 2017,

- Planungen 2018 und 2019;

B Personelle Besetzung Organe in
Tochter-/Beteiligungsunternehmen;

B Vorbereitung 70ste Mitgliederversammlung
und Aufarbeitung des Protokolls zur Mitglieder-
versammlung vom 18. Juni 2018;

B Crundstlcks-/Wohnimmobilien-An-/Verkaufe;

B Prifung Schlussabrechnungskosten/
Wirtschaftlichkeit abgeschlossener
Immobilieninvestitionen;

B Kontrolle Wirtschaftsplan 2018, Entwicklung
Sollmieten/Erlosschmalerungen/Instand-
haltungskosten/Zinsaufwand;

B Auftragsvergabe genossenschaftliche Pflicht-
prufung und Prifung Tochterunternehmen 2018;

B Unternehmensplanung fur den Betrachtungs-
zeitraum bis 2026;

B Unternehmensbewertung/Beteiligungs-
unternehmen WTM GmbH;

B |m Zusammenhang mit der Besetzung der Organe
in Tochter-/Beteiligungsunternehmen wurden die
Vergltungen von Vorstand/Geschaftsfuhrungen
in GSWG-Tochterunternehmen behandelt und
entschieden.

Fur den Betrachtungszeitraum ist hervorzuheben,
dass der Aufsichtsrat sich mit dem Erwerb von Miet-
wohnobjekten (einschlief3lich kleinteilig eingebun-
dener gewerblicher Einheiten) sowie eines ca. 2100 m?
grofden Grundstlickes beschaftigt hat. Es wurden
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77 Wohnungen, 3 Gewerbe-Einheiten mit 6.396 m?
Wohn-/Nutzflache und 81 PKW-Stellplatzen in 8
Mehrfamilien-Hausern erworben; teilweise in 2019
bilanzwirksam.

In der Sitzung am 29. Juni 2018 wurden die Herren
Kolodziey und Daldrup zu Geschaftsfuhrern in den
GSWG-Tochterunternehmen  OWIS GmbH, OWID
GmbH und Quartierszentrum Windflote Verwaltungs
GmbH bis 2021 bzw. 2023 bestellt. Damit wurde der
grundsatzlichen Ausrichtung zur Personenidentitat
im GSWG-Vorstand und in den Tochterunterneh-
mungen zur nachhaltigen erfolgreichen Ausrich-
tung langfristig angelegter Unternehmensziele der
GSWG-Gruppe weiter gefolgt.

Neben den Aufsichtsratssitzungen fanden im Be-
richtszeitraum Sitzungen des Personal- und Pru-
fungs- sowie Bauausschusses statt. Es wurden
komplexe Themen mit Beschluss-Empfehlungen
flr den Aufsichtsrat vorbereitet. Der Bauausschuss
hat Mietwohn-Bestandsobjekte, im Betrachtungs-
zeitraum abgeschlossene Mietobjekt-Zukaufe und
getatigte Investitionen im Mietwohnhausbestand
besichtigt. Die Inhalte und hierzu getroffenen Fest-
stellungen sowie Weisungen in den Gremiums-
sitzungen sind protokolliert und liegen allen Org-
an-Mitgliedern vor.

Die Jahresabschlisse 2017 und Wirtschaftsplane
2018 mit den Erwartungen zur Entwicklung 2019
wurden flr die Tochter-/Beteiligungsunternehmen
in den Sitzungen im Betrachtungszeitraum behan-
delt und einstimmig genehmigt.

Insbesondere die sich mit den Geschaftsfeldern der
OWIT GmbH und WTM GmbH ergebenden Aktivitaten,
Planungen, wirtschaftlichen Ergebnisse und Mdg-
lichkeiten fur die GSWG-Gruppe insgesamt und die
damit einhergehenden organisatorischen Aufstel-
lungen und Integrationen waren standig ausfihr-
liche Tagesordnungspunkte in den Sitzungen.

Der Aufsichtsrat ist Uberzeugt, dass die so aufge-
stellte GSWG-Gruppe und die getroffenen Entschei-
dungen unser Ziel des ,lebenslangen Wohnens
zu angemessen Preisen mit wohnbegleitenden
Service-Angeboten" bei gleichzeitiger stabiler Ent-
wicklung und weiterem Ausbau der Genossenschaft
flr unsere Mitglieder festigen. Die Mafdnahmen zur



Werterhaltung, -steigerung und -erweiterung des
genossenschaftlichen Immobilienvermogens und
daruber hinaus, lassen unter Berucksichtigung stan-
dig steigender Markterfordernisse die nachhaltigen
genossenschaftlichen  Unternehmensziele auch
kinftig erflllbar werden, die fur die Unternehmens-
stabilitat und -kontinuitat sowie fir eine wachs-

tumsfordernde Entwicklung zukunftsweisend sind.

Die am 06. Marz 2019 siebzig Jahre alt gewordene
GSWG agiert im flunften Jahr als Vermdgensgenos-
senschaft und hat mit ihren Tochter-/Beteiligungs-
unternehmen alle Vorgaben flr den Betrachtungs-
zeitraum erfullt. Entscheidungen zur ertragreichen
und fur die Mitglieder zufriedenen Bewirtschaftung
des Immobilienbestandes, zu Wohnimmobilien-Auf-
wertungen und -zuwachsen sowie zur Strategie
und langfristigen Ausrichtung wurden getroffen;
die damit einhergehenden Umsetzungen durch den
Vorstand mit den Beteiligungsunternehmen OWIT,
OWID, OWIS, Quartierszentrum Windflote Verwal-
tungsGmbH und WTM zur vollsten Zufriedenheit der
Genossenschaft erledigt.

Die Genossenschaft hat zum Wachstum der ge-
schaftlichen Aktivitaten
selbststandigen Einrichtungen befristete Kreditrah-

in den angegliederten
men behandelt und bereitgestellt.

Die Zusammenarbeit von Aufsichtsrat und Vorstand
basiert auf einer ausfihrlichen gegenseitigen Infor-
mation und ist von einem umfangreichen Meinungs-
austausch gepragt. Dies trifft auch in der Zusam-
menarbeit mit den Organvertretern der Tochter-/
Beteiligungsunternehmen zu. Aufsichtsrat und Aus-
schiisse wurden bei ihren Aufgaben umfassend vom
Vorstand, den Vertretern der Organe aus Tochter-/
Beteiligungsunternehmen und von Mitarbeitern un-
terstltzt und informiert. Die Sitzungen im Aufsichts-
rat und seinen Ausschuissen zeichnen sich durch Kon-
struktivitat und jederzeitigem kritischen Dialog im
Interesse der Vermogensgenossenschaft GSWG aus.

Der Aufsichtsrat hat den GSWG-Jahresabschluss
2018 zusammen mit dem Lagebericht und dem Vor-
schlag des Vorstandes flr die Verwendung des Bi-
lanzgewinns gepriift. Er erflllt die gesetzlichen und
satzungsgemafien Erfordernisse. Im Rahmen seiner
Uberwachungstatigkeit sind ihm keine Risiken be-
kannt geworden, denen nicht im Jahresabschluss

ausreichend Rechnung getragen worden sind. Der Auf-
sichtsrat schliefst sich den Beurteilungen des Vorstan-
des im Lagebericht an. Er billigt den Jahresabschluss,
der damit festgestellt ist, und schliefdt sich dem Vor-
schlag fur die Verwendung des Bilanzgewinns an.

DER MITGLIEDERVERSAMMULUNG WIRD
VORGESCHLAGEN:

B den Lagebericht des Vorstandes sowie den
Jahresabschluss zum 31. Dezember 2018 mit
der Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung und
dem Anhang zu genehmigen;

B dervom Vorstand vorgeschlagenen Verteilung des
Bilanzgewinns zuzustimmen;

B dem Vorstand Entlastung zu erteilen.

Aufderdem bittet der Aufsichtsrat die Mitgliederver-
sammlung, Uber seine Entlastung fir das Geschafts-
jahr 2018 zu entscheiden.

In den Monaten Marz bis Mai 2018 (mit Unterbre-
chungen) hat der DHV - Genossenschaftlicher Prii-
fungsverband fur Dienstleistung, Immobilien und
Handel e.V.,, Hamburg, den Jahresabschluss 2017
sowie den Lagebericht geprift. Ferner sind die Ge-
schaftsvorfalle 2018 bereits in die Priifung einbe-
zogen worden, soweit diese zur Beurteilung des
gepriften Jahresabschlusses und der wirtschaftli-
chen Verhaltnisse der GSWG erforderlich und mog-
lich waren. Der schriftliche Prifungsbericht wurde in
gemeinsamer Sitzung von Aufsichtsrat und Vorstand
am 05. Juni 2018 beraten und genehmigt. Der Pri-
fungsbericht wurde in der Mitgliederversammlung
am 18. Juni 2018 behandelt und genehmigt.

In der Zusammenfassung des Priifungsberichtes
2017 ist Nachfolgendes festgestellt worden:

PRUFUNGSZIEL UND GEGENSTAND DER PRUFUNG

Ziel der von uns gemaf3 § 53 GenG flr den Zeitraum
vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2017 durchge-
fUhrten Priafung war es, Feststellungen zu den wirt-
schaftlichen Verhaltnissen und der Ordnungsmafiig-
keit der Geschaftsfiihrung gemafs § 53 Abs. 1 GenG
zu treffen. Dazu sind die Einrichtungen, die Vermo-
genslage sowie die Geschaftsfihrung der Genossen-
schaft zu prifen. Im Rahmen unserer Prifung haben
wir auch den Jahresabschluss zum 31. Dezember

GSWG - Bericht des Aufsichtsrates
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2017 unter Einbeziehung der Buchhaltung und den
Lagebericht geprift. Ferner haben wir gem. § 58 Abs.
1 GenG eine Stellungnahme darlber abzugeben, ob
und auf welche Weise die Genossenschaft im Pri-
fungszeitraum einen zulassigen Forderzweck ver-
folgt hat.

FORDERZWECK

Die Genossenschaft verfolgt mit der Versorgung ih-
rer Mitglieder mit bezahlbarem Wohnraum einen
gemafd § 1 GenG zulassigen Forderzweck. Sie bewirt-
schaftet und modernisiert regelmaf3ig ihr Immobili-
enportfolio.

EINRICHTUNGEN

Die Organisation der Genossenschaft ist angemes-
sen. Der Vorstand hat die zur Unternehmensfuhrung
erforderlichen Instrumente eingerichtet.

WIRTSCHAFTLICHE VERHALTNISSE

In den wirtschaftlichen Grundlagen ergaben sich im
Prifungszeitraum keine Veranderungen.

Die Vermogenslage ist geordnet und die Finanzie-
rungsstruktur und Ertragslage sind solide. Das Ei-
genkapital betragt mit TEUR 22.633 rd. 29,3 % der
Bilanzsumme. Die Liquiditat der Genossenschaft
war wahrend des gesamten Geschaftsjahrs 2017 ge-
wahrleistet.

ORDNUNGSMASSIGKEIT DER GESCHAFTSFUHRUNG
UND DEREN UBERWACHUNG

Die Rechtsverhaltnisse sind geordnet.

Nach den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnis-
sen war die Ordnungsmafdigkeit der Geschaftsfih-
rung im Berichtszeitraum gegeben.

Die Mitgliederliste wurde ordnungsgemafs gefihrt.

Der Aufsichtsrat ist ordnungsgemaf besetzt.

Der Aufsichtsrat ist seiner Uberwachungsaufgabe
nachgekommen.
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RECHNUNGSLEGUNG

Unsere Prifung hat ergeben, dass die Buchflhrung
im Geschaftsjahr formell und materiell den gesetz-
lichen Vorschriften und den Grundsatzen ordnungs-
mafdiger Buchfiihrung sowie den erganzenden Be-
stimmungen der Satzung entspricht.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2017 wurde
aus der Buchfuhrung und den weiteren gepriften
Unterlagen richtig abgeleitet und vermittelt insge-
samt unter Beachtung der Grundsatze ordnungs-
mafdiger Buchflihrung ein den tatsachlichen Ver-
haltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage.

Der Anhang enthalt die erforderlichen Angaben.

Der Lagebericht steht im Einklang mit dem Jahres-
abschluss, entspricht den gesetzlichen Vorschriften
und vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von
der Lage der Genossenschaft. Die Chancen und Risi-
ken sind zutreffend dargestellt.

Die letzte Mitgliederversammlung fand am 18. Juni
2018 statt. Die Tagesordnungspunkte wurden ord-
nungsgemafd abgewickelt. Die Berichte des Auf-
sichtsrates und des Vorstandes fanden die breite
Zustimmung der Mitglieder. Die Mitgliederversamm-
lung stimmte dem Jahresbericht zum 31. Dezember
2017 sowie dem Gewinnverwendungsvorschlag ein-
stimmig zu. Dem Aufsichtsrat und Vorstand wurde
einstimmige Entlastung flr das Geschaftsjahr 2017
erteilt. Es wurde nach finf Jahren eine Erhéhung der
Vergltung fur die Aufsichtsrats- und Ausschusssit-
zungen beschlossen.

Bielefeld, 30. April 2019

ULRICH LAUX
Vorsitzender des
Aufsichtsrates



LAGEBERICHT

GRUNDLAGEN

DER GENOSSENSCHAFT

In 2018 konnte der 200. Geburtstag von Friedrich
Wilhelm Raiffeisen, dem Grinder des Genossen-
schaftswesens, gefeiert werden. Die GSWG sagt
Danke fir diese Initiative, weil sie den Menschen in
den letzten Jahrzehnten bis in die heutige Zeit hin-
ein bei dem GrundbedUrfnis einer winschenswerten
und bezahlbaren wohnlichen Versorgung weiterhilft.

Gemeinsam handeln, mehr erreichen - mit den
Prinzipien Selbstverwaltung, -bestimmung,
-verantwortung - das ist die starke Botschaft der
GSWG  Gemeinnltzige Siedlungs- und Wohnungs-
baugenossenschaft Senne eG, die sich im 70. Fir-
menjahr befindet! Wir kdnnen mit Stolz und Freude
auf die geleistete Arbeit in der GSWG zurlickblicken,
die natlrlich Hochs und Tiefs hatte, wie kann es auch
anders sein in sieben Jahrzehnten. Aber wir leben
und, wie wir heute anhand der Entwicklung sehen,
nicht schlecht. Wir sind noch nicht ganz grofs, aber
wir sind auch nicht mehr klein. Was wir aber sind
ist ein zuverlassiger Partner unserer Mitglieder und
standig bemuht, besser zu werden und zu wachsen,

um Effekte flir unsere Mitglieder zu erreichen.

,Der Sinn unternehmerischen Handelns ist das Un-
vollendete" Unternehmerisches Tatigsein ist Arbeit
im unerschopflichen Steinbruch. Es gibt ,kein Ende,
keinen Anfang, sondern immer nur ein Weiter." So se-
hen wir die Arbeit in der Genossenschaft.

Uber 2.000 Wohnungsgenossenschaften bewirt-
schaften in Deutschland rund 2,2 Mio. Wohnun-
gen und leisten damit einen erheblichen Beitrag
zur Wohnraumversorgung — das seit Jahrzehnten.
Wir gehoren als genossenschaftlich ausgerichtete
GSWG-Gruppe dazu. Als Genossenschaft agieren wir
eigentlich wie eine kapitalmarktorientierte Aktienge-
sellschaft, haben es aber insoweit leichter, weil wir
nicht unter Aufsicht ,nervdser, dividendenhungriger
und auf Kurssteigerungen wartender Aktionare" stehen.

Unsere Mitglieder erhalten ein umfassendes Leis-
tungsangebot zum ,Wohnen und Drumherum,
Kontinuitat und Sicherheit fiir ein bezahlbares Zu-
hause®.

Auch wir als mittelstandisch aufgestellte Genossen-
schaft kdnnen nicht versprechen, dass wir alle Win-
sche und Probleme unserer Mitglieder von heute auf
morgen erledigen oder diese gar verschwinden. Wo
wir aber helfen und was wir andern kénnen, das ist
unsere Haltung, darauf werfen wir unseren Blick. Wir
zeigen in der GSWG seit Jahren nicht nur eine Kultur
des Guten, sondern auch eine Kultur der Zuversicht;
denn Optimismus hat keinen abnehmenden Grenz-
nutzen. Die in diesem Jahr 70 Jahre alt werdende
GSWG hat schon einige schlechtere Jahre durch-
lebt, aber alles ist doch dann irgendwie immer wie-
der im Sinne von Selbstverwaltung, -bestimmung,
-verantwortung im Interesse der Solidargemein-
schaft gut geworden.

Tatsache ist aber auch, dass wir als Wohnungsge-
nossenschaft in den aktuellen wohnungspolitischen
Diskussionen oftmals nur eine untergeordnete Rol-
le spielen. Aber schliefdlich geht es darum, die zu-
nehmende Wohnungsknappheit und explodierende
Miete zu bekampfen. Aber es ist offensichtlich nicht -
oder vielleicht auch nicht mehr ausreichend -
bekannt, dass Wohnungsgenossenschaften wie
wir breite Bevdlkerungsschichten mit wiinschens-
wertem und bezahlbarem Wohnraum versorgen
- das nicht nur mit dem Ziel maximale Gewinne zu
erwirtschaften; sondern sich als sicherer, fairer und
flexibler Akteur am Wohnungsmarkt bewegt und
dauerhaft Wohnqualitat schafft. Dieser 70 Jahre alte
Forderzweck der Genossenschaft, namlich die sichere
Versorgung der Mitglieder mit sozial verantwort-
baren Wohnungen, ist seit jeher Antrieb flr unsere
Leistung. Dieser Forderzweck wird erftllt.

GSWG - Lagebericht des Vorstandes
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Sicher deshalb, weil jedes Genossenschaftsmitglied
flr seine Genossenschaftswohnung ein lebenslan-
ges Wohnrecht erwirbt. Eigenbedarfskindigungen,
aber auch Ausverkdufe ganzer Wohnungsbestande
beispielsweise an borsennotierte Grofdunternehmen
sind ausgeschlossen. Denn hieriber mussen alle Mit-
glieder entscheiden. Wie lange das Mitglied in seiner
Wohnung wohnt, bestimmt in einer Genossenschaft
jedes Mitglied selbst.

Doch es ist nicht nur die Sicherheit, die das Wohnen in
der Genossenschaft ausmacht. Als Genossenschaft
gelten wir nicht umsonst als fair. Selbstverstand-
lich muissen unsere Investitionen wirtschaftlich,
nachhaltig und solide sein. Aber die erwirtschafteten
Gewinne bleiben in der Genossenschaft und kommen
ausschliefdlich den Mitgliedern zugute. Mit anderen
Worten: In unserer Genossenschaft profitieren die
Mitglieder als Mieter und Eigentiumer der Genossen-
schaft. Damit ist die GSWG vielfach Hoffnungstrager
flr eine bezahlbare wohnliche Versorgung und damit
soziale Zukunft. Die Leistung unserer Genossenschaft
wird im Ubrigen nicht nur an der Bewirtschaftungs-
und Investitionstatigkeit gemessen. Zusatzlich kann
die GSWG auch darauf verweisen, Sozial- und Quar-
tiersarbeit fur die Mieter zu leisten.

In unserem immer schneller werdenden Umfeld ist
auch das Wohnen einem standigen Wandel unter-
worfen, verandert und entwickelt sich. Wir sind als
Genossenschaft jederzeit in der Lage, flexibel auf
den laufenden Wandel zu agieren. Das muss auch
so sein, denn die Mitglieder sind alle zusammen Ei-
gentimer der Genossenschaft. Fir sie haben wir den
Forderauftrag zu erfullen.

Nach dem Motto ,ein Leben lang ... lebensgerechtes
Wohnen" arbeiten wir standig daran dies umzuset-
zen. Dazu gehort nicht nur die Bereitstellung von win-
schenswertem und bezahlbarem Wohnraum, sondern
auch unser breites Serviceangebot. Dies wird von der
Genossenschaft mit ihren Mitgliedern stetig entwi-
ckelt, um so mehr Winsche unserer Mitglieder erfiillen
zu kénnen. Schon vor 70 Jahren wurde geworben: Je
grofder die Anzahl der Genossen ist, desto leistungsfa-
higer ist die Genossenschaft und desto mehr kann sie
fUr die Solidargemeinschaft und damit fiir jedes einzel-
ne Mitglied leisten. Wie recht man schon damals hatte.
Daran hat sich bis heute nichts geandert. Skaleneffekte
helfen, vieles fur die Mitglieder bezahlbar zu machen.
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Unabhangig von aktuellen wohnungspolitischen
Wiinschen, Vorstellungen und Diskussionen werden
wir den seit 70 Jahren verfolgten Weg mit unseren
Mitgliedern weitergehen. Schliefdlich ist und bleibt es
unser Auftrag, das genossenschaftliche Wohnen fur
die Mitglieder zu garantieren.

Mitviel Erfolg hat die Genossenschaftin den letzten
Jahrzehnten eine gute wohnliche Versorgung ihrer
Mitglieder gefordert. Heute stehen wir vor neuen
und gravierenden Veranderungen in unserer Ge-
sellschaft. Da sei nur an die Zunahme der alteren
Bevolkerung gedacht, das kriegen wir bewaltigt,
und vieles Andere mehr, was schon mehr Schwie-
rigkeiten bereitet. Hierauf missen wir flir uns in der
Genossenschaft neue Anspriiche formulieren. Es
gilt nach wie vor eine neue Welle der Solidaritat ins
Leben zu rufen. Diese Tugend gehorte schon immer
zum genossenschaftlichen Selbstverstandnis und
ist auch als ein Unternehmensziel Grundlage unse-
rer Tatigkeit.

Neben der Bereitstellung von Wohnraum flr die
Mitglieder umfasst unser Forderauftrag heute
viele weitere Aufgaben. Da sei nur an unsere Ge-
meinwesenarbeit, Serviceleistungen etc. erinnert.
Wir werden nicht daran vorbeikommen, die Genos-
senschaft auch ein Stlickchen als in irgendeiner
Form soziale Einrichtung weiterzuentwickeln. Na-
tirlich liegen die primaren Aufgaben unser Genos-
senschaft in der Wohnungsbestandsentwicklung,
denn hier missen wir das Geld verdienen. Und man
kann nicht so lange an dieser Schraube des Geld-
verdienens drehen, was gerade im Moment wie-
der vom Gesetzgeber versucht wird, bis es nichts
mehr zu verdienen gibt! Das sei nur erwahnt, weil
ebenso einen hohen Stellenwert der verlassliche
Service und die damit einhergehende Mitglieder-
betreuung haben. Dazu dient es auch des Engage-
ments unserer Fordermitglieder.

Wir werden unser genossenschaftliches Wirken
nach den Prinzipien Selbsthilfe, -verantwortung,
-verwaltung leben, herausstellen und uns damit von
vielen Anderen, die auf unserem Geschaftsfeld tatig
sind, abgrenzen. Diese Philosophie ,mit ein bisschen
ehrlichem marktwirtschaftlichen Umgang" bringt
uns alle Chancen, noch starker und unabhangiger zu
werden.



Steht in jahrzehntelanger GSWG-Tatigkeit die Wohn-
raumschaffung an erster Stelle, hat sich die Aufga-
benliste der GSWG mit ihren Tochterunternehmen in
den letzten Jahren wesentlich verbreitert. Wir sind:
Entwickler, Planer, Bauherr, Investor, kaufmanni-
scher und technischer Wohnungsbewirtschafter,
Vermieter und dariber hinaus fur diese Aufgaben
auch Dienstleister mit umfassendem wohnbeglei-
tenden Service. Zudem sind wir als immobilienwirt-
schaftlicher Unternehmensberater fir die mittel-
standisch aufgestellte genossenschaftliche und
kommunale Wohnungswirtschaft zur Unterstiitzung
in deren Geschaftsfeldern tatig. Wir befinden uns
im standigen Prozess einer nachhaltig ausgerichte-
ten Nachfrage und dienstleistungsorientierten Ge-
schaftspolitik. Dabei haben sich fur uns drei starke
Unternehmenswerte herausgebildet: Mehr errei-
chen, Menschen mogen, Morgen wagen! Mit diesem
Selbstverstandnis sind wir bei der Kundenorientie-
rung, beim Betriebsergebnis und im kollektiven Mit-
einander im Betrachtungszeitraum gut vorangekom-
men. Alles das macht uns stark und Vieles aus einer
Hand macht uns weniger abhangig.

Als starkes und wachsendes Immobilienunterneh-
men in der Wohnungsbestandsentwicklung und
-bewirtschaftung mit umfassenden wohnbegleiten-
den Dienst- und Unternehmensberatungsleistungen
setzen wir als in der Rechtsform Genossenschaft
gefuhrte Einrichtung den Mafdstab flir ein moder-
nes, zukunftsfahig aufgestelltes Unternehmen. Die
GSWG-Gruppe bietet alles rund um die Wohnungs-
wirtschaft. Fir uns sind in der Unternehmenspolitik
Kontinuitat und Vorhersehbarkeit die entscheiden-
den Faktoren. Mit allem, was wir tun, wollen wir
unseren Mitgliedern/Eigentiimern, Kunden und
Mitarbeitern stets das gute Gefiihl geben, mit der
GSWG die richtige Wahl getroffen zu haben. Das ist
unser Antrieb. Dabei ist die Nahe zu unseren Mitglie-
dern und Kunden Ziel unserer Identitat.

Wir spuren ein ungebrochen anhaltendes und stei-
gendes Interesse an unserer Genossenschaft und
den Leistungen in angegliederten Unternehmen. Die
Menschen verbinden mit uns Wohnungs- und -bau-
qualitat, bezahlbare Mieten und wlnschenswertes
serviceorientiertes, lebenslanges Wohnen mit viel
Sicherheit, grofsem Vertrauen und damit einherge-
hend Moglichkeiten, sich an der Genossenschaft
durch Zeichnung von Genossenschaftsanteilen zu

beteiligen. FUr uns ist dieses Vertrauen mit der Be-
reitstellung von Mitgliederkapital die elementare
Voraussetzung fur eine nachhaltige Wertschaffung.
Auch deshalb konnte die Genossenschaft 2018 wie-
der wertvolle Beitrage fir die Mitglieder und die an
den GSWG-Standorten wohnenden Menschen leis-
ten. Der Wohnungsbestand hat sich wie in den Vor-
jahren auch in 2018 erweitert und ist im Rahmen
von Portfolio-Optimierungen jlinger, zukunftsfahi-
ger und wertvoller geworden. Es wurde ausgebaut,
modernisiert, repariert und damit das Wohnen in der
Genossenschaft qualitatsvoller. In 2018 wurde der
Neubau von 31 Mietwohnungen begonnen, zuzuglich
einer Arztpraxis; auch zur Versorgung unserer vielen
Mitglieder in unmittelbarer Quartiernahe. Fur weite-
re 9 Wohnungen haben wir Ende 2018 die Baugeneh-
migung erhalten. Mit diesem Vorhaben wird in der
ersten Jahreshalfte 2019 begonnen.

Einmal mehr standen die Aufwertung, Entwicklung
und Erweiterung des genossenschaftlichen Woh-
nungsbestandes im Mittelpunkt unserer Geschafts-
politik in 2018. Es wurden Investitionen von iiber
12,9 Mio. Euro fiir Modernisierungen, Neubauten,
Wohnimmobilienkdaufe sowie Instandhaltungen
getatigt. Wir vermieten unsere Wohnungen aus-
schliefdlich an unsere Mitglieder. Bei Zukaufen er-
reichen wir die Mitgliedschaft der tbernommenen
Mieter mit einem Anteil von Uber 90 % in klrzester
Zeit; Uber einen Zeitraum von bis zu zwei Jahren
konnen nahezu 100 % in die Mitgliederliste einge-
tragen werden.

Die Sollmieten haben sich im Betrachtungszeit-
raum durch geringfligige Bestandsmieten-Anpas-
sungen, Neuvertragsmieten und modernisierungs-
bedingte Mieterhohungen, aber insbesondere
durch Wohnungs-Zukaufe um 6,6 % von 5,37 Mio.
Euro auf 5,73 Mio. Euro erhoht. Das Mietniveau
liegt mit durchschnittlich 5,49 Euro/m?/mtl. unter
den ortsublichen Vergleichsmieten.

Die Genossenschaft war am 31. Dezember 2018 Ei-
gentlmervon 1.336 Wohnungen, in denen sich knapp
3.500 Menschen wohlftihlen, 919 Garagen/Einstell-
platzen, die zusammen mit den im Bau befindlichen
Mafnahmen auf rund 190.000 m? bebauten Grund-
stlicks-/Grin-/Freiflachen stehen. Hierin enthalten
sind 55 Wohnungen, die im Betrachtungszeitraum
kauflich erworben worden sind.

GSWG - Lagebericht des Vorstandes
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Die Wohnungsbestande liegen mehrheitlich in Bie-
lefeld und darUber hinaus in Hagen, Oerlinghau-
sen und Radevormwald. Unsere Mitglieder finden
bei uns im Uberwiegend niedrigen Geschosswoh-
nungsbau in durchgrinten, verkehrstechnisch gut
erschlossenen Lagen mit den notwendigen infra-
strukturellen Einrichtungen und gelebter Nach-
barschaft ein bezahlbares Zuhause bei heutigen
Wohnansprtchen. Die Vermietungssituation an un-
seren Standorten ist gut; der Vermietungsgrad so
hoch wie seit Jahrzehnten nicht mehr.

Die Leerstandsentwicklung

ist, abgesehen von

modernisierungsbedingten Investitionen, weiter
ricklaufig; die Fluktuationsrate entspricht dem
Branchendurchschnitt in der gewerblich tatigen

Wohnungswirtschaft.

Die Entwicklung des Mitgliederbestandes in 2018
stellt sich wie folgt dar: Im Geschaftsjahr 2018 sind
in der GSWG 192 Mitglieder mit 6.161 Geschaftsan-
teilen eingetreten, hiervon 5.139 Anteile Uber die
Pflichtzeichnungen hinaus. 4 % der neuen Mitglie-
der kénnen sogenannten Fordermitgliedern zuge-
rechnet werden. Ausgeschieden sind durch Kin-
digung, Tod, Ubertragung oder Ausschliisse 134
Mitglieder mit 1.511 Anteilen. Am 31. Dezember 2018
waren in der Liste der Genossen 1.875 Mitglieder mit
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50141 Geschaftsanteilen eingetragen, gegenlber

dem Vorjahr eine Erhéhung um 58 Mitglieder. Die
Anteile erhdhten sich um 4.650.

In der GSWG-Mitgliederversammlung, den nachge-
ordneten Organen sowie Ausschissen und Mieter-
rat wird Demokratie gelebt und in eine nachhaltig
zukunftsorientierte Wohnungsbewirtschaftung mit
umfassenden Investitionen in den Wohnungsbe-
stand, Wohnungsneubau sowie Wohnungszukaufe
umgesetzt.

AUFBAU DER
GENOSSENSCHAFT

Entschsicung st

vanun Gutalschaban

Mitglieder

& J -

Mitarbeiter der
GEWG und Tochtergeselischafien

Vorstand



Mit unserem standig verbreiterten Wohnungsan-
gebot hinsichtlich Grofde, Qualitat und Preis stellen
wir unsere Wohnungsnutzer besser als viele an-
dere Mieter auf dem Wohnungsmarkt. Neben der
Sicherheit flur ein wlnschenswertes und lebens-
langes Wohnen ertffnet die Beteiligung an der Ce-
nossenschaft Mietern und Mitgliedern Chancen zur
Vermdgensbildung und -sicherung mit angestrebter
Dividenden-Kontinuitat. Unsere Mitglieder erhal-
ten mehr Sicherheit als andere Mieter und mehr
Freiheit als ein Eigentiimer. Mit unserer Rechtsform
sind wir im Geschaftsverkehr den Ubrigen privatwirt-
schaftlichen Wohnungsunternehmen gleichgestellt.
In unserer Zielrichtung spielen neben der betriebs-
wirtschaftlichen auch die soziale und gemeinnutzige
Perspektive eine bedeutende Rolle. Vor diesem Hin-
tergrund generieren wir auch eine ,Sozialrendite"
fiir die 6ffentliche Hand, den Biirger und natiirlich
unsere Mitglieder.

2018 bestatigt erneut, dass unser Geschaftsverlauf
seit Jahren aufderst stabil und wachsend verlauft,
mit sehr guten Vermietungsquoten, sensiblen und
moderaten Mietpreisgestaltungen, im Ubrigen auch
nach Modernisierung, einer hocheffizienten Be-
standsbewirtschaftung, hoher Wohnzufriedenheit
und ebenso hohen Wohnimmobilienbestands- so-
wie Erweiterungsinvestitionen. Diese Entwicklung
unterstreicht die Nachhaltigkeit unseres Geschafts-
modells mit der dahinterstehenden langfristigen
Wachstumsstrategie.

Wir prasentieren heute eine GSWG-Gruppe, die in
allen Bereichen besser, effizienter, profitabler ge-
worden und gewachsen ist. Unter Zugrundelegung
unserer Unternehmens-Kennzahlen sind wir starker
und deshalb freuen wir uns Uber ein erfolgreiches
Geschaftsjahr 2018 flr unsere Mitglieder.

Wohneinheiten Anzahl
Gewerbe/sonstige Einheiten Anzahl
Garagen und Einstellplatze Anzahl
Wohn- und Nutzflache m?
Mietwohn-Sachanlagevermogen T Euro
Sollmiete T Euro
Durchschnittliche monatliche Sollmiete Euro/m?
Erlésschmalerungen T Euro
Leerstehende Wohnungen am 31.12. Anzahl
davon modernisierungsbedingt Anzahl
Leerstandquote (chne Modernisierung) %
Mieterwechsel Anzahl
Fluktuationsquote %
Mitglieder Anzahl
Geschaftsanteile Anzahl
Mitglieder-Geschaftsguthaben T Euro

2018 2017 2016 2010 2005
1336 1.282 1.277 1.088 1120
1 1 1 6 7
919 887 878 219 219
87.003 82.698 82.520 72.019 73.312
73.455 65.561 64.562 45.201 43.834
5.729 5.374 5313 4102 3.918
549 541 523 4,75 4,45
82 78 107 317 183
16 21 24 T4 24
7 12 17 40 9
0,7 0,7 0,6 6,8 13
136 143 144 128 154
10,2 m 13 ns8 13,8
1.875 1.817 1.771 1.309 1.336
50141 45.491 36.591 3.975 3.986
13.251 11.922 9.694 1151 1154
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Mit einem Jahresiiberschuss in Hoéhe von
1.047.639,74 Euro konnte auch 2018 unter Beweis
gestellt werden, dass wir wirtschaftlichen Erfolg
mit sozialer und 6kologischer Verantwortung, at-
traktiver Architektur und vor allem ausgewogenem
unternehmerischen Handeln zu verbinden wissen.
Auch in den Tochterunternehmen, OWIT GmbH,
OWID GmbH, OWIS GmbH, Quartierszentrum Wind-
flote VerwaltungsGmbH, sowie im Beteiligungsun-
ternehmen WTM GmbH konnten die Geschaftsfelder
erweitert, Umsatzerlose und Betriebsergebnisse
stabilisiert und gesteigert werden. Gewinne sind
die Kosten der GSWG-Gruppe fir ein erfolgreiches
langes unternehmerisches Leben zur Erflllung der
MitgliederwUunsche.

AUSBLICK

Die Rahmenbedingungen flr unsere breit aufge-
stellte ,Vermégensgenossenschaft in der Woh-
nungswirtschaft" mit dem Vermietungsgeschaft,
unserer hohen und auch kinftig beabsichtigten In-
vestitionstatigkeit und den weiteren Leistungsfel-
dernin den Tochter-/Beteiligungsunternehmen sind
unter Abwagung aller flr uns wirkenden Einflisse
gut. Im Ubrigen unterstreichen unsere Unterneh-
menskennzahlen aus jungster Vergangenheit, dass
furalle Leistungen der GSWG-Gruppe weiterhin eine

Karl-Oldewurtel-Strafie, Bielefeld
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rege Nachfrage besteht. Mit unserem besonderen
wohnungswirtschaftlichen Geschaftsmodell und
der dahinterstehenden genossenschaftlichen Un-
ternehmensphilosophie stellen wir Wettbewerbs-

vorteile fest.

Es wird zunehmend deutlich splrbar, je langer wir
mit Uber viele Jahrzehnte ,gewachsener quali-
tatsvoller Wohnimmobiliensubstanz und wohn-
wirtschaftlichem Know-how" unterwegs sind, das
.draufsen” fur ein qualitatsvolles bezahlbares \Woh-
nen und damit erkennbar fir das Wohlder Menschen
erfolgreich sorgt, desto mehr spricht flr unseren
guten Zustand, Zukunftsfahigkeit und Chance, auch
mal weniger gute Rahmenbedingungen auszuhalten
und zu erledigen.

Wir sind verpflichtet, Tradition und Innovation zu
vereinbaren sowie Vertrauen auszubauen. Dabei ist
Tradition gut, aber letztlich erhalt man einen Bonus
nur fur die Zukunft; und wenn kein Vertrauen da ist,
hilft alles Messbare, Bewertete und mit Ratings Un-
terlegte nichts. Die Férderung unserer Mitglieder
sowie das Werben neuer Mitglieder stellen wir
stets in den Mittelpunkt, mit Leidenschaft und
Verlasslichkeit. Unsere Zukunftist gut, denn wir ha-
ben eine solide Herkunft und starke Wurzeln durch
die erfolgreiche Tatigkeit in den letzten Jahren.




OKONOMISCHE UND BRANCHENSPEZIFISCHE ENTWICKLUNG

OKONOMIE

Das Jahr 2018 war ein Jahrhundertsommer und auch
bei uns in der Genossenschaft kann die geschaftliche
Entwicklung mit einem Wort als ,sonnig" beschrieben
werden. Leider mit dem Unterschied, dass in der Natur
alles vertrocknet und braun geworden ist, was eigent-
lich griin sein sollte. Temperaturrekorde und ausblei-
bender Regen lief3en die Wiesen verdorren, Baume
warfen ihr vertrocknetes Laub ab oder fielen einem
Waldbrand zum Opfer. Die Wassertemperaturen in
Flissen und Seen erreichten teilweise mehr als 28
Grad, Fische und andere Lebewesen starben, Keime,
Bakterien, Blaualgen breiteten sich aus. Die Pegelstan-
de der Flisse erschwerten die Schifffahrt oder mach-
ten sie ganz unmoglich - teilweise mit Folgen fur die
Verbraucher. Die Genossenschaft hingegen bliiht
nachhaltig, wie dieser Geschaftsbericht dokumentiert.

Ob Euro-, Klima- oder Fluchtlingskrise, ob Renten-,
Bildungs-, Wirtschafts- oder Wohnraumkrise - Kri-
sen sind scheinbar immer mal wieder und uberall.
Wir kénnen das bejammern oder daran arbeiten,
hiermit umzugehen wie in der Genossenschaft!

Wer wollte bestreiten, dass die Globalisierung zwar
unseren Wohlstand steigert, gleichzeitig aber auch zur
Ungleichheit innerhalb der Gesellschaft beitragt. Das
kann man kritisieren. Aber es darf nicht passieren, dass
die Demokratie um ihre Legitimation flrchten muss!

Der Kapitalismus und die Marktkrafte missen ,Skla-
ven" der Demokratie sein und nicht umgekehrt. Das
muss die Gesellschaft ,im Auge behalten".

Proteste in Frankreich, das britische Parlament versinkt
in Grabenkampfen Uber den Brexit, in Washington legt
der Prasident die USA zeitweise lahm. Viele osteuropai-
sche Lander wollen nicht so wie die \Westeuropaer!

Die Wirtschaft steckt im rasanten digitalen Wandel,
westliche Demokratien sind in ihrer bisherigen Auf-
stellung bedroht und auch in Deutschland kann von
stabilen Regierungsverhaltnissen keine Rede sein.

Die Digitalisierung muss kein Damoklesschwert sein,
dem man nicht entkommen kann. Sie lasst sich gestalten.

Wir entscheiden, wohin wir uns entwickeln. Jede techni-
sche Revolution hat nicht blof3 Millionen Jobs zerstort,
sondern auch Millionen neuer Stellen hervorgebracht.

Trotzdem hat man den Eindruck, dass Digitalisierung
und Industrie 4.0 ... die winschenswerten Wachs-
tumsraten und auch Produktivitatsfortschritte nicht
erreichen. Da die Ublichen konjunktur-/geldpolitischen
Mafdnahmen teilweise Uberdreht Gefahren werden,
bedeutet das wohl, dass damit eher Konjunkturzy-
klen unterstitzt werden kénnen. Dies funktioniert aber
nicht mehr in ausreichendem Maf3e. Also haben wir es
wohl mit grundlegenden strukturellen Veranderungen
und einem Wandel zu tun; hier greifen die in den letzten
Jahrzehnten mal mit mehr, mal mit weniger Erfolg an-
gewendeten Mafdnahmen wohl eher nicht mehr ...

Wer auf die Nachrichten von 2018 zurlickschaut,
kann leicht zum Pessimisten werden. Aber zumin-
dest lauft die Wirtschaft bei uns. Trotz ,Politik", wenn
auch in den letzten Wochen im Betrachtungszeit-
raum etwas gedampfter.

Der aktuelle Wirtschaftszyklus kommt in die Jahre.
Wachstum, Weltpolitik und die aufdergewdhnliche
Geldpolitik der Notenbanken standen schon 2018 auf
dem Prifstand. 2019 muss diesbezUglich grofde Her-
ausforderungen meistern.

Mit 1,4 Prozent fiel das Wachstum 2018 so gering aus
wie seit funfJahren nicht, fahrt aber weiter auf Wachs-
tumskurs. Es l@uft nichtin allen Bundeslandern so gut
wie im Bundestrend. NRW liegt in der Mitte.
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Vor allem internationale Handelskonflikte und Pro-
bleme der Autoindustrie bremsten Europas grofste
Volkswirtschaft. Obwohl 2018 deutlich hinter den
Boomjahren 2016 und 2017 zurlckblieb, lag das
Wachstum weiterhin Uber dem Zehnjahresdurch-
schnitt von 1,2 %. Man kann durchaus weiter von
einer ,robusten Wirtschaftsleistung" sprechen. Seit
rund zehn Jahren ist die deutsche Wirtschaft um 20 %
gewachsen. Aber das Risiko, in einen wirtschaft-
lichen Schwebezustand zu fallen, ist vorhanden.

Deutschlands Bruttoinlandsprodukt ist, nach gu-
tem Wachstum im 1. Halbjahr 2018, im 3. Quartal ge-
schrumpft. Ein Ausrutscher? Im letzten Quartal 2018
wieder gestiegen. Das Jahr zeigt einmal mehr, wie
verwundbar die deutsche Wirtschaft ist, wenn die
Weltwirtschaft schwachelt. Die Binnenwirtschaft
floriert. Sie erhalt von verschiedenen Seiten Impulse.
Die starke Nachfrage in unseren Geschaftsfeldern
nach Wohnraum unterstitzt die Bauwirtschaft. Eine
weitere Stltze der Binnenkonjunktur bilden die Aus-
ristungsinvestitionen. Die Wirtschaft konnte sich
auf die Kauflust der Verbraucher verlassen, wenn-
gleich der Zuwachs der privaten Konsumausgaben
auch etwas geringer ausfallt. Der private Konsum
macht gut die Halfte des Bruttoinlandsproduktes
aus und gilt aufgrund der guten Beschaftigungsent-
wicklung und gestiegener Lohne als wichtiger Faktor
fur die stabile Entwicklung. Das kdnnte auch 2019 so
weitergehen. Aber viele Wirtschaftsforscher sind flr
2019 skeptischer. Allgemeiner Tenor: Die aufserge-
wohnlich guten Wachstumsjahre diirften eher vorbei
sein; das Wachstum normalisiert sich. Die Unter-
nehmen stehen vor steigenden Herausforderungen
in einem rauer werdenden Umfeld und erheblichen
Anstrengungen, um die Wettbewerbsposition zu
halten. Hinzu kommt: Wenn schon der Vizekanzler
und Wirtschaftsminister 6ffentlich verkiinden, Not-
fallplane fir eine Rezession ausarbeiten zu lassen,
kénnen schon mal schnell der nétige Optimismus
und die Haltung verloren gehen.

Die in Deutschland besonders geflirchtete Inflation
hatte im Betrachtungszeitraum teilweise mit bis zu
2,3 % ein Zehnjahreshoch erreicht, sich zur Jahres-
wende aber wieder leicht abgeschwacht. Das Leben
in Deutschland ist 2018 merklich teurer geworden.
Im Jahresdurchschnitt liegen die Verbraucherpreise
um 1,9 % Uber dem Vorjahresniveau. Einen starkeren
Zuwachs hatte es zuletzt 2012 gegeben.
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Vor allem Energie heizt die Inflation an.

Aufputschmittel in Form noch niedrigerer Zinsen oder
Steuern wird es auf absehbare fiir Deutschland und
Europa kaum geben konnen. Die quantitative Locke-
rung der Geldpolitik wird zurtickgefahren und damit
Sachwerte wie auch Geldwerte beeinflussen.

Europas Wirtschaft hangt wegen ihres hohen Ex-
portanteils auch am Abschwung der Schwellenlan-
der. Aufserdem ist die politische Lage beispielsweise
in Italien schwierig, das Wirtschaftswachstum des
Landes hinkt hinterher. Und wir sorgen uns, dass es
kaum moglich sein wird, die Wirtschaft anzukurbeln:
Die Europaische Zentralbank hat aktuell keine Mog-
lichkeit, Zinsen zu senken. Und der Euro-Zone bleibt
aufgrund strenger Sparauflagen wenig Spielraum flr
fiskalpolitische Mafdnahmen. Dabei darf nicht ver-
gessen werden, dass mit durchschnittlich 83 % der
gesamten jahrlichen Wirtschaftsleistung die Staats-
verschuldung im Euroraum deutlich Uber der im
Mastricht-Vertrag festgeschriebenen Schwelle von
60 % liegt. Rechnet man Haushalte und Unterneh-
men dazu, dann fallen die Schulden sogar doppelt so
hoch aus wie die Wirtschaftsleistung. Diese Tatsa-
chen mit friher oder spater eintretenden Wirkungen
auf die Zinsen sind Storfeuer fur die wirtschaftliche
Entwicklung, Investitionen, bis hin zu Investitionen in
Wohnimmobilien wie bei uns in der Genossenschaft.

Das Weltwirtschaftswachstum ist zwar noch gut,
verlangsamt sich aber auch. Und wir sind in einem
Umfeld, bei dem einige grofde Zentralbanken ihre
Leitzinsen erhdhen.

Da nimmt die Furcht zu, dass sich alle um dieselben
Dinge sorgen: Dass der Zyklus endet und wir eine
schwachere allgemeine wirtschaftliche Entwick-
lung oder gar eine Rezession erleben, die auch auf
Deutschland abfarbt.

Bei schwacheren wirtschaftlichen Entwicklungen
drangt sich die Frage auf: ,Leben wir in einer Wohl-
standsillusion?" Ist Deutschland nach mehreren
goldenen Jahren zufrieden und fit flr die Zukunft?
Wir haben hohe Durchschnittseinkommen, aber die
Steuerlast ist betrachtlich. Die Wenigsten betreiben
eine nachhaltige auskdmmliche Alterssicherung und
wir haben zu wenig Wohnungsbau in Deutschland.

Haben wir zu wenig Kraft? Viele Deutsche wollen



grofdere Probleme und harte Entscheidungen um je-
den Preis vermeiden. An einen kreativen Umbau wa-
gen sich nur die Wenigsten. Und gerade dies ist flir
eine zukunftsorientiere Ausrichtung wichtig.

Der Arbeitsmarkt ist leer gefegt.

Der Arbeitsmarkt in Deutschland blickt auf ein Jubel-
jahrzurick. 2018 warenim Schnitt 2,34 Mio. Menschen
ohne Job und damit so wenige wie seit der deutschen
Wiedervereinigung nicht mehr. Die durchschnittliche
Arbeitslosenquote ist auf 5,2 % gesunken - regional
mit deutlichen Unterschieden. Dies ist der positi-
ven konjunkturellen Entwicklung geschuldet, aber
nicht ausschliefslich. Die Widerstandsfahigkeit des
Arbeitsmarktaufschwungs seit 10 Jahren ist nicht
nur konjunkturgetrieben. Bei den weiter fallenden
Arbeitslosenzahlen handelt es sich um einen Trend,
der im Gegensatz zum zyklischen Konjunkturverlauf
kontinuierlich ansteigt. In Zeiten von Brexit, Ameri-
ca-First und Diesel hat die Deutsche Wirtschaft zwar
Gegenwind, aber am Arbeitsmarkt geht es weiter
aufwarts. Fur den Aufschwung verantwortlich sind
weitere Faktoren: die Knappheit neuer Arbeitskrafte
und der zunehmende Personalbedarf im Dienstleis-
tungssektor. Auch wir splren das in einigen Leis-
tungsbereichen der GSWG-Unternehmensgruppe.
Hinzu kommt: Wenn Arbeitskrafte knapp sind, dann
Uberlegen sich Unternehmen zweimal, ob sie sich
von jemandem trennen mochten. Deshalb ist auch
aktuell die Entlassungsquote so niedrig wie seit der
Wiedervereinigung nicht mehr. Im Vergleich dazu
ist die Chance auf eine Neubeschaftigung nicht we-
sentlich gestiegen — ,aber das Risiko, in die Arbeits-
losigkeit zu kommen, ist extrem gesunken”. Um die
Arbeitslosigkeit weiter zu senken, befinden wir uns
in einem guten Umfeld.

Obwohl die Unternehmen ihre Geschaftsaussichten
in den letzten Wochen des Betrachtungszeitraumes
verhaltener bewerten, sind sie weiter auf der Suche
nach zusatzlichem Personal. Die Fachkrafteklemme
ist flr die ein oder andere Branche gar ein Geschafts-
risiko. Obwohl Firmen angesichts schwieriger wirt-
schaftlicher Rahmenbedingungen verhaltener auf
ihre Geschaftsaussichten blicken, schlagt sich das
nur bedingt in den Beschaftigungsabsichten nieder.

Insgesamt legt die Zahl der Erwerbstatigen schon
seit 13 Jahren zu — und man kann wohlauch fir 2019

von einem Zuwachs ausgehen, vielleicht nicht ganz
so dynamisch wie bisher. Es bleibt zu hoffen, dass
eine Trendwende trotz internationaler Unsicherhei-
ten wie Brexit und Handelskonflikten nicht eintritt.
Ob es zu diesem Wunsch kommt, hangt auch davon
ab, wie stark die zunehmenden globalen Risiken die
exportorientiere deutsche Wirtschaft kiinftig belasten
werden. Tatsache ist, dass die Industrie der Eurozone
bereits mit Gegenwind ins Jahr 2019 gegangen ist.

Auf die deutsche Politik wirkte der Aufschwung lan-
ge Zeit als ein bedingungsloses Grundeinkommen.
Er fiel den Regierenden leistungslos zu: dafiir sorg-
ten grofde Unternehmen, innovative Mittelstandler,
vernunftgeleitete Sozialpartnerschaften, sakulare
Megatrends wie die Globalisierung und schliefilich
auch die von der EZB betriebene Politik des billigen
Geldes. Die Staatsfinanzen konsolidieren sich quasi
automatisch. Der von der Politik insgesamt betrie-
bene Reformstreik fiel nicht weiter ins Gewicht. Im
Grunde genommen musste politischer Ehrgeiz nur
simuliert werden, hierzu reichte oftmals ein beilau-
fig hingeworfenes Bekenntnis zur Marktwirtschaft.
Dies ist ein Alarmsignal!

Leider deutet im Grunde nichts darauf hin, dass die
Zeichen der Zeit erkannt wurden. Schon der Streit
Uber den Digitalpakt fir Schulen lasst leider erken-
nen, wie klein eigentlich heute eine Reform sein
muss, damit die Politik nicht an ihr scheitert. Dass
auch noch die Modernisierung des Maobilfunks -
Stichwort 5G - im Morast des Rechtsweges stecken
bleibt, passt ins Bild. Und statt fir ordentliche Ent-
lastungen der Steuerzahler zu sorgen, wird von der
GroKo die Umsetzung der PKW-Maut forciert, kaum
das das Neue Jahr ein paar Stunden alt ist. Der letz-
te Reformstreik wurde erst gebrochen, als das Land
Anfang des Jahrtausends nicht mehr aus einer wirt-
schaftlichen Dauerstagnation herausfand. Das soll-
ten sich viele in Erinnerung rufen.

Das Ausland beneidet uns in einer Gesamtbe-
trachtung um unsere Entwicklung. Trotzdem ist
hierzulande von Stolz und Zuversicht wenig zu
splren. In 6ffentlichen Debatten regieren Frust,
Verzagtheit und Zukunftsangst. Diesel, Fahrver-
bote, Handelskrieg, Flichtlingskrise, Bildungsde-
fizite und Altersarmut sind nur einige Stichpunk-
te, die die Diskussionen im Betrachtungszeitraum
bestimmt haben.

GSWG - Lagebericht des Vorstandes
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Das Ergebnis ist eine grofde Verunsicherung. Viele
Menschen haben das Gefuhl in einem Zeitalter der
Uberforderung zu leben. Globalisierung und Digita-
lisierung andern die Regeln, nach denen wir leben
und arbeiten, in einer Geschwindigkeit, bei der vielen
schwindelig wird. Doch statt der Gesellschaft Halt
und Orientierung zu geben, beschaftigt sich die Po-
litik in erster Linie mit sich selbst. Insbesondere die
Grofde Koalition hat das Selbstgesprach zum Kern
der Regierungsarbeit gemacht.

Die Umfragetiefs der ,ehemals” grof3en Volkspartei-
en kdénnen die Verantwortlichen nicht Uberraschen.
Es ist dramatisch, aber letztendlich doch logisch.
Denn nichts kommt von selbst. Und nur wenig ist
von Dauer. Man muss sich vielmehr auf die eigene
Kraft besinnen und darauf, dass jede Zeit eigene
und damit besondere Antworten will und man im-
mer auf ihrer Hohe sein muss, wenn Gutes bewirkt
werden soll. Im Grunde genommen muss es so lau-
fen wie in unserer Genossenschaft! Man sehnt sich
nach Sicherheit und Planbarkeit. Das kann man auch
gut nachvollziehen. Fir die meisten Probleme gibt
es immer eine Losung. Die Tuftler, Ingenieure und
mit viel Unternehmergen ausgestatteten Menschen
werden die Gribler und Zweifler tiberleben. Am Ende
geht es flr viele eben um das Sicherheitsgeflihl, was
in erster Linie nicht nur etwas mit mehr Polizisten auf
der Strafde zu tun hat. Viele Dinge spielen da eine Rol-
le, das Bedurfnis nach Sicherheit ist umfassender. Es
geht um bezahlbare, wiinschenswerte Wohnungen,
die Absicherung im Alter, die Frage, wer einen im Ru-
hestand pflegt, das treibt die Leute um. Auch daran
haben wir im Rahmen unserer Gemeinwesenarbeit
im Betrachtungszeitraum gearbeitet.

In einer Welt, die sich destruktiv verandert, ist der
politische Stillstand selbst fiir eine robuste Okono-
mie wie in Deutschland brandgefahrlich. Aufbruch-
stimmung entsteht nur dann, wenn jetzt die Weichen
fir eine wettbewerbsfahige digitale Infrastruktur,
bessere Bildung und Forschung gestellt werden.
Geld hat der Staat genug; es muss nur ,richtig" ein-
gesetzt werden. Bei allen Uberwiegend positiven
Meldungen zu den Haushaltsentwicklungen der ver-
schiedenen offentlichen Topfe ist festzustellen, dass
die Investitionen insbesondere im internationalen
Vergleich in Deutschland seit Jahren zu gering sind.
So stiegen die Ausgaben flir Soziales rasant an, wah-
rend Investitionen zurlckgeschraubt wurden. Im in-
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ternationalen Vergleich liegt der deutsche Staat bei
der Investitionstatigkeit weit hinten. Die Politik muss
unbedingt prifen, die Budget-Zusammensetzung so
zu andern, dass in Zukunft mehr Mittel fur offentli-
che Gilter und Investitionen aufgewendet werden.
Der Spielraum fir hohere Investitionen kann durch
eine Verringerung des Transfervolumens geschaffen
werden. Trotz der standigen Beteuerungen der Poli-
tik in die Zukunft des Landes zu investieren stiegen in
den vergangenen zwanzig Jahren die Bruttoinvestiti-
onen des Staates weniger stark als die Wirtschafts-
leistung. In den letzten zwanzig Jahren sank der
Anteil der investiven Ausgaben am Bruttoinhaltspro-
dukt von 2,5 % auf nur noch 2,1 %. Gab der Staat in
den friheren 1990er Jahren nur ein Drittel seiner Mit-
tel fur die soziale Sicherung aus, sind es heute rund
50 %. Und nach der aktuellen Finanzplanung wird
sich der Anteil auch in den kommenden Jahren weiter
erhohen. Diese Steigerungen liegen nicht nur in der
Ausgabewut von Regierungen, sondern haben auch
strukturelle Grinde. Die Gesellschaft ist im inter-
nationalen Vergleich besonders alt, entsprechend
muss der Staat fur Rente, Gesundheit und Pflege
mehr als andere Lander ausgeben.

Es bleibt immer weniger Geld flr Investitionen Ubrig.
Die soziale Dominanz in offentlichen Haushalten
hat sich breitgemacht. Wenn ein Haushalt konso-
lidiert werden muss, spart die Politik in den fir die
Blrger weniger sichtbaren Ausgabenbereichen, wie
Verteidigung, Transport oder Kommunikation. Dort
wird eher der Rotstift ansetzt als bei den Ausgaben
fur Soziales. Insbesondere bei den Kommunen, die
mit Abstand fir die meisten 6ffentlichen Investiti-
onen zustandig sind, gibt es einen Investitionsstau.
Die Abschreibung der Infrastruktur ist hoher als die
kommunalen Investitionen. Die Kommunen leben
also von der Substanz. Und auch auf Landesebene
gibt es problematische Entwicklungen. So geben die
Lander fur den Bereich Wohnungswesen im Stadte-
bau immer weniger Geld aus. Die Ausgaben sinken
von 4 % auf knapp 1,5 %. Diese Entwicklung hat mitt-
lerweile auch die Politik aufgeschreckt. Wegen stei-
gender Mieten vor allem in Ballungsraumen wollen
Lander und Gemeinden nun wieder mehr Geld und
Anreize fur das Wohnungswesen setzen. Die Genos-
senschaft lotet standig hierauf abgestellte Investi-
tionsmdglichkeiten zur Wohnungsaufwertung und
-mehrung aus.



BRANCHENSPEZIFISCHE ENTWICKLUNG

Die Grundstlicks- und Wohnungswirtschaft ist
auch in 2018 gegenuber dem Vorjahr wieder ge-
wachsen und damit innerhalb der Immobilien-
branche eine der grofdten und wichtigsten Berei-
che der deutschen Volkswirtschaft. Die Branche
ist deutlich gréfler als die Automobilindustrie
oder der Einzelhandel. Die Geschaftsaktivitaten
reichen von der Immobilienbewirtschaftung bis zu
Vermittlung, Finanzierung, Planung und Bau von
Wohngebauden und anderer Immobilien. Diese
umfassende Definition von Immobilienwirtschaft
schliefst alle Aktivitaten, die zur Wertschopfung im
Rahmen des Lebenszyklus einer Immobilie beitra-
gen, ein. Damit zahlen etwa Architekten, Bauunter-
nehmen und Immobilienfinanzierer ebenfalls zur

Immobilienwirtschaft.

Die Investitionen in den Neubau, Modernisierung und
Instandhaltung von Wohnungen stiegen 2018 weiter
an. Fir uns in der GSWG war die Investitionsdyna-
mik in 2018 auch ungebrochen; sie hebt sich von
vielen dhnlich aufgestellten Wohnungsunterneh-
men deutlich ab. Damit erfiillen wir unseren Auftrag
der Bereitstellung von winschenswertem und be-
zahlbarem Wohnraum mit wohnbegleitendem Ser-
vice in hohem Maf3e.

So gut wie bei den Wohnungsunternehmen ist die
Stimmung in kaum einem anderen Segment der Im-
mobilienwirtschaft. Mit einem Wert von 97,4 - auf
einer Skala von 0-100 - bleibt sie nahe dem Hochst-

niveau im IW-Immobilien-Scout-Index.

Angesichts der mittlerweile beschlossenen Ver-
scharfungen bei Modernisierung und bei der Preis-
bremse kann dies einerseits Uberraschen. Schwung
bekommt der Sektor von den jungsten Statistiken zu
Baugenehmigungen. Zwischen Januar und Dezem-
ber wurden knapp 347.000 Wohnungen genehmigt.
Das ist ein Rlckgang von 0,2 % gegenuiber dem Vor-
jahreszeitraum. Bei den Mehrfamilienhausern gab
es mit rund 181.000 genehmigten Wohnungen eine
Zunahme von 4,7 %, davon rund 97.000 Miet- und
84.000 Eigentumswohnungen. Der Zuwachs von
Mietwohnungen ergab sich mafdgeblich durch ahn-
lich aufgestellte Unternehmen wie die GSWG. Hierzu
gehoren rund 20.000 Sozialwohnungen. Fertigge-
stellt wurden ca. 300.000 Wohnungen.

Zahl der fertiggestellten
Wohnungen in Deutschland
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Es mussen jahrlich 400.000 Wohnungen gebaut wer-
den. Der Wohnungsmangel in den Ballungszentren
bleibt akut. Die steigenden Baugenehmigungen brin-
gen nur wenig Linderung. Denn genehmigt ist noch
nicht gebaut. Dies zeigt, dass der Geschoss-Woh-
nungsbau weiterhin nicht ausreichend in Schwung
kommt.

Es besteht unseres Erachtens im Moment kein Zwei-
fel, dass die gute Phase in der Wohnungswirtschaft
noch einige Zeit anhalten wird. Schon die Funda-
mentaldaten sprechen daftr. Die Bevolkerung in
den Metropolen und Ballungszentren wachst wei-
ter. Es sind Beschaftigungs- und Lohnzuwachse
zu verzeichnen. Die zu geringe Bautatigkeit im Ge-
schoss-Wohnungsbau wird in einem Uberschauba-
ren Zeitraum an dem Mangel nichts andern.

Steigende Preise, steigende Mieten — der seit Jahren
anhaltende Immobilien-Boom treibt die Deutschen
an. Die Preise steigen in vielen Regionen schneller als
die Haushaltseinkommen. Wo die Birger mit den stei-
genden Wohnkosten Uberfordert sind, kann die Mo-
bilitat abnehmen! Unternehmen haben es schwerer
neue Mitarbeiter zu finden. Sinkende Mobilitat kann
die Produktivitat und sogar die gesamte Wirtschaft
beeintrachtigen. ,WWohnen gilt am Kapitalmarkt in-
zwischen als Rohstoff". Politiker im Land diskutie-
ren das Wohnen bereits als soziale Frage. Aber weit-
sichtig denken, das war in der Vergangenheit nicht
Sache von Politik und ist es auch heute nicht. Erst
wird das Tafelsilber in Form von Wohnungsbestanden
zur Deckung von konsumbedingten Haushaltslicken
verschleudert. Danach wird Uberlegt, diese mit juristi-
schen Winkelzligen teuer zurtickzukaufen. Initiativen

zum Wohnraum-Wachstum kommen zu kurz.
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Auf langere Sicht dirfte sich die Lage aber etwas
entspannen. Trends wie eine zunehmende Verstad-
terung und die Uberalterung der Gesellschaft fiihren
zu einer Spaltung des Marktes in beliebte oder we-
niger beliebte Regionen. Viele Kommunen mussen
deshalb ihr eigenes Wachstum und das Potenzial
besser managen.

Die Nachfrage-Parameter auf dem Wohnungsmarkt
haben sich 2018 weiter positiv entwickelt. In den ver-
gangenen 7 Jahren ist die Bevolkerung in Deutsch-
land um 2,75 Mio. Menschen gewachsen. Die mittlere
Netto-Zuwanderung der Jahre 2017 bis 2018 lag bei
knapp 400.000 Personen jahrlich. Die starke Zu-
wanderung von Fluchtlingen, welche die Jahre 2015
und 2016 pragte, scheint bereits Geschichte. 2018
wurden noch rund 185.000 eintreffende Schutzsu-
chende gezahlt, im Vergleich zu 890.000 Flichtlin-
gen im Jahre 2015. Uber 70 % der Zuwanderer 2018
stammten aus Europa.

Die Zahl der Studierenden in 2018 ist weiter gewach-
sen und hat mit rund 3 Millionen Lernenden an deut-
schenHochschulen einen neuen Rekordwert erreicht.
Ausbildungs- und arbeitsmarktorientierte Binnen-
wanderung verstarkt wie die Aufdenzuwanderung
das demografische Auseinanderdriften von wach-
senden und schrumpfenden Regionen in Deutsch-
land. Es deutet sich aber eine Wende bezlglich des
langjahrigen Trends zur Reurbanisierung an. Dieser
wird jingst vor allem durch die Aufdenzuwanderung
getragen. Die Binnenwanderungsgewinne der gro-
f3en Stadte sind seit einigen Jahren ricklaufig. 2018
war die Binnenwanderung der Gruppe der kreisfrei-
en Grofdstadte erstmals seit einem Jahrzehnt wieder
negativ. Das Leben jenseits der Metropolen gewinnt
an Reiz, vor allem fur Familien.

Bundesweit werden in den nachsten Jahren mehr
Haushalte eine Wohnung nachfragen als in den letz-
ten zwei Jahren, obwohl die Bevolkerung nicht mehr
nennenswert steigt. Seit mehr als drei Jahrzehnten
machen Einpersonenhaushalte den grofdten Teil der
Haushalte aus. Die durchschnittliche Haushaltsgro-
f3e sinkt kontinuierlich. Lebten in den 1960er Jahren
noch 2,8 Personen in einem Haushalt, waren es zu-
letzt nur noch 1,9 und die Zahl wird sich weiter ver-
ringern. Durch steigende Scheidungsquoten und
sinkende Eheschlief3ungen macht sich ein Singulari-
sierungstrend breit.
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Trotz teilweise durch die Medien Ubertrieben darge-
stellten Berichte Uber Wohnungsnot/-mangel, trifft
nur auf wenige Standorte zu, sind auch Wohnungsleer-
stande in vielen Stadten und Regionen Deutschlands
trotz des jlngst zu beobachtenden Bevdlkerungs-
wachstums in den Ballungsraumen ein nicht zu un-
terschatzendes Problem — sowohl fiir die Kommunen
und betroffenen Quartiere als auch fiir die Gebaudeei-
gentuimer. In immer mehr Regionen Deutschlands ist
in der weiteren Zukunft mit sinkenden Haushaltszah-
len zu rechnen. Gleichzeitig drohen die Unterschiede
zwischen Regionen vor allem durch ausbildungs- und
arbeitsmarktorientierte \Wanderungen anzuwachsen.
Das gilt fur Teile Ostdeutschlands ebenso wie fir
strukturschwache Gebiete in Westdeutschland.

‘Wohnungsleerstand in Ost und West 2001-2018

Leer stehende Wohnungen berogen aul den magesamt bewintschafleten
‘Wohnungsbestand der durch den GeW vertretenen Unternehmen
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Leerstehende Wohnungen der durch den GdW ver-
tretenen Unternehmen - wie GSWG.

Der deutsche Wohninvestmarkt erreichte in 2018
wieder einen Umsatz von 17 Milliarden Euro und da-
mit ein deutliches Plus gegentber dem Vorjahr; es ist
aber nur das zweitbeste Ergebnis aller Zeiten. 2015
wurden noch rund 23 Milliarden Euro umgesetzt.

Insgesamt sind im Betrachtungszeitraum mehr als
300 Transaktionen (ab 30 Einheiten) mit rd. 133.000
Wohneinheiten abgewickelt worden. Sowohl die Pa-



ketgrofde mit im Schnitt rd. 420 Einheiten als auch
das durchschnittliche Portfoliovolumen (rd. 15 Milli-
onen Euro) liegen Uber dem Vorjahreswert. Dabei ist
zu berlcksichtigen, dass der Anstieg des Volumens
gegenulber 2017 zu einem grofden Anteil auch auf das
Preiswachstum zurtickzufihren ist. Aktuell mussten
pro Einheit im Schnitt 142.000 Euro bezahlt werden,
das ist mehr als 2017. Die GSWG hat die Bestands-
erweiterungen durch Zukdufe pro Einheit durch-
schnittlich fiir 100.000 Euro realisiert.

Auch wenn mit rd. 7 Milliarden Euro immer noch ein
betrachtlicher Anteil der Wohninvestments auf die
sogenannten A-Stadte entfallt, ist ein Umsatzzu-
wachs insbesondere an den Standorten aufierhalb
dieser Metropolen zu verzeichnen. So belauft sich
der Anstieg auf 27 % im Vergleich zu gerade einmal
4 % in den A-Stadten.
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Bereits vor einem Jahr haben wir festgestellt, dass es
Zeit ist flr einen neuen wohnungspolitischen Weg,
um der Wohnraumnachfrage zu begegnen. Nun ist
wieder ein Jahr vorbei und das Thema Wohnraum
brennt nach wie vor noch immer. Und worUber wird
in der Offentlichkeit diskutiert? Uber Mietpreisbrem-
se, Modernisierungsumlage, Mietspiegelreform.
Was den Wohnungsneubau angeht, da wird gele-
gentlich zu mehr Eifer gemahnt, zumindest dann,
wenn die Baugenehmigungs- und traditionell ent-
tauschende Fertigstellungs-Statistik veroffentlicht
wird. Aber sonst? Mietrecht, Mietrecht und hin und
wieder zugegebenermafien soziale Wohnraumfor-
derung, als waren wir in einer Zeitschleife gefan-
gen. In der Offentlichkeit kennt man keine anderen
Wohnungsthemen. Bei allen Vorschlagen, um der
starken Wohnungsnachfrage an vielen Standorten
zu begegnen, gibt es nur eine Antwort: Eine deutli-
che Angebotsausweitung durch Schaffung von be-
zahlbarem Wohnraum. Um Themen, die uns beim
Wohnungsbau weiterbringen, wird wenig Bohei ge-
macht, beispielsweise um die Angleichung oder die
EntbUrokratisierung von Bauordnungen, die Forde-

rung von Nachverdichtung, zligigere Plan-Verfahren
etc.. Baulandvergabe und Genehmigungsverfahren
haben sicherlich viel grofdere Auswirkungen auf die
Wohnraumsituation und die Preisentwicklung als die
Mietpreisbremse. Naturlich sind solche Vorhaben
schwieriger, weil die Lander und Kommunen ins Boot
geholt werden mussen. NatUrlich sind sie technokra-
tischer weshalb sie weniger Schlagzeilen machen.
Aber unseres Erachtens ginge es viel leichter voran,
wenn man sich hiermit beschaftigen wiirde.

Eine solche Symbolpolitik wird zudem immer schar-
fer, wie die Probleme ungelost bleiben und die
Wohnungssuchenden wdutender. Leider haben es
pragmatische Losungen gegenuber ideologischen
und populistischen zunehmend schwer. Es bleibt
zu hoffen, dass ein sich weiter zuspitzender Woh-
nungsmarkt nicht dazu fuhrt, dass grundlegende
Prinzipien der sozialen Marktwirtschaft infragege-
stellt werden.

Die Wohnungsmieten sind im Betrachtungszeitraum
weiter gestiegen. Es gibt nach unserer Einschatzung
keine Faktoren, die den Anstieg der Mieten kunftig
bremsen durften. Das Angebot und die Nachfrage
nach Wohnraum gerade in Grofdstadten, Ballungs-
zentren und Universitatsstadten klafft nach wie vor
auseinander. Die Folge sind wachsende Angebots-
mieten. Dabei ist inzwischen auch zur Kenntnis zu
nehmen, dass sich in extrem hochpreisigen Stadten
der Preisanstieg verlangsamt, da Mieten hier oft-
mals nicht mehr bezahlbar sind. Unerwahnt bleiben
darf aber in diesem Zusammenhang nicht, dass die
Wohnanspriche wachsen; teilweise durch den Ge-
setzgeber diktiert.

Die hohen Angebots- und Wiedervermietungs-
mieten fuhren dazu, dass dies auf die Mieten in
bestehenden Mietverhaltnissen durchschlagt und
hier von weiteren Mietsteigerungen ausgegangen
werden kann.

Jungste Auswertungen zeigen, dass die Angebots-
mieten allein im dritten Quartal 2018 im Bundes-
durchschnitt auf gut 7 Euro/kalt/m? geklettert sind.
Das ist immerhin ein Plus von rund 3,5 % binnen Jah-
resfrist. Es kann festgehalten werden, dass sich im
Vergleich zu 2017 die Mietenentwicklung weiter dy-
namisiert hat.
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Die Nettokaltmieten der GSWG in bestehenden Miet-
verhéltnissen sind 2018 um 1,4 % auf 5,49 Euro/m?
Wohnflache gestiegen. Leicht schwacher als 2017.
Damit lag der Mietanstieg im Bestand 2018 unter der
Inflationsrate von 1,9 %. Auf lange Sicht der vergan-
genen Jahre blieb das Wachstum der Bestandsmie-
ten hinter der allgemeinen Preissteigerung zurtck.
Die Mieten fur Neu- und Wiedervermietung sind
starker angezogen und spiegeln die Angebotsdefizite
in vielen/wachsenden Regionen. Hier deckt der Neu-
bau nach wie vor den Wohnungsbedarf nicht. 2018
erreichten die aus Inseraten ermittelten Angebots-
mieten im Durchschnitt 8,33 Euro, dies entspricht
einem Anstieg um 4,3 %. Dabei ist zu beachten, dass
die auf Inseraten beruhenden Angebotsmieten einen
deutlichen Teil des preisglinstigen Angebots profes-
sionell gewerblicher Anbieter nicht bertcksichtigen
und deshalb tendenziell nach oben verzerrt sind.

Die Miete bei ahnlich aufgestellten Unternehmen
wie die GSWG betrug 2018 durchschnittlich 5,78
Euro (2017, 5,64 Euro). Sie lag damit unter der durch-
schnittlichen Nettokaltmiete fiir Mietwohnungen in
Deutschland von 6,92 Euro (2017, 6,78 Euro). Im Ver-
gleich zur Durchschnittsmiete der jeweiligen Miet-
spiegel lassen sich, regional differenziert, betrachtli-
che Mietvorteile flir Mieter von ahnlich aufgestellten
Unternehmen wie die GSWG darstellen.

Hauptgrund fiur steigende Mieten ist der Wohnungs-
mangel. Und es wird noch eine Zeit lang mit den
Mietsteigerungen weitergehen, wenn jahrlich nur
rund 300.000 neue Wohnungen entstehen. Wurde
entsprechend der Nachfrage gebaut, gabe es auch
keine auf den Markt zurlckzufihrende, so deutliche
Mietsteigerungen.

Bislang hat die 2015 eingeflihrte Mietpreisbremse
wenig Wirkung fur Mieter/Vermieter gezeigt. Das
soll sich andern. Mit dem Jahreswechsel hat der
Bundesrat den Weg freigemacht flir eine verscharf-
te Mietpreisbremse. Im Kern geht es darum, Mieter
vor starken Mietsteigerungen zu schitzen. Die Miet-
preisbremse gilt fir die Wiedervermietung von Be-
standswohnungen, nicht fur Neubauten. Wird eine
Wohnung umfassend modernisiert, wird sie bei der
ersten Vermietung von der Mietpreisbremse ausge-
nommen. Abgesehen davon, dass bei einer Wieder-
vermietung von Bestandswohnungen in Gebieten
mit angespanntem Wohnungsmarkt die zulassige
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neue Miete hochstens 10 % Uber der ortsiblichen
Vergleichsmiete liegen darf.

Eine Neuerung ergibt sich bei der Modernisierungs-
umlage. Von den Modernisierungskosten diirfen
kiinftig statt 11 nur noch 8 % auf die Mieter umge-
legt werden. Diese Regelung gilt kiinftig bundesweit
und nicht nur in Regionen mit angespanntem Woh-
nungsmarkt. Hinzu kommt, dass nach einer Moder-
nisierung die Miete kiinftig innerhalb von sechs Jah-
ren nur noch um maximal 3 Euro/m? steigen darf. Bei
Wohnungen mit einer Miete bis 7 Euro/m? sogar nur
um hochstens 2 Euro. Mit diesen Regelungen soll die
Transparenz flr Mieter erhoht und die Folgen von
Modernisierungen begrenzt werden. Prinzip: Eigen-
tum verpflichtet.

Fur die Genossenschaft ist das schon immer ein Un-
ternehmensziel. Die Mieter sind Mitglieder und Ei-
gentimer der GSWG. Bei Modernisierungen haben
wir in letzter Zeit auf die gesetzlichen Méglich-
keiten zur Mietanpassung in bestehenden Miet-
verhaltnissen verzichtet. Unsere Mieterhohungen
beliefen sich unter der 8 %-Grenze. Dabei standen
losgeldst von der erzielbaren Miete auch Uberlegun-
gen im Vordergrund, Wohnquartiere wiinschenswert
vermietbar zu gestalten.

Invielen Gegenden ist der Wohnraum knapp und teu-
er. Ein Grund dafur ist auch, dass die Blrger immer
mehr Platz zum Wohnen beanspruchen.

Die Deutschen haben mehr Platz, durchschnittliche
rund 47 m? Wohnflache je Einwohner.

Handelsblatt Grafik (Statistiches Bundesamt)

Es stehen in der Bundesrepublik rund 42 Millionen
Wohnungen zur Verflgung.
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Handelsblatt Grafik (Statistiches Bundesamt)

Die gesamte Wohnflache in Deutschland betragt
rund 3,8 Milliarden m?, das sind immerhin 30 % mehr
als 1994. Die zunehmende Anzahl Singles geht einher
mit immer mehr Haushalten. Die Zahl der Haushal-
te ist von 19,5 Millionen in 1961 auf Uber 41 Millionen
Haushalte in 2018 gestiegen. Davon betrugen die Ein-
personenhaushalte 1961 20 % und 2017/2018 42 %.

Die Mehrheit in Deutschland wohnt zur Miete. Die
Wohnungseigentumsquote betragt in Deutschland
45 %; in Nordrhein-Westfalen leicht darunter 43 %.
In fast allen Landern Europas ist die Wohnungsei-
gentumsquote hoher als in Deutschland. Sie liegt
beispielsweise in Spanien bei 78 % und in Frankreich
bei 65 %. Was bedeutet das fur den Mietwohnungs-
markt; auch an unseren Vermietungsstandorten?

Im Durchschnitt geben die privaten Haushalte mo-
natlich 870 Euro fir das Wohnen aus. Damit be-
tragt der Anteil der Wohnkosten an den gesamten
monatlichen Konsumausgaben durchschnittlich
35 %. In der Genossenschaft werden durchschnitt-
lich 563 Euro bezahlt.Seit Jahren sinkt die Zahl der
preisglinstigen geforderten Wohnungen genauso
sicher, wie die Zahl der Anspruchsberechtigten
steigt. In deutschen Grofdstadten hat die Halfte der
Bewohner ein Einkommen zum Bezug einer Sozial-
wohnung. Doch wurde die Zahlsolcher Wohnungen
in den frihen 1980er-Jahren noch auf 4 Millionen
geschatzt, waren es 2002 2,6 Millionen Wohnun-
gen und 2017/2018 nur noch knapp 1 Million. Das
entspricht einer Quote von knapp 3 % des gesam-
ten Mietwohnungsbestandes in Deutschland und
liegt insbesondere an auslaufenden Mietpreis-
Dabei
dass ahnlich aufgestellte Unternehmen wie wir in

Belegungsbindungen. ist hervorzuheben,
der Genossenschaft knapp 60 % der Sozialwoh-
nungen in Deutschland bewirtschaften. Die Bun-
desregierung verspricht Milliardeninvestitionen
in den Wohnungsbau. Eine Besserung ist dennoch
nicht in Sicht.

Kaum Sozialwohnungen
Weohnungsbestand und Sozialwohnungen' in Deutschland
W Gesamtbestand

33042705

B Davon: Sozialwohnungen

5331487
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= Antell von 3 %

1) Alle Farderwege: 2 Uber S00 000 Einwohner: 3) 100 000 bs 500 GO0 Einwahnar
HANDELSBLATT Guelle: Moses Mendalssohn Institut

Handelsblatt Dezember 2018

Wie dringend Sozialwohnungen in Deutschland und
auch in NRW/OWL/Bielefeld bendtigt werden, zeigt
die Tatsache, dass die Halfte der Mieter mehr als
30 % ihres Haushaltseinkommens fur die Miete ein-
schlieRRlich Nebenkosten (ohne Heizung) zahlen. Und
angesichts der anhaltenden Mietsteigerungen durfte
die Situation fur viele auf dem Wohnungsmarkt eher
noch schlechter werden. Die Bundesregierung re-
agiert auf diese Situation vornehmlich mit Absichts-
erklarungen: Bis zum Ende der Legislaturperiode
sollen rund 1,5 Millionen Wohnungen neu entstehen.
Wie hoch allerdings der Anteil von Sozialwohnungen
daran sein soll, wurde nicht festgelegt.

Miet-/Belegungsbindungen flr Sozialwohnungen
laufen in der Regel flr einen Zeitraum zwischen 10
und 40 Jahren. Bis 2020 fallen jedes Jahr im Schnitt
40.000 Wohnungen aus dieser Bindung. Das gilt flr
rund 387 Stadte mit mehr als 20.000 Einwohnern.
Spitzenverbande der Wohnungswirtschaft haben
hochgerechnet, dass Deutschland jahrlich 80.000
zusatzliche Sozialwohnungen bendtigt. Dazu
mUisste etwa jede zweite fertiggestellte Wohnung
in Mehrfamilienhdausern eine geftorderte Woh-
nung sein — eine unrealistische Vorstellung. Unse-
re Neubauvorhaben sehen mindestens 60 — 70 %
geforderten Wohnungsbau vor. In unserem Woh-
nungsbestand liegt der mietpreisgebundene Anteil

bei 36 %.

Ohnehin ist fraglich, ob die Sozialwohnungsquoten
steigen, wenn der soziale Wohnungsbau aus der
Bundeskasse bezuschusst wird. 2006 hat der Bund
den Landern die Wohnungsbauforderung Ubertra-
gen. Damit der Bund nun wieder fordern darf, muss
das Grundgesetz geandert werden. Das gelingt
nur, wenn der Bundesrat mit zwei Drittel Mehrheit
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zustimmt. Erst vor einigen Wochen haben die Mi-
nisterprasidenten der Lander die Grundgesetzan-
derung zuruckgewiesen. Nun wird in Vermittlungs-
ausschussen weiter Uberlegt. Der Schwachpunkt:
Der Bund verlangt, dass die Lander auf jeden For-
der-Euro des Bundes einen Euro aus dem eigenen
Haushalt drauflegen. Andererseits wurde die \Woh-
nungsbauforderung, seit sie in die Hand der Lan-
der gegeben wurde, vom Bund mit Ausgleichszah-
lungen bedacht. Diese Zahlungen sind aber nicht
zweckgebunden. Die Lander stopften mit Ford-
ergeldern Haushaltslocher. Es ist ein Fehler, den
Landern allein die Verantwortung flr den sozialen
Wohnungsbau zu Uberlassen. Fir NRW kann fest-
gehalten werden, dass diese Situation etwas ent-
spannter zu betrachten ist. Alle bisher beschlos-
senen Mafdnahmen bremsen vielleicht ein wenig
den Mietanstieg, schlief3en aber nicht die Liicken in
der Mietwohnungs-Neubautatigkeit, vor allem im
sozialen Wohnungsbau. Wirden sich nicht Woh-
nungsunternehmen wie wir als Genossenschaft
mit dieser besonderen Eigentlimerstruktur und den
damit einhergehenden Unternehmenszielen, in die-
sem Segment engagieren, wirde im sozialen Miet-
wohnungsbereich noch weniger passieren. Man
muss die Mittel zudem zielgerichteter verteilen.
Im Ruhrgebiet steht im Vergleich mit anderen
Stadten in NRW hinreichend bezahlbarer Wohn-
raum zur Verfligung; das durchschnittliche Miet-
niveau im Ruhrgebiet ist deutlich niedriger als an-
derswo. Hier fehlen auch weniger Sozialwohnungen
als in Deutschland und im Ubrigen NRW.

Migtwohnungen mit Migtpreis- eder Belegungsbindung
bl den Unternchmen im G
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GdW Jahresstatistik

Bezahlbares Bauen und Wohnen ist keine Einbahn-
strafde. Es ist eine Gemeinschaftsaufgabe. Wir ste-
hen vor riesigen Herausforderungen: Integration,
Klimaschutz, Digitalisierung, Wohnungsmangel,
Stadt-Land-Unterschiede, altersgerechter Umbau,

um nur die grof3ten zu nennen. Diese Aufgaben erfor-
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dern enorme Investitionen. Die Wohnungswirtschaft
sollnoch mehrtun und immer schneller handeln. Wie
das alles finanziert werden soll, ist die entscheiden-
de Frage. Dies kann eher bewaltigt werden, wenn
es Antworten gibt, wie das Wohnen flr die breiten
Schichten der Bevolkerung bezahlbar bleibt. Dafur
hat die Politik keine realistischen Plane. \Wie auch, so
mdchte man anfligen, wenn die nur mit sich selbst
beschaftigt sind. Intelligente statt ideologische L6-
sungen sind beim Klimaschutz und beim Erreichen
bezahlbarer Wohnungen notwendig. Der beste Mie-
terschutz ist ein ausgeglichener Wohnungsmarkt.

Uber 80 % des Anlagevermogens der deutschen
Volkswirtschaft ist in Immobilien gebunden. Noch
nie in der Geschichte Deutschlands war das Immo-
bilienvermogen grofder als heute — insgesamt ent-
spricht das Netto-Immobilienvermégen 2018 gut
dem Zweieinhalbfachen des Bruttoinlandsprodukts
in Deutschland. Die knapp 42 Millionen Wohnungen
reprasentieren dabei den grofdten Kapitalposten des
volkswirtschaftlichen Vermogens. Knapp die Halfte
aller gesamtwirtschaftlichen Anlagewerte war 2018
in Wohnungen gebunden. Bewertet zu Wiederbe-
schaffungspreisen entspricht das einem Nettoanla-
gevermogen von 5,5 Billionen Euro.

Die Anlage in Wohnimmobilien erfullt eine wich-
tige und wachsende Funktion bei der privaten
Vermogensbildung, Altersversorgung und auch bei
der Vermogenssicherung fur die Mitglieder einer
Wohnungsgenossenschaft.
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WOHNUNGSMARKT NORDRHEIN-WESTFALEN,
OSTWESTFALEN-LIPPE UND BIELEFELD

Wahrend das Rheinland boomt, sieht es in Westfalen
sehr unterschiedlich aus. Das Ruhrgebiet leidet noch
immer unter dem Strukturwandel und das prospe-
rierende Ostwestfalen sieht sich mit den Folgen der
Globalisierung konfrontiert.

Der Fokus fur Wohnimmaobilien in NRW liegt auf dem
Rheinland. Hier werden die héchsten Wohnungs-
mieten bezahlt, ist die Nachfrage am grofdten und
der Leerstand am niedrigsten. NRW ist ein sehr he-
terogenes Land mit regional sehr unterschiedlichen
Wohnungsmarkten.

Vier Pole bilden die wirtschaftliche Struktur in West-
falen. Da ist zum einen der 6stliche und eher schwa-
che Teildes Ruhrgebiets. Dem stehen das wirtschaft-
lich extrem starke Munster und Umland gegenuber.
Hinzu kommt das mittelstandisch gepragte Ost-
westfalen-Lippe mit Stadten wie Bielefeld oder
Gutersloh. Auch flur Westfalen gilt die bundesweit
gultige Regel, dass die wirtschaftlich erfolgreichen
Zentren wie Bielefeld, Paderborn oder Gltersloh
wachsen. Ostwestfalen-Lippe hat sich als Teil West-
falens in den letzten zehn Jahren am dynamischsten
entwickelt. Die sogenannten Hidden-Champions und
seit Generationen florierenden Familien-Unterneh-
men bestimmen zu einem grofden Teil die Wirtschaft.

Einerseits besinnt sich die Region auf die traditionel-
len Arbeitgeber, investiert aber andererseits mehr in
Innovation als andere Regionen in Nordrhein-West-
falen. Hinzu kommt eine praxisnah aufgestellte
Hochschul- und Forschungslandschaft, die dafur
sorgt, dass die Nachfrage nach Wohnungen in der
Region konstant und hoch ist.

L

Uber "Wohnungspolitik" wird in NRW wieder disku-
tiert, denn viele Wohnungsmarkte sind angespannt
und steigende Mieten das Resultat. Man muss schon
Jahrzehnte zurtickschauen, um an Zeiten anzuknup-
fen, in denen das Thema Wohnen in Politik und Ge-
sellschaft einen vergleichbaren Stellenwert besafs.

Das Wohnen in NRW wird teurer. Damit sagt man
Menschen, die in Koéln oder Dusseldorf leben, nichts
Neues. Auch abseits der grof3en Metropolen stei-
gen die Mieten an. In OWL trifft das in erster Linie
die Raume Bielefeld, Paderborn und Gltersloh. Der
Wohnungsmarkt ist in vielen Teilen NRWs nach
neusten Erhebungen momentan so angespannt wie
zuletzt Mitte der 90er Jahre. Gunstige Wohnungen
sind nach wie vor Mangelware; daneben nimmt vor
allem im mittleren Preissegment ab rund 7 Euro/m?
der Druck zu.

In NRW hat es 2018 rund 9 Millionen Wohnungen ge-
geben und damit so viele wie noch nie. Rein rechne-
risch lebten darin jeweils zwei Menschen. Im Durch-
schnitt war jede Wohnung 90 m? grof3, so dass jedem
Bewohner im Schnitt 45 m? zur Verfligung standen.
Die nordrhein-westfalische Durchschnittsmiete be-
trug rund 6,85 Euro/m?; im unteren Marktsegment
4,78 Euro/m?, im oberen rund 11,95 Euro/m?.

Nach jungsten Untersuchungen fehlen in NRW bis zu
70.000 Wohnungen; vor allem mit bezahlbaren Mie-
ten. Einige politische Vertreter sprechen davon, dass
der Mangel an Wohnungen die soziale Frage des
Jahrzehnts ist.
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In Teilen Ostwestfalens ist die angespannte Lage auf

dem Wohnungsmarkt durch steigende Mieten und
weniger freie Wohnungen gekennzeichnet.

Bielefeld ist vielleicht nicht besonders aufregend,
aber solide, es wachst kontinuierlich und gewinnt
an Menschen; altert aber auch, so wie es sein muss.
Die Wirtschaft boomt: Viele Betriebe bauen aus, neue
kommen hinzu. Die Zahl der Arbeitsplatze ist in den
letzten 10 Jahren um Uber 20.000 gestiegen. Unter
den schnell wachsenden Stadten in NRW ist Biele-
feld die Nummer zwei, was Auswirkungen auf den
Wohnungsmarkt hat. Bielefeld punktet mit starkem
Mittelstand, ausgepragter Vernetzungs-Infrastruk-
tur, wachsender digitaler Szene samt digitalem
Eco-System. Neben den grofden Hotspots wie Berlin
oder Hamburg steigt die Anziehungskraft Bielefelds
und der Region, beide ausgestattet mit einem gesun-
den Branchenmix und der Leidenschaft fir Tradition
und Innovation.

Bielefeld ist frih dran. Irgendein Mensch ist in Kir-
ze der erste, der sich als Nummer 340.000 unter den
Einwohnernverstehen darf. Faktist: Heute gibt es gut
339.500 Bielefelder, Tendenz steigend. Dies gilt auch
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fUr die Stadtteile mit den Uberwiegenden genossen-
schaftlichen Bielefelder Wohnungsbestanden. Biele-
feld liegt auf Platz 18 der grofdten deutschen Stadte;
einige andere kommen in Reichweite.

Der Zuwachs stellt die Stadt und die Wohnungs-
markt-Akteure vor Herausforderungen, zumal sich
viele hierauf nicht vorbereitet haben. Zum einen
aus nicht ausgepragtem Unternehmergen, zum an-
deren da vor nicht allzu langer Zeit von sinkenden
Einwohnerzahlen ausgegangen wurde. Der Bedarf
an neuen Wohnungen ist grof3. In den nachsten drei
Jahren werden ca. 5.000 Wohnungen gebraucht; er-
fahrungsgemafd werden deutlich weniger gebaut
oder gebaut werden kénnen. Eine Herausforderung
ist dabei die Bereitstellung von zusatzlichem bezahl-
baren Wohnraum. Die Genossenschaft tragt zur Be-
waltigung dieser Aufgabe in Bielefeld mit den im Bau
befindlichen Mietwohnvorhaben und den geplanten
Projekten im bezahlbaren Segment und geftrderten
Mietwohnungsbau bei. Hinzu kommt fur Bielefeld,
dass der Bestand an offentlich geforderten Wohnun-
gen in den letzten Jahren um 30 % zurtickgegangen
ist, mit weiter steigender Tendenz.



Die Mieten in Bielefeld sind in den vergangenen drei
Jahren mit 18 % im Vergleich zu anderen deutschen
Grofdstadten stark gestiegen. Nur in wenigen Grof3-
stadten wie Berlin 34 %, Augsburg 27 %, Reutlingen
20 %, Munchen 19 % und beispielsweise Furth 19 %
war der Anstieg hoher. Im Schnitt miissen Biele-
felder derzeit 7,30 Euro/m? zahlen. Im genossen-
schaftlichen Wohnungsbestand hat sich die Mie-
te in den letzten drei Jahren um 4,97 % erhoht. Die
GSWG-Durchschnittsmiete betragt 5,49 Euro/m?
monatlich.

Am gesamten Bielefelder Wohnungsmarkt stehen
auf niedrigem Niveau derzeit rund 0,5 % der 170.000
Wohnungen leer. Auch an den Bielefelder GSWG-Miet-
objekt-Standorten ist der Leerstand ricklaufig. Der
Wohnungsmarkt ist eng, preiswerte Wohnungen

fehlen ebenso wie Sozialwohnungen.

In der GSWG mit 1.336 Wohneinheiten sind struktu-
rell bedingt jahrlich durchschnittlich 9 Wohnungen
mit einer maximalen dreimonatigen Leerstandsdau-
er nicht vermietet.

Es ist unsere Aufgabe, den Menschen ein bezahlba-
res Zuhause zu bieten, denn dann besteht die Chan-
ce, dass die Gesellschaft lebens- und liebenswert
bleibt — ein Motto der Genossenschaft.

Fazit: Wer in vielen Teilen Nordrhein-Westfalens,
Ostwestfalen-Lippes oder Bielefelds giinstig woh-
nen will, der bleibt am besten dort, wo er gerade ist.
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WOHNUNGSBESTAND
Der GSWG-Wohnungsbestand umfasste am
31. Dezember 2018

247 Garagen- und Tiefgaragenplatze
672 Einstellplatze / Carports

HAUSBEWIRTSCHAFTUNG

Wohnen ist eine Grundbedingung fiir die soziale, kul-
turelle und wirtschaftliche Teilhabe des Menschen.
Bereits in der vor 100 Jahren zustande gekommenen
Weimarer Verfassung" war das Ziel festgeschrie-
ben, jedem Staatsbuirger eine gesunde Wohnung und
insbesondere Familien eine den BedUrfnissen ent-
sprechende Wohn- und Wirtschaftsheimstatte zu si-
chern. Das Ziel, qualitativ hochwertigen und dennoch
budgetorientierten Wohnraum zu schaffen, ist eine
gesamtgesellschaftliche Aufgabe, an der wir uns als
Genossenschaft mit all unserer Kraft und den Poten-
zialen einbringen.

Nachdem die Wohnungsfrage jahrelang im Zuge der
Diskussion um den demografischen Wandel und die
damit verbundene Verringerung der Bevolkerungszah-
len in den Hintergrund gerlickt war, erlebt sie derzeit
wieder eine Renaissance. \WWachsende Bevolkerung -
und vor allem steigende Haushaltszahlen bei veran-
derten Haushaltsstrukturen sorgen fur eine grofdere
Wohnraum-Nachfrage und damit eine Erhdhung des
Handlungsbedarfes. Die Wohnungsfrage ist zu einer
sozialen Frage unserer Zeit geworden. \/iele Menschen,
gerade mit geringem und mittleren Einkommen, stehen
vor dem Problem, fir sich und ihre Familien ausrei-
chenden und bezahlbaren Wohnraum zu finden. Auch
deshalb hat der Wunsch vieler Menschen, in der
Genossenschaft zu wohnen, weiter zugenommen.
Unser Vermietungsgeschaft zeichnet seit Jahren einen
standigen Aufwartstrend aus und hat sich 2018 bei ge-
steigertem Auslastungsgrad und schnelleren Wieder-
vermietungen auf hohem Niveau stabilisiert.
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GESCHAFTSVERLAUF UND LAGE DER GENOSSENSCHAFT

mit 87.003 m? Wohnflache

Der genossenschaftliche Haus- und Grundbesitz in
gewachsenen, zentrumsnahen und infrastrukturell
ausreichend erschlossenen Quartieren steht an al-
len Standorten fur viele Wohnungssuchende hoch im
Kurs und wird in Bielefeld, Oerlinghausen, Radevorm-
wald und Hagen bewirtschaftet; davon 95 % in drei
von insgesamt 10 Bielefelder Stadtbezirken, namlich:
Senne, Brake und Schildesche. An den Standorten -
trotz aller Unterschiede - lasst es sich nach jungsten
Umfragen gut leben.

Unsere seit Jahren betriebene Investitionsoffensive
in Abriss, Neubauten, komplexen Modernisierungen,
Dachgeschossausbauten, Nahversorgungseinrich-
tungen und in diesem Zusammenhang in den kraf-
tigen Ausbau personeller Kapazitaten sowie unsere
Wohnimmobilien-Zukaufe von 176 Wohnungen in
den letzten drei Jahren, hiervon 77 Wohnungen/3
gewerbliche Einheiten im Betrachtungszeitraum,
haben unsere Wettbewerbsfahigkeit auch durch die
damit einhergehenden Skaleneffekte im Geschafts-
jahr 2018 weiter gestarkt. Diese Mafinahmen zei-
gen, dass das Hausbewirtschaftungsergebnis zu-
nehmende und nachhaltig stabile Frichte aus den
1.336 eigenen Wohnungen tragt. Hiervon wurden 345
Wohnungen in der Zeit von 1995 bis 2014 im Rahmen
des offentlich geforderten Mietwohnungsbaus er-
richtet oder in den letzten Jahren kauflich erworben.
Die Kaufobjekte wurden in der Zeit von 1993 bis 2014
bezugsfertig erstellt. Trotz dieser vielschichtigen In-
vestitionen haben sich die Mieten im Interesse unse-

rer Mieter-Mitglieder sehr moderat entwickelt.



Unsere Vermietungsstandorte sind von auskommli-
cher steigender Nachfrage bei gleichzeitig knappem
Angebot von gewlinschtem Wohnraum gekennzeich-
net. Es kdnnen die Mieten in der Genossenschaft, mit
den Wirkungen auf die Vermdgens- und Ertragslage,
heraufgesetzt werden. Zudem werden mindestens
einige Jahre vergehen, bis ein spurbar werdendes
Angebot an Wohnungen einen weiteren Preisanstieg
von selbst bremst.

Die Netto-Sollmieten wurden im Zeitraum 2014 bis
Ende 2018 um 25 % gesteigert; in 2018 gegenuber
dem Vorjahreszeitraum um 6,6 % auf 5,729 Mio. Euro,
durchschnittlich 5,49 Euro/m? Wohnflache monatlich.

Die Sollmieten-Steigerungen 2018 resultieren aus
durchschnittlich 0,8 % Mieterhohungen in laufenden
Mietverhaltnissen und damit zu 88 % auf Wohnungs-
bestandserweiterungen durch Immobilienzukaufe

und Wertverbesserungen im Wohnungsbestand.

Die Erlosschmalerungen sind im Betrachtungszeit-
raum geringfligig von 79 T Euro auf 82 T Euro ge-
stiegen. Fur eine qualitatsvolle und dem Quartier
angemessene Wiedervermietung insbesondere nach
Modernisierung haben wir uns mehr Zeit genommen.
Im Drei-Jahres-Zeitraum 2016 bis 31. Dezember 2018
sind die Erlésschmalerungen weiter deutlich rick-
laufig, und zwar um 24 %.

Am 3112.2018 waren 16 WE, 1,2 % des Bestandes,

nicht vermietet; bereinigt um die flir eine Wiederver-
mietung innerhalb von 4 - 6 Wochen herzurichten-

ENTWICKLUNG DER KALTMIETEN
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den Wohnungen betrug der Leerstand 9 WE, 0,7 %.
Die grofieren Wohnungsanbieter verzeichnen eine
Leerstandsquote von bis zu 4 %.

In 2018 ist die Zahl der Wohnungskindigungen auf
136 (Vorjahr: 143) um rund 5 % gesunken; hiervon
haben 13 % der Mieter das Mietverhaltnis durch ei-
nen Wohnungswechsel im Bestand mit der Genos-
senschaft fortgesetzt. 10 Mietvertragsauflosungen
kamen durch Initiative der Genossenschaft zustan-
de. Der grofite Anteil von 31 Wohnungen (23 %) der
Mietvertragsbeendigungen ist altersbedingt und
durch Tod begrundet. Daraus ergibt sich eine Fluk-
tuationsquote von 10,2 % (Vorjahr 11,1 %), ohne Be-

standsumziige und Tod von 7,3 % (Vorjahr 8,1 %).

Die Mietschulden der Bestandsmieter von 0,38 %
(Vorjahr 0,56 %) unserer Erlose aus den Netto-Soll-
mieten sind ricklaufig. Hierflr sind Ratenzahlungen
vereinbart oder es laufen Mahnverfahren.

Die Arbeiten im Mahn- und Klagewesen einschlief3-
lich Beschwerdemanagement haben in 2018 starke-
re Aufmerksamkeit erfordert. Nach fristlosen Kun-
digungen wegen Mietrlickstanden oder Verstofien
gegen die Hausordnung mussten vier Raumungs-
klagen bearbeitet und durchgefihrt werden; kos-
tenintensive Raumungen konnten letztlich in allen
Fallen durch Verstandigung und freiwillige Schlis-
seliibergabe verhindert werden. Durch unser aktives,
soziales Agieren mit Angeboten zur gestreckten Ent-
schuldung ist dieser Teil der Hausbewirtschaftung
jederzeit beherrschbar.

4,98 4,93 5,23

2014 2015 2016 2017 2018
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ENTWICKLUNG DER ERTRAGE

aus Sollmieten und den Erlésschmalerungen 2012 - 2018

JAHR ERTRAGE (EUROD) VERANDERUNGEN ERLOSSCHMALERUNGEN VERANDERUNGEN
AUS SOLLMIETEN ZUM VORJAHR (EUROD) AUS SOLL ZUM VORJAHR
2012 4.271.456,10 2,0% 209.274,08 -321%
2013 4.354.165,10 1.9 % 189.327,08 -95%
2014 4.603.282,63 57 % 215.094,75 13,6 %
2015 4.896.192,05 6,4 % 162.360,13 -24.5%
2016 5.312.974,33 8,5 % 107.768,75 -33,6 %
2017 5.373.576,23 1% 78.868,16 -26,8 %
2018 5.728.634,70 6,6 % 82.119,20 41%
KUNDIGUNGEN/VERMIETUNGEN 2018
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Wenn wir fir das Vermietungsgeschaft an unseren
Wohnimmobilien-Standorten nach kritisch zu be-
trachtenden Vorzeichen suchen, ist festzustellen:

B man findet keine nennenswerten oder

B es gibt das ein oder andere Objekt aus den 50-ziger
Jahren mit niedrigen Mieten von 4,85 Euro/m? bei
entsprechender baujahrbedingter Bausubstanz-/
Ausstattungsqualitat!

Die hier wohnenden Mitglieder sind zufrieden, wol-
len oder kdnnen keine hohere Miete bezahlen. Wol-
len wir diesen glinstigen Wohnraum vom Markt neh-
men, auch durch komplexe Modernisierungen? Im
Rahmen von Neubau-Planungen kdnnen auf diesen
grofdzligigen Grundsticksflachen mindestens die

GSWG - Lagebericht des Vorstandes

Vertragsbeginn . Vertragsende

doppelten Wohnflachen erstellt werden! Wir moch-
ten flr jeden Geldbeutel Wohnraum anbieten! Das
Thema ist fUr die Entscheidungstrager in der Genos-
senschaft standiger Tagesordnungspunkt.

Zu unserem seit Jahren kontinuierlich qualitatsvoll
wachsendem und rentablem Hausbewirtschaf-
tungsgeschaft tragt auch das mieternahe Dienst-
leistungsangebot unseres Unternehmensverbundes
aus OWIT GmbH - Ostwestfalische Immobilien- und
Treuhand GmbH, OWIS GmbH - Ostwestfalische
Immobilien Service GmbH, OWID GmbH - Ostwest-
falische Immobilien Dienstleistung GmbH und Quar-
tierszentrum Windfléte VerwaltungsGmbH bei.
Dessen Zuverlassigkeit und Qualitat in Verbindung
mit einem ausgewogenen Preisleistungsverhaltnis
sind ebenfalls ein Baustein fur die Wohnqualitat in



KUNDIGUNGSGRUNDE

Ortswechsel (beruflich, privat)

andere Wohnung GSWG

Tod

Wohnung zu teuer/zu klein/zu grof3
Alten-/Pflegeheim bzw. aus Altersgriinden
Kiindigung durch GSWG/Raumungsklage
Haus/ETW (gebaut, gekauft, geerbt)
Zuzug zum Partner

Trennung / Riickzug nach Trennung
Arger mit Mitmietern / Umfeld
Wohnungsbezogen

Sonstiges

der Genossenschaft und das stabile Hausbewirt-
schaftungsgeschaft. Diese Leistungen trugen in
2018 wieder mafsgeblich dazu bei, dass in der Genos-
senschaft gern gemietet wird. Auch das macht das
~Wohnen ein Leben lang" in der GSWG aus und ist
flr die Mitglieder ein Kriterium flir das Wohnen in der
Genossenschaft.

Es ist unser Ziel zufriedene Mieter zu haben, hierflr
sind wir im Einsatz. Wir bieten Wohnungen flr jeden
Geldbeutel und sind damit die Mietpreisbremse mit
Wohnungsbestanden auf fast ausnahmslos grof3-
zugig angelegten Grundstlcken mit Uppigen Grin-
flachen und Ruhezonen. Auch in den alteren Miet-
wohnobjekten wird gern gemietet. Unsere Mitglieder
schatzen die Vorzlige gegenlber jingeren Baujahr-
gruppen, so die Erkenntnisse aus unseren standigen
Kontakten mit den Mitgliedern.

Das Ergebnis unserer ausgewogenen Hausbewirt-
schaftungspolitik sind Uberschaubare Mietstrei-
tigkeiten. Hier spiegelt sich im Ubrigen unsere
grundsatzliche Vorgehensweise im wesentlichen
Leistungsbereich unserer erfolgreichen Bestandsbe-

ANZAHL % ANZAHL %
22 16,18 20 13,99
18 13,24 26 18,18
21 15,44 13 9,09
12 8,82 20 13,99
10 7,35 21 14,67
10 7,35 9 6,29
10 7,35 5 3,50
21 15,44 1 7,69
4 2,94 3 2710

1 0,74 5 3,50

2 1,47 5 3,50

5 3,68 5 3,50
136 100 % 143 100 %

wirtschaftung wieder, namlich: Wir handeln unter-
nehmerisch, aber letztendlich im Sinne der Soli-
dargemeinschaft Genossenschaft. Wir sind standig
nah am Kunden und bemuht, unter Abwagung aller
Interessen auch zu unterstitzen. In dem Zusammen-
hang tragt dazu unsere sensible Belegungspolitik in
den Quartieren bei, die auf die Belastbarkeit vorhan-
dener Nachbarschaften und Strukturen Rucksicht
nimmt. Wir Gberfordern unsere Mieterstrukturen
und die dahinterstehenden Mitglieder nicht.

Mit unseren Kernkompetenzen - nachhaltige Be-
wirtschaftung, Wohnungsbestandsaufwertung und
-mehrung, wohnbegleitende Dienstleistungen und
dem genossenschaftlichen Prinzip der Selbstver-
waltung - haben wir in 2018 alle Bereiche des Woh-
nens gut und wachstumsfdrdernd gestaltet.

GSWG - Lagebericht des Vorstandes
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INVESTITIONEN IN MIETWOHN-IMMOBILIEN

| —

Kornblumenweg, Bielefeld - Modernisierung

B Modernisierung, Instandhaltung
B Mietwohnungs-Neubau, Erwerb

Die Genossenschaft hat im 70sten Geschaftsjahr
wieder einen grofden Schritt zum Ausbau und deut-
lich gewachsenem Wohnungsangebot sowie zur
nachhaltigen Verbesserung der Wohnqualitat im
Wohnungsbestand getan. Der Berichtszeitraum war
von einer noch nie erreichten Investitionstatigkeit
gepragt und das, obwohldie deutsche Baukonjunktur
nur eine Richtung kennt: Nach oben! Das gilt sowohl
fir Umsatz und Auftrage, als auch flr Personalin-
vestitionen und die Preise. Auch unter diesem Aspekt
bekommt die Investitionstatigkeit in der GSWG einen
besonderen Stellenwert. Unseres Erachtens wird
der Auftrieb noch einige Zeit anhalten. Hinzu kommt,
dass sich die Bauwirtschaft dank des kraftigen
Wachstums immer haufiger auf attraktive Auftrage
konzentriert. Im Ubrigen ist das auch ein Grund dafiir,
weshalb die gewlnschte Anzahl von Wohnungen die
erforderlich ist, nicht fertig wird.

Wir haben 12,9 Mio. Euro in Instandhaltung, Moder-
nisierung, flir in der Bauphase befindliche Miet-Neu-
bauprojekte, genehmigte Mietwohnungsbau-Pla-
nungen und den Erwerb von Mietwohnungen im
Geschosswohnungsbau investiert. Die fur 2018 ge-
steckten Ziele wurden Ubertroffen. Dabei orientieren
wir unsere Entscheidungen hierzu am Bedarf und an
den Anspruchen unserer Mitglieder. Was bei diesem
Investitionsvolumen auf den ersten Blick als nahe-
liegend und selbstverstandlich erscheint, erweist
sich mit kenntnisreicher und detaillierter Betrach-
tung als komplexe Mammutaufgabe fir alle Be-
schaftigen in der GSWG-CGruppe. An dieser Stelle ein
grofdes Dankeschon an alle Mitarbeiter/-innen in der
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GSWG-Gruppe fUr diese nicht alltagliche Leistung.
Einen besonderen Wert erhalt dieses Engagement
durch die Tatsache, dass damit in den Jahren 2015
bis Ende 2018 ein Investitionsvolumen von rund 35,5
Mio. Euro zur Starkung der Genossenschaft erfolg-
reich abgearbeitet und in die Genossenschaft einge-
bunden wurde. Damit wird die Position der Genos-
senschaft an allen tatigen Wohnungsmarkten weiter
gefestigt. Die Nachfrage nach Wohnraum und den
anderen Leistungen der GSWG-Gruppe begrinden
diese Investitionsoffensive. Wir konzentrieren uns
bei unseren Investitionen mehr oder weniger immer
auf das nachgefragte Notwendige, selten auf das
Wiinschenswerte und nie auf das Schadliche.

Das Sachanlagevermogen wachst kontinuierlich, im
Betrachtungszeitraum um 15 % von 67,8 Mio. Euro
auf rd. 78 Mio. Euro. Der Vermodgenszuwachs wur-
de mit Fremdkapital bei langfristigen Zinsbindungen
sowie Eigenkapital finanziert. Das Eigenkapital stei-
gerte sich um 8,6 % und betragt rd. 24,6 Mio. Euro.

Rapunzelweg, Hagen - Erwerbsobjekt



Fur Investitionen zur Instandsetzung, \Wohnimmoaobi-
lien-Substanzpflege/-erhaltung, komplexe Moderni-
sierungen sowie weitere wertverbessernde Einzel-
mafdnahmen wurden im Geschaftsjahr 3,3 Mio. Euro,
3747 Euro/m? Wohnflache, hiervon 1,3 Mio. Euro,
14,92 Euro/m? fur Instandsetzung/-erhaltung auf-
gewendet. Dabei haben sich Qualitat und Quantitat
dieser werterhaltenden Investitionen unabhangig
vom Euro-Volumen durch den standig steigenden
Einsatz der Handwerkerbetriebe aus den 100%igen
GSWG-Tochterunternehmen weiter erheblich gestei-
gert. Diese hohen Investitions-/Reinvestitionsquo-
ten dokumentieren unseren grofden Wert auf eine
kontinuierliche Substanzerhaltung der vorhande-
nen Wohngebaude. Instandhaltungs-/Sanierungs-
stau werden so weitgehend vermieden.

Es wurden 2,3 Mio. Euro in drei im Bau befindliche
Hauskorper mit 31 Mietwohnungen und eine Arzt-
praxis investiert. Die Fertigstellung dieser Wohn-
anlage ist flir Ende 2019 terminiert. Die Planung mit
Baugenehmigung fiir 9 Wohnungen konnte ebenfalls
2018 abgeschlossen werden. Mit dem Vorhaben soll
im 1. Halbjahr 2019 begonnen werden.

Es geht uns beim Neubau nicht darum, moglichst
schnell unter Verzicht auf heute (bliche Standards
voreilig bezahlbaren Wohnraum zu schaffen, wie
einige ,Experten” fordern. Es sollten sich alle Betei-
ligten starker darum bemuhen, die Zeit bis zur Bau-
beginnphase zu klirzen; dies auch unter wirtschaft-
lichen Aspekten, fur den Investor und den Mieter.
Wir achten auf die architektonische und 6kologische
Qualitat und schaffen so gefragte Quartiere fur die
nachsten Jahrzehnte.

Im Betrachtungszeitraum wurde der Erwerb von 77
Mietwohnungen, 6 % Zuwachs, 3 Gewerbeeinheiten
mit dazugehorigen 81 Garagen/PKW-Stellplatzen in
acht mehrgeschossigen Mehrfamilien-Mietwohn-
hausern fur rund 10 Mio. Euro Investitionssumme
umgesetzt. Die Objekte wurden in der Zeit von 1993
bis 2014 bezugsfertig erstellt. Hiervon sind 55 Ein-
heiten zum 31. Dezember 2018 bilanzwirksam ge-

worden.

Im Vergleich zu ahnlich aufgestellten Wohnungsun-
ternehmen, beispielsweise in OWL mit einem durch-
schnittlichen Wohnungszuwachs von 1,25 %, unter-
streicht das die Investitionskraft der Genossenschaft
im Interesse der Mitglieder und des Mitgliederzu-
wachses zur nachhaltigen winschenswerten und
bezahlbaren Versorgung der breiten Schichten der
Bevolkerung mit Wohnraum.

Die im Geschaftsjahr 2018 erfolgreich abgeschlosse-
nen Wohnungszukaufe bedeuten im Grunde genom-
men ,stupides Klinkenputzen®. Es geht darum, private
Eigentlimer aufzuspdren, die sich von ihren ,Renten-
hausern" trennen mochten. Die Verhandlungen sind
oft zahfllssig. Jeder Eigentliimer ist anders, manche
auch speziell. Mal sagt einer an einem Tag nein, ei-
nige Wochen oder Monate spater aber dann doch ja
— oder umgekehrt. Mit ,angenehmer Penetranz" sind
wir hier laufend hinterher und haben damit standig
Spurhunddasein auf einem haufig sehr intransparen-
ten Markt bewiesen.

Die erworbenen Objekte befinden sich in Bielefeld,
Hagen und damit in gut erreichbarer Nahe genos-
senschaftlicher Wohnungsbestande, in guten Lagen

Kornblumenweg, Bielefeld - Modernisierung

Tulpenweg, Bielefeld - Sanierung Fahrstuhl
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Bollstrafde, Bielefeld - Erwerbsobjekt

und begehrtem Wohnumfeld. Das Portfolio bietet
Mietsteigerungspotenzial; insbesondere mit Auslauf
von Bindungen, die teilweise kurzfristig eintreten. Die
Durchschnittsmiete der Objekte liegt zwischen 4,80 —
6,50 Euro m? Wohnflache/monatlich.

Bei Kaufpreisen von durchschnittlich 1.500 Euro/m?
Wohnflache, inklusive PKW-Stellplatzen, heutigen
Gesamtherstellungskosten im Neubau von uber
3.000 Euro/m? und nur unwesentlich hoheren
Mieten, stellt sich hier betriebswirtschaftlich die
Frage: Warum Neubau? Die besonderen Moglich-
keiten des gefdrderten Mietwohnungs-Neubaus
durch die ¢ffentliche Hand aufder Acht gelassen.

Vielleicht wird es kiinftig mit der Knappheit auf dem
Zinshausmarkt ein Stickchen zu Ende gehen, da viele
Semiprofessionelle nach 10 Jahren Haltefrist, Ankauf
in der Finanzkrise 2008, sich nun von den Objekten
trennen. Auch die Erbengeneration der ,Grinder” wird

sich leichter tun, bewirtschaftungsintensive Miet-
wohnhauser abzugeben. Warten wir es mal ab, wie
wir hier weiterkommen.

Mit unseren Investitionen in den Wohnungsmarkt
insgesamt beteiligen wir uns in einem relativ
konjunkturunabhangigen Binnenmarkt an wirt-
schaftlich stabilen Standorten.

In der Zeit 2012 bis heute hat sich der genossen-
schaftliche Wohnungsbestand um 18,8 % erhdht.
Dabei sind Abriss und Verkaufe von Mietwohnobjek-
ten mit 82 Wohnungen berucksichtigt. Zusammen
mit unseren komplexen bausubstanz- und werter-
hohenden Bestandsinvestitionen sowie den neu
erstellten Mietobjekten wurde eine deutliche durch-
schnittliche Verjungung des Wohnungsbestandes
ebenso erreicht wie eine damit einhergehende Auf-
wertung des Wohnungsbestandes.

34 GSWG - Lagebericht des Vorstandes



MITGLIEDERVERSAMMULUNG /
MITGLIEDERBEWEGUNG / FORDERMITGLIEDER /
GESCHAFTSGUTHABEN

Der Mitgliederzuwachs und die Zeichnung von Ge-
nossenschaftsanteilen hielten im Geschaftsjahr
2018 mit niedrigeren Steigerungen gegenuber den
Vorjahren an. Wir haben im Betrachtungsraum bei
der Aufnahme von Fordermitgliedern aus stra-
tegischen, damit einhergehenden betriebswirt-
schaftlichen Uberlegungen heraus und letztlich
aufgrund personeller Engpasse zuritickhaltender
operiert.

DAUER DER MITGLIEDSCHAFT

m
A

ab 41 Jahre
31 bis 40 Jahre
21 bis 30 Jahre 6,29
11 bis 20 Jahre

5 bis 10 Jahre

1bis 4 Jahre

ALTERSSTRUKTUREN DER MITGLIEDSCHAFT

Firmen/Gemeinschaft 0,96

81 und alter 9,23
61 bis 80 Jahre
41 bis 60 Jahre
21 bis 40 Jahre

bis 20 Jahre 1,07

Anteilin %

Wir konnen weiterhin auf unsere Mitglieder und
ein starkes Interesse an unserer Genossenschaft
mit dem dahinterstehenden Geschaftsmodell
sbauen”. Die GSWG wird mit den vielschichtigen im-
mobilienwirtschaftlichen Aktivitaten bekannter und
immer starker in dem Sinne wahrgenommen, dass
man gerne Partner der Genossenschaft als Anker flr
ein winschenswertes bezahlbares Wohnen und
zum Vermogenserhalt sein mochte.

26,29

35,04

27,41

Anteil in %
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ENTWICKLUNG MITGLIEDER UND GESCHAFTSANTEILE
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Die Entwicklung von Mitgliederanzahl, gezeich-
neten Anteilen, Dauer und Altersstruktur der Mit-
gliedschaft unterstreichen eine breitgestreute
und damit ausgewogene Eigentiimerstruktur mit
dem dahinterstehenden Kapital der Mitglieder zur
nachhaltigen erfolgreichen Umsetzung unseres
genossenschaftlich ausgerichteten wohnungs-
wirtschaftlichen Geschaftsmodells in Zusam-
menarbeit mit den Tochter-/Beteiligungsunternehmen.

Unsere Wohnungen mit einem fur die Mieter und
die
senschaft ausgewogenen

Solidargemeinschaft Wohnungsbaugenos-
rentablen Bewirt-
schaftungsgeschaft in Verbindung mit einer sicher-
heitsorientierten betriebswirtschaftlich nachhaltig
begriindbaren Investitionspolitik und eine standig
und hohe Solvabilitats-
guote machen die GSWG fur ein winschenwertes

steigende Eigenkapital-

Wohnen der Mieter im Zusammenhang mit einem
breiten Serviceangebot und Zeichnung von Genos-
senschaftsanteilen jederzeit zu einem verlasslichen
Partner. In diesem Sinne wird die Genossenschaft im
Markt immer starker wahrgenommen.

Im Geschaftsjahr 2018 sind in der GSWG 192 Mit-
glieder mit 6.161 Anteilen eingetreten, hiervon 5139
Anteile Uber die Pflichtanteilszeichnungen hinaus.
7 der neuen Mitglieder kdnnen im Moment soge-
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nannten ,Fordermitgliedern” zugerechnet werden.
Ausgeschieden sind durch Kiindigung, Tod, Uber-
tragung oder Ausschlisse 134 Mitglieder mit 1.511
Anteilen (Vorjahr 122 Mitglieder mit 419 Anteilen).
Am 31. Dezember 2018 waren 98,6 % der 1.336 Be-
standswohnungen an Mitglieder vermietet. Von
den Mietwohnungsbestandszuwachsen durch Er-
werb in den Geschaftsjahren 2014 — 2018 konnten
bis heute 80 % der Mieter als Mitglied, teilweise
mit Anteilszeichnungen Gber die Pflichtgrenze hi-
naus, gewonnen werden. Der Rlickgang gegenuber
dem Betrachtungszeitraum 2014 — 2017 resultiert
aus dem kraftigen Wohnungsbestandszuwachs
von 55 Wohnungen in 2018. Hier konnten zunachst
62 % der Mieter als Mitglied gewonnen werden.
Erfahrungsgemafd ist in den nachsten Monaten
mit einem hoheren Anteil zu rechnen. Es ist unver-
andert ein Zeichen grof3en Vertrauens der neuen
Mieter mit ibernommenen Mietvertragen und fur
alle anderen Mitglieder der Genossenschaft in un-
sere seit Jahrzehnten genossenschaftlich ausge-
richtete wohnungswirtschaftliche Tatigkeit.

Am 18. Juni 2018 hat die Mitgliederversammlung die
nach Genossenschaftsgesetz und Satzung vorge-
gebenen Zustandigkeiten behandelt, entschieden,
die zustimmungspflichtigen Tagesordnungspunkte
mit grofder Mehrheit beschlossen und weitere Ta-



gesordnungspunkte wohlwollend zur Kenntnis ge-
nommen. Die Tagesordnung umfasste den Bericht
von Vorstand und Aufsichtsrat zur geschaftlichen
Entwicklung 2017 mit dem Jahresabschluss ebenso
wie Ausfihrungen zum Mitgliederzuwachs und zu
Fordermitgliedern. DarUber hinaus waren die ge-
schaftlichen Prozesse und die wirtschaftliche Ent-
wicklung 2017 in den Tochter-/Beteiligungsunter-
nehmen Schwerpunkt der Mitgliederversammlung.

Furangelegtes Geld bekommen Sparer praktisch nichts
mehr, auf der anderen Seite sind Kredite extrem billig.
Die Zinsen sinken bereits seit vielen Jahren und das kon-
tinuierlich. Auch der Zins ist ein Preis wie vieles Andere:
Ist die Nachfrage klein, das Angebot aber grof3, sinkt der
Preis. Die Zentralbanken haben den Trend befeuert. Die
Nachfrage nach geliehenem Celd ist klein, denn es wird
weniger Geld fir Investitionen benotigt und die kapita-
lintensive Industrie verliert an Bedeutung.

- denn es wird wenlger Geld fiir Investitionen benétigt, ...
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Gleichzeitig ist das Angebot an Erspartem hoch, denn
die Menschen leben langer und wollen deshalb mehr
fur die Rente zurlicklegen und selbst die Unterneh-
men sind - im Saldo — zu Sparern geworden.

Hinzu kommt, dass die Behorden diesen Trend mitge-
hen, denn die Zentralbanken haben den Zinsriickgang
meistens nachgezeichnet.

Die Zentralbanken haben den Zinsriickgang
meistens nachgezeichnet,
Leitzinsen in Prozent

Ea)

i

o
2018

L
18651970 1880 1990 2000 2010

Handelsblatt 24./25./26. August 2018, Nr. 163

Hinzu kommt, dass die Aussichten zum Wachstum fur
die nachsten Jahre durchwachsen sind.

Die Aussichten fir die nichsten Jahre
sind durchwachsen

Durchschnittliches jShrliches Wirtschaftswachstum® in Prozent

Am Ende kann sich Geld durch Zinsen
nur so schnell vermehren, wie auch die
Wirtschaft neue Werte schafft.
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Die Jahre 2008 bis 2018 werden Historikern einmal
als Phase gigantischer Umverteilung erscheinen, in
der Schuldner jubelten und Glaubiger jammerten. Das
alles liegt am Niedrigstzins, verordnet von den Kon-
junktursanitatern der EZB. Ein Opfer ist beispielsweise
die gesetzliche Rentenversicherung, auf die Millionen
JAltere" ihr Wohl" setzen. Denn die Rentenversiche-
rung muss grofde Teile der Beitrage aufderst konser-
vativ auf 12 Monate anlegen und hat deshalb 2018
negative Vermogensertrage ausgewiesen. Es gilt der
.Fluch der vollen Kassen". Aber es gibt mit den deut-
schen Sparern weitere Opfer, die nicht genug fiir ihre
saeldanlage" verdienen. Das sagt nicht irgendwer,
sondern die Deutsche Bundesbank in ihrem Bericht
zur Entwicklung der realen Anlagerendite. In 2018
ergaben sich flr Viele negative Gesamtrenditen. Das
liegt an den mageren Verzinsungen der Bankeinlagen,
die sich auf historisch niedrigem Niveau bewegen und
auf die Ertrage der Sparer driicken. Aber es liegt auch
am (risiko-)scheuen Anlagemix, den die Haushalte
traditionell pflegen. Gab es in den letzten Jahren bei
niedriger Inflation noch ein wenig Rendite, muss der
durchschnittliche Haushalt in 2018 ,real” mit einem
Anlageverlust leben. Rendite-Killer war unter ande-
rem die angezogene Inflation. Hinzu kommt, dass mit
aller Selbstverstandlichkeit von Vater Staat auch bei
negativen Realrenditen Steuern kassiert werden. Es
bleibt also nicht ,nur nichts Uber", es wird auch
noch Vermoégensvernichtung betrieben. Aber der
Geldbestand der Deutschen steigt erstmals Uber
6 Billionen Euro; er konnte hoher liegen!

Geldvermtgen der Deutschen
Aufteilung und Entwickiung des Geld‘vermﬁgens in Eura

5250,2 5506,2 5765, i 6333 Bestond insgesamt
6000 - 2484 Einlagen
5000 -
4000 -

m Mben
3000 - 3};3‘,’ 703 Fonde
2000 -
1000 —
0
201-'. 005 2016 ? 2017 ams

* ikl Zertifikate; "Mwudum%r&u’wﬁdmuqﬂl.mﬂlﬂ Betedgungen u. Fordenungen,
Handelsblatt 24./25./26. August 2018, Nr. 163

GSWG - Lagebericht des Vorstandes

37



Obwohl die Deutschen fir ihr Geld aufgrund der
Zins-Baisse dramatisch wenig bekommen, sparen sie
immer begeisterter. Dass die Blrger einen wachsen-
den Teil ihres verflgbaren Einkommens sparen, und
zwar meistens Uber Tages-/Festgeldkonten, kann
man als Misstrauen gegen die aktuelle Wirtschafts-
politik mit ihren Wirkungen fur die Zukunft deuten.
Viele Sparer mussen also langer mit ihrem Geld aus-
kommen, insbesondere auch bei steigender Lebens-
erwartung, gleichzeitig vermehrt es sich aber immer
langsamer.

Deutschlands Haushalte haben ein chronisches De-
fizit bei der privaten Vermoégensbildung. Trotz sehr
hoher Sparguote liegen sie in der Vermdgensstatistik
der Eurozone auf dem letzten Platz. Die Deutschen
sparen also nicht zu wenig, sie sparen falsch. Es bie-
ten sich auch Genossenschaftsanteile zur Vermo-
gensbildung/-erhalt an. Hinzu kommt, dass die Zeich-
nung von Anteilen in der Genossenschaft, bis auf ein
geringes Eintrittsgeld, wenig kostet.

Die in 2018 gezeichnete Zahl der Anteile in Hohe von
1,34 Millionen Euro der Fordermitglieder zeigen das
Interesse an unserer Genossenschaft. Die Mieten sind
bei uns stabil und entziehen sich auf unserem Miet-
preisniveau in der Regel wirtschaftlichen oder poli-
tischen Unwagbarkeiten gegeniber vielen anderen
Anlageformen. Deshalb ist dieses ,alternative Invest-
ment" flr Viele eine Moglichkeit der Vermogensan-
lage. Mit Genossenschaftsanteilen wird letztendlich
indirekt in Sachwerte investiert, die die Chance haben,
hohere Ertrage als Zinsanlagen zu liefern, vielleicht
auch langfristig.

Als wohnungswirtschaftlich ausgerichtetes Immobi-
lien-Unternehmen verfolgen wir das Ziel der Generie-
rung konstanter Dividenden.

Trotzdem halten wir die Kapitalmarkt-Zinsentwick-
lung im Blick, auch wenn die Dividende als der neue
Zinsertrag betrachtet wird. Unsere Investitionen
werden unverandert aus einer Mischung Kapital-
marktdarlehen und Mitgliederkapital finanziert. Dabei
bertcksichtigen unserer Mitglieder bei der Zeichnung
von Anteilen auch Uberlegungen die einhergehen mit
~gesundem Schlaf*, der ebenso als eine Form der
Rendite betrachtet werden kann. Wenn in diesem
Zusammenhang jemand unsere nachhaltig ausge-
richtete Unternehmenspolitik, also die langfristige
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Orientierung als Wert an sich nicht versteht, ist in der
Genossenschaft nicht richtig aufgehoben.

Mit der genossenschaftlichen Rechtsform wird deut-
lich, dass hiermit auch eine Reihe genossenschafts-
spezifischer Finanzierungsformen verbunden sind.
Diese leisten einen wichtigen Beitrag zur anteiligen
Finanzierung unserer genossenschaftlich ausgerich-
teten Immobilien- und Mietwohninvestitionen sowie
eine Starkung der Eigenkapitalbasis mit ihren positi-
ven Wirkungen fur die geschaftliche Entwicklung der
GSWG. Dabei haben wir im Zusammenhang mit dieser
Finanzierungsalternative des GSWG-CGeschaftsmo-
dells den Abfluss von auf diese Weise zufliefsenden
Kapitals durch Einlagenbegrenzungen, Kindigungs-
fristen, Anlageordnung etc. sowie dem Vorhalten wei-
terer Moglichkeiten der Inanspruchnahme traditionel-
ler Fremdkapitalbeschaffungen jederzeit transparent
gestaltet und dokumentiert.

Am 18. Juni 2018 wurden auf der Mitgliederversamm-
lung gemafs §§ 34, 38, 38 a und 40 der GSWG-Satzung
bei 118 stimmberechtigten Mitgliedern eine ,Dividen-
de fiir das Geschaftsjahr 2017 in Hohe von 4 % auf
die Pflichtanteile und 4,5 % fiir die freiwillig iiber-
nommenen Anteile" einstimmig beschlossen, sodass
am 22. Juni 2019 eine Dividende von 421.455,45 Euro
abzlglich Kapital-Ertragssteuer, Solidaritatszuschlag
und Kirchensteuer an die Mitglieder ausgeschuttet wurde.

Das Geschaftsguthaben belief sich am 31. Dezember
2018 auf 13.250.851 Euro und teilt sich wie folgt auf:

B Ceschaftsguthaben ausgeschiedener
Mitglieder 239.980 Euro;

B Ceschaftsguthaben verbleibender
Mitglieder 12.980.971 Euro;

B Das Geschaftsguthaben der verbleibenden
Mitglieder erhohte sich im Geschaftsjahr
um 1.156.027 Euro bzw. 9,8 %.

Am 31. Dezember 2018 waren in der Liste der Genos-
sen 1.875 Mitglieder mit 50.141 Geschaftsanteilen ein-
getragen, gegentiber dem Vorjahr eine Erhdhung um
3,1 %. Die Anteile erhohten sich um 10 %. In 2019 sind
unser Genossenschaft bis heute 36 Mitglieder mit 179
Anteilen beigetreten. Die Solidargemeinschaft Genos-
senschaft ist weiter gestarkt, um wiinschenswerten
bezahlbaren Wohnraum fiir die breiten Schichten
der Bevolkerung zu schaffen und anzubieten.



Wir legen die Mittel im Liegenschaftsbesitz unserer
Genossenschaft, in Immobilien-Zukaufe, Neubau von
Wohnungen und wohnungswirtschaftliche Aktivita-
ten an, die eine hohe Sicherheit und angemessene
Rentabilitat bei jederzeitiger Liquiditat der GSWG
erreichen. Dabei dient das zuflief3ende Eigenkapital
investierender Fordermitglieder auch als sogenannte
Brickenfinanzierung. Es werden wohnungswirtschaft-
liche Investitionen fur die Genossenschaft vorgenom-
men und in eine nachhaltige Bewirtschaftung gebracht,
die auch anderweitig finanziert werden kénnen. Unsere
sicherheitsorientierte und nachhaltige Immaobilien-
Investitionspolitik und eine im Marktvergleich ange-
messene Eigenkapital-/hohe Solvabilitatsquote ma-
chen die GSWG zu einem verlasslichen Partner.

Die Investition in Immobilien und hier insbesonde-
re in Wohnimmobilien durchschnittlichen Mietni-
veaus, wie in der GSWG, begriindet demzufolge bei
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Interessenten von Genossenschaftsanteilen einen
hohen, im Moment standig steigenden Sicher-
heitsaspekt und Nachhaltigkeitsfaktor, so unsere
Erfahrungen bis heute. Mit den sich daraus erge-
benden vielschichtigen Wirkungen fir die Solidar-
gemeinschaft Genossenschaft.

Wir werden, was Professionalitat des Managements
sowie Nachhaltigkeit und Glaubwiirdigkeit unseres
Geschaftsmodells angeht, von vielen aufmerksamen
Marktteilnehmern und insbesondere von der gesetz-
lich vorgegebenen jahrlich stattfindenden genossen-
schaftlichen Pflichtprifung kontrolliert. Wir missen
Rechnung ablegen Uber das, was wir tun. Das ver-
hindert Willkdr. Als Wohnimmobilien-Bewirtschafter
und -Investor im ausschliefdlichen Interesse unserer
Mitglieder sind wir von unserem Informationsgrad
transparenter als viele Andere, die Kapital von Dritten

einsammeln und es anlegen.
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PERSONELLES / ORGANISATION /
UNTERNEHMENSPHILOSOPHIE

Innerhalb der Unternehmens-CGruppe sind wir mit
owIT -
Ostwestfalische Immobilien- und Treuhand GmbH,

den Tochter-/Beteiligungsunternehmen,

OWID - Ostwestfalische Immobilien Dienstleistung
GmbH, OWIS - Ostwestfalische Immobilien Ser-
vice GmbH, Quartierszentrum Windflote Verwal-
tungsGmbH sowie WTM Wohnungswirtschaftliche
Treuhand Mitteldeutschland GmbH als lupenreine
Immobilien-Vermégensgenossenschaft - GSWG
Gemeinnutzige Siedlungs- und Wohnungsbauge-
nossenschaft Senne eG - aufgestellt.

Die organisatorischen Aufbau- und Ablaufstruk-
turen mit der dahinter dokumentierten Zusam-
menarbeit und den Zustandigkeiten haben im Be-
trachtungszeitraum jederzeit die zu bearbeitenden
Prozesse erledigt und zlgige Entscheidungen in
der Genossenschaft und allen Leistungsfeldern
der GSWG-Gruppe garantiert. Die weitestgehende
Personen-ldentitat in den Organen der Genossen-
schaft und den Tochter-/Beteiligungsunternehmen
gewahrleistet die Umsetzung der Unternehmens-
ziele. Alle genossenschaftlichen satzungsgemaifien
Aufgaben zur Aufwertung, Erstellung, Erweiterung,
kaufmannischen und technischen Bewirtschaftung
von Wohnimmobilien mit umfassenden Planungs-,
Betreuungs-, Service-, Beratungsaufgaben und all-
gemeinen Vorgangen des Buro-/Verwaltungsbe-
triebes rund um die Immobilie wurden ftr die GSWG
zur vollsten Zufriedenheit erledigt.

Mit dieser besonderen Aufstellung als ,Vermogens-
genossenschaft und selbststandigen sogenannten
Profit-Zentren" splren wir deutlicher und schneller
Potenziale und Schwachstellen, auf die wir nicht nur
treffsicherer reagieren, sondern zeitnah agieren.

Unsere ,operative ordentliche geschaftliche Ent-
wicklung" und die dartber hinaus investitionsoffen-
siv ausgerichtete und umgesetzte Geschaftspolitik
sind in unserer mittelstandisch aufgestellten Genos-
senschaft auch Dokument der besonderen organisa-
torischen und personellen Aufstellung.

Am 31. Dezember 2018 waren am Standort Bielefeld
in der GSWG-Gruppe 66 Mitarbeiter-/innen (zzgl.
Vorstand/Geschaftsfihrungen) beschaftigt:
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B OWIT 24 Mitarbeiter/innen (davon 7 in Teilzeit)
B OWID 16 Mitarbeiter/innen (davon 15 in Teilzeit)
B OWIS 26 Mitarbeiter/innen (davon 1in Teilzeit)

5 Mitarbeiter haben die GSWG-Gruppe in 2018 ver-
lassen, 10 Mitarbeiter sind dazugekommen und
zwar in allen Leistungsbereichen des Unterneh-
mens. Die WTM beschaftigte am 31. Dezember 2018
19 Mitarbeiter.

Je unuibersichtlicher und turbulenter die Zeiten, umso
intensiver wird die Sehnsucht unserer Mitglieder und
von weiteren Interessierten nach einer Genossen-
schaft Uberhaupt und nach deren Verantwortlichen,
die das Richtige tun; auch wenn das Richtige nicht
durch Paragrafen alleine definiert ist. Diese Sehn-
sucht ist insbesondere in einer grof3en Solidarge-
meinschaft wie der Genossenschaft naturlich, denn
je rascher und umfassender ein allgemeiner Wandel
Wirtschaft und Gesellschaft umwalzt, umso haufiger
entstehen Situationen, in denen Gesetze alleine nicht
mehr ausreichen, um Richtiges und Falsches ausrei-
chend voneinander abzugrenzen. In diesem Zusam-
menhang erinnern wir beispielsweise an unsere
ausgewogene Mietenpolitik bei Modernisierungen in
Bestands-Mietvertragen. Die breite Aufstellung der
Genossenschaft mit den Verantwortlichen schafft
hier eine hohe Transparenz.

Zu unserer grundsatzlichen Unternehmensphilo-
sophie zahlt langfristiges Denken. Mit der breiten
organisatorischen Aufstellung machen wir die Er-
fahrung, dass langfristiges Denken Konflikte lost
und den langfristigen Interessen gegenliber den
kurzfristigen zum Durchbruch verhilft. Die organi-
satorische Aufstellung minimiert die Versuchung
Verantwortlicher, kurzfristiges unternehmerisches
Denken Uber das langfristige Interesse zu stellen.
Mit den genossenschaftlichen Zielen und deren un-
ternehmerischen Aktivitaten ist die Langfristigkeit
bereits in der DNA der gesamten Gruppe angelegt.
Diese Langfristigkeit auch als ein Unternehmens-
ziel zu vertreten, ist nicht immer einfach; doch wenn
Verantwortliche diese Anstrengungen scheuen,
sollten sie nicht in einer genossenschaftlich ausge-
richteten Unternehmens-CGruppe beschaftigt sein.

Handele stets so, als ware es dein eigenes Unter-
nehmen! Das ist die Motivation unserer Mitarbeiter
in der GSWG-Gruppe.



VERMOGENSLAGE

Die Vermogenslage gibt nachfolgende Tabelle weiter:

AKTIVA
31.12.2018 31.12.2017 +/- +/-
TEURO % TEURO % | TEURO %
Immaterielle Vermdgensgegenstande 4 0,0 3 0,0 1
Sachanlagen 77957 94,2 67.826 91,4 10131 14,9
Finanzanlagen 551 0,7 551 0,7 0
Langfristig gebundenes Vermogen 78.512 94,9 68.380 921 10.132 14,8
Unfertige Leitstungen und andere Vorrate 2.505 3,0 2.405 32 100
Erhaltene Anzahlungen
auf Betriebs- und Heizkosten -3.066 =3,/ -2.92] -3,9 -145
Forderungen aus Vermietung 105 01 106 01 -1
Forderungen im Verbundbereich 429 0,5 195 0,3 234
Sonstige Vermogensgegenstande
und Rechnungsabgrenzungsposten 319 0,4 255 0,3 64
Kurzfristig gebundenes Vermégen 293 0,3 40 01 253
Liquide Mittel 3.941 4.8 5.824 78 -1.883 -32,3
82.746 100,0 74.244 100,0 8.502
PASSIVA 31.12.2018 31.12.2017 +/- +/-
TEURO % T EURO % | TEURO %
Geschaftsguthaben 13.251 16,0 11.922 16,1 1.329 11
Ricklagen 10.394 12,6 10.043 13,5 351 3.5
Jahrestiberschuss 1.048 13 743 1,0 305 4
Einstellungen in Ergebnisriicklagen -105 -0, -75 -0 -30
Eigenkapital 24.588 29,8 22.633 30,5 1.955 8,6
Verbindlichkeiten gegentiber Kredit-
instituten und anderen Kreditgebern 37.203 45,0 35.806 48,2
Langfristiges Fremdkapital 37.203 45,0 35.806 48,2 1.397 3,9
Verbindlichkeiten gegentber Kredit-
instituten und anderen Kreditgebern 17148 20,7 12.574 16,9 4.574
Ubrige Verbindlichkeiten I 0,0 12 0,0 -1
Mittelfristiges Fremdkapital 17.159 20,7 12.586 16,9 4.573
Ruckstellungen 266 0,3 255 0,3 1
Verbindlichkeiten gegentber Kredit-
instituten und anderen Kreditgebern 3.075 3,7 2.634 3,7 441
Verbindlichkeiten aus Vermietung sowie
aus anderen Lieferungen und Leistungen 293 0,4 249 0,3 44
Ubrige Verbindlichkeiten 162 01 81 01 81
Kurzfristiges Fremdkapital 3.796 4,5 3.219 4.4 577
82.746 100,0 74.244 100,0 8.502
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Das Sachanlagevermogen hat sich im Vergleich zum
Vorjahrum10.131T Euro auf 77.957 T Euro erhoht. Die Er-
hohung im Berichtsjahr betrifft insbesondere die \Woh-
nimmobilien-Zukaufe Grasmickenweg, Stedefreunder
Str., Krabbenstr., Bollstr. in Bielefeld, Rapunzelweg in
Hagen sowie Bau- und Bauvorbereitungskosten fir
Mietwohn-Projekte in Bielefeld. Ebenfalls wurden
umfangreiche aktivierungsfahige Modernisierungen/
Kernsanierungen an Bestandsobjekten durchgefiihrt.

Die Forderungen an verbundene Unternehmen be-
stehen gegen die OWIT-, OWIS-, OWID- und Quar-
tierszentrumGmbH.

Das Eigenkapital hat sich insbesondere durch den
Anstieg der Mitgliederzahl und damit zusammen-
hangend der gezeichneten Genossenschaftsanteile
erhoht. Es wird auf die Ausfihrungen im Abschnitt
.Mitglieder Geschaftsguthaben"im Anhang verwiesen.

Das mittel- und langfristige Fremdkapital von
54.362 T Euro (31.12.2017: 48.392 T Euro) betrifft Im-
mobilien-Darlehen zur Finanzierung des \Wohn-/
Sachanlagevermogens.

VERMOGENS- UND KAPITALSTRUKTUR

Die Vermoégensstruktur ist durch einen hohen Anteil
des langfristig in Sachanlagen gebundenen Vermo-
gens mit 94,2 % der Bilanzsumme (Vorjahr: 91,4 %)
gekennzeichnet, die Kapitalstruktur durch eine Ei-
genkapitalquote von 29,8 % (Vorjahr: 30,5 %) und
kurz-, mittel-/langfristige Verbindlichkeiten, die
70,2 % der Bilanzsumme (Vorjahr: 69,5 %) ausmachen.

FINANZIERUNGSSTRUKTUR

Das langfristig gebundene Vermogen von 78512 T
Euro, (Vorjahr 68.380 T Euro) ist durch eigene Mittel
und mittel- bis langfristige Objektverbindlichkeiten
(zusammen 78.950 T Euro, Vorjahr: 71.025 T Euro)
zu Uber 100 % gedeckt (Uberdeckung = 438 T Euro,
Vorjahr 2.645 T Euro).

Das Netto-Umlaufvermogen, definiert als kurzfristig
gebundenes Vermogen insbesondere aus noch nicht
abgerechneten Betriebskosten, Forderungenim Ver-
bundbereich und anderen Vermogensgegenstanden
sowie liquide Mittel — abzliglich des kurzfristigen
Fremdkapitals belauft sich zum 31. Dezember 2018
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auf 438 T Euro (Vorjahr: 2.645 T Euro). Die Verande-
rung des Netto-Umlaufvermogens resultiert vor allem
aus der Verringerung der liquiden Mittel aufgrund von
zuriickgestellten Valutierungen bewilligter Darlehen flir
in der Investitionsphase befindlichen Baumafdnahmen.

Die Vermogenslage ist geordnet, sowohl die Vermo-
gens- als auch die Kapitalstruktur sind solide.

FINANZLAGE

Die Genossenschaft ist ihren Zahlungsverpflichtun-
gen jederzeit nachgekommen. Ende 2018 stehen der
Genossenschaft ausreichende Liquiditatsreserven
zur Verfligung.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschliefslich
in Euro-Wahrung, sodass sich Wahrungsrisiken
nicht ergeben. Swaps, Caps oder ahnliche Finanzin-
strumente wurden nicht in Anspruch genommen;
Sicherungsgeschafte sind nicht zu verzeichnen. Die
Finanzierung des Anlagevermogens durch Fremd-
mittel erfolgt ausschliefilich mit langfristig bereit-
gestellten Annuitatendarlehen. Aufgrund steigen-
der Tilgungsanteile und wegen im Zeitablauf relativ
gleich verteilter Zinsbindungsfristen halten sich die
Zinsanderungsrisiken im beschrankten Rahmen. Die
Zinsentwicklung wird laufend beobachtet.

Die folgende Kapitalflussrechnung zeigt, dass der
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit, der fur
Darlehenstilgungen zur Verfligung steht, im abge-
laufenen Geschaftsjahr 3.440 T Euro betrug und da-
mit 114 T Euro Uber dem Cashflow des Vorjahres lag.

Der Finanzmittelfonds von 3.941 T Euro (Vorjahr
5.824 T Euro) umfasste im Geschaftsjahr die liquiden
Mittel von 3.941T Euro (Vorjahr 5.824 T Euro).

Im Geschaftsjahr 2018 und bis zur Aufstellung des
Lageberichtes wurden die Verbindlichkeiten betrags-
und fristenkonform beglichen. Die Zahlungsfahigkeit
der GSWG war und ist jederzeit sichergestellt.



Die Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten und werden. Die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
anderen Kreditgebern beliefen sich zum Ende des hat sich im Geschaftsjahr 2018 und bis zur Aufstel-
Jahres 2018 auf 57,4 Mio. Euro, die im Jahr 2019 plan- lung des Lageberichtes erwartungsgemafd ent-
mafig mit 3,1 Mio. Euro und in den Jahren 2020 - 2023  wickelt und zeigt ein zufriedenstellendes Ergebnis.
planmafdig mit 17,1 Mio. Euro getilgt bzw. prolongiert

FINANZLAGE 2018 2017
inTEURO in T EURO
Periodenergebnis 1.048 743
+  Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagenvermdégens 1427 1318
+  Zunahme der Riickstellungen n 18
+/- Zunahme/Abnahme der Vorrate, der Forderung aus Lieferungen und Leistungen
sowie andere Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -398 35
+/- Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und andere Passiva,
die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 217 37
- Gewinn aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagenvermaogens -95 -74
+ Zinssaldo 1230 1.249
= Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeiten 3.440 3.326
- Auszahlungen fir Investitionen in das immaterielle Anlagenvermogen -4 0
+  Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Anlagenvermogens 205 195
- Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagenvermagen -11.665 -2.952
- Auszahlungen fir Investitionen in des Finanzanlagenvermogens 0 -150
+  Erhaltene Zinsen 3 2
= Cashflow aus Investitionstatigkeiten -11.461 -2.905
+  Saldo Einzahlungen/Auszahlungen aus Geschaftsguthaben 1329 2228
+  Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten 1.287 5.694
- Darlehenstilgung und Abgange -4.824 -5.936
- Gezahlte Zinsen -1.233 -1.251
- Auszahlung Dividende -421 -257
= Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 6.138 478
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds -1.883 899
+  Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 5.824 4925
= Finanzmittelfonds am Ende der Periode 3.941 5.824
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Die aus der Gewinn- und Verlustrechnung abgeleitete Gegenliberstellung der Erfolgsrechnungen der beiden

Geschaftsjahre 2018 und 2017 zeigt folgendes Bild der Ertragslage und ihrer Veranderungen:

ERTRAGSLAGE

2018

TEURO

Umsatzerlése 8.376
Bestandsveranderung 97
Andere aktivierten Eigenleistungen 14
Betriebsleistung 8.587
Materialaufwand -3.788
Personalaufwand -387
Abschreibungen -1.427
Sonstige betriebliche Aufwendungen =722
Sonstige Steuern -253
Betriebsaufwand -6.577
Sonstige betriebliche Ertrage 264
Betriebsergebnis 2.274
Finanzergebnis -1.226
Jahresergebnis 1.048

2017 +/-
% TEURO % | TEURO %
7.987 389 49

-35 132

67 47
100 8.019 100 568 7
447 -3.602 44,9 -186 -5,2
45 -378 47 -9 24
16,6 1318 16,4 -109 -83
84 732 -9, 10 14
2.9 -239 30 14 5.9
76,6 -6.269 78,2 -308 49
31 235 2.9 29 12,3
26,5 1.985 24,8 289 14,6

1242 16

743 305

Die Bilanzstruktur ist solide und die hieraus resultie-
renden Unternehmens-Kennzahlen sind nicht nurvon
der derzeitigen ordentlichen konjunkturellen Entwick-
lung und damit einhergehender positiver Wirkungen
fur die Wohnungswirtschaft gepragt, sondern vom
standigen zielorientierten nachhaltigen unterneh-
merischen Handeln in unserem breit ausgerichteten
Geschaftsmodell. Neben der ,soliden Ertrags- und
Gewinn-Entwicklung" dokumentieren die Zahlen, dass
fUr die Solidargemeinschaft Genossenschaft langfris-
tig wiinschenswertes, sicheres und bezahlbares \Woh-
nen erreicht wird. Auch schwachere Phasen fur die
Wohnungswirtschaft werden hieran wenig andern.

Mit der standig optimierten Wohnungsbewirtschaf-
tung und stark wachstumsausgerichteten Investiti-
onspolitik hat die Genossenschaft im Betrachtungs-
zeitraum die Unternehmenskennzahlen weiter
verbessert und den seit Jahren zu verzeichnenden
stabilen Aufwartstrend fortgesetzt.

Die Genossenschaftsmitglieder konnen auf der Mit-
gliederversammlung im Juni 2019 solide Ergebnisse
aufnehmen.

Die Ertragslage weist ein Betriebsergebnis von
2.274 T Euro aus und hat sich damit im Vergleich zum
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Vorjahr um 289 T Euro erhoht. Diese Entwicklung be-
ruht insbesondere auf der Erhéhung der Umsatzerlose
aus Bestandszukaufen. Wesentlich strukturelle Ver-
anderungen haben sich dariiber hinaus nicht ergeben.

Der Anstieg der Umsatzerlése um 389 T Euro auf
8.376 T Euro resultiert hauptsachlich aus der Zunah-
me der Erlose aus der Vermietung um 355 T Euro. Die in
2018 erfolgten Abrechnungen der Nebenkosten erhoh-
ten sich gegentber dem Vorjahr um rd. 20 T Euro. Die
Planung fur 2018 sah Umsatzerlose aus der Haus-
bewirtschaftung von 8.077 T Euro vor. Die Erhdhung
begriindet sich aus der Zunahme der Sollmiete sowie
der Steigung der Umsatze aus Betriebskosten.

ist um 186 T Euro auf
3.788 T Euro gestiegen; insbesondere als Folge

Der Materialaufwand

hoherer Instandhaltungskosten von rd. 1.300 T Euro
(lt. WiPL 2018 von 1185 T Euro).

Die Abschreibungen haben sich um rd. 109 T Euro
auf 1.427 T Euro durch Zugange im Anlagevermogen
erhoht.



Das Finanzergebnis hat sich mit -1.226 T Euro
(Vorjahr -1.242 T Euro) geringfligig verandert; trotz
Zunahme investitionsbedingter Objektdarlehen. Hier
wirken vorgenommene Finanzierungs-/Beleihungs-
optimierungen. Wesentlicher Posten bleibt der Zins-
aufwand, der vollstandig auf die Verbindlichkeiten
gegenuber Kreditgebern entfallt.

Infolge der oben genannten Veranderungen ergibt
sich ein Jahresergebnis von 1.048 T Euro (Vorjahr:
743 T Euro). Die Wirtschaftsplanung 2018 sah einen
Jahrestberschuss von 905 T Euro vor. Die Verande-
rung begruindet sich hauptsachlich aus hoheren Miet-
erlosen durch Bestandszukaufe.

FINANZIELLE UND
NICHTFINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

Als finanzielle Leistungsindikatoren zur Beur-
teilung unserer wirtschaftlichen Lage ziehen wir
insbesondere die Umsatzerlose aus dem Hausbe-
wirtschaftungsgeschaft, sonstige Ertrage, die In-
standhaltungskosten, Zinsaufwendungen flr die
dinglich gesicherten Fremdfinanzierungsmittel so-
wie das Jahresergebnis zusammen mit den Ergeb-
nissen der Tochterunternehmen heran.

Stabile und kontinuierlich steigende Umsatze aus
Sollmieten durch werterhohende Wohnungsbe-
standsinvestitionen, ein durch-
schnittlich

orientiert an den unterschiedlichen Vermietungs-

-erweiterungen,
niedriges GSWG-Mietpreisniveau
standorten, die Mieterhohungen zulassen, auf nie-
drigem Niveau erreichte Erlésschmalerungen trotz
deutlicher Wohnungsbestandszuwachse in der
letzten Zeit und ein hoher Auslastungsgrad mit zu-

gigen Wiedervermietungen zeigen in 2018 eine zu-

friedenstellende Entwicklung der Ertrags-, Finanz-
und Vermdégenslage; auch in Verbindung mit den
Tochterunternehmen.

Die Investitionstatigkeit in den Jahren 2014 bis
2018 stabilisiert die Ertragslage mit den Wirkungen
aus dem niedrigen Kapitalmarkt-Zinsniveau und
der Eigenkapitalstarkung. Die Investitionsoffen-
sive in jungster Zeit geht mit einer Verjingung des
Hausbesitzes einher, die trotz deutlicher Zunahme
der Wohnflachen die Instandhaltungskosten auf
dem erwarteten Niveau halt. Kapitalschépfung und
-starkung konnen weiter ausgelost werden. Es wird
auf die Erlauterungen dieser flr uns wesentlichen
Kennzahlen der internen Steuerung in den jeweiligen
Abschnitten verwiesen.

KREDITRAHMEN
TOCHTER-/BETEILIGUNGSUNTERNEHMEN

Die GSWG hat in gemeinsamer Sitzung von Auf-
sichtsrat und Vorstand einstimmig beschlossen,
den Tochter-/Beteiligungsunternehmen befristete
Kreditrahmen mit Laufzeiten von max. 1Jahr in Hohe
von insgesamt 600 T Euro flr den weiteren Ausbau
der geschaftlichen Aktivitaten einzuraumen. Die
grundsatzliche Bereitstellung zur Hohe der Inan-
spruchnahme liegt in der Entscheidung des Vorstan-
des mit folgenden Konditionen: ungesichert, Zinsen:
3-Monats-Euribor am Anfang eines jeden Kalender-
vierteljahres plus 1,3 %, Tilgung jederzeit.

Der Kreditrahmen war am 31.12.2018 in Hohe von
300 T Euro durch die OWIT - Ostwestfalische Im-
mobilien- und Treuhand GmbH und in Hohe von 100
T Euro durch die OWIS - Ostwestfalische Immobilien
Service GmbH in Anspruch genommen.

Netie Leute hier

GSWG - Lagebericht des Vorstandes
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MIETERRAT

Der GSWG-Mieterrat, acht Mitglieder aus verschie-
denen GSWG-Wohnguartieren, ist im April und No-
vember 2018 mit Vertretern der Genossenschaft

zusammengekommen. Die Sitzungen sorgen dafUr,
dass die Verwaltung der GSWG-Gruppe dicht an

den Anliegen und Winschen der Mitglieder/Mieter

bleibt. Hier kommt einiges auf den Tisch, was be-
handelt, entschieden und, wenn notwendig, erledigt
und abgearbeitet wird. Dabei soll an dieser Stelle
nicht unerwahnt bleiben, dass auch Anregungen
aufkamen, die weit Uber das durch die Genossen-
schaft angebotene Wohnen und die mit dem Woh-
nen angebotenen Serviceleistungen hinausgehen;
d. h. das Wlnschenswerte ist oft nicht das nach-
haltig wirtschaftliche Machbare. Die Erdrterungen
waren stets losungsorientiert und meistens einver-

nehmlich. In diesem Zusammenhang erorterten die

Teilnehmer die satzungsgemafen Aufgaben der
Genossenschaft. Die GSWG-Mitarbeiter berichteten
Uber die Investitions-/Mietenpolitik und in diesem
Zusammenhang insbesondere Uber die Instandhal-
tungen im Gebaudebestand, Verkehrssicherungs-
pflichten, Fordermitglieder und vieles mehr.

Im Ergebnis kann festgehalten werden, dass die Ar-
beit mit dem Mieterrat im Geschaftsjahr 2018 gut
mit Leben geflllt war, die zur qualitatsvollen Ent-
wicklung der genossenschaftlichen Aufgaben und
Angebote fur die Mitglieder fuhrt.

Wir bedanken uns bei den Mitgliedern des Mieter-
rates fUr die ausgesprochen gute und konstruktive
Zusammenarbeit im Sinne der Solidargemeinschaft
Genossenschaft.
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Auszlige aus dem Mieter-Info-Brief
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GEMEINWESENARBEIT

Wohnen heifdt nicht nur ein Dach Uber dem Kopf ha-
ben. Wohnen bedeutet Sicherheit und Kontakte im
vorhandenen Umfeld. Das und vieles mehr organi-
sieren wir mit unseren Mitarbeitern in den Tochter-
unternehmen und vielen ehrenamtlichen Tatigen.
Wir Ubernehmen diese Leistungen aus Verantwor-
tung fur unsere Mitglieder und Eigentiimer.

Wir haben unsere Gemeinwesenarbeit in 2018 wei-
ter ausgebaut und es ist erfreulich, was wir damit
ausgeldst haben. Die sogenannten Wohncafés sind
Treff- und Anlaufpunkte mit grofder Teilnahme und
aktivem Engagement in den Quartieren. Sie sind Teil
unseres Konzeptes den Mieterinnen und Mietern ein
lebenslanges Wohnen in einem lebendigen Quartier
zu ermoglichen. Dabei ist fur uns Grundlage, dass
wir flr unsere Mieter soziale Verantwortung spliren
und immer starker erkennen, dass wir dabei Uber die
eigenen Wohnungsbestande hinaus denken und das
ganze Quartier sehen missen. Denn Menschen woh-
nen zwar bei uns als Vermieter, aber immer auch in
Nachbarschaft zueinander, im gemeinsamen Quar-
tier. Hier wollen sich unsere Mitglieder wohlfuhlen,
gemeinsam Mahlzeiten einnehmen und alt werden.
In einer Gesellschaft, deren Blrger immer alter wer-
den und die im Alter oft allein leben, stellt dieser
Wunsch eine zunehmend grofse Herausforderung
und Verpflichtung fir uns als Vermieter mit dem
Slogan ,ein Leben lang" dar. Die Wohncafés und die
professionell angebotenen Leistungen helfen mit ei-
nem passenden Versorgungskonzept, Verbleib und
Teilhabe in der Wohnung zu ermaoglichen.

Unsere Mitarbeiter initiieren, beraten und beglei-
ten die Projekte in den Wohncafés. Wir vernetzen
im Kleinen und sind das Bindeglied zu ambulanten
Dienstleistern, Menschen mit und ohne Assistenz-
bedarf, engagierten Ehrenamtlichen etc.

Wir schaffen damit Orte der Beheimatung und geben
auch eine Antwort auf die zunehmende Vereinsa-
mung der Menschen. Die Menschen brauchen Ein-
bindung in einer auseinanderfallenden Gesellschaft.
Die Wohncafés sind ein wichtiger verbindender An-
satz in den Quartieren. Viele spuren die Dankbarkeit
der Mitglieder flir unser Engagement. Fur uns sind
diese Aufgaben nicht Pflicht, sondern Kir. Wir neh-
men freiwillig Geld in die Hand, um den Menschen
in ihren Wohnungen ein lebenslanges Wohnen im
Quartier zu ermoglichen. Das ist eine Leistung der
Solidargemeinschaft Genossenschaft. Sicherlich
gibt es fur diese Quartiersentwicklung und Arbeit
keine Schablone. Die Menschen in den jeweiligen
Quartieren haben unterschiedliche Bedarfe. Aber das
Quartier ist der Ort an dem man sich kennt, aufgeho-
ben ist, anerkannt wird und sich wohlfihlt und seine
Beziehungen hat. Gerade aus diesem Grund ist der
Verbleib im eigenen Quartier mit diesen Angeboten
fUr altere Menschen so wichtig.

An dieser Stelle ein Dankeschdén an unsere Mitar-
beiter in der Gemeinwesenarbeit und besonderes
Dankeschon an viele Ehrenamtliche, die uns hier
unterstitzen.

GSWG - Lagebericht des Vorstandes
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Kerntreiber unserer Marke GSWG sind Vertrauen,
Kundenorientierung, Relevanz und Konstanz. Da-
hinter verbirgt sich ein kontinuierliches, 70 Jahre
altes Leistungsversprechen, das wir standig opti-
mieren. Der dauerhafte Erfolg unseres nach genos-
senschaftlichen Grundsatzen aufgestellten woh-
nungswirtschaftlichen Geschaftsmodells zeigt dies
auf. Die GSWOG ist eine Marke, die aus der Breite um-
fanglicher Leistungen in die Spitze geht. Die Erschei-
nung unserer Beschaftigten in der GSWG-CGruppe ist
ein standig wachsender Faktor fir Image und Erfolg
unseres Unternehmens. Die Genossenschaft steht
flr eine Botschaft und wer steht daflir besser als un-
sere Mitarbeiter/innen.

Mit hoher Disziplin und Konsistenz in der Aussage
haben wir die Marke GSWG weiterentwickelt. Unse-
re Bestandigkeit steht Uber allem; dadurch wird die
Leistungsfahigkeit der GSWG-Gruppe in Verbindung
mit standigen Verodffentlichungen in allen gangigen
Medien wahrgenommen.

Durch zahlreiche Aktionen und Werbemafinahmen
der GSWG-Gruppe im Betrachtungszeitraum erreicht
das Gesicht der Genossenschaft eine Verbreitung; in-
zwischen auch Uber die bisherigen Grenzen hinweg,
in denen wir seit Jahrzehnten tatig sind. Der Wieder-
erkennungseffekt wird durch ein einheitliches Er-
scheinungsbild unserer Mafdnahmen standig weiter
aufgebaut. Ein Beispiel: auf den Bielefelder Strafden
und daruber hinaus ist die GSWG mit aussagekraf-
tigen Grafiken auf 34 Firmen-/Nutzfahrzeugen/An-

OFFENTLICHKEITSARBEIT UND WERBUNG

hangern und weiteren 6ffentlichen Verkehrsmitteln
prasent, die auf das vielfaltige Wohnungsangebot und

die wohnungswirtschaftlichen Leistungen hinweisen.

Im Geschaftsjahr erschien unser beliebtes ,GSWG
aktuell-Mietermagazin" mit einer Auflage von 2.000
Stlick, das alle Mitglieder erhalten sowie an anderen
Standorten in der Nahe unserer Wohnliegenschaften
ausgelegt wurde.

2018 wurden wie alljahrlich zahlreiche Spendenak-
tionen insbesondere auch durch Unterstltzung der
Beschaftigten initiiert. Hervorheben mochten wir an
dieser Stelle unsere Unterstltzung an die Organi-
sationen Sterntaler e. V. aus Bielefeld sowie an das
Kinder- und Jugendhospiz Bethel e. V. aus Bielefeld.
Der Verein Sterntaler e. V. bietet Kindern und
Jugendlichen eine Trauerbegleitung in schweren
Seiten an; zum Beispiel bei Tod oder schweren Er-
krankungen von Eltern, Familienangehorigen oder
nahen, wichtigen Bezugspersonen.

D —————

Strafsenbahn
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In dem Kinder- und Jugendhospiz Bethel e. V. konnen
Familien Uber einen bestimmten Zeitraum Abschied von
ihren schwer erkrankten Kindern nehmen und es wird
den Familien in dem Hospiz Hilfe und Unterstitzung in
der schwierigen Zeit des Abschiednehmens gewahrt.

Wir sind glicklich und zugleich ein wenig stolz, dass
wir diesen Organisationen durch unsere Spendenak-
tionen eine kleine Hilfe sein durfen.

Mit anderen Wohnungsbaugenossenschaften sind
wir in der ,Marketinginitiative Deutschland e. V." un-
ter dem Dach des ,Klotzchen-Logos" zusammen-
geschlossen, die unsere Starke und Bekanntheit als
Genossenschaft herausstellt. Die hier geschalte-
ten verschiedenen Kommunikationsmafdnahmen
lenken die Aufmerksamkeit auf uns als Bielefelder
GSWG-Unternehmensgruppe.

Durch all diese Aktivitaten und Mafsnahmen wird
unser Image als Wohnungsbaugenossenschaft ge-
starkt und belebt unser Geschaftsmodell ebenso wie
Mitgliederbindung und Mitgliedergewinnung. Das

Geschaftsjahr 2018 unterstreicht diese Aussage.
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\ 2
SENNE eG l

"By leban |gﬂ

preiswert

ruhige Wohnlage
im Griinen

familienfreundlich

serviceorientiertes
Wohnen

sicheres Wohnen in
guter Mietergemeinschaft

WOHN DICH GLUCKLICH

GSWG Senne eG
Gemeinnltzige
Siedlungs- und
Wohnungsbau-

éEEG.

"8 Lepen I079

genossenschaft

Senne eG

Tulpenweg 5

33659 Bielefeld
Tel.05209-91080
info@gswg-senne.de

www.gswg-senne.de

GSWG Roll-Up
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BEISPIELE UBER DIE BERICHTERSTATTUNG IN

LOKALEN

MEDIEN

Brackwede@;?,lSennestadt/ Senne

DONMERSTAG
7. MARE 2009

Aus der Not geboren, in Senne verwurzelt

GSWG Senne: Seit 70 Jahren erschafft die Siedlungs- und Wohnungsbaugenossenschaft bezahlbaren Wohnraum -

Von Sibylle Kemna
B Semne. Mit inzwischen 1.600

Es begann 194%; 5o schnell
wie miglich solite bezahlbarer
Wohnraum geschaffen  wer-
den. Zwar hatte Senne nicht
viecke Bombenschiden

sorgte fir engste Verhilnisse
auch in Holzbaracken, Wohn-
lauben und Bunkerwohnun-
gen. Am 6. Marz grindeten
uniter anderem Bolken-
‘brink, RudoliOeiker, Pritz Rie-
ke, Oswald Vegt, Fedor von
Lossan und Karl Spengemann
die GSWG.

vom Senner Fabrikant Gustav
Windel, der damals 85.000
Quadratmeter Grundsmiek als
Erbbauland sur Verflgung
stellte. S0 wuchs der Stadtteil
Windflote in die Hohe—inden
ersten zehn Jahren entstanden
bereits 551 Mictwohnungen,
221 Eigenheime und 200 in Be-
treuung erstellte Wohnungen
« odas war duBerst sportlich™,
lobt Kolodziey heute. Die
te 50 Hfast einen ganzen Orts-
reil auf™, sage Kolodziey = stets

SEMNER ORTSZEIT  03]2019

e S

dic Genossenschaft in meue
Projekte steckt - bei einer Aus-

Zwei neuere Entscheidun-
gen sorgten dafir, dass die  und das holen wir uns licber
GSWG zuletst besonders auf  bei unseren Mitgliedern als auf
Expansionskurs ging: Das Be-  der Bank®, unterstreicht der
mithen urm investicrende Mit- V. dsvorsitzend
glieder, dic seit der Z2imiflaute  wuschs die Zahl der Mitgheder
Geld zur Verflgungstellen, das  in den vergangenen neun Jah-

GSWG unterstistzt das Betheler Kinderhospiz

Betheler Einrichtung ist auf Spenden angewiesen

Seinne/Bethvel. Dic CSWG (Ce-
meinndizige Siedlungs-  und
Wohnungsbaugenassenschalty
Senme hat das Kinder- und Ju-
gendhoipiz  Bethel besucht
und eine Spende in Hahe von
750 Euro dbsrrescha. Der Erids
koment aus dem Verkaul von
Mlaurmenschnaps mit Sahne
aul dem Senmer Weihnachts-
markl. Mitarbeiter hateen ehe
renamitlich anbeiden Tagen den
Suand betreut, disCIWGhatden e
Betrag dann noch auigestacks,
Das Hospiz am Remierweg
lbieter Flarz frinsgesamt zehn

Senner Ortszeit, Ausgabe 3/15

lebensvericirzend kranke Kin:
der und Jugendliche. Von den
zehn Smmem sind acht als
Kinder- und awei als Jugend:
Zimmer
Zenmer sind auf die spezielien
Bedirfnlsse vin daverbeatime-
ten Kindern zugeschnitten, die
rund wm die Uhr auf intensive
Batreuung angewissen sind.

Neben demPllege: und Setmu:
ungsbereich gibtes aucheinen

igene
ten und Ceschaister, 5o kon:

nen die Familien gemeinsam
in Bethwed 2u Gast vein, Energie

Spendenichergabe: Diakon Jens Rosenfield (Mire) bedamkne sich bei den GIWC-Yorstands-
mirgliedern Ralner W. Kolodriey 1) wad Damiel Daldrup fir den Scheck.

eingerichiet. Zwei

L] i dlie E-

auftanken und sich mit ande-
ren Betroffenen austauschen.
Was viele nicht wissen: Wenn
die Dlagnese festsieht, koin-
nen Familien 28 Tage pro Jahs
in Kinder und Jugendbospiz
wiibringen. Das muss nchitan
einem Stk sein. S0 kommen
die betroffenen Familienunter
Umnstinden mehrmals im lahr.
Da vom Kestensrages nur die
Kosten fur das kranke Kimd
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rden, ist man

aul Spenden Ingewiesen,
Am O, Aprdl ist vom I F bis |7
Likr Ting der offerem Tiir.

Frewde: Vorstandsvorsitzender Rainer W. Kolodziey (1) wnd Vorstandsnitglied Diasriel Daldrup.
Pplik, Homa Neurmarn, Ulrich Larx, Gerhard Haups, Eberhard Grabe (ehemalig), Wolfgang Welmeyer, [ing Sehinidt und Elrenfried Brarads.

q“n]ﬁtmsﬂwmm

und expandiert frohlich weiter. Fast einen ganzen Ortsteil haben die Verantwortlichen aufgebaut
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Asqfsiclseat. Himsen v.L: Hartmus Haffmann, Andreas Cie-
FOTC: SVLLE KEMHA
renvon 1 300auf fast d  ArbeitencigeneMitarbeiteram ‘Woh il'lwl.'!t
die Zahl der Anteile von 3.100  Start-wasbesondersbeimder-  von 200 Millionen Euro, Die
auf50.552 in Hohe von 13 Mil- it Handwerk gl il bewegt sich mf
lionen Euro Einkagen. viel wert ist. .Eine sehr weise 90 Millionen Euro zu. Inzwei
Wegweisend waren auch dic  Entscheidung”, so Kolodziey.  Jahren werden wir an 100 her-
Beschlusse des Aufsichtsrates, SWir wollen weiter kraftig  ankommen®, sagt

eigene Tochteruntemnchmen  wachsen®, sagt er. Nur der  der den Erfolg der GSWG dar-
fir Handwerkerdienstlcistun-  Mangel an geeignetem Perso-  in begrindet sichi, .dass viele
gen, Reinigung und Hausbe- nal bremse den Wach . heidungstrager Ober lan-
T So  prozess. Heute hat die Genos- e Zeitriume das Unternch-

hat die GSWG filr fast alle  senschaft knapp 90.000 Qus-  men geprigt haben®

Seit 60 Jahren bei der GSWG

Wohnungsbaugenossenschaft ehrt langjshrige Mitglieder

 WBU. 06Ap



Lokales

/’

IJ‘E

Mitpwoch, 20. juni 2018

GSWG baut, modernisiert und wachst
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Senne: Baugenossenschaft setzt
auf medrlge Mieten

lNledngeMleteu dieauch,Ot-
to Normalverbraucher bezah-
len kann, gleichzeitig Investitio-
nen in Neubauten und den Er-
werb von (nicht zu alten) Wohn-
mietshdusern: Darauf setzt die
GSWG - hier Daniel Daldrup
‘(L.), Katharina Alan und und Rai-
‘ner W: Kolodziey. 2017 hat sich
das gut bewihrt, in diesem Jahr
soll es weiter aufwirts gehen.

Blumenpracht fiir den~
eigenen Balkon

.Miﬂon. Senner Wohnungsbaugen: !
verteilt Blithendes an ihre Miet

B Senne (sik). Geranien in Rot,
Lachs, Apricot und Rosa,

Weihrauch: Eine wahre Blu-
men- und Blitenpracht ha-

" ben die beiden Gartner Viktor

Eck und Oliver Wanning fir
die Gemeinniitzige Siedlungs-
und Wohnungsbaugenossen-
schaft Senne (GSWG) am
Montag in die Carl-Oldewur-
tel-Strafie gebracht: 2um Auf-
take der Balkonaktion, die die
GSWG jetzt zum 10, Mal or-

nisiert.

Die Verschinerang der Bal-

" kone an den GSWG-Mietwoh-

nungen erfreut sich jedes Mal
grofler Beliebtheit. Auch dies-
mal waren die meisten Pflan-
zen innerhalb einer Stunde an
den Mann oder an die Frau ge-
‘bracht. .Rote und lachsfarbe-
ne Geranien gingen am meis-
ten”, erzihlt Girtner Eck. .Vie-

die Blumen, und sie fangen auf
ihrem Balkon gleich an zu girt-
nern. Die Leute freuen sich
wirklich sehr darauf™
In den ndchsten Tagen wer-
den die farbenfrohen, dufien-
den Pflanzen an weitere An-
laufstellen, an die Vormbrock-
straBe, an Rosen-, Tulpen- und:
Primelweg, gebracht. Und
auch an den anderen GSWG-
, in Brake etwa, Qer-
linghausen und Radevorm-
wald, gibt's Blumiges, kosten-
los spendiert von der Bauge-
nossenschaft, Dort sorgen die
jeweiligen Hausmeister dafilr,
dass die Mieter ihren Balkon-
schmuck bekommen. Insge-
samt werden dieses Jahr 5.560
Blumen, darunter fast 3.400
Geranien und 1.200 Husaren-
kntipfchen, verteilt, alles ,Bal-
konklassiker™: Denn die sind
nach wie vor am beliebtesten.

Leuchtende Farben: Viktor Eck (v. L), Ilkay Sezen-Karaman, Prakti-
kantin Maya (14, alle GSWG) sowie llonia Rufir und Margot Din-

ter, die einige der duftenden Schiinheiten

minehinen.  FOTO: KROGER

Senne: 31 neue Wohnungen an
der Karl-Oldewurtel-Strae

B Die
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Gemeinniitzige
lungs- und Wohnungsbauge-
nossenschaft Senne ist auf Bau-
kurs: An der Karl-Oldewurtel-
Strafle haben die Arbeiten fiir 31
Wohnungen begonnen. Robert
Weiflbach (v. 1.), Daniel ‘Dal-
drup und Rainer W. Kolodziey
zeigen vor Ort, wie die neuen Ge-
biuden ausschen werden. Aber
das ist noch lingst nicht alles.

Sied-
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TOCHTER- UND BETEILIGUNGSUNTERNEHMEN

| Die Gemeinnitzige Siedlungs- und Wohnungs-
baugenossenschaft Senne eG ist mit dem woh-

OWIT s | .. .
GUBH B nungswirtschaftlichen Geschaftsmodell als ,reine

OWIT - Ostwestfalische Immobilien- und Treuhand GmbH ~ Vermégensgenossenschaft" aufgestellt. Die Um-
setzung der satzungsgemafien Aufgaben, die in der

| Genossenschaft vorgegebenen Ziele und getroffe-
nen unternehmerischen Investitionsentscheidun-

OWIS . -
GMBH  § gen werden mit der dazugehorigen Infrastruktur

OWIS - Ostwestfalische Immobilien Service GmbH eines modernen immobilienwirtschaftlichen Buro-/

Verwaltungsbetriebes in den Tochter-/Beteiligungs-

| unternehmen bearbeitet. Dartber hinaus erledigen

OWID die Unternehmen die im Gesellschaftsvertrag gere-

GMBH B gelten wohnungswirtschaftlichen Aufgaben fir so-
OWID - genannte ,fremde Dritte".

Ostwestfalische Immobilien Dienstleistung GmbH
Die Genossenschaft ist 100%ige Gesellschafterin der
| OWIT, OWIS, OWID und der Quartierszentrum Wind-
flote VerwaltungsGmbH. Der Gesellschafterkreis in
%Z. der WTM setzt sich aus mehreren Genossenschaf-
Quartierszentrum Windflote VerwaltungsGmbH ten zusammen. Die GSWG ist mit 66 % Mehrheitsge-
sellschafterin und besetzt mit Herrn Kolodziey den

WTM-Aufsichtsrats-Vorsitz. Die Geschaftsfihrung ist
in den 100%igen GSWG-Tochterunternehmen mit den

Stérke aus Gemeinschaft im GSWG-Vorstand tatigen Herren Kolodziey und Dal-
Wohnungswirtschaftliche Treuhand drup besetzt. Die durch die GSWG gehaltenen Mehr-
Mitteldeutschland GmbH heitsanteile in den Tochter- und Beteiligungsunter-
- kim. und techn. Hausbewirtschaftung - techn. und wirtschaftl. Baubetreuung
- techn. Dienstleistung/Planung - ect.

- Beratungsletstungen fir die = Handwerkes / and
genossenschaftliche und Hausmeisterdienstieistungen
Wohnungswirtschaft {fiir die Genossenschaftund
kommunale itte)
66%
- Bewirtschaftung von Werkstatt - Reinigungsdienstleistungen
o (Fir die Genossenschaltund
- Multimedia externe Dritte)

GSWG mit allen Tochter-/Beteiligungsunternehmen
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nehmen und die weitestgehende Personenidentitat
in den Organen der Unternehmungen garantieren die
Umsetzung der nach genossenschaftlichen Grund-
satzen ausgerichteten Geschaftspolitik. Die besonde-
re organisatorische Aufstellung der GSWG mit Toch-
ter-/Beteiligungsunternehmen beinhaltet haftungs-,
steuerrechtliche und allgemeine Uberlegungen und
Entscheidungen zur Optimierung organisatorischer
Prozesse, Arbeitsablaufe und Zustandigkeiten fir die
Betriebsteile und Leistungsbereiche innerhalb der
GSWG-CGruppe.

Im Rahmen einer Gesamtbetrachtung kann festge-
halten werden, dass alle Tochter-/ Beteiligungsunter-
nehmen die flir 2018 gesteckten Ziele erreicht haben.
Es wurden Mafdnahmen ergriffen, die eine nachhaltig
gewlinschte geschaftliche Entwicklung fordern.

In den Tochter-/Beteiligungsunternehmen wurden
2018 Umsatzerlose in Hohe von 5.206 T Euro erzielt,
gegenuber 2017 eine Steigerung von 641 T Euro, 14 %.
Auch die Ende 2017 gegriindeten OWIS GmbH und
OWID GmbH trugen im ersten vollen Geschaftsjahr
2018 mit 1.002,4 T Euro und 254,5 T Euro hierzu bei.
Die Umsatzerlése von 3.955 T Euro in den Tochter-
unternehmen steigerten sich um 654 T Euro, 20 %,
gegenulber 2017 und wurden mafdgeblich durch Leis-
tungen fur die Genossenschaft bestimmt; ,fremde
Auftraggeber” nehmen zu. Fehlende personelle Ka-
pazitaten begrenzen das Wachstum.

Die in allen Gesellschaften erzielten Jahrestber-
schisse trugen zur erfreulichen Entwicklung der
Genossenschaft im Betrachtungszeitraum bei und
haben vor allem die wachstumsausgerichtete In-
vestitionspolitik in der Genossenschaft unterstutzt.
Im Betrachtungszeitraum gehorten hierzu insbe-
sondere Planungen flur komplexe Haus-/Wohn-
ungsmodernisierungen und Mietneubauvorhaben.
Der Personalbestand 2018 hat sich in den Tochter-/
Beteiligungsgesellschaften von 77 auf 85 Mitarbei-
ter/innen erhoht.

In den verbundenden Tochterunternehmen gewahr-
leistet die Personenidentitat in den Organen und
Entscheidungsgremien die gewlinschte Wirkung auf
das operative Geschaft, die geschaftlichen Prozesse
und Ablaufe in der GSWG-Gruppe. Unser auf Nach-
haltigkeit ausgerichtetes genossenschaftliches
Geschaftsmodell der wohnungswirtschaftlichen
Bestandsbewirtschaftung und der Investitionsta-
tigkeit wurde durch die Unternehmen im Geschafts-
jahr 2018 wirkungsvoll unterstutzt und erfolgreich
begleitet. Die umfassenden Dienst-/Handwerker-/
Serviceleistungen machen uns als genossenschaft-
lichen Vermieter bekannter, wettbewerbsfahiger und
standig interessanter. In unserem Geschaftsmodell
unterscheiden wir uns damit von vielen Mitbewer-
bern. Qualitat und Quantitat insbesondere der per-
sonellen Kapazitaten werden auf die BedUrfnisse
und Investitionskraft der Genossenschaft als maf3-
gebliche Auftraggeberin ausgerichtet.

Ausdruck finden die vielfaltigen Tatigkeiten der Toch-
terunternehmen nicht nur in Zahlen, sondern vor al-
lem auch in der Qualitat unterschiedlichster Dienst-
leistungen fur die Vermogensgenossenschaft und
die Mitglieder, Mieter und Kunden. Die Bereitstellung
dieser Leistungen der Tochterunternehmen flir soge-
nannte fremde Dritte fihrt immer mehr zur Moglich-
keit der Inanspruchnahme von Kostendegression-
saspekten fur unsere Mitglieder. Die umfanglichen
Beratungs-, Dienst- und Serviceleistungen der
Tochterunternehmen erganzen die interessante
Vermogens- und Renditeanlage in der Genossen-
schaft. Es ist standiges Ziel, zur Umsetzung unseres
Geschaftsmodells bendtigte Leistungen und perso-
nelle Kapazitaten, bei moglichst geringer Abhangig-
keit, durch eigenes Initiieren oder durch Zukauf von
Einrichtungen in die GSWG-Gruppe zur Forderung
der Genossenschaft und damit der Mitglieder zu
integrieren.

GSWG - Lagebericht des Vorstandes
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Die WTM Wohnungswirtschaftliche Treuhand Mittel-
deutschland, ist ein erfahrener, engagierter und zu-
verlassiger auf die Immobilienwirtschaft ausgerich-
teter Unternehmensberater, der zielgerichtet und
erfolgsorientiert mit oben aufgefiihrten Leistungs-
feldern vornehmlich die mittelstandisch aufgestellte
genossenschaftliche und kommunale Wohnungs-
wirtschaft mit ihrem Geschaftsmodell unterstitzt
und nachhaltig begleitet. Die WTM steht genau dort
mit gebuindeltem Know-how zur Seite, wo sich Woh-
nungsunternehmen heute mit einer Vielzahl neuer
Aufgaben konfrontiert sehen, die sie in zunehmen-
dem Mafie weder aus eigenen Personal-Ressourcen
und/oder in der notigen Qualitat bewaltigen kénnen
oder wollen.

Ein wesentlicher Grundpfeiler der WTM-Geschafts-
philosophie ist die absolute Unabhangigkeit, die sich
aus der fur die Wohnungswirtschaft besonderen und
einmaligen Eigentlimerstruktur fur die WTM ergibt.
Zum Gesellschafterkreis gehoren genossenschaft-
lich ausgerichtete Wohnungsunternehmen.

Wir konnten im Betrachtungszeitraum auch wieder
zahlreiche Leistungen zur Aufgabenerledigung in
der GSWG in Anspruch nehmen, die Uber das Tages-
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geschaft eines genossenschaftlichen Wohnungs-
anbieters in Zusammenarbeit mit unseren Toch-
terunternehmen hinausgehen; dies zu glnstigen
Marktbedingungen, da die WTM viele ahnlich auf-
gestellte Wohnungsunternehmen hiermit bedient
und damit flr die Kunden Kostendegressionen und
Mehrwerte erzeugt.

Fur die WTM GmbH mit dem Tochterunterneh-
men assprofi GmbH, das als Versicherungsmakler
fur Privatkunden, die der Immobilienwirtschaft
verbunden sind, tatig ist, war die Entwicklung im
Geschaftsjahr 2018 erfolgreich und zukunftsweisend.
Die Vertreter in der Gesellschafterversammlung und
im Aufsichtsrat schlief3en sich dieser Beurteilung
einstimmig an. Alle WTM-Leistungsbereiche wurden
2018 stark nachgefragt. Die personellen Kapazitaten
in WTM/assprofil GmbH wurden auf 19 Mitarbeiter/
innen ausgebaut. Die Beratungsumsatze sind in 2018
um 77 T Euro auf rund 117 Mio. Euro gestiegen. Das
Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit be-
lauft sich auf rd. 238 T Euro. Hieraus resultiert ein
Jahreslberschuss nach Steuernvon rd. 161T Euro. Die
Planungen 2019 lassen zum jetzigen Zeitpunkt ahnliche
Umsatze und Jahrestiberschisse erwarten. Personelle
Engpasse schranken die Wachstumschancen ein.



PROGNOSE

Wir sind flr unsere weitere geschaftliche Entwick-

lung optimistisch und sehen keine unmittelba-
ren Risikofaktoren, die eine weiterhin erfolgreiche
bewirtschaftungs- und wachstumsausgerichtete
Wohnungsbestandsentwicklung behindern konnen.
Vielleicht machen wir in unserem Wachstum nicht
immer ganz so grofde Spriinge wie in jingster Zeit;
aber in kleinen Schritten wird es auf Grundlage un-
serer Ertrags-/Vermogenslage weiter aufwarts-
gehen. Personelle Engpasse kdnnen die Wachstums-

chancen bremsen.

Es soll nicht unerwahnt bleiben, dass wir als Woh-
nungsbestandshalter unsere Bestande sehr kon-
servativ bewertet haben. Unsere Bilanz mit einem
86%igen Wohnimmobilien-Anlagevermégen besitzt
hohe Substanz in einem ausgewogenen Wohnimmo-
bilien-Portfolio, das gegen viele Unwagbarkeiten ei-
nen Puffer bietet. Auch die Inflation und der Mangel
an bezahlbarem Wohnraum sprechen fir die genos-
senschaftlichen Immobilienwerte. Der Personalpolitik
und -entwicklung werden bei der Erledigung unserer
Aufgaben und Ziele eine hohe Bedeutung zukommen.

Hohere Kapitalmarktzinsen kénnen das fremdfinan-
zierte Immobilienvermogen und die fremdkapitalin-
tensiven Investitionenverteuern und Renditen schma-
lern sowie Bewertungen beeinflussen. Beides stellt in
der Genossenschaft aber flir einen Uberschaubaren
Zeitraum kein akutes Risiko dar. Die Niedrigzinsphase
haben wir flr glinstige Langfrist-Finanzierungen ge-
nutzt; zurzeit mit einer durchschnittlichen Fremdka-
pitalverzinsung von 2,1 %, die sich in 2019 eher weiter
reduziert. Hinzu kommt eine laufende Entschuldung;
in 2018 von ca. 2,6 %, 1,462 Mio. Euro.

Selbst wenn der Zins steigt, kann die Ertragslage
einiges verkraften. Das schmerzt dann in erster Li-
nie psychologisch. Dabei soll an dieser Stelle nicht
unerwahnt bleiben, dass beispielsweise orientiert
an Bundesanleihen Zinsen schnell steigen kénnen,
wenn an das Frihjahr 2015 erinnert wird, wo binnen
weniger Wochen der Zins im mittelfristigen Laufzeit-
bereich von 0 % auf 1% kletterte. Aber rund 48 % un-
serer Darlehen laufen hinsichtlich der Zinsbindung
10 - 20 Jahre. Daruber hinaus haben wir im Rahmen

CHANCEN / RISIKEN / KUNFTIGE ENTWICKLUNG /

unserer 10-jahrigen Unternehmens-Planrechnungen
bis 2027 hinsichtlich der Zinsbindung fallige Darlehen
mit steigenden Zinsen bertcksichtigt. Die Ergebnisse
bleiben auch auf dieser Basis zufriedenstellend.

Die neuen Regulierungen am Wohnungsmarkt
dampfen auch nicht unsere Erwartungen. Kappungs-
grenzen flr Modernisierungsmieterhohungen ha-
ben wir in der Genossenschaft flir unsere Mitglieder
schon immer umgesetzt; und neue Mietvertrage mit
hoheren Mieten bei einem durchschnittlichen Miet-
zinsniveau von 5,49 Euro/m? in der Genossenschaft
schranken unsere Bestandsbewirtschaftungs- und
Wachstumspolitik ebenfalls nicht ein. Stabilisierend
kommt hinzu, dass an unseren Vermietungsstand-
orten wie in vielen Gebieten Deutschlands zu wenig
gebaut wird. 2018 wurden nur 300.000 Wohnungen
fertiggestellt, obwohl mittelfristig jahrlich 400.000
Wohnungen angepeilt werden. Die angespannte
Lage am Wohnungsmarkt sollte weitere Mietstei-
gerungen ermoglichen. Hinzu kommt, wenn die all-
gemeinen Leerstande sinken, wahrend zu wenig neu
gebaut wird, dann steigen auch die Mieten und damit
die Aussichten fur uns als Vermieter.

Derzeit klagen Marktteilnehmer (ber die zuneh-
menden Eingriffe in den Wohnungsmarkt, wie die
Mietpreisbremse, von Stadten geforderte Sozial-
wohnungsquote bei Neubauten oder Grenzen fur
Mieterhéhungen nach Modernisierung. All diese
Mafinahmen werden den Markt nicht entspannen.

Die vielen Regulierungsvorstofse der Politik werden
das bendtigte Wachstum insbesondere am Miet-
wohnimmobilienmarkt bremsen - leider fiir Woh-
nungssuchende; fiir uns als genossenschaftlich
langfristig ausgerichteter Wohnungsbestandsbe-
wirtschafter und -investor andererseits unter Er-
gebnisaspekten mit positiven Wirkungschancen.
Denn bei allen Anstrengungen, die die Wohnungs-
wirtschaft zur Bereitstellung von wilinschenswer-
tem Wohnraum unternimmt, muss selbstkritisch
doch festgehalten werden, dass insgesamt der
Innovationswille in der Bau- und Wohnungswirt-
schaft lahmt. Das liegt unseres Erachtens in erster
Linie an den vielen Regulierungen.

GSWG - Lagebericht des Vorstandes

55



Um preiswerten Wohnraum anbieten zu kénnen, ru-
fen viele nach dem Staat, was unter strengen markt-
wirtschaftlichen Gesichtspunkten auch zu Fehlern
flhren kann! Regulierung kann auch ein Virus sein!
Wenn der einmal im System ist, geht es nur noch um
die Rechtfertigung, ihn effizienter zu gestalten, und
nicht mehr darum, ihn loszukriegen. Wenn man ein-
mal mit Regulierung anfangt, ist das wie mit einem
Korkenzieher: ,Er wird immer ein Stlck tiefer rein-
gedreht’, deshalb wird auch die Diskussion Uber die
Mietpreisbremse noch Jahre dauern. Am Ende werden
dabei weniger und schlechtere Wohnungen gebaut
und es wird, wenn es ganz schlimm kommt, einen Sa-
nierungsstau geben, der sich gewaschen hat. Im Ubri-
gen lassen sich Konsequenzen dieser Entwicklungen
an vielen Wohnungsmarkten mit einer seit Jahren
stark regulierten Wohnungsmarktpolitik beobachten.
Anstatt immer weiter zu regulieren, soll der Staat lie-
ber daflir sorgen, dass die Ablaufe bis zur Baugeneh-
migung optimiert werden. Die nétige Kreativitat zu
Investitionen weckt der Markt eher als der Staat.

Die in Kraft getretenen Einschrankungen im Miet-
recht werden auf unser Vermietungsgeschaft keine
grofden Auswirkungen haben. Die Rahmenbedingun-
gen fur uns in der Wohnungswirtschaft sind trotz
einiger nicht zu Ende gedachter und in Gesetze ge-
formter Aktionen mit dem Ziel, ein nachfrageorien-
tiertes Wohnungsangebot auf den Markt zu bringen,
unter Abwagung aller Parameter fur uns als genos-
senschaftlich orientiertes Wohnungsunternehmen
(noch) akzeptabel.

Unser Portfolio bietet auf3ergewohnliches Poten-
zial — und damit zusatzliche Ertragschancen durch
Dachaufstockungen, -ausbauten und Erganzungs-
bauten im Rahmen von Verdichtungen auf GSWG-ei-
genen Grundstlcken.

Bei unseren Investitionen geht es um den Mix an
Wohnungstypen, eine sinnhafte Differenzierung in
Ausstattung und Funktionalitat, die energetische,
optische, 6kologische und soziale Gestaltung.

Wir werden unser GSWG-Geschaftsmodell weiter
perfektionieren. Dazu gehort auch: optimierte Perso-
nalentwicklung bis in die Leitungsfunktionen hinein;
die zudem ungeduldig, drangend, rabiat und genial
sein mussen sowie allergisch gegen Zufriedenheit
und Sattheit... Auch diese Grundsatze gehoren dazu,
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damit die Solidargemeinschaft Genossenschaft
nachhaltig so gestellt ist, die satzungsgemaifien Auf-
gaben standig erfolgreich zu erfillen.

Wir befinden uns in einer Phase, in der wir die ge-
samte IT-Landschaft in der Genossenschaft auf eine
neue Basis stellen. Ziel ist es, die Voraussetzungen
zu schaffen, zukinftig Schnittstellen offen, die sich
bietenden digitalen Moglichkeiten der Prozess- und
Strukturoptimierung besser nutzen zu kénnen.

Wir sind so aufgestellt, dass die GSWG auf Veran-
derungen am Markt, neue technische Erfordernisse
oder gesetzliche Vorgaben jederzeit flexibel und ziel-
gerecht agieren kann. Damit ist flr unsere Mitglieder
das Wohnen ebenso zuverlassig wie das Engage-
ment unserer Fordermitglieder. Unser Angebot ist
fir Wohnungssuchende interessant. Unser Zielist es
immer, an der Solidargemeinschaft Genossenschaft
ausgerichtete wirtschaftliche Tragbarkeit mit sozi-
alem Anspruch zu verbinden. Wir bieten Wohnen in
verschiedenen Qualitdts- und Preisklassen und fir
alle Lebensphasen. Andert sich die Lebenssituation
eines Mitglieds, die mit anderen Wohnwtinschen ein-
hergeht, muss es nicht den Vermieter wechseln.

Wir wollen das laufende Mieterwachstum und die
damit folgenden Erlose flr die gesamte GSWG-Grup-
pe noch starker auf die Ertragsschiene bringen, um
unseren genossenschaftlichen Auftrag zur Bereit-
stellung wulnschenswertem bezahlbaren Wohn-
raums weiterhin in aller Breite erfullen zu kénnen.
Gleichzeitig wollen wir im Interesse der Dividenden-
erwartungen handeln.

Der Erfolg der vergangenen Jahre, wie es unsere
wesentlichen Kennzahlen dokumentieren, soll ver-
stetigt werden. Dazu haben wir alle Chancen. Die
Bilanz und der Geschaftsbericht 2018 zeigen: Die Ge-
nossenschaft ist in der Wohnimmobilienwirtschaft
breit aufgestellt, kerngesund, profitabel und mit
okonomisch hochinteressanten Moglichkeiten aus-
gestattet. Die betriebswirtschaftlichen Kennzahlen
der Bilanz fur den Betrachtungszeitraum eroffnen
das Potenzial fUr eine weitere erfolgreiche Entwick-
lung der Genossenschaft. Hinzu kommt die in der Ge-
nossenschaft Uber Jahre aufgebaute praktische Er-
fahrung zur nachhaltigen erfolgreichen Umsetzung
des genossenschaftlichen Geschaftsmodells. Alles
spricht fur unsere Genossenschaft.



Was fur uns auch 2019 unverandert zahlt, sind ldeen
und die Kraft zu handeln. ,Es ist nicht zu wenig Zeit,
die wir haben, sondern es ist zuviel Zeit, die wir nicht
nutzen. Es liegt an uns, es weiterhin mindestens
genauso oder gar besser zu machen als bisher. Als
mittelstandisch aufgestellte Wohnungsgenossen-
schaft in der GSWG-Gruppe mit einem qualitatsvol-
len bezahlbaren Wohnraumangebot fiir die brei-
ten Schichten der Bevoélkerung, der engen Bindung
zu unseren Mitgliedern sowie Eigentimern und dem
breiten Angebot wohnbegleitender Dienstleistun-
gen, von der Ubernahme der Hausordnung (ber die
Gemeinwesenarbeit bis zum Mittagstischangebot,
werden wir auch in schwacheren Wirtschafts- und/
oder Bevolkerungsentwicklungsphasen kontinuier-
liche Mieteinnahmen erzielen und damit unseren
Verpflichtungen nachkommen und eine Dividenden-
kontinuitat fortfuhren kdnnen.

Wir verfolgen unverandert eine profitable Wachs-
tumspolitik in der Wohnimmobilien-Bestandsent-
wicklung, die auf den Saulen unserer Unterneh-
mensstrategie basiert: klare Fokussierung auf die
Nachfrage und damit Mitglieder-/Kundenwiinsche,
wegweisende nachhaltige 6konomisch ausgerichte-
te Losungen auf Basis unserer genossenschaftlich
ausgerichteten Wohnungsbestands- und Investiti-
onspolitik mit qualitatsvollen sicheren Partnern zur
Umsetzung dieser Ziele. Unsere besondere Aufstel-
lung als reine ,Vermoégensgenossenschaft in der
GSWG-Gruppe” bietet hierflir alle Voraussetzungen
mit weiteren Chancen zum Generieren von Wettbe-
werbsvorteilen gegenuber konkurrierenden Akteu-
ren in unserem Geschaftsfeld. Die Zusammenarbeit
mit Tochter-/Beteiligungsunternehmen unter Inan-
spruchnahme qualitatsvoller wohnimmobilienwirt-
schaftlicher Leistungen ist jederzeit gewahrleistet
und kann fur die GSWG insbesondere bei wachsen-
dem Mietwohnhausbestand zu weiteren Optimie-
rungen bei der Erledigung der genossenschaftlichen
Aufgaben fluhren. Hinzu kommt, dass die organi-
satorischen Strukturen in der GSWG-Gruppe uns
als Wohnungsvermieter und -investor starken und
Chancen zu risikominimierten geschaftlichen Erwei-
terungen eroffnen.

Wir streben an unseren Wohnimmobilienstandorten
weiterhin einen hohenVermietungsgrad, abnehmen-
de Fluktuationsraten und in diesem Zusammenhang
zugigere Weitervermietungen mit angemessenen

nachhaltig steigenden Mieten zur Erreichung genos-
senschaftlicher Ziele an. Wir wollen in der nachsten
Zeit verstarkt den Erwerb unbebauter Grundsticke
verhandeln, um der Genossenschaft Potenziale zu
Wohnungsbestandserweiterungen durch Neubau
fur die Zukunft zu eréffnen.

In den nachsten zwei Jahren werden wir die Pla-
nungs-/Bauphase fir mindestens rd. 50 Wohnun-
gen vorantreiben; mit neun Wohnungen wird in 2019
begonnen. Neben dem Neubau hat der Gebaudebe-
stand fur uns eine wichtige Funktion bei unserer An-
gebotsausweitung. Mit Modernisierungs- und Aus-
baumafinahmen an bestehenden Gebauden sowie
Anbauten, Dachgeschossausbauten oder Aufsto-
ckungen lassen sich erhebliche Potenziale zur Woh-
nungsbestandsaufwertung und -erweiterung fur die
Genossenschaft heben.

Die Zusammenarbeit mit unseren Tochterunterneh-
men gewahrleistet jederzeit eine Inanspruchnahme
qualitatsvoller immobilienwirtschaftlicher Leistun-
gen und sichert diesen Einrichtungen gleichzeitig
eine auskdmmliche wirtschaftliche Entwicklung.
Wir erwarten fUr die Tochterunternehmen und un-
ser 66%iges Beteiligungsunternehmen WTM GmbH
nachhaltig positive Ergebnisse. Wir gehen von einer
weiteren Stabilisierung und Starkung der Leistungs-
felder in allen zur GSWG-Gruppe gehorenden Unter-

nehmen aus.

Bei auch kunftig steigenden Nutzungsgebihren,
weiterhin niedrigem Zinsniveau sowie planmafiiger
Fortfihrung von Instandhaltung und Modernisie-
rung rechnen wir flir 2019 mit Umsatzerlosen aus
den Sollmieten von 5,975 Mio. Euro, Zinsaufwendun-
gen von 1,351 Mio. Euro und planen die Kosten flr die
Instandhaltung mit 1,22 Mio. Euro. Daraus wird sich
das wirtschaftliche Ergebnis 2019 voraussichtlich im
Bereich eines Jahresuberschusses zwischen 950 T
Euro und 1100 T Euro bewegen. Dies unter der Pra-
misse, dass es keine von uns nicht beeinflussbaren
grofderen Veranderungen in unseren Tatigkeitsfel-
dern geben wird.

Bei Umsetzung der geplanten Dividendenkontinuitat
ist von einer weiteren Starkung des Eigenkapitals aus-
zugehen. Fur 2019 sind aus derzeitiger Sicht auflerge-
wohnliche Aufwendungen nicht erkennbar. Der Cash-
flow flir 2019 wird sich bei rund 3,9 Mio. Euro bewegen.
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Unsere Prognosen sind durch langfristige Investi-
tions- und Unternehmensplanungen unter Bilanz-,
Erfolgs- und Liquiditatsaspekten gestlitzt und doku-
mentiert, die den GSWG-Entscheidungstragern ein
jederzeitiges kurzfristiges Agieren im Tagesgeschaft
der genossenschaftlichen Aufgaben einerseits und
andererseits zu langerfristig ausgerichteten Vorha-
ben, Erfordernissen und vor allem bei Investitionen
eroffnen. Es ist Ziel, unsere Vermogens-/Finanz-
und Ertragslage weiterhin so zu gestalten, um in
der Lage zu sein, uns kontinuierlich weiterzuent-
wickeln und die genossenschaftlichen Vermogens-
werte zu erhalten, wertvoller zu machen und zu
erweitern. FUr unsere Investitionstatigkeit ist ent-
scheidend, die genossenschaftliche Identitat nicht

zu verlieren bzw. aufzugeben.

Es muss nach innen und aufsen fiir uns alle erkennbar
bleiben, woflir die Genossenschaft steht und wofur
nicht. Dieses wird uns auch kinftig gelingen, wenn
wir in den Organen weiterhin die richtigen strate-
gischen Entscheidungen treffen, sich immer wieder
wirtschaftlicher Erfolg einstellt und die Akzeptanz
der Mitglieder, insbesondere auch neuer Mitglieder,

nachhaltig gewonnen werden kann.

Bielefeld, 30. April 2019

Der Vorstand

DANIEL DALDRUP

Betriebswirt,

hauptamtlich
hauptamtlich
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RAINER W. KOLODZIEY
Dipl.-Betriebswirt
Vorsitzender des Vorstandes,

UWE WERNER
Dipl.-Ingenieur,

nebenamtlich



GSWG Senne eG
Gemeinniitzige Siedlungs- und
Wohnungsbaugenossenschaft
Senne eG

Tulpenweg 5
33659 Bielefeld

JAHRESABSCHLUSS

Geschaftsjahr 2018

"8I | gpen 109




BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2018

GESCHAFTSJAHR € VORJAHR €

ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermogensgegenstande 4.650,00 3.271,00
Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche

Rechte mit Wohnbauten 73.454.707,97 65.561.112,65
Grundsttcke mit Geschafts- und anderen Bauten 995.218,73 1.013.332,45
Grundstticke ohne Bauten 548.001,31 548.001,31
Betriebs- und Geschaftsausstattung 60.086,00 69.307,00
Anlagen im Bau 2.899.285,93 77.957.299,94 634.304,50
Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 550.000,00 550.000,00
Andere Finanzanlagen 500,00 550.500,00 500,00
Anlagevermégen insgesamt 78.512.449,94 68.379.828,91
UMLAUFVERMOGEN

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite

Unfertige Leistungen 2.493.175,39 2.396.295,83
Andere Vorrate 11.920,41 2.505.095,80 8.626,95
Forderungen und

sonstige Vermogensgegenstiande

Forderungen aus Vermietung 105.605,34 106.469,25
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 428.890,38 194.759,19
Sonstige Vermogensgegenstande 295.075,50 829.571,22 242.639,08
Fliissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 3.940.998,18 5.823.77715
Rechnungsabgrenzungsposten

Geldbeschaffungskosten 12.289,23 4.69712
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 11.310,12 23.599,35 8.323,78
BILANZSUMME 85.811.714,49 77.165.417,26
Treuhandvermdogen 33.324,41 14.8241
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PASSIVA

EIGENKAPITAL

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

aus geklndigten Geschaftsanteilen

Ruckstandige fallige Einzahlungen: 87.668,60 €
ERGEBNISRUCKLAGEN

Gesetzliche Rucklage

davon aus Jahrestiberschuss

des Geschaftsjahres eingestellt: 105.000,00 €

Bauerneuerungsriicklage
Andere Ergebnisriicklagen

davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt 246.149,27 €

Bilanzgewinn
Jahresuberschuss
Einstellungen in die Ergebnisricklagen

Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen
Rickstellungen fur Bauinstandhaltung

Sonstige Ruckstellungen

Verbindlichkeiten

- gegenlber Kreditinstituten

- gegenuber anderen Kreditgebern
- erhaltene Anzahlungen

- aus Vermietung

- aus Lieferungen und Leistungen
- gegen verbundene Unternehmen
- sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern:

18.243,82 €

BILANZSUMME

Treuhandverbindlichkeiten

GESCHAFTSJAHR €
239.980,00
12.980.971,40
29.900,00 13.250.851,40

1.545.000,00

5.212.000,00
3.637138,64

1.047.639,74
105.000,00

152.000,00
114.049,89

45.358.675,57

10.394.138,64

942.639,74
24.587.629,78

266.049,89

VORJAHR €

93129,76
11.824.944,55
4.420,00
(7135,45]

1.440.000,00

[75.000,00]
5.212.000,00
3.390.989,37

[746.010,99]

742.604,72
75.000,00
22.633.088,40

152.000,00
103.212,41

39.463.621,31

12.067.480,00 11.551.759,85
3.066.092,00 2.920.500,99
87.682,64 95.248,13
205.050,92 153.027,38
0.00 171,08
173.053,61 60.958.034,82 92.787,711
[30.603,27]

85.811.714,49 77.165.417,26

33.32441 14.824M

GSWG - Jahresabschluss

61



GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

vom 01. Januar bis 31. Dezember 2018

UMSATZERLOSE
- aus der Hausbewirtschaftung

- aus anderen Lieferungen und Leistungen

Verminderung/Erhéhung

des Bestandes an unfertigen Leistungen
Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage
Aufwendungen fur bezogene Lieferungen

und Leistungen / Hausbewirtschaftung

ROHERGEBNIS

Personalaufwand

- Léhne und Gehalter

- soziale Abgaben und Aufwendungen flr
Altersversorgung und Unterstiitzung

Abschreibungen auf Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus Beteiligungen

- davon aus verbundenen Unternehmen:

Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

- davon aus verbundenen Unternehmen:

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und Ertrag

ERGEBNIS NACH STEUERN

Sonstige Steuern

JAHRESUBERSCHUSS

Einstellungen in die Ergebnisricklagen

BILANZGEWINN
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5.000,00 €

2.790,86 €

GESCHAFTSJAHR €

8.220.597,44
155.316,87

355.890,85

31.995,36

8.375.914,31

96.879,56
M4.334.17
263.92917

3.788.198,57

5.062.858,64

387.886,21
1.427.456,25
722.073,25
5.000,00

60,00
2.790,86

1.232.574,49
10,56

1.300.708,74
253.069,00

1.047.639,74
105.000,00

942.639,74

VORJAHR €

7.838.790,46
148.458,54

-34.813,36
66.991,66
23516134

3.601.740,57

4.652.848,07

344.744,20

33.043,91
1.318.087,01
731.831,05
5.000,00
[5.000,00]
28,00
2.290,34
[2.290,34]
1.251132,75
738

981.320,11
238.715,39

742.604.72
75.000,00

667.604,72




ALLGEMEINE ANGABEN

Der Jahresabschluss 2018 der Gemeinnutzigen Sied-
lungs- und Wohnungsbaugenossenschaft Senne eG,
Tulpenweg 5, 33659 Bielefeld, eingetragen im GenR
227 des Amtsgerichtes Bielefeld, wurde nach den
handelsrechtlichen Vorschriften gemafs § 238, 264
ff HGB iV.m. § 336 ff HGB unter Beachtung bran-
chenspezifischer Vorschriften unter teilweiser Ver-
wendung des Jahreslberschusses aufgestellt.

Zum Abschlussstichtag handelt es sich um eine kleine
Genossenschaftim Sinne des § 267 Abs.1iV.m.Abs. 4 HGB.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Ver-
lustrechnung richtet sich nach den vorgeschriebe-
nen Formblattern fir Wohnungsunternehmen. Fir
die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das bran-
chentbliche Gesamtkostenverfahren gewahlt.

Die Bilanzierungsmethoden blieben gegentiber dem
Vorjahr unverandert.

Die Vorjahresbetrage wurden aus dem festgestellten
Jahresabschluss 2017 Ubernommen.

Das gilt auch fir die Untergliederung von Positionen,
flr sog. Davon-Vermerke und fur solche Daten, die
anstatt in der Bilanz und GuV-Rechnung entspre-
chend dem Wahlrecht im Anhang angegeben sind.

Von den Erleichterungen nach § 288 Abs. 1 HGB zur
Aufstellung des Anhangs wird Gebrauch gemacht.

ANHANG ZUM JAHRESABSCHLUSS

ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSMETHODEN

SACHANLAGEVERMOGEN

Das Sachanlagevermogen wird zu den Anschaf-
fungs- bzw. Herstellungskosten bewertet. Die Her-
stellungskosten umfassen neben den Einzelkosten
auch die notwendigen Material- und Fertigungs-
gemeinkosten und angemessene Teile der Verwal-
tungskosten, die flr den Zeitraum der Herstellung
anfallen. Zudem werden die Zinsen flr Fremdkapital
aktiviert, welche in dem Zeitraum der Herstellung
der Vermogensgegenstande fallig werden.

ABSCHREIBUNGEN
Die abnutzbaren CGegenstande des Anlagevermo-
gens wurden planmafsig wie folgt abgeschrieben:

Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte mit
Wohnbauten auf der Basis einer Gesamtnutzungs-
dauer von 80 Jahren/70 Jahren bzw. in einem Fall
auf die Dauer des urspringlich vereinbarten Erb-
baurechtes. Bei den Baumafinahmen, die umfas-
send modernisiert wurden, ist die voraussichtliche
Nutzungsdauer auf 50 Jahre neu festgelegt worden.
Die Aufdenanlagen an Grundstlcken werden Uber 10
Jahre abgeschrieben.

Grundsticke mit Geschaftsbauten auf der voraus-
sichtlichen Nutzungsdauer von etwa 33 Jahren.

Bei einer Gaszentralheizungsanlage und einem Heiz-
haus mit Gaszentralheizungsanlage eine angenom-
mene Nutzungsdauer von 15 Jahren, bei Garagen eine
angenommene Nutzungsdauer von 20 Jahren.

Betriebs- und Geschaftsausstattungen werden Lli-
near auf Basis der voraussichtlichen Nutzungsdauer
abgeschrieben.

FINANZANLAGEN

Die Finanzanlagen wurden zu den Anschaffungs-
kosten bewertet.

GSWG - Jahresabschluss
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Vormbrockstrafie, Bielefeld

UMLAUFVERMOGEN

Die unfertigen Leistungen und andere Vorrate wur-
den zu Anschaffungskosten bewertet, soweit er-
forderlich wurde der niedrigere beizulegende Wert
beruticksichtigt. Die Forderungen wurden zum No-
minalwert abzlglich erforderlicher Einzelwert-
berichtigungen bilanziert. Die sonstigen Vermo-
gensgegenstande sowie die Kassenbestande und
Guthaben bei Kreditinstituten wurden zum Nomi-

nalwert angesetzt.

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
Die Geldbeschaffungskosten werden Uber einen
Zeitraum von 10 Jahren abgeschrieben.

64 GSWG - Jahresabschluss

RUCKSTELLUNGEN

Die Rlckstellungen erfassen alle erkennbaren
Risiken und ungewisse Verbindlichkeiten und
sind mit dem Erflllungsbetrag bewertet, der
nach vernlUnftiger kaufmannischer Beurteilung
notwendig ist.

Von dem Beibehaltungswahlrecht der Rlckstellung
fr Bauinstandhaltung nach Art. 67 Abs. 3 EGHGB
wurde Gebrauch gemacht.

VERBINDLICHKEITEN
Die Verbindlichkeiten werden zum Erflllungsbetrag
bewertet.
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IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE
Die immateriellen Vermogensgegenstande enthalten ausschliefslich entgeltlich erworbene Lizenzen.

UMLAUFVERMOGEN

UNFERTIGE LEISTUNGEN

Bei der Position ,Unfertige Leistungen” handelt es sich um noch abzurechnende Betriebskosten einschlief3-
lich Grundsteuern, die nach Abrechnung gegenuliber den Mietern im Jahre 2019 gegen die von den Mietern
2018 geleisteten Vorauszahlungen aufzurechnen sind.

FORDERUNGEN
Die Forderungen stellen sich folgt dar: 2018 € 2017 €
Forderungen aus Vermietung 105.605,34 106.469,25
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 428.890,38 194.759,19
Sonstige Vermogensgenstande 295.075,50 242.639,08
829.571,72 543.867,52

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen stellen in Hohe von 28.890,38 Euro (Vorjahr 94.759,19 Euro)
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und in Héhe von 400.000,00 Euro (Vorjahr 100.000,00 Euro) aus
Kreditrahmen dar. Hierin sind Forderungen aus der Umsatzsteuerorganschaft in Héhe von 48.048,20 Euro
(Vorjahr 23.152,31 Euro) enthalten.

PASSIVA

ERGEBNISRUCKLAGEN
2018 € 2017 €
Gesetzliche Riicklagen 1.545.000,00 1.440.000,00
Bauerneuerungsrticklage 5.212.000,00 5.212.000,00
Andere Ergebnisriicklagen 3.637.138,64 3.390.989,37
10.394.138,64 10.042.989,37

Aus dem Bilanzgewinn des Vorjahres wurden 246.149,27 Euro in die anderen Ergebnisriicklagen eingestellt.

RUCKSTELLUNGEN

Ruckstellungen flr Bauinstandhaltung 152.000,00 152.000,00

Sonstige Rickstellungen fur:

- Geschaftsbericht 7.000,00 7.600,00
- Prifungskosten 16.700,00 16.700,00
- Urlaubsansprtiche 10.120,09 13.735,87
- Instandhaltung bis 3 Monate 58.500,00 44.000,00
- Bilanzarbeiten 14.738,41 14.060,54
- Aufbewahrung 5.280,00 5.280,00
- Berufsgenossenschaftsbeitrage 1.300,00 1.300,00
- Kiinstlersozialkasse 41,39 536,00
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VERBINDLICHKEITENSPIEGEL

Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten entsprechend der Laufzeit sowie der Gesamtbetrag der Ver-

bindlichkeiten, die durch Grundpfandrechte gesichert sind, ergeben sich aus dem Verbindlichkeitenspiegel.

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Grundpfandrechte (GPR) stellen

sich wie folgt dar:

VERBINDLICHKEITEN 2018
Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten stellen

sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

GESAMTBETRAG

45.358.675,57
12.067.480,00
3.066.092,00
87.682,64
205.050,92

173.053,61

60.958.034,82

RESTLAUFZEIT GESICHERT

BIS ZU 1JAHR
1.461.203,43
1.613.388,69
3.066.092,00

87.682,64
205.050,92

161.631,32

6.595.049,00

davon

UBER 1JAHR

43.897.47214

10.454.091,39

1.422,29

54.362.985,82

UBER 5 JAHRE

32.091.439,24

5111.999,32

37.203.438,56

45.358.675,57

12.067.480,00

57.426.155,65

TREUHANDVERMOGEN UND TREUHANDVERBINDLICHKEITEN
Das ausgewiesene Treuhandvermogen sowie die entsprechenden Treuhandverbindlichkeiten betreffen die

von Mietern erhaltenen Mietkautionen unserer neu erworbenen Objekte.

r

Alle Angaben in €

GSWG - Jahresabschluss
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

UMSATZERLOSE
aus Sollmieten abzgl. Erschlésschmalerungen, Umlagen

aus anderen Lieferungen und Leistungen

BESTANDVERANDERUNGEN

Bestandserhoéhungen/ -verminderungen

ANDERE AKTIVIERTE EIGENLEISTUNGEN
Bei Bauten des Anlagevermogens

aktivierter Personal-, Sachaufwand und Fremdkapitalzinsen

SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE

Die sonstigen betrieblichen Ertrage stammen aus
- der Auflosung von Rickstellungen

- Schadensersatzleistungen

- Kostenerstattungen

- Mahn- und Bearbeitungsgebihren

- Eintrittsgeldern

- Grundstucksverkauf

- allen Ubrigen Vorgangen

AUFWENDUNGEN FUR BEZOGENE LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN
flr Betriebskosten

Instandhaltungskosten

Vermietungskosten

Gemeinwesenarbeit

Pachtzins fur Garagengrundstiick

68 GSWG - Jahresabschluss

2018 €

8.220.597,44
155.316,87
8.375.914,31

96.879,56

M4.334.17

1.063,64
34.360,70
84.813,53

5.918,00

3.620,00
94.638,83
39.514,47

263.929,17

2.441.537,60
1.300.544,38
27.903,50
18.000,00
213,09
3.788.198,57

2017 €

7.838.790,46
148.458,54
7.987.249,00

-34.813,36

66.991,66

684,85
44.667,49
62.232,91
4.635,00
3.280,00
7415113
45.509,96
235.161,34

2.430.585,62
1.114.359,55
39.182,31
17.400,00
213,09
3.601.740,57




PERSONALAUFWAND
Loéhne und Gehalter
soziale Abgaben und Aufwendungen

fur Altersversorgung und Unterstitzung

ABSCHREIBUNGEN

auf immaterielle Vermogensgegenstande

auf Grundstticke mit Wohnbauten

auf Grundstiicke mit Geschafts- und andere Bauten

auf Betriebs- und Geschaftsausstattung

SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN
Abschreibungen und Wertberichtigung

auf Forderungen aus Vermietung

sachliche Verwaltungsaufwendungen
Werbung/Marketing/Sponsoring
Nebenkosten der Geldbeschaffung
Geschaftsbesorgung OWIT

Mieterrat

Aufsichtsrat

Prifungs- und Beratungskosten

alle Ubrigen Lieferungen und Leistungen

ERTRAGE AUS AUSLEIHUNGEN DES FINANZVERMOGENS

aus Genossenschaftsguthaben

ERTRAGE AUS BETEILIGUNGEN GEGEN VERBUNDENE UNTERNEHMEN

SONSTIGE ZINSEN UND AHNLICHE ERTRAGE

aus Forderungen gegen verb. Unternehmen

ZINSEN UND AHNLICHE AUFWENDUNGEN
fUr Dauerfinanzierungsmittel

fur Geldbeschaffung

STEUERN
Kapitalertragssteuer
Grundsteuer

Kraftfahrzeugsteuer

2018 €

355.890,85

31.995,36
387.886,21

310135
1.371.369,87
38.937,97
14.047,06
1.427.456,25

43.442,02
14.124,50
120.524,99
15.435,90
340.467,61
1.050,00
14.278,01
4119790
31.552,32
722.073,25

60,00

5.000,00

2.790,86

1.230.263,81
2.310,68
1.232.574,49

10,56
253.069,00
0,00
253.079,56

2017 €

344.744,20

33.043,91
377.788,11

4.734,00
1.262.978,67
38.282,08
12.092,26
1.318.087,01

53.200,11
108.797,32
17.772,55
41.700,87
326.620,01
585,00
9.442 24
22.590,31
51.122,64
731.831,05

28,00

5.000,00

2.290,34

1.249.260,35
1.872,40
1.251.132,75

738
238.700,75
14,64
238.722,77
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SONSTIGE ANGABEN

BETEILIGUNGEN

Die GSWG ist 100%ige Gesellschafterin der OWIT - Ostwestfalische Immobilien- und Treuhand GmbH,
Tulpenweg 5, 33659 Bielefeld mit einem Stammkapitalvon 200.000,00 Euro. Die OWIT GmbH hatam 31.12.2018
ein Eigenkapital von 234.122,27 Euro.

Im Geschaftsjahr 2018 erzielte die OWIT GmbH einen Jahresliberschuss von 3.374,74 Euro.

Die GSWG ist 100%ige Gesellschafterin der Quartierszentrum Windflote Verwaltungs GmbH, Tulpenweg 5,
33659 Bielefeld. Das Stammkapital betragt 25.000,00 Euro.
Die Quartierszentrum GmbH hat am 31.12.2018 ein Eigenkapital von 23.392,63 Euro.

Im Geschaftsjahr 2018 erzielte die Quartierszentrum GmbH einen Jahresiberschuss von 252,99 Euro.

Die GSWG ist 100%ige Gesellschafterin der in 2017 gegriindeten OWIS — Ostwestfalische Immobilien Ser-
vice GmbH, Tulpenweg 5, 33659 Bielefeld. Das Stammkapital betragt 100.00,00 Euro. Die OWIS GmbH hat am
31.12.2018 ein Eigenkapital von 97.368,96 Euro.

Im Geschaftsjahr 2018 erzielte die OWIS GmbH einen Jahresiiberschuss von 1.610,07 Euro.

Des Weiteren ist die GSWG 100%ige Gesellschafterin der ebenfalls in 2017 gegriindeten OWID -
Ostwestfalische Immobilien Dienstleistung GmbH, Tulpenweg 5, 33659 Bielefeld. Das Stammkapital betragt
25.000 Euro. Die OWID GmbH hat am 31.12.2018 ein Eigenkapital von 22.606,46 Euro.

Im Geschaftsjahr 2018 erzielte die OWID GmbH einen Jahrestberschuss von 1.874,35 Euro.

Zudemist die GSWGam 31.12.2018 mitrd. 66 % an der WTM-Wohnungswirtschaftliche Treuhand Mitteldeutsch-
land GmbH, Maxstrafde 8, 01067 Dresden mit einem Stammkapital von 190.000 Euro (nach Abzug von eigenen
Anteilen) mit 125.000,00 Euro beteiligt. Die WTM GmbH hat am 31.12.2018 ein Eigenkapital von 718.718,62 Euro.

Im Geschaftsjahr 2018 erzielte die WTM GmbH einen Jahresiberschuss von 160.961,03 Euro.

NACHTRAGSBERICHT

In gemeinsamer Sitzung von Aufsichtsrat und Vorstand am 11. Dezember 2018 wurde der Erwerb der Miet-
objekte Vennhofallee 63/65, Bielefeld, 22 Wohnungen, 3 Gewerbeeinheiten, 1.853 m? Wohn-/Nutzflache,
24 PKW-Stellplatze, Baujahr 1993 entschieden. Der Kaufvertrag konnte im Dezember 2018 abgeschlossen
werden. Der Erwerbsvorgang wird in der GSWG erstmals in 2019 gebucht; der wirtschaftliche Ubergang er-
folgte zum 1. Marz 2019. Bei einer Durchschnittsmiete von 6,03 €/m? Wohn-/Nutzflache monatlich ist die
nachhaltige Vermietbarkeit gewahrleistet. Die Finanzierung der Investitionssumme erfolgte mit Kapital-
marktdarlehen und Eigenkapital.

Im August 2017 wurde der Kaufvertrag zum Erwerb eines ca. 5.400 m? grofden Grundstticks in Bielefeld ab-
geschlossen. Die vertraglichen Vereinbarungen flr einen Eigentliimerwechsel sind noch nicht erfillt. Dazu
gehort im Wesentlichen ein rechtskraftiger Bebauungsplan, der in Arbeit ist. Es wird davon ausgegangen,
dass die Vertragspartner den Kaufvertrag Ende 2019/Anfang 2020 erfiillen. Der Kaufpreis soll bis zum Beginn
der Bauinvestitionsphase mit Eigenkapital finanziert werden.
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Mit Kaufvertrag vom 12. Marz 2019 wurde aus dem GSWG-Wohnungsbestand eine Einfamilien-Doppelhaus-
halfte veraufsert.

Weitere Vorgange und Geschaftsvorfalle von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschafts-
jahres eingetreten sind und sich auf die dargestellte Ertrags-/ Finanz- und Vermogenslage auswirken, haben
sich bis zum Zeitpunkt der Lageberichterstattung nicht ergeben.

Im Herbst 2019, mit Wirkung ab Oktober 2019, wird das ERP-System auf Wodis Sigma umgestellt. Damit wol-
len wir in unseren Geschaftsprozessen kiinftig noch optimierter auftreten und personelle Kapazitaten fur
weiteres Wachstum einsetzen. Die Ablaufe und der weitere digitale Wandel sollen aktiv so gestaltet werden,
dass auch unsere Mitarbeiter hiervon profitieren.

AUFSICHTSRAT

ULRICH LAUX ANDREAS CIEPLIK GERHARD HAUPT HARTMUT HOFFMANN
Vorsitzender stellv. Vorsitzender Bezirksburgermeister Rentner

Rechtsanwalt Service Manager (IT)

ILONA NEUMANN JORG SCHMIDT WOLFGANG WEHMEYER

Erzieherin Bilanzbuchhalter Kaufmann

VORSTAND

RAINER W. KOLODZIEY DANIEL DALDRUP UWE WERNER

Dipl.-Betriebswirt Betriebswirt Dipl.-Ingenieur

hauptamtlich hauptamtlich nebenamtlich

MITGLIEDERBEWEGUNG/GESCHAFTSGUTHABEN
ZAHL DER ANZAHL DER
MITGLIEDER GESCHAFTSANTEILE
Bestand am 01.01.2018 1.817 45.491
Zugang von neuen Mitgliedern 192 6.161
Abgang durch Kiindigungen 68 198
Abgang durch Ubertragung 1 278
Abgang durch Tod 40 819
Abgang durch Ausschluss 25 101
Kindigung einzelner Anteile - 115
134 1.51
Bestand am 31.12.2018 1.875 50.141
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Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr um 1.328.357,09 Euro er-
hoht. Der Gesamtbetrag der Haftsumme aller Mitglieder betragt 13.036.660,00 Euro.

PRUFUNGSVERBAND
DHV-CGenossenschaftlicher Prifungsverband fir Dienstleistung, Immobilien und Handel e.V.
Kajen 12, 20459 Hamburg.

VORSCHLAG FUR DIE VERWENDUNG DES BILANZGEWINNES

£
<

Der Vorstand schlagt folgende Verteilung des Bilanzgewinnes vor: 1.047.639,74
Einstellung in die gesetzliche Rlicklage 105.000,00
4% Dividendenausschittungen auf die Geschaftsguthaben zzgl. 1/8 auf freiwillig gezeichnete Anteile 523.856,19
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Die Dividende wird von der GSWG unter Berlcksichtigung von Kapitalertragssteuer, Solidaritatszuschlag
und evtl. Kirchensteuer an die Mitglieder, soweit die Dividende nicht dem Geschaftsguthaben zuzuschrei-
ben ist, ausgezahlt. Der verbleibende Bilanzgewinn wird nach Auszahlung der Dividende auf neue Rechnung
vorgetragen.

Bielefeld, 30. April 2019

Der Vorstand

RAINER W. KOLODZIEY DANIEL DALDRUP UWE WERNER

GSWG - Jahresabschluss
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OWIT GmbH

OWIT -
Ostwestfalische Immobilien-
und Treuhand GmbH

OWIT

GMBH |

Tulpenweg 5
33659 Bielefeld
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OWIT UNTERNEHMENSDATEN

76

SITZ DER GESELLSCHAFT
Tulpenweg 5
33659 Bielefeld

KONTAKT

Tel. 05209-91080
Fax 05209-910850
info@owit-gmbh.de
www.owit-gmbh.de

GESELLSCHAFTER

Gemeinnutzige Siedlungs- und
Wohnungsbaugenossenschaft Senne eG,
Tulpenweg 5, 33659 Bielefeld

STAMMKAPITAL DER GESELLSCHAFT
200.000,00 Euro Gezeichnetes Kapital
75.000,00 Euro Kapitalriicklage

AUFSICHTSRAT

Ulrich Laux,

Vorsitzender des Aufsichtsrates seit 2013,
Rechtsanwalt,

gewahlt bis 2020

Gerhard Haupt,

stellv. Vorsitzender des Aufsichtsrates seit 2013,
Bezirksblrgermeister,

gewahlt bis 2020

Uwe Werner, Dipl.-Ingenieur
Aufsichtsrat seit 2005,
gewahlt bis 2020

GESCHAFTSFUHRER

Rainer W. Kolodziey, Dipl.-Betriebswirt
seit 2006,

bestellt bis 2021

Daniel Daldrup, Betriebswirt
seit 2013,
bestellt bis 2023

GRUNDUNG DER GESELLSCHAFT
10. Oktober 2005

RECHTSFORM DER GESELLSCHAFT
Gesellschaft mit beschrankter Haftung (GmbH)

EINTRAG IM HANDELSREGISTER
HRB 38528 des Amtsgerichtes Bielefeld
am 04. November 2005



OWIT -
Ostwestfalische Immobilien-
und Treuhand GmbH

Tulpenweg 5
33659 Bielefeld

JAHRESABSCHLUSS

Geschaftsjahr 2018




BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2018

GESCHAFTSJAHR € VORJAHR €
ANLAGEVERMOGEN
Sachanlagen
Betriebs- und Geschaftsausstattung 269.378,86 178.743,06
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 1120,00 1120,00
Anlagevermogen insgesamt 270.498,86 179.863,06
UMLAUFVERMOGEN
Andere Vorrate 115.374,33 109.347,89
Geleistete Anzahlungen 0,00 115.374,33 285,00
FORDERUNGEN UND SONSTIGE
VERMOGENSGEGENSTANDE
Forderungen aus Betreuungstatigkeiten 48.376,95 26.439,43
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 50.057,09 27.291,68
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 11.283712 12.222,69
Sonstige Vermogensgegenstande 0,00 109.71716 184,75
Flissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 158.519,40 141.267,50
Rechnungsabgrenzungsposten 22.031,73 489,72
BILANZSUMME 676.141,48 501.091,72
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PASSIVA

EIGENKAPITAL

Gezeichnetes Kapital
Kapitalriicklage
Verlustvortrag
JahresiUberschuss/ -fehlbetrag

Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen

Sonstige Rickstellungen

Verbindlichkeiten
- aus Lieferungen und Leistungen
- gegenlber verbundenen Unternehmen

- gegeniber der Gesellschafterin

BILANZSUMME

GESCHAFTSJAHR €
200.000,00
75.000,00
-44.252,47
3.374,74 -40.877,73
234.122,27
37.956,10
26.565,92
75.615,20
301.881,99 404.063,11
676.141,48

VORJAHR €

200.000,00

75.000,00

-38.982,17

-5.270,30
230.747,53

45141,01

27.983,43
25.880,31
171.339,44

501.091,72
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

vom 01. Januar bis 31. Dezember 2018

UMSATZERLOSE
- aus der Hausbewirtschaftung
- aus Betreuungstatigkeit

- aus anderen Lieferungen und Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

AUFWENDUNGEN FUR
BEZOGENE LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN

flr andere Lieferungen und Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand
- Lohne und Gehalter
- soziale Abgaben und Aufwendungen
flr Altersversorgung und Unterstltzung
davon fur Altersversorgung 2.889,90 €
Abschreibungen
- auf immaterielle Vermogensgegenstande

des Anlagevermogens und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrage aus Beteiligungen

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

- davon an verb. Unternehmen 220413 €
Steuern vom Einkommen und Ertrag
ERGEBNIS NACH STEUERN

Sonstige Steuern

JAHRESUBERSCHUSS / -FEHLBETRAG
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GESCHAFTSJAHR €

30.522,29
571.083,49
1.907.274,54

1.000.436,06
234.014,44

2.508.880,32

0,00
15.457,51

657.381,37

1.866.956,46

1.234.450,50

63.923,43

560.706,23

16,80

2.20413

-129,68

5.818,65

2.443 91

3.374,74

VORJAHR €

13.831,08
738.304,31
2.298.831,01

2.479,69
13.358,27

431.962,51

2.634.841,85

1.544182,43

363.499,43

(5.407,13]

59.788,30

666.158,10

16,80

2.290,34

[2.290,34]

0,00

-1.059,95

4.210,35

-5.270,30




ALLGEMEINE ANGABEN

Der Jahresabschluss 2018 der OWIT Ostwestfali-
sche Immobilien- und Treuhand GmbH, Tulpenweg
5, 33659 Bielefeld, eingetragen im HRB 38528 des
Amtsgerichtes Bielefeld, wurde nach den handels-
rechtlichen Vorschriften gemafs § 238, 264 ff HGB
unter Beachtung des GmbHG und branchenspezifi-
scher Vorschriften aufgestellt.

Zum Abschlussstichtag handelt es sich um eine klei-
ne Kapitalgesellschaft im Sinne des § 267 Abs.1i.V.m.
Abs. 4 HGB.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Ver-
lustrechnung richtet sich nach den vorgeschriebe-
nen Formblattern fir Wohnungsunternehmen. Fir
die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das bran-
chentbliche Gesamtkostenverfahren gewahlt.

Die Bilanzierungsmethoden blieben gegentber dem
Vorjahr unverandert.

Das gilt auch fir die Untergliederung von Positionen,
fir sog. Davon-Vermerke und fir solche Daten, die
anstatt in der Bilanz und GuV-Rechnung entspre-
chend dem Wahlrecht im Anhang angegeben sind.

Die Vorjahresbetrage wurden aus dem festgestell-
ten Jahresabschluss 2017 entnommen.

Von den Erleichterungen nach § 288 Abs. 1 HGB zur
Aufstellung des Anhangs wird Gebrauch gemacht.

ANHANG ZUM JAHRESABSCHLUSS

ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSMETHODEN

SACHANLAGEVERMOGEN
Das Sachanlagevermogen wird zu den Anschaf-
fungs- bzw. Herstellungskosten bewertet.

ABSCHREIBUNGEN
Die abnutzbaren Gegenstande des Anlagevermo-
gens wurden planmafiig wie folgt abgeschrieben:

Betriebs- und Geschaftsausstattungen linear auf
Basis der voraussichtlichen Nutzungsdauer.

FINANZANLAGEN
Die Finanzanlagen wurden zu den Anschaffungskos-
ten bewertet.

UMLAUFVERMOGEN
Die unfertigen Leistungen wurden zu Anschaffungs-
kosten bewertet. Die Forderungen und sonstigen
Vermogensgegenstande sowie die Kassenbestande
und Guthaben bei Kreditinstituten wurden zum No-
minalwert angesetzt.

RUCKSTELLUNGEN

Die Rickstellungen erfassen alle erkennbaren Risi-
ken und ungewisse Verbindlichkeiten und sind mit
dem Erfullungsbetrag bewertet, der nach verntnfti-
ger kaufmannischer Beurteilung notwendig ist.

VERBINDLICHKEITEN
Die Verbindlichkeiten wurden zum Erflllungsbetrag
bewertet.

STEUERN

Auf die Bilanzierung aktiver latenter Steuern wurde
unter Anwendung des Bilanzierungswahlrechts ge-
maf3 § 274 Abs.15.2 HGB verzichtet.

OWIT - Jahresabschluss
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UMLAUFVERMOGEN

VORRATE

Bei der Position ,Vorrate" handelt es sich nahezu ausschliefRlich um Warenbestande unserer Servicebereiche.

Materialvorrate

Geleistete Anzahlungen

FORDERUNGEN

Die Forderungen stellen sich folgt dar:

Forderungen aus Betreuungstatigkeiten
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
Forderungen gegen verbundene Unternehmen

Sonstige Vermogensgegenstande

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen stellen zugleich Forderungen aus Lieferungen und

Leistungen dar.

PASSIVSEITE

EIGENKAPITAL

Gezeichnetes Kapital (gehalten von der GSWG Senne eG)

Kapitalrticklagen

RUCKSTELLUNGEN

- Prifungskosten

- Urlaubsanspriiche

- Geschaftsbericht

- Berufsgenossenschaft
- Aufbewahrung

- Bilanzierung

- Klinstlersozialabgabe

2018 €

15.374,33
0,00

48.376,95
50.057,09
11.283,12
0,00
109.717,16

2017 €

109.347,89
285,00

26.439,43
27.291,68
12.222,69

184,75
66.138,55

200.000,00

75.000,00

6.100,00
11.10217
1.500,00
6.500,00
2.640,00
10.030,98
82,95

200.000,00

75.000,00

6.100,00
13.689,12
1.500,00
11.500,00
2.640,00
9.711,89
0,00
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Vormbrockstrafie, Bielefeld

VERBINDLICHKEITENSPIEGEL

Die Verbindlichkeiten gegentiber der CGesellschafterin stellen in Hohe von 1.881,99 Euro (Vorjahr
71.339,44 Euro) Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und in Hohe von 300.000,00 Euro

(Vorjahr100.000,00 Euro) sonstige Verbindlichkeiten dar.

In diesen Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sind Verbindlichkeiten aus der Umsatzsteuer-

organschaft in Hohe von 48.048,20 Euro (Vorjahr 23.152,31 Euro) enthalten.

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten stellen sich wie folgt dar:

VERBINDLICHKEITEN 2018
Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten

stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen

Verbindlichkeiten gegentiber
verbundenen Unternehmen
Verbindlichkeiten gegentiber

Gesellschafterin

GESAMTBETRAG
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26.565,92

75.615,20

301.881,99

404.063,11

BIS ZU 1JAHR

26.565,92

75.615,20

301.881,99

404.063,11

davon

RESTLAUFZEIT

UBER 1JAHR

0,00

UBER 5 JAHRE

0,00

Alle Angaben in €



GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

UMSATZERLOSE

- aus der Hausbewirtschaftung

- aus Betreuungstatigkeit

- aus Geschaftsbesorgung GSWG

- aus anderen Lieferungen und Leistungen

ANDERE AKTIVIERTE EIGENLEISTUNGEN
Aktivierte Eigenleistung

SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE

Die sonstigen betrieblichen Ertrage stammen aus
- Versicherungsschaden

- Auflosung Rickstellung

- allen Ubrigen VVorgangen

AUFWENDUNGEN FUR BEZOGENE LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN

flr andere Lieferungen und Leistungen

PERSONALAUFWAND
Loéhne und Gehalter
soziale Abgaben flr Altersversorgung

(davon 2.889,90 Euro fur Altersversorgung)

ABSCHREIBUNGEN AUF IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE

DES ANLAGEVERMOGEN UND SACHANLAGEN

Betriebs- und Geschaftsausstattung

SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN
- Zahlung an Dritte fir Personal

- Geschaftsbesorgung GSWG

- Werbung

- Prifungs- und Beratungskosten

- nicht abziehbare Vorsteuer

- Mietaufwendungen Lager/Buroraume

- Fuhrpark

- alle tbrigen Lieferungen und Leistungen

2018 €

30.522,29
571.083,49
471.279,84

1.435.994,70
2.508.880,32

0,00

0,00
2.464,98
12.992,53
15.457,51

657.381,37

1.000.436,06
234.014,44
1.234.450,50

63.923,43

16.095,68
65.612,40
26.703,44
10.918 M
106.559,98
127.354,71
90.806,40
116.655,51
560.706,23

2017 €

13.831,08
738.304,31
440,574,644
1.858.256,57
3.050.966,40

2.479,69

1.579,46
1.492,30
10.286,51
13.358,27

431.962,51

1.544182,43
363.499,43
1.907.681,86

59.788,30

0,00
130.194,54
18.72771
13.102,31
1N4.467,29
99.355,43
115.064,05
175.246,77
666.158,10
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ERTRAGE AUS BETEILIGUNGEN

ZINSEN UND AHNLICHE AUFWENDUNGEN

fur Kreditrahmen Gesellschafterin

SONSTIGE STEUERN

Kraftfahrzeugsteuer

SONSTIGE ANGABEN

2018 € 2017 €
16,80 16,80

2.20413 2.290,34

2.44391 4.210,35

Es bestehen keine nicht in der Bilanz auszuweisenden oder vermerkten finanziellen Verpflichtungen, die fir

die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind.

TREUHANDVERBINDLICHKEITEN

Die OWIT GmbH verwaltete am Bilanzstichtag Miethauser flir 16 Eigentiimer und Eigentimergemeinschaf-

ten. Zur Abwicklung des Zahlungsverkehrs sind bei den beauftragten Banken gesonderte Konten (Treuhand-

konten) eingerichtet. Am 31.12.2018 wiesen diese Konten Guthaben von insgesamt 165.585,87 Euro aus.

GESCHAFTSFUHRUNG

RAINER W. KOLODZIEY
Dipl.-Betriebswirt, hauptamtlich
AUFSICHTSRAT

ULRICH LAUX

Vorsitzender,

Rechtsanwalt

UWE WERNER
Dipl.-Ingenieur
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DANIEL DALDRUP
Betriebswirt, hauptamtlich

GERHARD HAUPT
stellv. Vorsitzender,
Bezirksburgermeister



VORSCHLAG ZUR VERWENDUNG DES JAHRESERGEBNISSES

Der Gesellschafterversammlung wird vorgeschlagen, den Jahrestberschuss von 3.374,74 Euro zum Aus-
gleich des Verlustvortrags von 44.252,47 Euro zu verwenden und den sich daraus resultierenden kumulier-
ten Bilanzverlust auf neue Rechnung vorzutragen.

Bielefeld, 30. April 2019

Geschaftsfuhrung

RAINER W. KOLODZIEY DANIEL DALDRUP

Vormbrockstrafie, Bielefeld
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..sagen wir aus tiefster Uberzeugung und ganz herzlich all denen, die auch im Berichtsjahr
die Geschaftspolitik der GSWG Gemeinnutzige Siedlungs- und Wohnungsbaugenossen-
schaft Senne eG gestlitzt, mitgetragen und mitverantwortet haben ...,

.. unseren Mitgliedern und Kunden als Fundament des einzigartigen genossenschaft-
lichen Modells und insofern als Garanten dafur, dass wir nachhaltig und sozial vertrag-
lich vertretbar wirtschaften kdnnen ...,

.. unseren Marktpartnern, die sich mit uns gemeinsam durch Fairness, Vertrauen,

Leistungsbereitschaft und Verantwortungsbewusstsein den wandelnden Marktsi-

tuationen stellen und somit wichtige Beitrage flr die wirtschaftliche und soziale
Entwicklung in unserem Umfeld leisten ...,

.. dem Aufsichtsrat fir die stets faire, konstruktive, vertrauensvolle und von
hoher Sachkompetenz gepragte Zusammenarbeit bzw. Unterstitzung. Im
kooperativen Miteinander fordert der Aufsichtsrat unseres Unternehmens
die strategische Ausrichtung der Geschaftspolitik, um gemeinsam die An-
forderungen zu gestalten, Perspektiven zu schaffen und wertorientiertes
Management abzusichern ...,

.. sagen wir unseren hoch motivierten und engagierten Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern in der GSWG-Gruppe, die auch Basis flir zukinftige Er-
folge sind. Das Mitarbeiter-Team steht flr Kompetenz, Kreativitat und
Wissen, ebenso aber auch fir eine hohe Identifikation mit der genos-
senschaftlich orientierten Geschaftspolitik und ihren Zielen. Kunden-
zufriedenheit und -bindung geniefden bei den Beschaftigten hochste
Prioritat. In einer spannenden, richtungsweisenden Zeit, die gepragt
ist durch Dynamik, grundsatzliche strategische Entscheidungen, der
Definition immer neuer Aufgaben, aber auch der Weiterentwicklung
des Bewahrten, freuen wir uns, gemeinsam mit dem Aufsichts-
rat und dem Mitarbeiter-Team Schwerpunkte fir die Zukunft zu
setzen und hinsichtlich Themen, die uns bewegen und verandern,
Losungen zu erarbeiten und zu realisieren.

GSWG Senne eG
Gemeinniitzige Siedlungs- und
Wohnungsbaugenossenschaft
Senne eG

Tulpenweg 5

33659 Bielefeld

Tel. 05209-91080
Fax 05209-910850
info@gswg-senne.de

/ | / |

www.gswg-senne.de "8 Lleben |(Jﬂ



