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Kennzahlen GSWG Senne eG

Bilanzsumme
Anlagevermdgen
Anlagenintensitidt
Bestandsinvestitionen
- Instandhaltung
- Instandhaltung
- Modernisierung
- Modernisierung
- Neubau/Erwerb
Eigenkapital
Eigenkapitalquote
Cash-Flow

Umsatzerldse

- aus Hausbewirtschaftung
- sonstige
Jahresiiberschuss

Wohnungsbestand
Durchschnittliche Nutzungsgebiihr

Fluktuationsquote
davon Wohnungstausch

Leerstandsquote
davon vermietungsbedingt
davon modernisierungshedingt

Mitglieder
Anteile

Sitz der Genossenschaft:
Tulpenweg 5
33659 Bielefeld

Kontakt:

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

Griindung der Genossenschaft:
06.03.1949

2014

inT Euro 57.766
inT Euro 53.130
% 92,0

inT Euro 1.044
€/m?2 13,38
inT Euro 2.257
€/m? 28,91
inT Euro 4524
inT Euro 12.054
% 20,9

inT Euro 1.643
inT Euro 6.652
inT Euro 71
inT Euro 584
WE/WA. 1.188
m2/WfL 78.082
m?2 4,98

% 11,9

% 2,2

% 43

% 1,7

% 2,6
Anzahl 1.474
Anzahl 12.403

Eintrag im Genossenschafts-
register:

GnR 227 des Amtsgerichtes
Bielefeld am 02.04.1949

Priifungsverband:

DHYV - Genossenschaftlicher
Priifungsverband fiir Dienst-
leistung, Immobilien und
Handel e.V.

Kajen 12, 20459 Hamburg

Beteiligungen:

OWIT - Ostwestfalische
Immobilien- und Treuhand
GmbH, Bielefeld
Bielefelder Volksbank eG,
Bielefeld

2013

51.403
47.932
93,3

1.285
17,44
864
11,75
542
9.953
19,4
1.057

6.193
61
89

1.134
73.506
4,86

13,1
3.3
1.9

1.4

1.409
6.329
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2012 2011
50.999 49.649
47,504 46,525
93,2 93,7
946 1.008
12,84 13,75
1347 484
18,36 677
863 2221
9.426 9.254
18,5 18,6
1334 964
5.878 5.745
80 78
12 76
1125 1122
73.356 71516
4,83 4,81
143 138
31 21
43 47
18 15
25 32
1398 1.353
4580 4137

Mitgliedschaften:
Arbeitgeberverband der

Wohnungswirtschaft e.V.,

Diisseldorf

VdW Rheinland Westfalen e.V.,

Diisseldorf

Arbeitsgemeinschaft

der Wohnungswirtschaft

Ostwestfalen-Lippe

Arbeitsgemeinschaft
Bielefelder Wohnungs-
genossenschaften

Senner Gemeinschaft e.V.,

Bielefeld
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Mitglieder des Aufsichtsrates

Vorsitzender
Ulrich Laux, Rechtsanwalt
seit 1999, gewahlt bis 2017

Stellvertretender Vorsitzender
Andreas Cieplik, Techniker
seit 2004, gewahlt bis 2016

Mitglieder
Gerhard Haupt, Vertriebsberater fiir GroBkunden
seit 2005, gewahlt bis 2015

Hartmut Hoffmann, Rentner
seit 2001, gewahlt bis 2016

Ilona Neumann, Erzieherin
seit 2006, gewahlt bis 2015

Wolfgang Wehmeyer, Kaufmann
seit 1998, gewahlt bis 2016

Bauausschuss
Herr Cieplik
Herr Hoffmann
Frau Neumann
Herr Wehmeyer

Personal- und Priifungsausschuss
Herr Haupt

Herr Laux

Herr Hoffmann
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Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat gemaB § 25 der Satzung
die Aufgabe, den Vorstand in seiner Geschafts-
fihrung zu fordern, zu beraten und zu iiber-
wachen. Diesen Aufgaben ist der Aufsichtsrat
im Geschaftsjahr 2014 in vollem Umfang nach-
gekommen. Der Vorstand hat dem Aufsichtsrat
laufend Bericht uber die wirtschaftliche Ent-
wicklung im Verhaltnis zur Geschéftsplanung
erstattet. Ebenso wurde liber das Risikorepor-
ting und das interne Kontrollsystem berichtet.
Es fanden insgesamt neun Sitzungen des Auf-
sichtsrates gemeinsam mit dem Vorstand, vier
im ersten und funf im zweiten Halbjahr 2014,
statt; acht Sitzungen in den GSWG-Geschafts-
raumen und eine Sitzung in Dresden gemein-
sam mit dem Aufsichtsrat des Tochter-
unternehmens OWIT - Ostwestfdlische Immo-
bilien- und Treuhand GmbH als Beteiligungs-
unternehmen der WTM - Wohnungswirtschaft-
liche Treuhand Mitteldeutschland an deren
Firmensitz.

Fiir Herrn Ulrich Laux endete das Aufsichts-
ratsmandat satzungsgemaf 2014, er wurde auf
der Mitgliederversammlung am 23. Juni 2014
fir weitere drei Jahre in den Aufsichtsrat
gewihlt. Der Ubergang im Aufsichtsratsvorsitz
von Herrn Grafe zu Herrn RA Laux verlief in
2014 reibungslos. Herr Laux gehort dem Auf-
sichtsrat seit 1999 an, seit Juni 2012 als stell-
vertretender Vorsitzender des Gremiums.

In der Aufsichtsratssitzung nach der ordent-
lichen Mitgliederversammlung am 23. Juni
2014 konstituierte sich der Aufsichtsrat. Es
wurden einstimmig gewahlt:

Herr Ulrich Laux zum Vorsitzenden, Herr
Andreas Cieplik zum stellvertretenden Vorsit-
zenden, Herr Hartmut Hoffmann zum Schrift-
fihrer und Frau Ilona Neumann zur
stellvertretenden Schriftfiihrerin. Gleichzeitig
wurden der Personal- und Priifungsausschuss
mit den Herren Gerhard Haupt, Hartmut Hoff-
mann und Ulrich Laux sowie der Bauausschuss
mit Frau Ilona Neumann und den Herren
Andreas Cieplik, Hartmut Hoffmann und Wolf-
gang Wehmeyer besetzt.

Die gemeinsamen Sitzungen von Aufsichtsrat
und Vorstand waren durch hohe Transparenz
gepragt, in denen der Aufsichtsrat vom Vor-
stand tiiber alle bedeutenden geschaftlichen
Vorgiange, die laufende Entwicklung der
Genossenschaft und deren zu erwartende nach-
haltige Wirkungen informiert wurde. Die zu
bearbeitenden Aufgaben und nach der Satzung
zu treffenden Entscheidungen wurden umge-
setzt.

Inhaltliche Schwerpunkte in den Sitzungen
waren:

® Priifung und Genehmigung des Jahres-
abschlusses 2013;

® Wirtschaftsplan 2014,

® [nvestitionsplan 2014 bis 2015,

- umfassende Neubau- sowie Um-/Ausbau-
projekte mit Kosten,

- Finanzierung und Wirtschaftlichkeit;

® mehrjahrige angepasste Unternehmens-
planung,

- prognostizierte wirtschaftliche Entwicklung

der Genossenschaft unter dem Einfluss
getatigter und beabsichtigter Investitionen
in Modernisierung, Neubau und Erwerb von
Wohnimmobilien bis 2017,

- die erwartete Entwicklung der Genossen-

schaft fir einen Betrachtungszeitraum von
zehn Jahren mit Prognosen zu Netto-Kalt-
Mieten, Aufwandspositionen und hier insbe-
sondere zum Zinsaufwand,;

® Bewertung Ergebnisse gesetzliche Pflicht-
priifung Jahresabschluss 2013;

® Satzungsanderungen (zur Aufnahme inves-
tierender Mitglieder) und in diesem Zusam-
menhang Vorbereitung auBerordentliche
Mitgliederversammlung;

® Ausgabe Genossenschaftsanteile an investie-
rende Mitglieder;

® Wohnimmobilien-An- und Verkaufe;

® Reporting-Bericht zur unterjahrigen wirt-
schaftlichen Entwicklung der Genossen-
schaft;

® Schlussabrechnung und Wirtschaftlichkeit
abgeschlossener Immobilien-Investitionen;

® Priifung Wirtschaftlichkeitsberechnungen
Mietwohn-Objekt-Zukaufe;

® Leerstands-/Fluktuationsanalyse und hier
insbesondere zu groBeren in der Investiti-
onsphase befindlichen ModernisierungmaB-
nahmen;
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® Entwicklung Mitgliederbestand;

® Entwicklung/Organisation  Tochterunter-
nehmen OWIT;

® Griindung Beteiligungsunternehmen durch
OWIT zum Ausbau wohnbegleitender
Service-/Unternehmensbeteiligungen.

In der Sitzung am 18. November 2014 wurde die
Verlangerung der Vorstandsbestellung von
Herrn Werner bis zum 24. Februar 2020 ein-
stimmig beschlossen. Im Berichtszeitraum
agierte die GSWG mit ihren Organvertretern
erstmals als reine Vermogensgenossenschaft.
Entscheidungen zur Bewirtschaftung des Im-
mobilien-Bestandes, zur Strategie und langfris-
tigen  Ausrichtung sowie zu  Wohn-
immobilien-Aufwertungen und -Erweiterungen
wurden getroffen. Die damit einhergehenden
Umsetzungen wurden durch den Vorstand mit
den Beteiligungsunternehmen und hier insbe-
sondere durch das 100%ige Tochterunterneh-
men OWIT - Ostwestfdlische Immobilien- und
Treuhand GmbH und deren Einrichtungen zur
vollsten Zufriedenheit der Genossenschaft
erledigt. Die Genossenschaft hat zum Ausbau
der geschiftlichen Aktivititen in den angeglie-
derten selbststandigen Einrichtungen einen
befristeten Kreditrahmen bereitgestellt.

Die sich mit den Geschéftsfeldern des Tochter-
unternehmens OWIT und deren Beteiligungen
ergebenen Aktivitiaten, wirtschaftlichen Ergeb-
nissen und Moglichkeiten fiir die GSWG-Gruppe
insgesamt und damit einhergehenden organi-
satorischen Aufstellungen und Integrationen
wurden laufend ausfiihrlich behandelt. Hierzu
erfolgten miindliche und schriftliche Berichte
der Geschaftsfiihrungen dieser Unternehmungen.

Am 29. April 2014 hat sich der Aufsichtsrat in
gemeinsamer Sitzung mit dem OWIT-Aufsichts-
rat und -Geschaftsfiihrung tiber die geschaftli-
che Entwicklung der OWIT und deren
Beteiligungsunternehmen WTM - Wohnungs-
wirtschaftliche Treuhand Mitteldeutschland in
2013 und iiber die Planungen fiir 2014 unter-
richten lassen und Beschliisse gefasst. Die
OWIT halt derzeit 68 % des WTM-StammKkapi-
tals. Dariiber hinaus fand am 19. September
2014 in den Geschéftsriumen der WTM in Dres-
den eine gemeinsame Sitzung mit den OWIT-
Organvertretern statt, in der Berichte zu den
erwarteten wirtschaftlichen Ergebnissen 2014
fortgefiihrt und Ausblick fiir 2015 erteilt wurde.

Weitere Themenschwerpunkte zu den Tochter-/
Beteiligungsunternehmen OWIT und WTM
waren Neuorganisation des OWIT-Servicebe-
triebes und Modelle zur WTM-Mitarbeiter-
beteiligung.

In gemeinsamer Sitzung von Aufsichtsrat und
Vorstand am 16. September 2014 wurden
ausfiihrlich ~ Zukunftsplanungen  groBerer
genossenschaftlicher Wohnquartiere im Sinne
strategischer Investitionen in Verbindung mit
infrastrukturellen Erfordernissen als Heraus-
forderung der erwarteten Wohnungsnachfrage
behandelt, die mittelfristig entscheidungsreif
vorbereitet werden.

Neben den Aufsichtsratssitzungen fanden im
Berichtszeitraum drei Sitzungen des Personal-
und Priifungs- und zwei Sitzungen des Bauaus-
schusses statt. Themenschwerpunkte im Perso-
nal-und Priifungsausschuss waren im Berichts-
zeitraum Satzungsdnderungen, Bilanz/GuV
2013, Bestandsimmobilien-Investitionsplanun-
gen 2014, Immobilienerwerbsvorgiange und
Personelles. Der Bauausschuss hat in der
Investitionsphase befindliche komplexe Moder-
nisierungen besichtigt, fertiggestellte Wohn-
immobilien-Investitionen abgenommen und
erworbene Wohnimmobilien besichtigt.

Der Aufsichtsrat ist liberzeugt, dass die getrof-
fenen Entscheidungen unser Ziel des ,lebens-
langen Wohnens zu angemessen Preisen®
bei gleichzeitiger stabiler Entwicklung und
weiterem Ausbau der Genossenschaft festigen.
Die MaBnahmen zur Werterhaltung, -steigerung
und Erweiterung des genossenschaftlichen
Immobilienvermogens unter Berticksichtigung
standig steigender Markterfordernisse lassen
die nachhaltigen genossenschaftlichen Unter-
nehmensziele weiterhin erfiillbar werden, die
fiir die Unternehmensstabilitat, -kontinuitat und
-entwicklung zukunftsweisend sind.

Die Zusammenarbeit mit dem Vorstand basiert
auf einer ausfiihrlichen gegenseitigen Informa-
tion und ist von einem umfangreichen
Meinungsaustausch gepragt. Aufsichtsrat und
Ausschiisse wurden bei Thren Aufgaben umfas-
send vom Vorstand, den Vertretern der Organe
aus Tochter-/Beteiligungsunternehmen und von
Mitarbeitern unterstiitzt und informiert. Die
Sitzungen im Aufsichtsrat und seinen Aus-
schiissen zeichnen sich durch Konstruktivitat
und jederzeitigen kritischen Dialog im Unter-
nehmensinteresse aus.
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Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss 2014
zusammen mit dem Lagebericht und dem Vor-
schlag des Vorstandes fiir die Verwendung des
Bilanzgewinns gepriift. Er erfillt die gesetzli-
chen und satzungsgemaBen Erfordernisse. Im
Rahmen seiner Uberwachungstitigkeit sind
ihm keine Risiken bekannt geworden, denen
nicht im Jahresabschluss ausreichend Rech-
nung getragen worden sind. Der Aufsichtsrat
schlieBt sich den Beurteilungen des Vorstandes
im Lagebericht an. Er billigt den Jahresab-
schluss, der damit festgestellt ist, und schlieBt
sich dem Vorschlag fiir die Verwendung des
Bilanzgewinns an.

Der Mitgliederversammlung wird
vorgeschlagen:

® Den Lagebericht des Vorstandes sowie den
Jahresabschluss zum 31.12.2014 mit der
Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung und
dem Anhang zu genehmigen;

®m der vom Vorstand vorgeschlagenen Vertei-
lung des Bilanzgewinns zuzustimmen,;

® dem Vorstand Entlastung zu erteilen.

AuBerdem bittet der Aufsichtsrat die Mitglie-
derversammlung, iiber seine Entlastung fiir das
Geschaftsjahr 2014 zu entscheiden.

In der Zeit vom 5. Mai 2014 bis 12. Juni 2014
(mit Unterbrechungen) hat der DHV - Genos-
senschaftlicher Priifungsverband fiir Dienst-
leistung, Immobilien und Handel e. V.,
Hamburg, den Jahresabschluss 2013 sowie den
Lagebericht gepriift. Ferner sind die Geschafts-
vorfalle 2014 bereits in die Prifung einbezogen
worden, soweit diese zur Beurteilung des
gepriften Jahresabschlusses und der wirt-
schaftlichen Verhaltnisse der GSWG erforder-
lich und moglich waren. Der schriftliche
Priifungsbericht wurde in gemeinsamer Sitzung
von Aufsichtsrat und Vorstand am 12. Juni 2014
beraten und genehmigt. Der Priifungsbericht
wurde in der Mitgliederversammlung am 23.
Juni 2014 behandelt und genehmigt.

In der Zusammenfassung des Priifungsberich-
tes ist Nachfolgendes festgestellt worden:

Gegenstand der Priifung

Wir haben bei der Gemeinniitzigen Siedlungs-
und Wohnungsbaugenossenschaft Senne eG die
Priifung gemaB § 53 a GenG fiir den Zeitraum
vom 1. Januar 2013 bis zum 31. Dezember 2013
durchgefiihrt. Gegenstand unserer Priifung
waren die Einrichtungen, die wirtschaftlichen
Verhiltnisse sowie die Geschaftsfiihrung der
Genossenschaft einschlieBlich der Fiihrung der
Mitgliederliste. Im Rahmen unserer Priifung
haben wir auch den Jahresabschluss zum 31.
Dezember 2013 unter Einbeziehung der Buch-
haltung sowie den Lagebericht fiir das
Geschiftsjahr 2013 gepriift.

Rechnungslegung

Unsere Priifung hat ergeben, dass die Buch-
fihrung im Geschaftsjahr 2013 formell und
materiell den gesetzlichen Vorschriften und den
Grundsitzen ordnungsmaBiger Buchfiihrung
sowie den erganzenden Bestimmungen der
Satzung entspricht.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2013
wurde aus der Buchfiihrung und den weiteren
gepriiften Unterlagen richtig abgeleitet und ver-
mittelt insgesamt unter Beachtung der Grund-
sdatze ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein den
tatsdchlichen Verhiltnissen entsprechendes
Bild der Vermdogens-, Finanz- und Ertragslage.

Der Anhang enthalt die erforderlichen Angaben.

Der Lagebericht entspricht § 289 HGB und steht
im Einklang mit dem Jahresabschluss und den
bei unserer Prifung gewonnenen Erkennt-
nissen. Der Lagebericht vermittelt insgesamt
eine zutreffende Vorstellung von der Lage der
Genossenschaft und stellt die wesentlichen
Chancen und Risiken der kiinftigen Entwick-
lung zutreffend dar.
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Rechtliche und wirtschaftliche Grundlagen

Die Mitgliederliste wurde ordnungsgemaf
gefiihrt. Zum 31. Dezember 2013 gehorten der
Genossenschaft 1.409 Mitglieder mit 6.329
Genossenschaftsanteilen an.

Die Rechtsverhdltnisse sind geordnet.

Bei den beim Rechtsanwalt befindlichen
Verfahren handelt es sich ausschlieBlich um
unwesentliche Rechtsstreitigkeiten. Rechts-
streitigkeiten, die sich auf die Vermogens-,
Finanz- oder Ertragslage wesentlich auswirken
konnten, bestehen nach den erhaltenden Aus-
kiinften und unseren Feststellungen nicht.

In den wirtschaftlichen Grundlagen ergeben
sich gegentiber dem Vorjahr keine weiteren
Verdnderungen.

Wirtschaftliche Tatigkeit

Die Vermogenslage ist geordnet. Das Eigen-
kapital betrdgt mit 9.952 T Euro rund 20,3 % der
Bilanzsumme. Die Liquiditdt war nach unseren
Feststellungen und den uns erteilten Auskiinf-
ten wahrend des gesamten Priifungszeitraums
gesichert.

OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfiihrung
und deren Uberwachung

Die Organisation der Geschaftsfiihrung ist an-
gemessen.

Nach den bei der Priifung gewonnenen
Erkenntnissen ist die OrdnungsmaBigkeit der
Geschéftsfiihrung im Berichtszeitraum gegeben.

Wir weisen darauf hin, dass die Genossenschaft
ihrer Verpflichtung zur Offenlegung des Vor-
jahresabschlusses gemaB §§ 325 ff. HGB nicht
fristgerecht nachgekommen ist.

Der Aufsichtsrat ist ordnungsgemaB besetzt.

Der Aufsichtsrat ist seinen Uberwachungsauf-
gaben nachgekommen.

Die letzte Mitgliederversammlung fand am
23. Juni 2014 statt. Die Tagesordnungspunkte
wurden ordnungsgemal abgewickelt. Die
Berichte des Aufsichtsrates und des Vorstandes
fanden die breite Zustimmung der Mitglieder.
Die Mitgliederversammlung stimmte dem
Jahresbericht zum 31. Dezember 2013 sowie
dem Gewinnverwendungsvorschlag zu. Dem
Aufsichtsrat wurde einstimmige Entlastung fiir
das Geschaftsjahr 2013 erteilt; dem Vorstand er-
teilten die anwesenden Mitglieder ebenfalls mit
iiberwiltigender Mehrheit die Entlastung fiir
das Geschiftsjahr 2013 bei einer Gegenstimme.
Dariiber hinaus wurde mit {iberwaltigender
Mehrheit Beschluss gemaB § 17 der Satzung zur
Hochstzahl zu zeichnender Genossenschafts-
anteile von 150 auf 450 gefasst.

Bielefeld, den 30. April 2015

Ulrich Laux
Vorsitzender des Aufsichtsrates

L Q)\/L{/
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Lagebericht

Grundlagen der Genossenschaft

Die GSWG - Gemeinniitzige Siedlungs- und
Wohnungsbaugenossenschaft Senne ist mit
ihren Wohnungsbestanden seit 1949 als
genossenschaftlich  ausgerichteter ~ Woh-
nungsvermieter Partner fir die breiten
Schichten der Bevolkerung. Weiterhin sind wir
mit Tochterunternehmen und deren Beteiligungen
Dienstleister fiir einen umfassenden wohn-
begleitenden Service und immobilienwirt-
schaftliche Beratungen fir die Wohnungs-
wirtschaft. Die zu  bewirtschaftenden
Wohnungsbestande liegen zum tiberwiegenden
Teil in Bielefeld und dariiber hinaus in
Nordrhein-Westfalen. Uber 1.470 Mitglieder
finden bei uns im niedrigen Geschosswoh-
nungsbau in reizvollen grinen Lagen und
verkehrstechnisch gut erschlossenen Umge-
bungen mit gelebter Nachbarschaft ein
bezahlbares Zuhause bei heutigen Wohn-
anspriichen.

In der GSWG-Mitgliederversammlung, den
nachgeordneten Organen sowie Ausschiissen
und Mieterrat wird Demokratie gelebt und in
eine nachhaltig zukunftsorientierte Wohnungs-

in den Wohnungsbestand sowie Wohnungs-
neubau und Wohnungszukaufe umgesetzt. Mit
dem breiten Wohnungsangebot hinsichtlich
GroBe, Qualitdt und Preis stellen wir unsere
Wohnungsnutzer besser als viele andere Mieter
auf dem Wohnungsmarkt. Neben der Sicherheit
fir ein wiinschenswertes und lebenslanges
Wohnen eroffnet die Beteiligung an der
Genossenschaft Mietern Chancen zur Vermo-
gensbildung und -sicherung mit attraktiver
Dividende. Unsere Mitglieder erhalten mehr
Sicherheit als andere Mieter und mehr Freiheit
als ein Eigentumer. Mit unserer privat-
wirtschaftlichen Rechtsform sind wir im
Geschiéftsverkehr den tibrigen privatwirt-
schaftlichen Wohnungsunternehmen gleich-
gestellt. In unserer Zielausrichtung spielen
jedoch neben der betriebswirtschaftlichen auch
die soziale und gemeinniitzige Perspektive eine
bedeutende Rolle. Vor diesem Hintergrund
generieren wir auch eine ,Sozialrendite” fiir die
offentliche Hand, den Biirger sowie unsere Mit-
glieder.
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In den Traditionen des genossenschaftlichen
Unternehmergeistes sind wir mehr denn je mit
unserem Geschaftsmodell und der nachhaltigen
Wohnungsbewirtschaftung erfolgreich und als
stark  investierendes Unternehmen zu
kunftsweisend aufgestellt. So agieren wir in der
Wohnungsbaugenossenschaft tiaglich in den
vielfaltigen Leistungsbereichen, wie die 2014
eingeleiteten und teilweise schon wirksam
gewordenen Zuwachsprozesse aufzeigen:

Anzahl der Wohnungen 7 %
Wohnfldche 9 %
Anzahl Garagen-/Tiefgaragen-Platze 17 %
Netto-Miet-Soll-Ertrage 7%
Mietwohn-Sachanlagevermogen 11 %
Geschiftsanteile 96 %
Mitglieder-Geschaftsguthaben 90 %

Wir sind unter Zugrundelegung dieser Kenn-
zahlen weiter gewachsen und mit dem Geschéfts-
jahr 2014 fiir unsere Mitglieder sehr zufrieden.
Diese Entwicklung unterstreicht die Nach-
haltigkeit unseres Geschaftsmodells mit der
dahinterstehenden langfristigen, profitablen
Wachstumsstrategie.

Griinde fiir die Genossenschaft aus Gesprachen mit Mitgliedern

Wiinschenswertes bezahlbares Wohnen
Gemeinsames Handeln auf Grundlage von Selbsthilfe,
Selbstverantwortung und Selbstbestimmung
Mitbestimmung, demokratische Unternehmensform
Schutz vor Eigentlimerwechsel und Eigenbedarf
Ausrichtung der Tétigkeit an den

Interessen der Mitglieder

Kostensparendes Bauen und Wohnen

Besondere Finazierungsmaoglichkeiten

(z.B. Fordermitgliedschaft, investierende Mitglieder)
Beschranktes Verlustrisiko auf Hohe der Einlage

Einfacher Ein- und Austritt bei Wohnungswechsel

Wirtschaftliche Stabilitdat und Sicherheit
durch Priifungsverbénde

Viele neu hinzugekommene Mitglieder konnen
die umfassenden Leistungen der GSWG-
Unternehmensgruppe ,Wohnen und drum
herum® in Anspruch nehmen. Auch auBerhalb
der GSWG ist die Genossenschaftsphilosophie
angesichts standiger, oftmals nicht zu Ende
gedachter staatlicher Eingriffe in die Markt-
wirtschaft und das Ordnungsrecht und den
damit einhergehenden Spannungen am Woh-
nungsmarkt mit der Folge hoherer Wohnkosten
zunehmend in den Fokus gertickt. Wir spiiren
ein anhaltendes und steigendes Interesse an
unserer Genossenschaft. Die Menschen
verbinden mit uns bezahlbare Mieten und
gutes, serviceorientiertes, lebenslanges Wohnen
mit viel Sicherheit und groBem Vertrauen. Fiir
uns ist dieses Vertrauen mit der Bereitstellung
von Mitglieder-Kapital die elementare Voraus-
setzung fiur eine nachhaltige Wertschaffung.

96 %
81 %
77 %
VER)
69 %
54 %
50 %
46 %

46 %

46 %
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Wirtschaftsbericht

Okonomische und branchenspezifische
Entwicklung

Von der digitalen Revolution, dem Terror im
Namen einer Religion, der Fliichtlingskatastro-
phe im Mittelmeer bis zu anderen insbesondere
wirtschaftlichen Verwerfungen - die Welt ist
uniibersichtlich geworden. Die Zeit der groBen
Theorien, die den Anspruch hatten, die Auf-
gaben beherrschbar zu machen, ist vorbei. Das
einzig Sichere in wunserer Zeit ist die
Unsicherheit. Das alles auch mit Wirkungen bis
in die Wohnungswirtschaft hinein, jedoch fir
uns als stabil und zukunftsweisend aufgestellte
Wohnungsgenossenschaft beherrschbar, wie
der Geschiftsbericht dokumentiert. Denn das,
was wir anbieten, die Wohnung, ist fiir jeden der
gewlnschte sichere Zufluchtsort. So heiBit es
schon im romischen Gesetzeswerk ,Corpus
luris Civilis“, das bis heute in seiner Tradition
wirkt.

Seit der Finanzkrise hat kaum ein Jahr die
wirtschaftlichen und geopolitischen Koordi-
naten so verschoben wie 2014. Hatten wir nun
einen ,Aufschwung oder eine Wachstums-
delle“? Der Olpreis schmiert ab, der Euro
befindet sich auf dem tiefsten Punkt seit Jahren.
Zu Beginn 2014 notierte Ol bei 110 und der Euro
bei knapp 1,40 Dollar, Ende 2014 bei 45 und
1,17 Dollar. Deflation wurde ein Thema und
Negativ-Zinsen gab es nicht nur als Gertiicht.
Selbst der ,Kalte Krieg“ war wieder im
Gesprach. Insoweit muss wohl mindestens real
eher von einer ,leichten Wachstumsdelle®
gesprochen werden.

Aber alles in allem ist die deutsche Wirtschaft
trotz Konjunkturflaute im Euroraum und
weltweiter Krisen gut durch das Jahr 2014
gekommen. Es herrschte Preisstabilitat bei
einer einigermaBen florierenden Wirtschaft,
wenn auch mit unzureichenden Wachstums-
raten zur storungsfreien Bewaltigung groBer vor
uns liegender Aufgaben. Doch die Zufriedenheit
der Menschen hat wohl zugenommen.

ZUFRIEDENHEIT DER BUNDESBURGER MIT EIGENER" *

FINANZLAGE AUF REKORDHOCH

Wie beurteilen Sie thre derzeitige finanzielle und wictschaftiiche Sicuation?
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Der Arbeitsmarkt ist mit einem hohen Beschaf-
tigungsstand in guter Verfassung gewesen.
Trotz  hoher Leistungshilanziiberschiisse
besteht bei genauerem Hinsehen kein auBen-
wirtschaftliches Ungleichgewicht und mit
einem Wachstum von knapp um die 1,5 % in
2014 und wohl in dhnlicher GroBenordnung
auch in 2015 wiachst die Wirtschaft in gleiche
Hohen wie das Produktionspotenzial. So nah an
der Verwirklichung des sogenannten ,magischen
Vierecks“ war Deutschland seit Anfang der
sechziger Jahre nicht mehr. Dies ging zudem je
nach Betrachtung mit einem mehr oder weniger
ausgeglichen gesamtstaatlichen Haushalt ein-
her. Bund, Liander, Kommunen und Sozial-
versicherung nahmen rund 18 Milliarden Euro
mehr ein als sie ausgaben. Der Bundeshaushalt
soll auch in den kommenden Jahren weitere
»Schwarze Nullen“ schaffen.

Viele Verbraucher profitierten von Lohner-
hohungen, einer niedrigen Inflationsrate und
nachgebenden Energiepreisen. Zudem ver-
besserten die gute Lage am Arbeitsmarkt und
der zunehmende Fachkriaftemangel mit Aus-
sicht auf stabile bis steigende Lohnzuwdichse
Karrierechancen. Das alles unterstiitzte unser
Vermietungsgeschaft und unseren Mut zu
kraftigen Investitionen in den Mietwohnimmo-
bilienbestand fiir eine zukunftsweisend aus-
gerichtete Wohnungsbewirtschaftung.
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Giinstige Rahmenbedingungen erleichterten
den Ausgleich des Bundeshaushaltes. Die Zins-
ausgaben des Staates sind durch die Geld-
druckmaschine der EZB historisch niedrig. In
den letzten zwei Jahren sind sie um tber 15
Milliarden Euro zuritickgegangen. Die Einnahmen
sprudelten aufgrund der guten Wirtschafts- und
Arbeitsmarktlage, aber auch wegen der ,kalten
Progression“ der Lohn-/Einkommenssteuer.
Diese sptlt jahrlich Mehreinnahmen von 2,5
Milliarden Euro in die Kasse des Staates. Fir
den Konsum fehlt’s; leider oftmals auch fiir’s
vom Staat vorgeschriebene Wohnen.

Ohne an dieser Stelle Wasser in den Wein zu
schiitten ist bei detaillierter Betrachtung die all-
gemeine wirtschaftliche Entwicklung doch nicht
so rund, wie in einer Momentaufnahme die
genannten Zahlen Glauben schenken.

Unseres Erachtens besteht schon eine nicht zu
unterschatzende Investitionsschwiche in
Deutschland. Viel Liquiditat sucht Investitions-
moglichkeiten. Doch die damit zu erzielenden
Ertrage sind oftmals nicht ausreichend. Wenn
alle Akteure mochten, dass starker investiert
wird, miissen die Rahmenbedingen fiir Inves-
titionen verbessert werden. Die Arbeitsmarkt-
und beispielsweise Rentenpolitik sowie die
geringen Fortschritte in der Energiepolitik
tragen aber nicht dazu bei, ebenso die Steuer-
politik.

Nur Investitionen sind der Schliissel zu hoherer
Wettbewerbsfahigkeit, dauerhaftem Wohlstand
und besserer Lebensqualitat.

Auch bei den offentlichen Investitionen ist ein
gewisser Nachholbedarf nicht zu leugnen und
die liegen unter dem historischen Durchschnitt.
Investitionen der offentlichen Hand finden nicht
dort statt, wo Engpéasse beispielsweise in der
Infrastruktur bestehen. Aber nur mit diesen
Vorleistungen fiir private Investitionen konnen
positive Renditen erwirtschaftet werden, die
Chancen auf Wachstum eroffnen. Das trifft im
Ubrigen auch fiir den von vielen geforderten,
dringend benotigten Neubau von Mietwohnun-
gen zU.

Bei allem Optimismus der Verbraucher - die
Skepsis ~ gegeniiber  der  europdischen
Wirtschaftsentwicklung zeigt, dass unter-
schwellig doch eine gewisse Unsicherheit
besteht. Europa ist flr viele derzeit mehr ein

aufgezwungenes Tagesgesprach, aber leider
kein freudvoll vorangetriebenes Projekt. In den
letzten Wochen und Monaten des Betrach-
tungszeitraums wurden die Konjunkturprog-
nosen mehrfach nach unten korrigiert. Zum
Jahreswechsel 2014/2015 erhellte es sich
wieder. Zum Schluss-Vierteljahr 2014 kurbelten
Firmen und Verbraucher die Wirtschaft kraftig
an und sorgten fiir ein Wachstum von 0,7 % zum
Vorquartal.

Bei der Beurteilung zur Schwache der
wirtschaftlichen Entwicklung in einigen
Euroldndern, natiirlich auch mit Wirkungen fiir
Deutschland, wird gern Ursache und Wirkung
vertauscht: Der Euro ist eben nicht der Grund
der Probleme, mit denen insbesondere die
Stideuropder zu kampfen haben, aber beispiels-
weise auch Frankreich. Der Beitrag des gemein-
samen Geldes war allenfalls, die Siidlander
lange in einer falsch verstandenen Sicherheit zu
wiegen, dass sie die Globalisierung nicht tan-
giert. Diese Lektion muss gelernt werden. Wer
Teil der globalen Wirtschaft im 21. Jahrhundert
sein will, hat am Ende zwei Moglichkeiten: Man
muss besser oder billiger sein als die anderen,
am besten beides zusammen. Der Euro ist auch
deshalb fiir viele unpopuldr, weil er auf
schmerzhafte Weise daran erinnert, dass man
besser werden muss.

Die Methode ,Dicke Berta“ - also stindige
Erleichterungen fiir Banken - fiihrte auch 2014
nicht wie geplant zur hoheren Kreditvergabe.
Okonomisch starke Firmen haben selbst Geld
genug, sie vermissen qualitatsvolle Nachfrage
auf Giitermarkten und damit geeignete Inves-
titionsmoglichkeiten; schwiachere Unternehmen
sind oft ein Ausfallrisiko fiir Banken, die nun
nach MaBgabe der allmdchtigen EZB robuster
werden miissen. In einer Gesamtbetrachtung
hangt Wirtschafts-Europa durch. Es ist in vielen
Bereichen mit starken anderen Regionen auf
dieser Welt nicht wettbewerbsfiahig genug. Ja,
es mag eine Leistung sein, dass Euro-Land noch
existiert. Als Zukunftsprogramm reicht das
bisher Vorgelegte nicht aus. Die Zeit, die die
EZB vielen europaischen Regierungen seit 2011
gekauft hat, 1lauft aus. Sie ist kaum genutzt
worden. Die Geldpolitik kann auf Dauer nicht
leisten, was Regierungen und Regierte
erbringen miissen. Vielleicht wird 2015 das Jahr
der Wahrheit! Der Standort Deutschland, aber
insbesondere Europa miissen endlich gestarkt
werden. Eine Ara der Reformen ist zwingend
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notwendig, eine verbesserte politische Union ist
Pflicht, wenn man Europa wirklich will. Ohne
Strukturreformen und eine gezielte Investitions-
politik ist die Geldpolitik nichts wert.

Der tieferliegende Grund fiir niedrige oder nega-
tive Zinsen liegt an mangelndem Vertrauen
und/oder fehlenden Investment-Chancen. Die
Investoren sehen wenig gute Chancen, weil die
Rahmenbedingungen nicht passen, die letztlich
von der Politik gemacht werden miissen. Wenn
in Deutschland die Rendite flinfjahriger Staats-
anleihen bei minus 0,05 % liegt, heiBt das nichts
anderes, dass die Stimmung schlecht ist und
Anleger maximal bereit sind, den deutschen
Staat dafiir zu bezahlen, dass er ihr Geld
schiitzt.

Selbst sehr lang laufende Papiere, deren Riick-
zahlung erst in einer fernen, nebuldsen Zukunft
ansteht, werden kaum noch verzinst. Wer der
Bundesrepublik Deutschland bis zum Jahr 2045
Geld anvertraut und wer weil3 schon, was dann
sein wird, darf lediglich mit einer Rendite von
knapp iiber 1 % rechnen. Im Grunde genommen
ist der Zins nicht nur verschwunden, sondern
er hat sich sogar in eine Gebiihr verwandelt;
eine Art Zombie-Zins ist in Kauf zu nehmen. Fiir
nicht wenige Akteure sind die Zombie-Zinsen
das Symptom eines kranken Systems. Wohl
richtig, wenn man davon ausgeht, dass der
Geldkreislauf das Blut der Wirtschaft ist.
Andererseits kommt uns als investierendes
Wohnungsunternehmen - bei kurzfristiger
Betrachtung - diese Entwicklung entgegen.

Entscheidende Voraussetzungen fiir Anderun-
gen sind Strukturreformen - flexiblere
Arbeitsmarkte, weniger Biirokratie, niedrigere
Steuern. Hier ist man nicht vorangekommen.
Wir haben zuviel Biirokratie und zu hohe
Steuern. Wir haben in Europa eine der hochsten
Steuerlasten in der ganzen Welt. Das ist eben
ein schwerer Wettbewerbsnachteil.

Auch der stindige Lobgesang auf den
Biirokratieabbau in Deutschland ist nicht zu
erkennen. Es liegt sogar ein gegenteiliges Ergeb-
nis vor. Die Wirtschaft leidet unter
Biirokratielasten von jahrlich 42 Milliarden
Euro. Wahrscheinlich ist selbst das eher noch
eine Untertreibung. Im Ubrigen auch ein
wesentlicher Kostenfaktor in der Wohnungs-
wirtschaft, der unbedingt abgebaut werden
muss.

Der Dreiklang aus Reformschwéche, Biirokratie
und Steuerlast behindert Europas Erholung.
Wird das nicht gelost, bleibt das Wachstum
schwach, auch mit Wirkungen fiir Deutschland.
Man kann es drehen und wenden wie man will,
die Basis filir benotigtes nachhaltiges Wachstum
ist Konsolidierung, alles andere in Richtung
Zunahme einer exzessiven Verschuldung fiihrt
in eine Sackgasse. Sicherlich kann eine
Abwertung des Euros wie in den letzten Wochen
des alten Jahres, in Kombination mit langer
niedrigen Energiepreisen, eine Konjunktur-
spritze sein. Die Abwertung des Euros kann
durch die unterschiedliche Geldpolitik in
Europa und beispielsweise Amerika zuséatzlich
an Dynamik gewinnen. Warten wir es fiir 2015
ab!

Trotz geringer wirtschaftlicher Impulse in 2014
und das tiber weite Strecke milde Winterwetter
ist in Deutschland zum Jahresende 2014 die
niedrigste Dezember-Arbeitslosigkeit seit der
Wiedervereinigung zu verzeichnen. Mit rd. 2,8
Millionen unterschritt die Erwerbslosenzahl
sogar den Dezember-Stand von 1991 und ist
auch europaweit am niedrigsten. Beim Blick auf
das Gesamtjahr 2014 schlagt der deutsche
Arbeitsmarkt ebenfalls alle Rekorde. Mit durch-
schnittlich 2,9 Millionen rutschte die Zahl der
Erwerbslosen auf einen neuen Tiefstand und
konnte auch hier die bisherige Bestmarke von
1991 unterschreiten. Die Jahresarbeitslosen-
quote sank auf 6,7 %. Erfreulich ist insbeson-
dere, dass die Einstellungsbereitschaft auf
hohem Niveau liegt. Es sind zwar auch kiinftig
Risiken fiir den Arbeitsmarkt erkennbar. Man
kann sie aber im Moment wohl eher als gering
einschatzen. Dass sich der Arbeitsmarkt weiter-
hin positiv entwickelt, zeigt die steigende Zahl
der Arbeitspldtze in Deutschland. So legte die
Zahl der Erwerbstatigen nach jingsten Daten
auf tiber 43 Millionen zu. Binnen Jahresfrist ist
dies immerhin ein Plus von tiber 400.000. Auch
die sozialversicherungspflichtige Beschaftigung
wuchs weiter kraftig auf anndhernd 31 Millio-
nen. Damit hatten tber 500.000 Menschen
mehr einen reguldren Job als 2013. Der
deutsche Arbeitsmarkt ist flexibler geworden.
Es reicht heute weniger Wachstum aus, um
Beschaftigung zu schaffen.

Es wird davon ausgegangen, dass die Beschafti-
gung auch in diesem Jahr weiter wachst - wenn
auch langsamer als 2014. Allerdings ist zu
beobachten, dass sich der Zuwachs an Beschif-
tigung nicht unbedingt bei der Arbeitslosenzahl
niederschlagt.
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Neu geschaffene Stellen waren zuletzt haufig an
qualifizierte Zuwanderer oder Riickkehrer aus
der Elternzeit gegangen. Dagegen hatten nur
wenige Langzeitarbeitslose von dem Jobaufbau
profitiert. ~ Zahlreiche  Forderprogramme
konnten die Situation fir Uber 1 Million
Langzeitarbeitslose nicht verbessern.

In Bielefeld und den fiir uns angrenzenden
Kreis Giitersloh blieb die Zahl der Arbeits-
losigkeit gegeniiber 2013 mit rd. 7,6 % nahezu
unverandert. In Nordrhein-Westfalen lag die
Rate bei durchschnittlich rund 8 % und in OWL
bei 7 %.
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Die Einwohnerzahl in Deutschland ist dank
Zuwanderung im vierten Jahr infolge gestiegen.
Uber 81 Millionen Menschen lebten Ende 2014
in Deutschland. 2014 zogen 470.000 Menschen
mehr zu als weg. So viele wie seit 1993 nicht
mehr. Danach kommen mehr als 3 Zuwanderer
aus Europa. Polen steht dabei an erster Stelle.
Deutschland zeigt sich dabei als attraktives
Land fiir Zuwanderung. Darauf sind wir mit
unserem Vermietungsgeschaft eingestellt und
spiren diese Entwicklung. Es ist aber auch zur
Kenntnis zu nehmen, dass es etliche Fortziige
gibt.

1,000 Personan

2014:
Luwanderungssaldo von
wtwa 470.000 Peronen
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Quelle: Wohnungspolitische Informationen,
Statistisches Bundesamt
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Sorgen bereitet die deutsche Energiewende als
Solitar; auch fiir uns in der Woh-
nungswirtschaft. Nirgendwo in Europa oder
sonst wo auf der Welt wird mit vergleichbarem
Eifer das Ziel verfolgt, das gesamte Energiever-
sorgungssystem umzustellen. Leider werden
nicht nur richtige Akzente gesetzt. Denn
niedrige Energiepreise sind ein nicht zu unter-
schatzendes Argument fiir viele wertschaffende
und damit wachstumsfordernde Investitionen.
Es ist bedenklich, dass Branchen mit hohem En-
ergieverbrauch in Deutschland bereits seit
Jahren weniger investieren, als abgeschrieben
wird. Mit anderen Worten: Es wird Substanz
aufgezerrt. Das ist fiir uns und unseren
Wirtschaftsstandort eine Katastrophe. Es
missen die Bemiihungen zur Steigerung der
Energieeffizienz forciert werden.

Der deutsche Wohnimmobilienmarkt ist in
einem giinstigen Umfeld solide und stabil
aufgestellt. Die Krisen der Vergangenheit hat
die Branche in Deutschland gut {iberstanden.
Fiir weitere Investitionen sind die Bedingungen
unter Abwédgung aller Faktoren ordentlich. Es
gibt im Wohnungsmarkt groe Wiinsche und
Bediirfnisse zu mehr Investitionen. Die
Hochkonjunktur im Wohnungsbau hat der
Baubranche 2014 ein gutes Jahr mit Umséatzen
von rd. 100 Milliarden Euro beschert. Immo-
bilien sind im vergangenen Jahr deutlich teurer
geworden. Insbesondere stiegen die Preise auf
dem Wohnungsmarkt im Vergleich zum Vorjahr
durchschnittlich um einige Prozent. Das Zusam-
menspiel von niedrigen Zinsen, hoher interna-
tionaler Kapitalmobilitdt und einer hierzulande
vergleichsweise stabilen Wirtschaftsleistung
hat dazu gefiihrt, dass Wohnimmobilien gesucht
werden. Besonders verteuert haben sich Immo-
bilien, wie sie unseren genossenschaftlichen
Wohngebaudenbestand kennzeichnen, namlich
Mehrfamilienwohnhduser. Das konnte sich auch
noch weiter fortsetzen; wenngleich die Schere
zwischen Kaufpreisen und Mieten eher weiter
auseinandergeht.

Die Zeichen fiir die deutsche Wirtschaftschaft
stehen auch mit dem Jahreswechsel 2014/2015
auf zufriedenstellend. Die meisten Konjunktur-
experten in den Instituten haben zuletzt
reihenweise die Wachstumsprognosen fiir 2015
nach oben korrigiert. Trotzdem, so unsere Ein-
schatzung, herrscht in den Unternehmen nicht
nur eitel Sonnenschein. Die deutsche Wirtschaft
blickt verhalten optimistisch auf 2015; denn
2015 ist schwierig einzuschdtzen, geopolitisch
geht es drunter und driiber und makro-
okonomisch ist so einiges auBer Kraft gesetzt.

Preise steigen starker

Index der Kapitalwerte fiir Mehrfamilien-
hduser und Neuvertragsmieten

124 2003 = 100

Neuvertrags-
mieten

2004 2014
Handelsblatt Quelle: VDP Research

Quelle: Handelsblatt, VDP Research

Zwar sind viele Auftragsbiicher nach wie vor
gut gefillt, doch die Wirtschaft sieht
zunehmend Risiken, die aus der internationalen
und nationalen Politik resultieren. Ein alter
Krisenherd mit Griechenland ist wieder da und
sendet Schockwellen. Es belastet eben die Stim-
mung, beispielsweise durch die Einfiihrung des
Mindestlohns und andere Entscheidungen,
gegen die sich viele lange gewehrt haben. Das
trifft im Ubrigen auch fiir viele Inhalte im Koali-
tionsvertrag zum weiteren Vorgehen mit dem
Mietwohnungsmarkt zu.
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Allgemeine Wohnungswirtschaft

In den Medien und der Politik ist in den
vergangenen Monaten eine Debatte entbrannt,
ob in Deutschland eine Wohn-Immobilienblase
entstanden ist, die friiher oder spater zu platzen
droht und eine Gefahr fiir Wirtschaft und
Markte darstellt. Ausloser dieser Diskussion ist
die Beobachtung, dass in einigen Regionen
Deutschlands die Preise und Mieten fiir Wohn-
raum merklich gestiegen sind und es
zunehmend schwieriger wird, bezahlbaren
Wohnraum zu bekommen. Wir stellen ganz klar
fest, dazu wird es flichendeckend mit einer
geplatzten Blase nicht kommen. Es gibt weder
ein Wohnungsiiberangebot noch eine Kredit-
schwamme. Abgesehen von wenigen Ballungs-
zentren, wo es auch gestiitzt durch das
unnatiirlich niedrige Zinsniveau zu Uberbe-
wertungen gekommen ist, sodass dort frither
oder spater eine Korrektur eintreten kann. Fir
unsere Geschiftsgebiete trifft das nicht zu. Im
Ubrigen sind Preissteigerungen gemessen an
langerfristigen demografischen und 0kono-
mischen Faktoren moderat. Auch wegen der
hohen Eigenkapitalanteile bei Immobilien-
finanzierungen von Wohnraum ist eine Kredit-
blase mit Folgen nicht zu erkennen.

Im vergangenen Jahr wurden in Deutschland
insgesamt iiber 12 Milliarden Euro im
gewerblichen Wohnimmobilienmarkt investiert,
etwas weniger als 2013. In insgesamt iiber 300
Transaktionen wurden rd. 214.000 Wohnungen
verkauft, auch hier rd. 3 % weniger als im Vor-
jahr. Pro verkaufte Einheit wurden durch-
schnittlich 57.000 Euro erzielt (plus 1 %). Auch
die durchschnittlichen Kaufpreise pro Quadrat-
meter lagen mit rd. 880 Euro auf dem Niveau
von 2013.

Wir haben in 2014 89 Wohnungen (zuziiglich
Tiefgaragen und sonstige PKW-Stellplatze etc.)
vornehmlich aus den 1990er bis 2000er Bau-
jahren ebenfalls zu einem Nettokaufpreis je
m?/Wohnflache (ohne Garagen) in dieser
GroBenordnung erworben. Fiir einige dieser
Wohnungskaufe erfolgt der wirtschaftliche Zu-
gang erst im Geschéftsjahr 2015.

Der Immobilienmarkt und insbesondere der
Wohnungssektor gelten in Deutschland nach
wie vor als attraktives Ziel. Somit gewinnt die
Anlageklasse insgesamt an Attraktivitat.

Deshalb wird es wie 2014 mittelfristig weitere
Ubernahmen (Zusammenschliisse) geben, wie
gerade in den letzten Tagen 2014 mehrere
groBere Wohn-Immobiliengeschifte fiir Auf-
merksamkeit sorgten. Diese Ubernahmen mit
dem Ergebnis riesiger zu bewirtschaftender
Wohnungsbestinde werden den Konsoli-
dierungsdruck fiir viele in der zersplitterten
deutschen Wohnungsbranche erhohen. Wir
sehen andererseits fiir uns als mittelstandische
Wohnungsgenossenschaft damit einhergehende
positive Wirkungen und Chancen, da wir
schneller am Standort unserer Wohn-Immo-
bilien fiir unsere Kunden/Mitglieder auf deren
Wiinsche agieren konnen. Denn Wohnungs-
markte sind auch ein sehr lokales Business und
entwickeln sich unterschiedlich.

Die Wohnungswirtschaft ist ndmlich in einem
nicht zu unterschatzenden Wandel begriffen -
und sie wartet auf niemanden. Die einzige
Moglichkeit, den bisherigen Erfolg unseres
Genossenschaftsmodells zu verstetigen, ist, mit
diesem Wandel Schritt zu halten. Das war der
Grund, mit unseren Leistungsbereichen noch
starker als bisher zu agieren, wie fiir den
Betrachtungszeitraum in diesem Bericht doku-
mentiert; unterstrichen durch unsere Entschei-
dung zur verstiarkten Investitions-Offensive in
2014 mit Neubauten, Bestands-Modernisierun-
gen und Wohnungszukdufen von rund 13,5
Millionen Euro.

Der Bauboom in Deutschland hélt an: 2014 sind
so viele Wohnungen fertiggestellt worden wie
lange nicht und erreichte mit rund 250.000
einen Zehn-Jahres-Rekord. Die Wohnungsbau-
genehmigungen in Mehrfamilien-Mietwohn-
hausern stiegen gegeniiber 2013 um rund 10 %
auf 56.000 Einheiten.

Der preisbereinigte Anstieg der Wohnungs-
bauinvestitionen betrug im Betrachtungs-
zeitraum 2014 3,7 %, so das Statistische
Bundesamt. Der Wohnungsbau bleibt damit in
Deutschland wie auch in den Vorjahren der
Baukonjunktur-Motor. Im Jahr 2013 hatte der
Zuwachs bei den Wohnungsbauinvestitionen
bei 0,6 % gelegen. Im Jahr 2014 war auch der
Gesamttrend der Bauinvestitionen von einem
deutlich Zuwachs bestimmt. Mit einem Plus von
3,4 % fiel der Anstieg insgesamt aber nicht so
stark aus wie der Zuwachs bei den Wohnungs-
bauinvestitionen. Die Wohnbauten reprasen-
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tieren mit einem Volumen von 174 Milliarden
Euro gut 59 % aller Bauinvestitionen in Deutsch-
land. Die Grunddynamik fiir den Wohnungsbau
ist weiterhin positiv und diese Sonderkonjunk-
tur wird von giinstigen Rahmenbedingungen
getragen: dem niedrigen Zinsniveau bei
gleichzeitig geringer Verzinsung alternativer
Kapitalanlagen, der positiven Einkommens-
entwicklung, der guten Lage auf dem Arbeits-
markt, Wertsteigerung der Immobilien in vielen
Regionen und nicht zuletzt durch hohe Zuwan-
derung.

Deutschland ist Mieterland. Wohl nirgendwo
sonst auf der Welt ist der Mieterschutz so aus-
gepragt wie hierzulande und haben Mieter eine
so groBe Lobby. Deshalb bleibt der Wohnungs-
markt auf absehbare Zeit gesund. Das konnen
wir auch téaglich in unseren Mietwohn-Immo-
bilien-Standorten feststellen. Das Zuzugsland
Bundesrepublik wird den Wohnungsbedarf in
den Metropolen steigen, mindestens aber auf
heutigem Niveau langer zunehmen lassen. Und
auch die Binnenwanderung fiihrt zu einem
hoheren  Urbanisierungsgrad, weil die
Menschen wegen besserer Jobchancen und
Lebensqualitat weiter in die ,Zentren“ drangen.
Hiervon profitieren auch wir.

In den vergangenen zwei Jahrzehnten sind die
durchschnittlichen Netto-Kaltmieten in Deutsch-
land preisbereinigt nicht gestiegen; nur in eini-
gen Kreisen sind stark ansteigende Preise bei
(erstmaligen) Neuvermietungen zu beobachten.
Das belegt, dass eine Mietpreisbremse auf dem
deutschen Wohnungsmarkt insgesamt mehr
Schaden anrichten, als dass sie helfen wiirde.
Denn ein Mietendeckel bremst einen benotigten
Wohnungsbau aus und verhindert damit, dass
in Ballungsgebieten mehr Wohnungen errichtet
werden; und wenn sie nicht benotigt werden, ist
ein solches Gesetzes-Monster eh tiberfliissig.
Auch die Berechnungen des Gesamtverbandes
der Wohnungswirtschaft zeigen, dass der
Anstieg der Mieten in bestehenden Vertragen in
den vergangenen Jahren deutlich niedriger aus-
fallt, als weithin angenommen, insbesondere
wenn man die Inflation herausrechnet. GroBter
Preistreiber bei den Wohnkosten sind weiterhin
eindeutig die Nebenkosten und hier vor allem
die Energiepreise. Hierauf hat der Vermieter
allerdings nur begrenzten Einfluss.

Zur tatsachlichen Netto-Kalt-Miete gibt’s Kennt-
nisse aus allen Bundeslindern sowie aus
stadtischen, halbstddtischen und landlichen
Gebieten. Die Netto-Kalt-Miete pro m? Wohn-
flache monatlich betragt in Deutschland durch-
schnittlich 6,26 Euro. In den Stidten liegt sie
mit durchschnittlich 6,80 Euro dariiber. Im halb-
stadtischen und im landlichen Bereich ist sie
mit 5,80 Euro bzw. 5,34 Euro giinstiger.

Mieten in Deutschland

Nettokaltmieten 2013/14 pro Quadratmeter fiur Wohnungen mit
mittlerem Wohnwert (Bestand ab 1848) und Preisentwicklung
im Vergleich zu 2012/13

Miete pro
Stadte mit ... Quadrat-
Einwohnern Preisentwicklung in % meter in €
gbersooooo NN + 311 % 7.9 €
250 000 - 500 000 [N + 1.54 6,61
100 000 - 250 000 D - 2.52 6,56
50000 - 100 000 [N - 2 42 5,92
30000-50000  [EEEEEGEGE_G— - .73 5,64
unter 30 000 _ +1,20 5,07

Quelle: Immobilienverband IVD
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Quelle: Wohnungspolitische Informationen, Statistisches Bundesamt

Nur 17 % der Mieter haben das Gefiihl, dass die
Netto-Miete zu hoch ist; 7 % aller deutschen
Mieter empfinden die Miete als sehr gilinstig, 26
% als glinstig und 46 % als angemessen, so
mehrere reprasentative Umfragen.

Beurteilung der Wohnkosten
46 %

26 %

7 % 4%

Sehr giinstig Glinstig Angemessen Hoch Viel zu hoch

Mietbelastung nach Altersgruppen
(Nettokaltmiete ohne Heiz- und Betriebskosten)
unter 30 Jahre 24 %
30 bis 44 Jahre 22 %
45 bis 59 Jahre 22 %
60 bis 64 Jahre 25 %
65 bis 79 Jahre 26 %
80 Jahre und alter 32%
. Deutschland 24%

Quelle: Wohnungspolitische Informationen,
Studie ,Wohntrends 2030”

Im Ubrigen kénnen wir aus zahlreichen
taglichen Gesprachen mit GSWG-Mitgliedern
und -Mietinteressenten dieses Ergebnis bestati-
gen.

Quelle: Wohnungspolitische Informationen,
Studie ,Wohntrends 2030”

Nach Altersgruppen unterteilt ist die Mietbe-
lastung im Alter am hochsten. Mieter von 65 bis
79 Jahren geben im Schnitt 26 % ihres Haushalts-
nettoeinkommens fiir die Miete aus, Mieter ab
80 Jahren sogar 32 %. Im Alter von 30 bis 59
Jahren liegt die Mietbelastung dagegen bei nur
22 %. Im Bundesdurchschnitt schlagen die
Mietkosten mit 24 % des Haushaltnettokom-
mens zu Buche. Es wird deutlich, dass die Situ-
ation der Mieter in Deutschland insgesamt nicht
so dramatisch ist, wie sie oftmals dargestellt
wird.
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Sicherlich ist unbestritten, dass an einigen Stand-
orten in beliebten Metropolen und Studenten-
stadten die Neuvertragsmieten hoch sind. Hier
ist der Nachfrager dann gezwungen, in andere
Stadtteile auszuweichen. Dazu muss der Nach-
frager dann bereit sein. Und hier liegen Her-
ausforderungen fiir Verantwortliche von
offentlicher Hand iiber Stadtplaner; bis zu uns
investierendem Wohnungsunternehmen, das
attraktiv zu gestalten und unternehmerisch
umzusetzen. Im Ubrigen gilt das auch ein wenig
fiir Bielefeld.

Ein zunehmend entscheidender Preistreiber
und damit eine Bremse fiir den Mietwoh-
nungsneubau, aber auch fiir umfassendere
Bestandsinvestitionen sind die Baukosten. Von
Mitte des Jahres 2000 bis 2014 sind die
Baukosten um iiber 30 % gestiegen. Dabei geht
der Preisdruck eindeutig von den Materi-
alkosten aus. Die schwacher werdende Dynamik
beim Wohnungsbau zeigt dies insbesondere
gegen Ende des Jahres 2014. Das Biindel von
Teuerungen, gestrickt aus Energievorschriften,
Baukosten, Vorschriften fiir PKW-Platze/Gara-
gen, Dachbegriinungen und vielem mehr, fiihrt
dazu, dass das Wohnen teurer wird. Auch leis-
tungsunabhangige Gebiihrenordnungen ziahlen
dazu. Es gibt Grenzen des wirtschaftlich und
sozial Machbaren; die sind inzwischen erreicht.

An uns als Wohnungsunternehmen werden bei
der Vergabe von Bauleistungen hohe und
standig zunehmende Anforderungen gestellt.
Zudem das Paradox: Auf der einen Seite
stimuliert ein Bundesland wie NRW mit einer
vorbildlichen Wohnraumférderung den Neubau
bezahlbarer Mietwohnungen mit 6ffentlichem
Geld, auf der anderen Seite wird durch eine
30%ige Grunderwerbsteuererhohung wieder
Steuergeld in die 6ffentlichen Haushalte zuriick-
gefiihrt.

GRUNDERWERBSTEUER 60 60
2015 in Prozent I | I | I
i i 50 50 50 50
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Quelle: Die Welt, DIW

Damit werden alle Bemiihungen des Landes
konterkariert, gerade in nachfrageintensiven
Stadten bezahlbare Grundstiicke fiir den Miet-
wohnungsneubau zu aktivieren. Unser
Bestreben, fiir die breiten Schichten der
Bevolkerung bezahlbaren wiinschenswerten
Wohnraum zur Verfligung zu stellen, wird hier-
durch erschwert. Andererseits ist erfreulich
festzustellen, dass in 2014 nicht allein tiber die
unniitze Mietpreisbremse diskutiert wurde,
sondern dass sich der Blick der Akteure, ins-
besondere der breiten Offentlichkeit, geweitet
hat. So wurde auch wieder Kkritisch tber
Baukosten, Forderungen, energetische Auflagen
sowie Durchmischung und die demografische
Entwicklung mit ihren fir die Wohnungs-
wirtschaft besonderen Wirkungen geredet. Das
ist gut.

In einem zusammenfassende Ergebnis hat die
wirtschaftliche und branchenspezifische
Entwicklung auf die Lage und den Geschaftsver-
lauf fiir uns in der GSWG im Geschaftsjahr 2014
einen positiven Einfluss.
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Wohnungsmarkt NRW und Bielefeld

Wirtschaftliche Faktoren wie die Entwicklung
der Konjunktur, Beschaftigung und Einkommen
entscheiden liber die Wohnungsnachfrage. Der
Betrachtungszeitraum zeigt hier keine wesent-
lichen Umbriiche.

Nach vielen Jahren des Schrumpfens wachst die
Bevolkerung in Nordrhein-Westfalen durch die
steigende Zuwanderung leicht auf rund 17,6
Millionen Menschen. Das Wachstum der
Bevolkerung wird ausschlieBlich durch die
Zuwanderung von ausldndischen Mitbiirgern
getragen. Nur in ganz wenigen Gebieten ziehen
im Durchschnitt fast ebenso viele Deutsche wie
auslandische Personen hinzu. Vor allem junge
Familien kommen aus dem Ausland. Als Woh-
nungsunternehmen reagieren wir auf diese
Zuwanderung. Wir sehen uns in einer sozialen
Verantwortung und betreiben demzufolge
verstarkt ein aktives Quartiersmanagement fiir
verschiedene Zielgruppen. Denn die Fliichtlinge
von heute sind die Mieter von morgen. Wir
haben Erfahrungen mit bunt gemischten
Quartieren. Auch viele unserer Mieter haben
einen  Migrationshintergrund.  Sicherlich
erfordert die Vermietung ein gutes Finger-
spitzengefiihl in der Belegung. Wichtig ist eine
gute Durchmischung.

%mnﬂzung in Nordrhein-Westfalen
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Quelle: LEG Die Welt Infografik

Regional gibt es natiirlich sehr groBe Unter-
schiede in der Bevolkerungsentwicklung. Die
Arbeitsplatzzentren Koln, Diisseldorf und Miin-
ster sowie die Regionen Aachen, Bielefeld und
Paderborn/Giitersloh wachsen. Die stabile
Arbeitsmarktentwicklung sorgte weiter fir
steigende Durchschnittseinkommen. Anderer-
seits leiden viele Kommunen in NRW unter der
Abwanderung der Bevolkerung, weil oftmals die
Neupositionierung der Wirtschaft nicht gelang.
Fiir Bielefeld und sein Umfeld trifft das nicht zu.

Abb. 1.2.3: Abb, 1.2.4:
Uberschrift: Trend der Bevolkerungs-

entwicklung vor zehn Jahren (2002 bis 2004) (2012 bis 2014)

m= abnehmende Einwohnerzahl
runehmende Einwohnerzahl
Daten: IT.NRW, sigene Berachnung

Quelle: NRW.BANK

In Nordrhein-Westfalen wurden 2014 rund
46.000 Wohnungen fertiggestellt - die {iber-
wiegende Anzahl in den wachsenden Stadten
der Rheinschiene. Eine Zunahme gab es dabei
mit 56.000 Wohnungen der genehmigten Woh-
nungen in Mehrfamilien-Mietwohnhdusern. Die
viel zitierte Flucht in das ,Betongold“ und die
niedrigen Zinsen fir Wohnungsbaukredite
sorgten weiterhin fiir eine Belebung der
Bautatigkeit - vor allem im Geschosswoh-
nungshau. In erster Linie sind es private
Bauherren, die wieder mehr in den Bau von
Mehrfamilienhdusern investieren. Dank der
verbesserten Forderbedingungen in NRW
entstehen auch wieder mehr offentlich
geforderte Wohnungen, wenngleich in einigen
Regionen kein ausreichender Neubau von preis-
glinstigen/preisgebundenen Mietwohnungen
stattfindet. Die Zahl der Wohnungen stieg seit
2010 landesweit auf ca. 8,8 Millionen Wohnun-
gen an. Das ist ein Zuwachs von rund 100.000
Wohnungen. Doch ist die Situation in den
Regionen sehr unterschiedlich.

In wachsenden Stadten stehen zu wenige nach-
fragegerechte Wohnungen bereit. Dabei mangelt
es weiterhin vor allem an bezahlbaren Woh-
nungen. Neu gebaut wurden in den vergan-
genen Jahren  vorrangig  hochpreisige
Wohnungen. Haufig sind nur wenige geeignete
und daher teure Baugrundstiicke verfiighar. Der
Bau offentlich geforderter Mietwohnungen, wie
wir es in der GSWG seit Jahren erfolgreich um-
setzen, ist daher wichtig. In NRW fehlt
preiswerter Wohnraum. Viele wohnungs-
suchende Haushalte im mittleren und unteren
Einkommensbereich konnen keine gewtiinschte
und bezahlbare Wohnung finden. Die Zahl der
geforderten Wohnungen hat weiter abgenom-
men. Diesen Trend gibt es auch in Ostwestfalen;
Bielefeld hebt sich hiervon ein Stiickchen ab.

Aktueller Trend der Bevolkerungsentwicklung

we abnehmende Einwohnerzahl
aunehmende Einwohnerzahl
Daten: IT.NRW, sigene Berechnung
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Landesweit sind im abgelaufenen Jahr 2014
mehr als 6.700 Wohneinheiten mit einem
Fordervolumen von rund 523 Mio. Euro ent-
standen; 2013 standen noch iiber 7.210
Wohneinheiten mit einem Umfang von 502 Mio.
Euro zu Buche. Hieran sieht man, dass die
historische Niedrigzinsphase wie eine Bremse
wirkt. In Bielefeld wurden 2014 im Rahmen der
Wohnungsbauforderung 266 Wohneinheiten
bewilligt. Das Fordervolumen liegt bei 25 Mio.
Euro, ein Plus von iiber 30 % im Vergleich zum
Vorjahr. Die Stadt Bielefeld tibertraf mit dem
Ergebnis den vom Land ermittelten Forder-
bedarf um fast das Doppelte. Trotzdem fehlt es
insgesamt an diesem bezahlbaren Wohnraum.

Der Mietmarkt stellt in NRW den groBSten Teil
des Wohnungsangebotes.

Anteil der Mietwohnungen am gesamten
Wohnungsbestand

bis 30%
bis 40%
we bis 50%
bis 60%
wmm bis 70%
wm mehr als 70%
Daten: IT.NRW (Zensus 2011)

Quelle: NRW.BANK

Die Wohnungsmarkte in NRW entwickeln sich
insgesamt betrachtet heterogen. Die regionalen
Muster von Bautdtigkeit und Bevolkerungs-
entwicklung zeigen die Unterschiede zwischen
den wachsenden und nachfragestarken Regio-
nen und den schrumpfenden Raumen deutlich.
Aufgrund dieser Ungleichheit der Woh-

nungsmarkte im Land ist es kaum moglich, so
etwas wie einen allgemeinen Landestrend der
Mietenentwicklung zu beschreiben. Anderer-
seits wdéren Erkenntnisse hierzu wichtig,
insbesondere in der Argumentation fir oder
gegen politische MaBnahmen zur Mietenregu-
lierung. Da das Ergebnis von Durchschnittsbe-
trachtungen aber auch stark davon abhangt,
welche Datenquellen und Berechnungsmetho-
den zum Ansatz kommen, bleibt hier vieles im
Ungewissen.

Im unteren und im geforderten Mietsegment
kann die Marktlage als leicht angespannt
bezeichnet werden. Es besteht demzufolge
Neubaubedarf im geforderten Mietwohnungs-
bau und fir generationengerechten Wohnraum.
Dies trifft auch auf die Standorte des genossen-
schaftlichen Wohnungsbestandes zu. Es ist auch
davon auszugehen, dass in diesen Miet-
segmenten die Marktlage angespannt bleibt;
auch fir unsere Vermietungsstandorte.

Im Zusammenhang der Bevolkerungsentwick-
lung und der aktuellen und kiinftigen Nach-
frage auf den Wohnungsmarkten in NRW und
damit auch in Bielefeld bekommen die Themen
sGenerationengerechter ~Wohnraum® und
»~Wohnen im Alter” eine immer groBere Bedeu-
tung. 23 % aller Haushalte sind Senioren-
haushalte (das heiBt: alle Mitglieder sind 65
Jahre und élter), dabei reicht die Spanne in den
verschiedenen Kommunen von 13 bis 36 %, in
Bielefeld 29 %.

Zwar fiihrt das Erreichen des Rentenalters nicht
direkt oder zwangsléufig zu einer Anderung der
Wohnungsnachfrage. Doch stellen auch wir
verstarkt fest, dass nach Trennung oder Tod
eines Partners aus finanziellen oder gesund-
heitlichen Griinden die Wohnung nicht gehal-
ten werden kann; oder aufgrund gesund-
heitlicher Verdnderungen ein neues ange-
passtes Zuhause bendtigt wird.
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Diese beschriebenen Effekte der sich veran-
dernden Lebensumstdnde insbesondere alterer
Menschen sind keine neuen Phdnomene auf
dem Wohnungsmarkt. Doch haben neue Fami-
lienstrukturen und die oftmals verscharfte
finanzielle Situation vieler alterer Menschen die
Rahmenbedingungen verandert.

Mit einer durchschnittlichen Haushaltsgroe
von 2,1 Personen je Haushalt liegt NRW im Lan-
dervergleich im Mittelfeld. Die Kkleinsten
Haushalte gibt es in Berlin mit durchschnittlich
1,8 Personen, die groten mit durchschnittlich
2,3 Personen in Baden-Wiirttemberg und Rhein-
land-Pfalz. In NRW nehmen die Ein- und
Zwei-Personen-Haushalte mit zusammen-
genommen 71 % eine deutliche Mehrheit ein.

Abb. 1.2.5:
Anteil der HaushaltsgroBen an allen
Haushalten in Nordrhein-Westfalen

== 1 Person 2 Personen 3 Personen
4 Personen === 5 Personen wem 6 und mehr Personen

Quelle: NRW.BANK

In einer kurzen Gesamtbetrachtung halten wir
fest: Es gibt keinen quantitativen Uberhang an
Wohnungen, aber einen qualitativen Mangel.
Der Wohnungsmarkt in NRW befindet sich in
einer Phase der Marktanpassung. Wohnungs-
iberhdnge sehen wir insbesondere bei Woh-
nungen, die nicht mehr den heutigen
Anforderungen an Ausstattung und Raum-
aufteilung gentigen.

Der Mietpreisanstieg in den groBen Stadten
Nordrhein-Westfalens ist nicht gestoppt, hat
sich aber verlangsamt. Bei Neubaumieten gibt
es Anzeichen fiir eine abflachende Dynamik.
Bestandsmieten steigen in mehren Regionen,
aber moderat und iliberwiegend nur in den
bekannten nachfragestarken Regionen (Rhein-
schiene, GroBraum Aachen, Miinsterland,
hollandische Grenzregionen, ,Mittelstands-
regionen®, Giitersloh, Bielefeld, Paderborn).
Dabei sind die Mieterh6hungen am starksten im
preisgilinstigen Segment sichtbar. Hier ist auch

die Nachfrage hoher als das Angebot. Die
Mieten werden bei einem Mieterwechsel ange-
hoben. Der giinstige Wohnraum nimmt ab. Das
gilt auch fir viele unserer Bestandswohnungen
bzw. nach Durchfiihrung auch vom Gesetzgeber
verordneten Modernisierungen.

Hinter dem Anstieg der Bestandsmieten stehen
mehrere Faktoren: Auf der einen Seite eine
gestiegene Nachfrage in vielen GroBstadten, die
sich aus Wanderungsgewinnen und positiven
Arbeitsmarktentwicklungen speist. Demge-
gentiiber steht eine Bautatigkeit, die mindestens
bis zum Jahr 2008 flachendeckend gesunken ist
und erst langsam auf regionale Nachfrageim-
pulse reagiert hat; iibrigens auch in Bielefeld.
Auf der anderen Seite dirften sich auch die
vielen Wohnungstransaktionen der vergan-
genen Jahre auswirken: Neue Eigentlimer von
Mietwohnungen werden zur Refinanzierung
ihrer Kaufe eine Miete eher an der oberen
Grenze dessen verlangen, was der Markt und
das Mietrecht zulassen. Das zeigt sich ebenfalls
in Bielefeld.

Im Grunde genommen gibt es eine Dreiteilung
der Angebotsmieten fiir NRW. Zum einen Stadte
mit stark gestiegenen hohen Preisen, wie
beispielsweise Koln, Dusseldorf, Miinster und
Bonn. Dann gibt es eine groBe Gruppe mit eher
niedrigeren Angebotsmieten: Dazu zdhlen zum
Beispiel Essen, Bochum, Dortmund, Duisburg
und Bielefeld. Dazwischen gibt es aufgrund
besonderer regionaler Gegebenheiten eine
kleine Gruppe von Ausreifern nach oben, wie
Aachen, aber auch nach unten.

Andererseits wird in der Diskussion um
steigende Mieten haufig ein wichtiger Aspekt
vernachlassigt: Die weiteren Wohnkosten, nam-
lich Betriebs- und Heizkosten. Seit 2005 haben
sich die kalten Wohnkosten parallel zu den all-
gemeinen Lebenshaltungskosten entwickelt.
Beachtlich hingegen ist der enorme Preisanstieg
der Haushaltsenergien um tiber 50 %. Beson-
ders drastisch haben dabei insbesondere die
Kosten fiir Heizol und Strom zugenommen.
Stellt man die durchschnittlichen Nebenkosten
den mittleren ortlichen Netto-Kalt-Mieten
gegeniiber, machen die Nebenkosten je nach
Region zwischen 19 und 32 % der Warmmiete
aus. Auch wenn Ol- und Gaspreise derzeit eher
sinken, sind die Nebenkosten ein bedeutender
und weiter wachsender Faktor in der Gesamt-
belastung fiir die Haushalte.
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Entwicklung der Preisindizes fur
Lebenshaltungskosten und Wohnkosten
in Nordrhein-Westfalen
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Quelle: NRW.BANK

Abb. 2.4.8 Abb. 24.9:
Angebotsmieten Wiedervermietung (Bestand):  Mittlere Angebotsmiete Wiedervermietung
Entwickiung 2008 bis 2013 (Bestand) 2013

Quelle: NRW.BANK

Angesichts gestiegener und in einigen Regionen
weiter steigender Mieten ist die Wohnraum-
forderung wieder starker in den Fokus gertickt.
Unsere weiteren Planungen zum Neubau sehen
diese Finanzierungsform auch weiterhin vor.

Seit dem Beginn der Finanzmarktkrise stieg die
Zahl der Bauland- und Immobilienkédufe wieder.
Auch der Neubau von Geschosswohnungen ist
wieder angesprungen. Die landesweit gute
Beschiftigungsentwicklung und die Bevol-
kerungsgewinne einiger Stadtregionen (u. a.
riicklaufige Abwanderung, Zuwanderung aus
krisengeplagten EU-Landern) haben die
Wohnungsnachfrage steigen lassen. Da die
Bautatigkeit lange riicklaufig war, sind Eng-
passe entstanden.

Eine Preisblase ist in Nordrhein-Westfalen nicht
erkennbar. Die steigenden Mieten und Kauf-
preise sind auf Nachfrageverschiebungen und
einen Mangel an Wohnraum in zentralen Lagen
zuriickzufiihren. In Nordrhein-Westfalen ist die
Bautdtigkeit nach wie vor relativ gering und
wird gerade in den Bedarfsregionen fiir nicht
ausreichend erachtet.

Angesichts der geringen Bautatigkeit in den
vergangenen zehn Jahren und der prognos-
tizierten Nachfrage kann von Uberangeboten
nicht die Rede sein. Doch auch in vielen an-
deren Stadten und Kreisen steigt die Nachfrage
aufgrund der Zuwanderung von Studierenden
und Beschaftigten, der Verkleinerung der
Haushalte und der bislang positiven Beschafti-
gungsentwicklung. Im Durchschnitt sind die
Mieten in Nordrhein-Westfalen in den letzten
vier Jahren um 5 % gestiegen.

In Ostwestfalen iiberstiegen die Kauf-
preisanstiege die Mietenanstiege um 5 bis 20 %.

Entwicklung der Kaufpreis-Mieten-Relation
von 2010 bis 2013

- um Giber 10 Prozentpunkte

=== Riickgang um 5 bis 10 Prozentpunkie
Riickgang um bis zu 5 Prozentpunkte
Anstieg um bis zu 5 Prozentpunkte
Anstieg um bis zu 10 Prozentpunkte
Anstieg um bis zu 20 Prozentpunkte
Anstieg um mehr als 20 Prozentpunkte

Quelle: NRW.BANK

Bielefeld muss sich als achtzehnte groBte Stadt
Deutschlands zwar der GroBe nach mit einigen
anderen Stadten vergleichen, hat dem Potenzial
nach aus unserer Sicht aber durchaus ,,mehr auf
dem Kasten“ und damit Chancen. Im Herzen
Deutschlands in einer wirtschaftlich starken
Region mit engagierten Unternehmen,
Kongress- und Tagungsmaoglichkeiten direkt an
der ICE-Trasse, mit offensiver Wissenschafts-
kommunikation, kulturell vielseitig und mit
Stolz. Die Biirgerinnen und Biirger in Bielefeld
wohnen gerne in der zweitsichersten GroBstadt
Deutschlands und in der sichersten GroBstadt

in NRW.
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Bielefeld ist ein gastfreundliches und wiirdiges
Oberzentrum einer starken Region in Ostwest-
falen, das sich wirtschaftlich auf hohem Niveau
tiber dem Landesdurchschnitt bewegt. OWL hat
starke mittelstandische Unternehmen. Un-
glaublich stark sind inzwischen auch die
Hochschulen. Die Uni Bielefeld ist in Richtung
Naturwissenschaften und Hightech gut
aufgestellt. Die Uni Paderborn hat im IT-Bereich
wesentlich zugelegt und nicht zu unterschatzen
sind auch die Fachhochschulen in OWL.

Die Einwohnerzahl ist das fiinfte Jahr infolge in
Bielefeld bis Ende 2014 weiter auf knapp
333.000 gewachsen. Aufgrund von Wan-
derungsgewinnen ist die Bevolkerungszahl trotz
einem groBeren natiirlichen Bevolkerungsver-
lust damit auf einen neuen Hochststand
gestiegen; so viele wie noch nie nach der
Gebietsreform im Jahr 1973. Damit grenzt sich
die Stadt vom Trend in OWL ab. In der Region
ging die Bevolkerung - wenn auch leicht -
zuriick. Der aktuelle Wanderungsgewinn in
Bielefeld setzt sich aus hoheren Gewinnen und
hoheren Verlusten in den einzelnen Alters-
gruppen zusammen. Bielefeld profitiert als Uni-
versitatsstadt weiterhin am stiarksten in der
Altersgruppe der 18- bis unter 25-jahrigen.
Auch bei Kindern und Jugendlichen und den 25-
bis unter 30-jahrigen gibt es leichte Wan-
derungsgewinne. Die Wanderungsverluste
haben sich bei den 30- bis unter 50-jahrigen
ergeben. Mit rund 37.000 Personen ohne
deutschen Pass sind die meisten in OWL leben-
den Ausldnder in Bielefeld gemeldet. Sie stam-
men aus mehr als 140 Landern. Addiert man die
Einwanderer hinzu, die bereits die deutsche
Staatsbiirgerschaft angenommen haben, sowie
Einwanderer-Nachkommen, sind es fast 100.000
Bielefelder, die den viel zitierten ,Migrations-
hintergrund“ haben.

93 % des genossenschaftlichen Wohnungs-
bestandes liegen im Stadtbezirk Senne, dem
drittkleinsten in Bielefeld, und auch hier ergibt
sich eine leichte Zunahme der Bevolkerung. Mit
36 % hat Senne den drittniedrigsten Anteil von
Ein-Personen-Haushalten (Bielefeld iiber 46 %)
und hat mit Gber 24 % den zweithochsten Anteil
von Haushalten mit Kindern (Bielefeld unter
20 %). Der Auslanderanteil im Bezirk Senne
liegt unter 10 %, Bielefeld iber 12 %. Einen
Migrationshintergrund hat rund die Hélfte der
Bevolkerung der unter 18-jahrigen. Das Durch-
schnittsalter der Bielefelder Bevilkerung liegt
bei 43 Jahre; im Stadtbezirk Senne bei knapp
unter 44 Jahre. Die durchschnittliche Haushalts-
groBe in Bielefeld liegt bei 2 Personen, in Senne
bei 2,2 Personen.

Bielefeld verandert sich durch den demogra-
fischen Wandel und dieser Prozess wird noch
zunehmen. Die Zahl alter und hochaltriger
Menschen wird weiter ansteigen. Diese Veran-
derung wirkt sich - auch wenn sie fiir Bielefeld
vergleichsweise weniger dramatisch ausfallt -
stark auf die gesundheitliche und pflegerische
Versorgung in der Stadt aus. Zudem wachsen
die Vielfalt der Bevolkerung und wir miissen
uns weiter mit unseren Einrichtungen und
Kooperationen auf Altere und Menschen mit
Migrationshintergrund einrichten und uns
weiter hierfir fit halten.

Der Wohnungsmarkt in Bielefeld in wenigen
Satzen: Der Markt ist leicht angespannt, die
Nachfrage nach wiinschenswertem, preis-
glinstigem Wohnraum ist groBer als das Ange-
bot und im landesweiten Vergleich tiberdurch-
schnittlich. Das hat auch dazu gefiihrt, dass
uberregionale Investoren Bielefeld inzwischen
als einen sogenannten ,Nischenmarkt“ erken-
nen und hier planen. Mit offentlicher Forderung
wird zu wenig gebaut. Es fallen in Bielefeld seit
10 Jahren mehr dltere Wohnungen aus der
Sozialbindung, als neue gebaut werden. Derzeit
liegt die Zahl dieser Wohnungen bei unter
12.000 Einheiten.

40 % der Arbeitnehmer und nahezu 80 % der
Rentner haben Anspruch auf einen Wohn-
berechtigungsschein. Und das wird nicht
weniger werden. Deshalb haben wir den
geforderten  Mietwohnungsbau  fir die
Genossenschaft fortgesetzt. Das untere und
offentlich geforderte Mietpreissegment kann als
angespannter beurteilt werden als im Vorjahr.
Auch im mittleren Mietpreissegment bewegt
sich der Markt eher Richtung Anspannung.
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Abb.3  Entwickl der M, 2001 bis 2014 und Prognose bis 2017
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Am gesamten Bielefelder Wohnungsmarkt mit
rund 164.000 Wohnungen stehen auf niedrigem
Niveau zurzeit rund 1.750 Wohneinheiten,
1,1 %, dauerhaft leer. Auch im Stadtbezirk Senne
ist der Leerstand mit aktuell 1,9 % rucklaufig.
Bei uns in der GSWG liegt der strukturelle Leer-
stand bei 1,3 %. Bei annahernd 106.000 vermie-
teten Wohneinheiten in Bielefeld und einer
Fluktuationsrate von knapp tiber 10 %, in der
GSWG 11,9 % und einer dreimonatigen Leer-
standsdauer stehen permanent rund 3.000
Mietwohneinheiten umzugsbedingt leer. Dieser
kurzfristige Wohnungsleerstand ist nicht als
problematisch einzuschitzen und letztendlich
ein Indikator fiir einen funktionierenden Woh-
nungsmarkt.

Der durchschnittlich angebotene Mietpreis fiir
Bestandsmietobjekte nimmt im Vergleich zum
Vorjahr um 2,7 % auf 6,09 Euro/m? zu. Die
Mietensteigerung von 2008 bis 2014 betragt fiir
Bestandsobjekte damit insgesamt knapp unter 9
%. Bei Neubauobjekten stiegen die angebotenen
Mietpreise im selben Zeitraum um 27 %. Wobei
der aktuelle Median von 8,50 Euro/m?
monatlich lediglich geringfiigig iiber dem Vor-
jahreswert liegt.

Abb. 4  Wohnungsleerstandsquote pro
Stadtbexzirk 2013/2014 (2012/2013)
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Quelle: Bielefelder Wohnungsmarktbericht 2014
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Geschaftsverlauf und Lage
der Genossenschaft

Hausbewirtschaftung

Wenn es darum geht, den genossenschaftlichen
Forderauftrag fiir die Mitglieder der GSWG zu
erfiillen, dann hat sich das Konzept ,GSWG
Gemeinniitzige Siedlungs- und Wohnungs-
baugenossenschaft Senne eG ... ein Leben lang*
auch in 2014 erneut bestens bewdhrt. Unser
Modell ,Wohnungsbaugenossenschaft ist auch
im Betrachtungszeitraum erfolgreicher denn je
und erobert immer neue Bereiche; auch mit Un-
terstiitzung der Leistungsfelder in den
Tochtergesellschaften und deren mafBgeblichen
Beteiligungen an speziell fir die Wohnungs-
wirtschaft tatigen Einrichtungen. Wir bieten
sicheres und bezahlbares stadtnahes Wohnen
fiir alle Wiinsche der breiten Schichten der
Bevolkerung. Im Betrachtungszeitraum wurde
die Mitgliederzahl, abgesehen von groBerem
voriibergehenden modernisierungsbedingten
Leerstand und damit einhergehendem
Mitgliederverlust, mit deutlicher Zunahme
gezeichneter Genossenschaftsanteile gesteigert.

Mit unseren Kernkompetenzen - nachhaltige
Bewirtschaftung unseres Wohnungsbestandes,
Wohnungsbestandsaufwertung und -mehrung,
wohnbegleitende Dienstleistungen und dem
genossenschaftlichen Prinzip der Selbstverwal-
tung - haben wir auch in 2014 alle Bereiche des
Wohnens gut gestaltet. Zudem sind wir so
aufgestellt, dass die GSWG auf Verdnderungen
am Markt, neue technische Erfordernisse oder
gesetzliche Vorgaben flexibel und zielgerichtet
reagiert. Fir unsere Mitglieder ist das Wohnen
damit verldsslich und fir Wohnungssuchende
interessant. Wir ermoglichen Wohnen in allen
Lebensphasen, sodass Mitglieder auch bei
veranderter Lebenssituation die passende Woh-
nung finden. Fir viele Menschen ist das
genossenschaftliche Wohnen in der GSWG auch
in 2014 wieder zu einer interessanten Alterna-
tive geworden.

Nach den Kriterien des Bielefelder-Mietspiegels
erfiilllen die genossenschaftlichen Wohn-
quartiere nahezu fast alle Voraussetzungen fiir
eine gute Wohnlage. Unsere Mitglieder sind
gemeinsam Eigentiimer des Unternehmens,
dem die Wohnungen gehoren, und sie sind
gleichzeitig unsere Mieter. Mit dieser
Konstruktion stellen wir als Vermietungs-
genossenschaft einen Ruhepol fiir unsere
Mieter im hektischer werdenden Wohnmiet-Im-
mobilien-Markt dar, so unsere Erfahrungen in
2014.

Unser Vermietungsgeschiaft hat sich deshalb in
2014 bei gesteigertem Auslastungsgrad, gerin-
geren Leerstandszeitriumen zur Vermietung
anstehender Wohnungen und gestiegenen
Mieten auf hohem Niveau stabilisiert. Die Netto-
Sollmieten wurden im Zeitraum 2010 bis Ende
2014 um 12,2 % gesteigert; in 2014 gegeniiber
dem Vorjahreszeitraum um 5,8 % auf 4.603.282
Euro. Hierauf entfallen 196.598 Euro auf in 2014
erworbene und verbuchte 53 Wohnungen,
teilweise nicht ganzjahrig. Weitere Erwerbsob-
jekte in 2014 mit 31 Wohnungen werden erst-
malig in 2015 gebucht. Mietsteigerungen
dartiber hinaus begriinden sich vornehmlich
aus Modernisierungen und allgemeinen
Mietanpassungen sowohl bei Neuvermietungen
und bestehenden Mietverhaltnissen. Im Berichts-
zeitraum wurden vier GSWG-Einfamilien-
Mietwohnhduser an Familien zur Vermogens-
bildung verauBert; hiervon drei Hauser an
GSWG-Mitglieder. Es wurden Ertragsausfille
bei langeren komplexen Modernisierungsphasen
in groBen GSWG-Wohnquartieren aufgefangen.
Die Erlosschmélerungen sind dadurch bedingt
von 2013 zu Ende 2014 von rd. 189 T Euro auf
215 T Euro gestiegen. Hiervon entfallen rund 72
T Euro auf eine umfassende Modernisierungs-
maBnahme mit 84 Wohnungen im Quartier
Vormbrock-/PeterstraBBe. Bei AuBerachtlassung
dieses Sonderfaktors sind die Erlosschmélerun-
gen auch im Betrachtungszeitraum weiter riick-
laufig, und zwar um 24,5 %; im Zeitraum von
2009 bis Ende 2014 um tiber 55 %.
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Das Hausbewirtschaftungsergebnis zeigt mit
den Ertragsfaktoren weiterhin deutliche Friichte
aus der Investitionsoffensive der letzten Jahre
in Abriss, Neu-/Umbau und Modernisierung.
Auch der Wirkungs- und Bekanntheitsgrad der
Genossenschaft hat die beschriebene Entwick-
lung unterstiitzt, genauso wie die Wohnimmo-
bilien-Zukdufe im Bielefelder Zentrum und
dartiber hinaus.

Die GSWG-Mieten in der Vielzahl der Objekte,
insbesondere mit langen Mietverhdltnissen,
liegen unter den Mietspiegel-Mieten und es
besteht bei einer durchschnittlichen Soll-Netto-
Kaltmiete von 4,98 Euro/m2/Wohnfliche
monatlich weiteres Erhohungspotenzial. Hier
zeigt sich die sozial verantwortungsvolle
Mietenpolitik fir die GSWG-Mitglieder. Das
Ergebnis hieraus: Bei Mietstreitigkeiten in der
Genossenschaft spielt die Miethdhe eine unter-
geordnete Rolle.

In 2014 ist die Zahl der Wohnungskiindigungen
leicht auf 142 zuriickgegangen. Weiterhin
erfreulich ist, dass wie schon in den Vorjahren
ca. 20 % der Mieter durch Wohnungswechsel im
GSWG-Bestand das Mietverhéltnis mit der
Genossenschaft fortgesetzt haben. Eine Woh-
nung musste durch ZwangsmafBnahmen
freigemacht werden. Hier zeigt sich unser
weiter verbessertes Mahn-/Klagewesen. Die
Forderungen gegeniiber unseren Mietern be-
liefen sich zum 31. Dezember 2014 auf rund 154
T Euro. Hierin enthalten sind Forderungen an
ehemalige Mieter von rund 106 T Euro. Auch
hier haben sich unsere verschiedenen Angebote
zu zeitlich vertretbaren Ratenzahlungen/Kredi-
tierung bewahrt.

Die Fluktuationsquote war in 2014 mit 11,9 %,
gegeniiber 2013 von 13 %, ebenfalls riicklaufig
und bewegt sich auf dem Niveau vergleichbarer
Unternehmen im ostwestfdlischen Raum; ohne
Berticksichtigung der investitionsbedingten
Mietvertragsauflosungen sogar noch deutlich
abnehmender.
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Kiindigungen/Vermietungen 2014 Entwicklung der Ertrage
aus Sollmieten und den Erlosschmélerungen 2009 - 2014
20__ 7 Jahr Ertrage (Euro) Veranderungen Erlosschmalerungen Veranderungen

15

16
15 15 aus Sollmieten zum Vorjahr (Euro) aus Sollmieten zum Vorjahr
14
12 12 2 12 13 13

LI 1 1" 10 1 2009 4.061.080,69 -0,8 % 322.708,38 -26,0 %

o__ 4 9 9 9 9
7 2010 4.102.033,47 1,0 % 316.927,91 -1,8 %
— I I I 2011 4.189.308,64 2,1 % 308.043,73 -2,8 %
0 |_ 2012 4.271.456,10 2,0 % 209.274,08 -32,1%

Ja ai Nov. Dez.

n. Febr. Marz ~ April M Juni Juli Aug. Sept. Okt.

-

(%]

2013 4.354.165,80 1.9 % 189.327,33 -9,5 %
vetragsbeginn I Vetragsende 2014 4.603.282,63 5,7 % 215.094,75 13,6 %
Die Kiindigungen ab April 2014 beinhalten 24 Bei einem Bestand von 1.188 Wohnungen (zu-
Wohnungen infolge der im Quartier Vorm- ziiglich Garagen etc.) lag der vermietungsbe-
brock-/PeterstraBe mit 84 Wohnungen im Mai dingte Leerstand am 31. Dezember 2014 bei
begonnen ModernisierungsmaBnahme. In den 15 Wohnungen, 1,3 %. Hinzu kommen voriiber- . - . . . -
letzten Wochen des Geschiftsjahres 2014 und  gehende maBnahmenbedingte freie Wohnungen Die Griinde fiir eine Mletvertragsanlosung
mit Beginn 2015 konnten alle diese Wohnungen durch die beschriebenen umféanglichen Sanie-
zu den von uns verlangten Mieten nach Moder- rungsmaBnahmen in Quartieren und wenige 2014 2013
nisierung wieder vermietet werden. leere Wohnungen fiir Ausbau und Umsetzung Kiindigungsgriinde Anzahl % Anzahl %
von Einzelmodernisierungen.
Ortswechsel (beruflich oder privat) 29 20,41 22 14,86
Andere Wohnung GSWG 18 12,68 34 22,97
Wohnungsbestand
Haus/ETW (gebaut, gekauft, geerbt) 13 9,15 9 6,08
Der GSWG-Wohnungsbestand fiir Familien, Singles, Senioren, Studenten und Lebensgemein-
schaften umfasste am 31. Dezember 2014. Tod 9 6,34 8 5,41
Wohnung zu groB/zu teuer/zu Kklein 22 15,50 10 6,76

1.188 M mit 78.082 qm Wohnfléche Alten-/Pflegeheim bzw. aus Altersgriinden 10 7,04 9 6,08
. " zur Familie
269 Garagen- und Tiefgaragenplatze

Zuzug zum Partner 7 4,93 8 5,41
319 Einstellplatze )

Arger mit Mitmietern/Umfeld 1 0,70 3 2,03

Kiindigung durch GSWG/Raumungsklage 7 4,93 2 1,35

Hierin enthalten sind 339 offentlich geforderte Wohnungen, die im Zeitraum von 1976 bis Trennung/Riickzug nach Trennung 12 8,46 " 7,43
2013 errichtet wurden.

Wohnungsbezogen 7 4,93 5 3,38

Sonstiges 7 4,93 27 18,24

142 100 % 148 100 %
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Von nicht zu unterschatzender Bedeutung fiir
unser Kontinuierlich wachsendes Haus-
bewirtschaftungsgeschaft ist das Dienstleis-
tungsangebot unseres Unternehmensverbun-
des. Dessen Zuverldassigkeit und Qualitat in
Verbindung mit einem ausgewogenen Preis-/
Leistungsverhdltnis trugen auch 2014 wieder
maBgeblich zur Wohnqualitat in der GSWG bei.
Zudem haben wir fiir alle sozialen Belange vor
Ort einen Ansprechpartner. Zusammen mit den
zahlreichen ehrenamtlich organisierten Aktivi-
taten in unseren Wohnquartieren machen sie
das Wohnen in der Genossenschaft aus und
sind auch fir viele Wohnungssuchende ein
wesentliches Kriterium fiir das Wohnen in
unserer Genossenschaft. Wir handeln nicht erst,
wenn man die Probleme spiirt, sondern sind
stindig am Kunden dran, wenn wir unter-
stiitzen konnen.

~Wohnen“ kommt aus dem Althochdeutschen
und bedeutet ,zufrieden sein®. Hierfiir sind wir
fiir unsere Mieter im Einsatz. Deshalb brauchen
wir auch keine Mietpreisbremse. Die GSWG ist
die Mietpreisbremse. Wir miissen mit dem Markt
leben, tun es gern und trauen ihm. Die Politik
hélt den Markt zunehmend fiir ein ,Ubel®, ist
oftmals festzustellen. Wir bieten Wohnungen
fiir jeden Geldbeutel. Die genossenschaftlichen
Wohnungsbestinde liegen fast ausnahmslos auf
eigenen Grundstiicken mit lppigen Griin-
flachen. Das schatzen unsere Mieter und zieht
neue Kunden an. Zumal dariiber hinaus unsere
motorisierten Mieter in der Regel in unmittel-
barer Nahe ihres Wohnquartiers giinstig parken
konnen; ohne Beldstigungen fiir die Bewohner,
nach dem Motto ,lieber schon wohnen und ein
bisschen pendeln®.

GroBenklassengliederung

der Wohnungen nach Wohnungseinheiten

tiber 90 gm
75-90 qm
65 -75 gm
48 - 65 gm
39-48 qm 117

bis 39 gm

Betrachtet man die Geschichte der Stadt-
entwicklung ist erkennbar, dass der Mensch
und auch die Stidte ohne Natur und Griin-
flachen nicht auskommen. Die Menschen
mochten iiber kurz oder lang immer dort
wohnen, wo sich ausreichend griine Freiraume
bieten. Das war frither so und wird auch im
21. Jahrhundert so sein. In den GSWG-
Wohnungsbestanden wissen die Mieter zu
schdtzen, dass das stadtische Leben optimal mit
der Natur verbunden ist.

Mietinteressenten besichtigen in Deutschland
im Durchschnitt acht Wohnungen, bevor sie
einen Mietvertrag unterschreiben, das geht aus
Umfragen verschiedener Immobilienverbande
hervor. In GroBstadten mit tiber 500.000 Ein-
wohnern liegt die Zahl sogar noch etwas hoher.
Mal abgesehen von der Tatsache, dass viele
Wohnungssuchende auf Empfehlung unserer
Mitglieder zur Genossenschaft Kontakt
aufnehmen, haben Interessenten, bevor sie
einen Mietvertrag in der Genossenschaft ab-
schlieBen, in der Regel fiinf bis sechs Wohnun-
gen anderer Anbieter in Augenschein
genommen und sich dann fir die GSWG ent-
schieden, so unsere Erfahrungen aus der Ver-
mietungsabteilung. Wir freuen uns, wenn sich
nach intensivem Suchen die Interessenten mit
dem Hinweis fiir uns entscheiden, dass wir un-
sere Wohnungen besser erhalten als andere.
Entscheidend bei der Suche nach einer neuen
Bleibe ist aus Sicht der Mieter auch unsere
standige und gute Erreichbarkeit in der GSWG,
die Anliegen ernst nimmt und beispielsweise
Maingel schnell beseitigt. Die Wohnungs-
wirtschaft ist eben auch ein lokales Geschaft
und GroBe nicht unbedingt entscheidend, wohl
aber die intensive Betreuung der Bestande, so
wie bei uns in der GSWG.

222
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Altersstruktur

des Wohnungsbestandes (Baujahre)

250
231

215

200——

150

100—

50—

Anzahl der Wohnungen

1949-  1954- 1959- 1964- 1969- 1974- 1979- 1984- 1989- 1994- 1999- 2004- 2009-
1953 1958 1963 1968 1973 1978 1983 1988 1993 1998 2003 2008 2014
Jahre

Mietspiegel der GSWG

Anzahl der Wohnungen

Mieten iiber 6,00 € m

Mieten von 5,50 € l25

bis 5,99 €
bis 5,49 €
bis 4,99 €
Mieten bis 4,49 € 135



GSWG_Lagebericht des Vorstandes

Die durchschnittliche Soll-Netto-Miete (inkl. Garagen und Stellplédtze) je qm Wohnflache monatlich
im GSWG-Wohnungsbestand betrug am 31. Dezember 2014 4,98 Euro, gegeniiber 4,86 Euro 2013.
Hiervon entfallen auf die Soll-Netto-Kaltmiete bei den mietpreisgebunden Wohnungsbestinden
4,80 Euro/qm und auf die freifinanzierten Wohnungen 4,91 Euro/qm monatlich.

Die GSWG-Mietwohnobjekt-Standorte zeichnen sich durch leichte Bevilkerungszunahmen (Zuziige
etc.) aus, sodass die Mieten auf diesem Niveau mindestens stabil sind; eher mit leichtem

Steigerungspotenzial.

Entwicklung der Kaltmieten

4,02 4,12 4,25 4,38 4,45 4,53 4,58 4,65 4,70 4,75 4,81 4,83 4,86 4,98

@ Euro/qm monatlich

2001 2002 2003 2004

2005 2006 2007 2008

Vermietet wurden in 2014

Anteil der vermieteten Wohnungen
nach Anzahl der Raume

18 15,13 %
41 10,28 %
50 10,71 %

18 9,89 %

1 5,56 %

1 100 %

0 0,00 %
129

1-Zimmer-Wohnungen
2-Zimmer-Wohnungen
3-Zimmer-Wohnungen
4-Zimmer-Wohnungen
5-Zimmer-Wohnungen
6-Zimmer-Wohnungen

7-Zimmer-Wohnungen

2009 2010 2011 2012

2013 2014

Gesamtwohnungsbestand nach
Anzahl der Raume

119
399
467
182
18
1

2

1.188

10,02 %
33,59 %
39,30 %
15,32 %
1,52 %
0,08 %
0,17 %
100 %
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Abriss/Neu-/Um-/Ausbau/
Modernisierung /Instandhaltung/
Mietwohnungserwerb

Wohngebdude sind mehr als die reine Ansamm-
lung von Wohnungen. Sie sind eng verkniipft
mit sozialen Grundwerten der Menschen, da
das Wohnen ein Grundbediirfnis darstellt. Die
Wohnung und das Wohnumfeld tragen entschei-
dend zur Lebensqualitdt, zum Wohlergehen und
zur Zufriedenheit der Menschen bei und stehen
daher auch in einem groBeren baulichen stadti-
schen und soziokulturellen Kontext. Gut
instandgehaltene Gebdude ganzer Quartiere
bedeuten deshalb nicht nur die Steigerung von
Lebensqualitit, sondern immer auch die
Chance zur Erhohung der Standortqualitat und
damit einen wirtschaftlichen Wettbewerbs-
vorteil.

Da Gebaude und AuBenanlagen einer stetigen
Abnutzung unterliegen, wirken wir in der
Genossenschaft dem standig entgegen, um
nachhaltig wettbewerbsfahig zu bleiben. Und
hier sparen wir nicht, denn damit spart man
sich aus dem Markt und wir wiirden unseren
guten Namen ,GSWG verantwortungsvoller
Bestandshalter” iiber kurz oder lang verlieren.
Deshalb erfolgten auch im Betrachtungs-
zeitraum die Objektbegehungen im regelmaBi-
gen Turnus und die Ersatzbedarfe wurden
erledigt oder dokumentiert und eingeplant.

Einmal mehr stand die Aufwertung,
Erweiterung und Entwicklung des GSWG-Woh-
nungsbestandes im Mittelpunkt unserer
Geschaftspolitik in 2014. Damit konnten die fir
2014 gesteckten Ziele deutlich Ubertroffen wer-
den. Es wurden Investitionen von tiber 13,5 Mil-
lionen Euro fiir Modernisierungen, Neubauten,
Wohnimmobilien-Kaufe und Instandhaltungen
getatigt und teilweise mit Wirkungen in 2015
auf den Weg gebracht.

Damit erfiillen wir weiterhin die Voraussetzun-
gen zur nachhaltigen Starkung unseres auf die
Wohnungswirtschaft ausgerichteten genossen-
schaftlichen Geschiaftsmodells. Gleichzeitig
wurde durch die Investitionen unsere Markt-
position in allen Leistungsbereichen der
Unternehmensgruppe von der Vermietung iiber
die Bewirtschaftung des genossenschaftlichen
Wohnungsbestandes bis zur Ausfithrung wohn-
begleitender Dienstleistungen auf ein immer
breiteres Fundament gestellt und damit gefestigt.
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Gegeniiber 2013 haben wir unser Investi-
tionsvolumen in 2014 um rd. 190 % gesteigert.
Die fiir 2014 geplante Instandhaltung wurde
ebenso abgearbeitet wie die laufenden Klein-
reparaturen. Mit diesen Stellschrauben zum
Werterhalt unserer Wohnimmobilien haben wir
auch im Betrachtungszeitraum einen wichtigen
Hebel umgesetzt, unseren Wohnungsbestand
auf einem aktuellen und zukunftsfahigen Stand
zu halten, um sie nachhaltig 6konomisch zu
bewirtschaften.

Fir Investitionen zur Substanzpflege, Erhal-
tung, Ausbau, Umbau gewerblicher Einheiten
zu hochwertigem barrierearmen Wohnraum
und weiterer wertverbessernder EinzelmaB-
nahmen unterschiedlichen Umfangs wurden im
Geschaftsjahr 2,257 Mio. Euro, 28,91 Euro/m?
Wohnflache aufgewendet. Dabei haben sich
Qualitat und Quantitat dieser Leistungen unab-
hdangig vom Euro-Volumen durch den
verstarkten Einsatz des Handwerkerbetriebes
im 100%igen Tochterunternehmen OWIT - Ost-
westfdlische Immobilien- und Treuhand GmbH
erheblich gesteigert. Auch das driickt die weiter
zugenommene hohe Mieterzufriedenheit aus.
Insbesondere diese vor Jahren getroffene
Entscheidung, ,vieles in eigener Hand zu erledi-
gen”, hat die Solidargemeinschaft Wohnungs-
genossenschaft weiter zusammengeschweift,
unabhingiger, wettbewerbsfahiger und damit
insgesamt stabiler gemacht.
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Grundrissverdnderung Peterstrafie 3

Weiteres Herzstiick der GSWG-Geschéftspolitik
waren 2014 einmal mehr komplexe Wohnim-
mobilien-Investitionen in groBen Quartieren
durch Modernisierung und Sanierung sowie der
bestandserhaltende und -erweiternde Neubau
auf eigenen Grundstiicken nach Abriss der in
die Jahre gekommenen Altsubstanz. Dariiber
hinaus war 2014 gekennzeichnet durch den um-
fangreichen Erwerb von Wohnungsbestianden
aus den Baujahren von 1961 bis 2000.

Was auf den ersten Blick naheliegend und selbst-
verstandlich erscheint, erweist sich bei detail-
lierterer Betrachtung als komplexe Mammut-
Aufgabe fiir uns alle in der GSWG-Gruppe.

So umfasst die Zeitspanne in der GSWG bis
2013 1.134 eigene Wohnungen und sonstige
Einheiten (Garagen etc.) zu bewirtschaftende 64
Jahre. In dieser Zeit wurde auch ein GroBteil der
Wohnungen modernisiert. In 2014 wurden
mehrere Kaufvertrage zum Erwerb von 84
Mietwohnungen mit 5.492 m? Wohnflache
sowie 38 Garagen abgeschlossen, mit dem
Neubau von 19 Mietwohnungen und der
Modernisierung einer Wohnanlage mit 84
Mietwohnungen begonnen. Damit wurden
Investitionen in Hohe von rd. 12,7 Mio. Euro
angeschoben.

Es wurde wieder ein groBer Schritt zum Ausbau
und zum verbreiterten Wohnungsangebot sowie
zur nachhaltigen Verbesserung der Wohnquali-
tat in unserem Wohnungsbestand getan und die
gute Position unserer Genossenschaft am Biele-
felder Wohnungsmarkt weiter gefestigt. Die
steigende und auch kiinftig zu erwartende
Nachfrage nach Wohnraum und anderen
Leistungen der Genossenschaft haben die
Investitions-Offensive ausgelost. Aber es soll an
dieser Stelle auch nicht unerwéahnt bleiben, dass
glinstige Finanzierungsmoglichkeiten Entschei-
dungen zur Umsetzung begleitet haben.
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Es ist damit erkennbar, dass unsere
Unternehmensstrategie auf den Werterhalt und
die Wertsteigerung des genossenschaftlichen
Wohnungsbestandes fokussiert ist. Im Vorder-
grund stehen dabei Qualitdat vor Quantitat,
Effizienzverbesserung und damit einhergehend
ein offensives und aktives Portfoliomanage-
ment.

Im Friihjahr 2014 wurde die umfassende Mo-
dernisierung des Wohnquartiers Vormbrock-/
PeterstraBe mit 84 Wohnungen begonnen.
Fiir WarmedimmmaBnahmen, Grundriss-
veranderungen, Leitungs-/Bad-/Balkon-Neu-
gestaltungen, AuBenanlagen und vieles mehr
wurden bis Ende 2014 rd. 2 Mio. Euro veraus-
gabt. Weitere 1,6 Mio. Euro werden das
Vorhaben im Herbst 2015 abschlieBen. Das Bau-
management unseres Tochterunternehmens
OWIT hat hier in stiandiger Abstimmung mit
den Bewohnern im Quartier bis heute eine gute,
storungsfreie Arbeit geleistet.

Unsere werterhohenden Immobilieninvestitio-
nen miissen selbstverstandlich fiir unsere nach-
haltige unternehmerische Tatigkeit im Interesse
der Eigentiimer/Mitglieder eine Rendite er-
wirtschaften. Deshalb begleiten wir jede In-
vestition mit einer zeitnahen und angemessen
Verfolgung von Kosten, Qualititen und Termi-
nen. Das gilt auch fiir unser im September 2014
begonnenes Bauvorhaben mit 19 Mietwohnun-
gen/1.219 m2 Wohnflache am Standort Veilchen-
weg in Bielefeld, fiir das im Betrachtungs-
zeitraum Kosten von 704 T Euro aufgewendet
wurden. Mit der Bezugsfertigkeit bei weiteren
Kosten von 2,4 Mio. Euro wird im Herbst 2015
gerechnet. Die Kontrollaufgaben werden in
unserem Hause streng vorgenommen und
eingehalten, sodass Fehlentwicklungen ziligig
erkannt und durch entsprechende Mafnahmen
in ihren Wirkungen kalkuliert begrenzt werden.
Im Ubrigen konzentrieren wir uns bei unseren
Aufgaben auf das nachgefragte Notwendige,
selten auf das Wiinschenswerte und nie auf das
Schadliche.

In der Architektur des Neubaus Veilchenweg
wiederholt sich das 2013 bezugsfertig gewor-
dene Objekt mit ebenfalls 19 Wohnungen. Wir
haben Wert darauf gelegt, dass die Wohnimmo-
bilie ortsgebunden ist, namlich fiir das Sied-
lungsgebiet Windflote mit dem groBten
konzentrierten GSWG-Wohnungsbestand, nicht
auswechselbar und tiberall passend. Denn eine

Immobilie muss auch an einem richtigen Ort
stehen, um heute und in den nachsten Jahrzehn-
ten etwas zu taugen. Wir gehen davon aus, dass
unsere Neubauten auch spater ihren Wert
haben.

Der Neubau beinhaltet 14 geforderte und 5 frei-
finanzierte Wohnungen. Jede dritte Wohnung
im GSWG-Bestand ist damit eine offentlich
geforderte. Damit leistet die GSWG-Gruppe
einen wichtigen Beitrag zur Schaffung
bezahlbaren Wohnraums.

In 2014 angestellte Planungen zum weiteren
Wohnungsneubau und umfassende Quartiers-
entwicklung konnten wie angekiindigt aus
Griinden personeller Kapazititsengpasse nicht
vorangetrieben werden und sind fiir 2015 vor-
gesehen. Der langfristig dokumentierte tech-
nische Zustandsbericht fiir alle GSWG-
Bestandsobjekte  mit den  Investitions-
Erfordernissen und -Wiinschen wurde ander-
erseits im Betrachtungszeitraum durch die
beschriebenen umfanglichen MaBnahmen
weiter abgearbeitet; dariiber hinaus fiir die
kiinftigen Jahre mit dem Ziel fortgeschrieben,
das hieraus entstandene Investitionsvolumen in
einem tiberschaubaren Zeitraum abzuwickeln.
Denn bei allen kurzfristigen Erfolgen bleibt es
dabei, dass die Wohnungswirtschaft einem
nicht zu unterschiatzenden Wandel unterliegt,
dem durch nachfragegerechte refinanzierbare
Investitionen und fiir die breiten Schichten der
Bevolkerung bezahlbare Mieten begegnet
werden muss.
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Bestandsobjekt Veilchenweg 5

Badmodernisierungen im Bestand

Anzahl
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Entwicklung der Instandhaltungskosten
je m2 Wohnflache
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Planungstiberlegungen fiir eine Bebauung an der Karl-Oldewurtel-Straf3e

Unbebaute Grundstiicke

Die GSWG verfiigt in exponierter Lage im
Bielefelder Siiden {iber rund 6.300 m?2
erschlossene baureife, unbebaute Grundstiicke.
Die in der letzten Zeit angestellten Planungs-
iiberlegungen zur Bebauung konnten haupt-
sdachlich aus Griinden der Prioritat anderer
Investitionen und damit verbundener personeller
Engpdsse noch nicht zu Ende verfolgt werden.
Auch in der Art des Geschoss-Wohnungsbaus
besteht noch Entscheidungsbedarf in den
genossenschaftlichen Gremien. Dariiber hinaus
konnen eine Vielzahl zu Bestandsobjekten
gehorende Freiflichen im Rahmen von
Verdichtungen und Aus-/Anbauten einer
effizienteren Nutzung zugefiihrt werden. Hierzu
werden Gespriche mit Stadtplanern zu Uber-
legungen groBerer Losungen auch im Rahmen
stadtebaulicher Konzepte gefiihrt.

Karl-Oldewurtel-Strafle
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Mitgliederbewegung/Geschéftsguthaben

Im Geschéftsjahr 2014 sind in der GSWG 196
Mitglieder mit 6.470 Geschiftsanteilen ein-
getreten, hiervon 6.017 Anteile {iber die Pflicht-
zeichnungen hinaus. Ein geschétztes Drittel der
neuen Mitglieder kann im Moment sogenann-
ten investierenden Mitgliedern zugeordnet wer-
den. Im Hinblick auf die sich abzeichnende und
mit der Satzungsdnderung im Februar 2015
moglichen Aufnahme sogenannter investieren-
der Mitglieder im Sinne von § 8 Ziffer 2, GenG,
sind diese bereits als Fordermitglieder beige-
treten. Ausgeschieden sind durch Kiindigung,
Tod, Ubertragung oder Ausschliisse 131 Mit-
glieder mit 396 Anteilen.

Am 31. Dezember 2014 waren in der Liste der
Genossen 1.474 Mitglieder mit 12.403
Geschiftsanteilen eingetragen, gegeniiber dem
Vorjahr eine Erh6hung um 65 Mitglieder, die
Anteile erhohten sich insgesamt um 6.074.

Die Zeichnung von Genossenschaftsanteilen
hatte auch im Betrachtungszeitraum wieder
einen starken Zulauf, wie bereits 2013, unab-
héangig von dem Wunsch zumindest einer kurz-
fristigen Wohnraum-Nutzung. Das ist ein
Zeichen groBen Vertrauens in unsere iiber 65
jahrige genossenschaftlich ausgerichtete woh-
nungswirtschaftliche Tatigkeit mit stindig
zunehmender Tendenz. Es wird mit der Rechts-
form der Genossenschaft deutlich, dass hiermit
auch wieder eine Reihe genossenschaftsspezifi-
scher Finanzierungsmoglichkeiten verbunden
ist, und so muss es in unserer Marktwirtschaft
auch sein. Diese leisten einen wichtigen Beitrag
zur anteiligen Finanzierung genossenschaftli-
cher Mietwohn-Investitionen und natiirlich zur
Starkung der Eigenkapitalbasis mit ihren
weiteren positiven Wirkungen fiir die geschaft-
liche Entwicklung der Genossenschaft. Zudem
werden bankenmaBige Kapitalmarktabhingig-
keiten verringert und alternative Finanzie-
rungsmoglichkeiten fiir Immobilien-Inves-
titionen ervffnet. Im Ubrigen sieht das Genos-
senschaftsgesetz die Zulassung investierender
Mitglieder ausdriicklich vor.

Wir haben in diesem Zusammenhang den
Abfluss von auf diese Weise zuflieBendem
Kapital durch Einlagebegrenzungen, Kiindi-
gungsfristen, Anlageordnung etc. sowie dem
Vorhalten weiterer Moglichkeiten der Inan-

spruchnahme traditioneller Fremdkapitalbe-
schaffungen jederzeit iiberschaubar gestaltet
und dokumentiert. Im Ubrigen legen wir die
gezeichneten genossenschaftlichen Geschafts-
anteile so in Immobilien und wohnungswirt-
schaftliche Aktivititen an, dass eine hohe
Sicherheit und Rentabilitat bei jederzeitiger
Liquiditat der GSWG erreicht wird. Das zuflie-
Bende Eigenkapital investierender Mitglieder
dient dabei auch als sogenannte Briickenfinan-
zierung. Es werden wohnungswirtschaftliche
Investitionen fiir die Genossenschaft auf den
Weg und in eine nachhaltige Bewirtschaftung
gebracht, die anschlieBend anderweitig lang-
fristig finanziert werden konnen. Unsere
sicherheitsorientierte und nachhaltige Immobi-
lieninvestitionspolitik und eine im Marktver-
gleich angemessene Eigenkapital- und hohe
Solvabilitaitsquote machen die GSWG zu einem
jederzeit verldsslichen Partner.

In 2015 sind unserer Genossenschaft bis heute
67 Mitglieder mit 278 Anteilen beigetreten. Das
Geschiftsguthaben belief sich am 31. Dezember
2014 auf 3.224.520 Euro und tat sich wie folgt
auf:

- Geschéaftsguthaben ausgeschiedener
Mitglieder 92.780 Euro

- Geschéaftsguthaben verbleibender
Mitglieder 3.204.522,98 Euro

Das Geschéaftsguthaben der verbleibender Mit-
glieder erhohte sich im Geschiftsjahr um
1.564.182,98 Euro, rund 95 %.

Unternehmens-Organisation und Personelles

Als agierende Vermogensgenossenschaft
werden alle genossenschaftlichen satzungs-
gemaBen Aufgabenfelder zur Erstellung und
Bewirtschaftung von Immobilien mit um-
fassenden technischen Leistungen, Betreuungs-/
Service-, Beratungsaufgaben und allgemeinen
kaufménnischen Vorgdngen eines Biiro-/Ver-
waltungsbetriebes rund um die Immobilie
durch das GSWG-Tochterunternehmen OWIT
und deren Beteiligungsunternehmen ausge-
fuhrt. Durch die weitestgehende Personeniden-
titdit in den Organen von GSWG und deren
Tochter-/Enkelunternehmen ist die Umsetzung
unserer genossenschaftlichen Firmenphiloso-
phie in der GSWG, aber auch dariiber hinaus
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mit einer nachhaltig angelegten Geschaftspoli-
tik gewahrleistet. Dabei geben wir mehr ein
werte-, statt regelbasiertes Funktionieren als
Grundlage unserer vertraglichen Regelungen
mit den Partnern als Leitlinie zur Umsetzung
unserer genossenschaftlichen Ziele vor. Dazu
gehort fir uns langfristiges Denken als
Unternehmenskultur. Und es gibt eine Leiden-
schaft fir Qualitit und unternehmerisches
Denken. Denn wir sind heute als Wohnungsun-
ternehmen vor besondere Aufgaben gestellt, wie
die geschaftlichen Aktivitaten dieses Berichtes
unterstreichen. Kunden- und Marktanforderun-
gen sowie standig zunehmende Reglemen-
tierungen durch den Gesetzgeber werden zu
immer groBeren Herausforderungen. Die Auf-
bau- und Ablauforganisationen in den fiir uns
tatigen Einrichtungen sind hierauf ausgerichtet.
Damit stellt unsere besondere Aufstellung als
Vermogens-Wohnungsbaugenossenschaft an
die Organvertreter in Aufsichtsrat und Vorstand

Umsatzerlose

und alle fiir uns Téatigen besondere Anspriiche
und Prasenz. Es wird im Interesse unserer Mit-
glieder, die Miteigentimer und Mieter sind,
fach-, wirtschaftliche und soziale Kompetenz
erwartet, die wir mit unserer Ausrichtung in
2014 erfolgreich ausgefiillt haben. Zudem ar-
beiten wir standig daran, die Strukturen und
Abldufe in unseren Einflussbereichen zu opti-
mieren, um in der Vermittlung unserer
genossenschaftlichen Werte, Prinzipien und
Ziele noch besser und effizienter zu werden.
Aus dieser Entwicklung heraus besteht die
Genossenschaft aus dem satzungsgemafBen Vor-
stand mit zwei haupt- und zwei nebenamtlichen
Mitgliedern. Mit Beginn des Geschéftsjahres
2016 soll den beschriebenen, in den letzten
Jahren eingerichteten neuen Strukturen durch
Reduzierung der im Vorstand handelnden
Personen begegnet werden.

Die GSWG erzielte im Geschaftsjahr 2014 einen Umsatz

von 6.722,3 T Euro (im Vorjahr 6.253,8 T Euro)

2014T € 2013T€
Umsatze aus Hausbewirtschaftung 6.651,7 6.193,1
Umsatze aus anderen Lieferungen und Leistungen 70,6 60,7

Die Erhohung der Umsatze aus Hausbewirtschaftung resultiert aus gestiegenen Sollmieten und
Umlagen sowie aus den Zukaufen von vier Objekten in Bielefeld und Oerlinghausen. Die
Umsatze aus anderen Lieferungen und Leistungen beinhalten ausschlieBlich erbrachte Leistungen
fur die OWIT GmbH.
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Vermdgensaufbau 2014

53.129,6 T € 6,2T€
(92 %) )
Anlagevermogen [] Umlaufvermdgen

Das Sachanlagevermdgen hat sich aufgrund der Zukaufe in der Jollenbecker StraBe/Im Strohsiek, Gladiolenweg
in Bielefeld und Nonengrund in Oerlinghausen sowie umfangreicher aktivierungsféhiger Modernisierungen/Kern-
sanierungen an Bestandsobjekten Vormbrock-/PeterstraBBe, Nelkenweg im Geschéftsjahr erhoht.

Kapitalaufbau 2014

41.709,0T € 12.053,9T € 29T€
(72,2 %) (20,9 %) %)

Langfristige [] Eigenkapital ] Kurzfristige
Riickstellungen und Riickstellungen und
Verbindlichkeiten Verbindlichkeiten
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Entwicklung Bilanzsumme und Eigenkapital

in T Euro

142,7 5345,9 72152 10578,6 13958,8 35357,0 46730,6 47954,0 49648,8 50999,5 51403,2 577658

34,9 304,5 686,6 1464,0 44244 9316,8 91529 91735 92535 9426,5 9953,1 12053,9
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Die Eigenkapitalquote konnte von 19,4 % auf 20,9 %
in 2014 gesteigert werden; auch bedingt durch die
annahernde Verdopplung der Geschaftsguthaben
im Betrachtungszeitraum auf 3.296.302,98 Euro.
Die Objektfinanzierungsmittel haben unter Beriick-

Ertragslage

Das Geschiftsjahr 2014 hat wirtschaftlich mit einem
Jahresiiberschuss von 584,4 T Euro (Vorjahr 88,9
T Euro) abgeschlossen. Die geldrechnungsmaBige
Betrachtung ergibt einen Cash-Flow von 1.643,1
T Euro; nach Tilgungen auf die Objektverbindlich-
keiten von 867 T Euro.

Wesentliche Verdanderungen der Struktur von Er-
trdgen und Aufwendungen haben sich im Betrach-
tungszeitraum nicht ergeben. Die Steigerung der
Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung von
458,6 T Euro resultiert im Wesentlichen aus Wohn-
immobilien-Zukédufen in 2014, modernisierungsbe-
dingten bzw. allgemeinen Mietanpassungen sowie
aus hoheren Hausbewirtschaftungs-Umlagen.

Die Steigerung der sonstigen betrieblichen Ertrage
resultiert aus den Verkdufen von vier Doppel-/
Reihenhdusern in 2014 mit einem Buchgewinn von
rd. 196 T Euro.

Die gesunkenen Aufwendungen fiir die Hausbe-
wirtschaftung von 339,8 T Euro begriinden sich in
den um 114,7 T Euro reduzierten Aufwendungen fiir

2010 2011 2012 2013 2014

sichtigung planméBiger Tilgungen von 867 T Euro
in 2014 aufgrund fremdfinanzierter Wohnimmo-
bilien-Investitionen um 4.171,1 T Euro zugenommen,;
das Sachanlage-Vermogen mit Wohnbauten/Anla-
gen im Bau um 5.197,2 T Euro.

Heizkosten aufgrund geringerer Verbrauche von
Heizenergie sowie der Schnee- und Eisbeseitigung
bedingt durch das milde Jahr 2014.

Die Instandhaltungskosten von 1.044 T Euro sind
gegeniiber 2013 um rd. 240,8 T Euro gesunken. Hier
wirken sich die langjdhrigen, hochwertigen Be-
standsinvestitionen der letzten Jahre aus, aber auch
giinstigere erteilte Handwerkerauftriage bei gleich-
bleibender Qualitdt und Quantitéat der Leistungen.
Desweiteren sind im Vorjahr Sondermanahmen bei
den Instandhaltungskosten enthalten. Die sonstigen
betrieblichen Aufwendungen bewegen sich auf dem
Niveau des Vorjahres.

Die erhohten Abschreibungen von 90 T Euro gegen-
iiber dem Vorjahr begriinden sich mit modernisie-
rungsbedingten aktivierten Bestandsinvestitionen
und Neubauten im Mietwohnsegment.

Die beschriebenen Verdnderungen in 2014 fithrten
gegentiber der Wirtschaftsplanung zu hoheren Um-
sdtzen um 656 T Euro (Planung 2014: 6,4 Mio.
Euro). Bedingt durch gestiegene Umsitze hat sich
auch der Jahrestiberschuss 2014 von geplanten
200-300 T Euro auf 584 T Euro verbessert.

Bilanzsumme

Eigenkapital
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Geldrechnung

Die geldrechnungsmaBige Betrachtung ergibt sich durch Umrechnung aus dem wirtschaftlichen

Ergebnis:

2014 2013
Jahresiiberschuss/ 584,4 88,9
Jahresfehlbetrag
Abschreibungen 1.058,7 968,5
Anlagevermdgen
Cash-Flow 1.643,1 1.057,4
Tilgungen 867,0 755,1

776,1 302,3

Alle Angaben in T Euro

Finanzlage

Die Liquiditatssteuerung gewéahrleistet es der
GSWG jederzeit, der Erfiillung ihrer finanziellen
Verpflichtungen nachzukommen; nach dem
derzeitigen Stand wird dies auch kiinftig gegeben
sein.

Der Berichtszeitraum ermoglichte die Beschaffung
und Prolongation von Fremdkapital zu heute
marktiiblichen Konditionen. Insbesondere die Ver-
langerung bestehender Darlehen konnte zu nied-
rigeren Zinsen mit langfristigen Zinsbindungen
vereinbart werden. Dariiber hinaus wurden im
Rahmen der Prolongationen freie Beleihungs-
rdume zur moglichen Liquiditatsschopfung fiir
weitere wert- und mietpreiserhohende Bestands-
investitionen geschaffen.

Im Zusammenhang mit vorgenannten Finan-
zierungen wurde die Frage nach dem Zeitpunkt
einer moglichen nachhaltigen Zinswende ausgie-
big bewertet. Dabei waren das Zinsdnderungs-
risiko und dariiber hinaus anstehende Zinsaus-
lauftermine maBgebliche Entscheidungskriterien.
Aufgrund weiter steigender Tilgungsanteile und
bei neuen Darlehen vereinbarter Tilgungen von
mindestens 2 % sowie unterschiedlich langer Zins-
auslauftermine fiir Objektverbindlichkeiten halten
sich Zinsanderungsrisiken in einem kalkulierbaren
Rahmen.

2012 2011 2010 2009

111,8 76,3 69,2 52,4

1.222,3 888,1 8554  1.0121

1.334,1 964,4 924,6  1.064,5
700,0 680,3 690,8 669,8

634,1 284,1 233,8 394,7

Der Finanzmittelfonds in Hohe von 1.813 T Euro
(Vorjahr 449 T Euro) umfasste im Geschéftsjahr die
liquiden Mittel von 1.813 T Euro (Vorjahr 449 T
Euro).

Im Geschiftsjahr 2014 und bis zur Aufstellung des
Lageberichts wurden die Verbindlichkeiten
betrags- und fristenkonform beglichen. Die
Zahlungsfiahigkeit war jederzeit sichergestellt.

Die Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten
und anderen Kreditgebern beliefen sich zum Ende
des Jahres 2014 auf 42,6 Mio. Euro, die im Jahr
2015 planméaBig mit 890 T Euro und in den Jahren
2016 - 2019 planméaBig mit 5,7 Mio. Euro getilgt
werden. Die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
hat sich im Geschéftsjahr 2014 und bis zur
Aufstellung des Lageberichts erwartungsgemaf
entwickelt und zeigt ein zufriedenstellendes Er-
gebnis.
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Finanzielle und nicht-finanzielle
Leistungsindikatoren

Seit Jahren kontinuierlich steigende Sollmieten,
ausgelost durch ein allgemeines niedriges
durchschnittliches ~ GSWG-Mietpreisniveau,
Zukaufe, riicklaufige Erlosschmalerungen auf-
grund hoherer Auslastungen und schnellerer
Wiedervermietung, zeigen auch in 2014 eine
erfreuliche Entwicklung der Ertrags-, Finanz-
und Vermogenslage. Ebenso tragt bei unserer
umfassenden Investitionstatigkeit hierzu das
niedrige Kapitalmarktzinsniveau bei. Anderer-
seits beeinflussen die Instandhaltungskosten
die Ertragslage mit ihren Wirkungen; doch
sollte die Investitionsoffensive Chancen zu
Einsparungen und damit zur weiteren Kapi-
talschopfung/-starkung auslosen. Es wird auf
die Erlduterungen dieser fiir uns wesentlichen
Kennzahlen der internen Steuerung in den
jeweiligen Abschnitten verwiesen.

Kreditrahmen OWIT GmbH

Die GSWG hat der OWIT GmbH eine befristete
Kreditlinie fiir den weiteren Ausbau der
Geschéftsaktivititen eingerdumt, die am 31.12.
2014 mit 425 T Euro in Anspruch genommen war.
Die vereinbarten Bedingungen entsprechen
Marktkonditionen.

Nachtragsbericht

In gemeinsamen Sitzungen von Aufsichtsrat
und Vorstand am 18.11./13.12.2014 wurde der
Erwerb von zwei Mehrfamilien-Mietwohnhau-
sern mit 31 Wohnungen, Baujahr 1969/1999, in
Bielefeld und Radevormwald beschlossen. Die
Kaufvertrage hierzu datieren aus Dezember
2014. Das Objekt Gladiolenweg in Bielefeld mit
5 Wohnungen wurde von dem Tochterunter-
nehmen OWIT kauflich erworben. Die Finan-
zierung der Kaufpreise erfolgte durch
Kapitalmarktdarlehen, Ubernahme  von
NRW.Bank-Forderdarlehen und Eigenkapital.
Beide Erwerbsvorgange werden in der GSWG

erstmals in 2015 gebucht; der wirtschaftliche
Ubergang erfolgt fiir die beiden Mietobjekte
zum 01.01.2015. Bei Netto-Kaltmieten zwischen
4,96 Euro und 7,28 Euro/m2? Wohnflache mo-
natlich sind der Kapitaldienst fiir das Fremd-
kapital und eine auskommliche Eigenkapital-
verzinsung bei angemessener Berticksichtigung
der ublicherweise anfallenden Bewirtschaf-
tungskosten gewahrleistet. Es wurde am
28.10.2014 von Aufsichtsrat und Vorstand der
Erwerb einer Beteiligung in Hohe von 68 % am
Stammkapital der WTM Wohnungswirtschaftli-
che Treuhand Mitteldeutschland von 125 T Euro
beschlossen. Verkduferin ist ebenfalls das
100%ige Tochterunternehmen OWIT GmbH mit
Wirkung zum 01.04.2015. Der Beteiligungser-
werb entspricht den Regelungen des WTM-
Gesellschaftsvertrages. Damit wird die GSWG-
Vermogensgenossenschaft durch weitere wert-
stabile Vermogenswerte gestarkt.

Am 12.06./28.10.2014 waren GSWG-Satzungs-
anderungen auch zur Aufnahme investierender
Mitglieder Tagesordnungspunkte in den Sit-
zungen von Aufsichtsrat und Vorstand. Es wur-
den besondere Regelungen zum Umgang mit
diesen Anteilen erortert und einstimmig mit
dem Ergebnis beschlossen, in einer Mitglieder-
versammlung die erarbeiteten Vorschlage vor-
zustellen und zu erdrtern. Am 10.02.2015 fand
eine auBerordentliche Mitgliederversammlung
statt, auf der Satzungsdnderungen insbeson-
dere zur beschriankten Aufnahme investieren-
der Mitglieder mit tiberwaltigender Mehrheit
beschlossen wurden. Die neue Satzung soll die
Gliltigkeit zum 01.01.2015 erreichen, sobald das
Genossenschaftsregister hierzu die Zustim-
mung erteilt hat.

Weitere Vorgange und Geschéftsvorfalle von be-
sonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des
Geschaftsjahres eingetreten sind und sich auf
die dargestellte Ertrags-/Finanz- und Vermo-
genslage auswirken, haben sich bis zum Zeit-
punkt der Lageberichterstattung nicht ergeben.
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Chancen und Risiken/
Kiinftige Entwicklung

Der Geschaftsbericht 2014 gibt einen um-
fassenden Uberblick in die gesamtwirtschaft-
lichen und wohnungswirtschaftlichen/politi-
schen Rahmenbedingungen, die pragnantesten
und brisantesten immobilienwirtschaftlichen
Themen, die vielschichtigen Aktivitiaten der
GSWG, auch innerhalb der Unternehmens-
gruppe, und die betriebswirtschaftlichen Kenn-
zahlen der Bilanz-/ Gewinn- und Verlust-
rechnung fiir den Betrachtungszeitraum.

Alles im Leben ist schlieBlich im Fluss, das gilt
fur die Wohnungswirtschaft insgesamt und
damit auch fiir die Wohnungsmarkte, auf denen
sich die Genossenschaft bewegt, unsere Kunden
und deren Bediirfnisse.

Als ein Unternehmen der Wohnungswirtschaft
sind wir gefordert, zahlreiche Probleme auf ein-
mal zu lésen. Wir miissen den demografischen
Wandel bewiltigen, wir sollen den Klimaschutz
durch das energetische Sanieren und Bauen von
Wohnungen vorantreiben, Leistungen fiir Inte-
gration und funktionierende Quartiere erbrin-
gen und parallel bezahlbare Wohnungen in
allen Stadtlagen bereitstellen. Das sind umfas-
sende Aufgaben, die vor allem viel kosten. Auf
der anderen Seite drohen zunehmend regulato-
rische Eingriffe das wirtschaftliche Handeln fiir
uns in der Wohnungswirtschaft zu untergraben;
zumal standig davon gesprochen wird, Biiro-
kratie abzubauen.

Es soll nicht unerwihnt bleiben, dass wir diese
Entwicklung mit Sorge sehen. Es ist dringend
erforderlich, eine wohnungswirtschaftliche
Strategie anzugehen, bei der wir sozial verant-
wortlich und nachhaltig, aber als Voraussetzung
dafiir auch wirtschaftlich agieren konnen. Das
tagliche Paradoxe: Auf der einen Seite sollen
Bauen und Wohnen bezahlbar sein und bleiben,
auf der anderen Seite fithren - auch vom Staat
verursachte - Kostensteigerungen dazu, dass
das immer weniger moglich ist. Es werden fir
alle Marktteilnehmer mehr stabile Rahmenbe-
dingungen fiir einen gut funktionierenden Woh-
nungsmarkt  gebraucht. Dazu  miissen
letztendlich die Bedingungen fiir die Investitio-
nen so verbessert werden, dass diese zu be-
zahlbaren Mieten heute nachgefragten,
wiinschenswerten Wohnraum schaffen.

Die deutsche Wirtschaft soll in den nachsten
ein, zwei Jahren weiter wachsen und Firmen
sowie Verbraucher zu einer robusten 6konomi-
schen Entwicklung beitragen, so die Prognosen
zur zeitlich tiberschaubaren Entwicklung. Die
offentlichen Haushalte zusammengenommen
konsolidieren, es diirfte mit dem Beschafti-
gungsrekord weitergehen, auch dank schwa-
chem Euro, und das Land zieht die Klugen und
Beweglichen aus ganz Europa an. Deutschland
bietet Perspektiven, eine hoch entwickelte Zi-
vilgesellschaft mit perfektionistisch ausgestat-
tetem Sozialstaat und mit Sonderrechten fiir
viele Gruppen. Der Mietermarkt wird an vielen
Orten, auch bei uns, eher kleiner und das Pro-
blem der Knappheit von giinstigem, wiin-
schenswertem Mietwohnraum verstarkt sich.
Im Ergebnis spricht das alles fiir unser Ge-
schaftsmodell.

Das professionelle Managen und Investieren im
Bestand und Neubau, der Erwerb, die Beteili-
gung an gesamtstadtischen Quartiersentwick-
lungen und die kontinuierliche Entwicklung
unserer wohnbegleitenden Dienst-/Handwerker-
leistungen stellen unser Unternehmen und die
fiir uns tatigen Beteiligungsunternehmen mit
deren Mitarbeitern vor groBe Herausforderun-
gen. Unser Auftrag lautet, stets neue Antworten
zu finden auf die Zukunftsfragen. Unser An-
spruch ist dabei die Zufriedenheit unserer Kun-
den durch attraktives, fiir die breiten Schichten
der Bevolkerung bezahlbares Wohnen und ver-
lasslichen Service.

Mit hoher Eigenverantwortlichkeit, den ent-
sprechenden Kompetenzen und dem erforderli-
chen Know-how reagieren wir zusammen mit
den Mitarbeitern in unseren Beteiligungsunter-
nehmen schnell und Iosungsorientiert auf die
Wiinsche unserer Mieter und die wohnungs-
wirtschaftlichen Fragestellungen. Die Fahigkeit
und die Motivation der fiir uns Tatigen sind die
wesentlichen Erfolgsfaktoren fiir die GSWG. In-
tensive zwischenmenschliche Kontakte, erhoh-
ter Wohnkomfort, Umweltfreundlichkeit dank
klimaeffizienter Technik und das Einbeziehen
sozialkommunikativer Aspekte geben unseren
Projekten ein eigenes Gesicht. Zu dieser Tradi-
tion stehen wir und das wird sich auch in Zu-
kunft nicht andern.



GSWG_Lagebericht des Vorstandes

Auch kiinftig werden wir gemaB unserem sat-
zungsbedingten Auftrag vorrangig eine sozial-
verantwortliche Wohnungsversorgung fir die
breiten Schichten der Bevolkerung mit bezahl-
barem Wohnraum sicherstellen. Schwerpunkt
unseres Handelns werden hierbei auch weiter-
hin die Erhaltung, Erweiterung sowie die Ver-
besserung unseres Wohnungsbestandes sein;
kontinuierliche Instandhaltungen und Moder-
nisierungen dienen neben der Attraktivitat un-
serer Wohnungen auch zukiinftig einer
nachhaltigen Vermietbarkeit und somit auch
der Sicherung einer stabilen Ertragslage unse-
res Kerngeschaftsfeldes. Unter Beachtung der
veranderten Rahmenbedingungen aufgrund des
demografischen Wandels, des Wunsches nach
Barrierefreiheit und modernen Grundrissen
innerhalb der Wohnungen und neuen Wohnfor-
men werden wir diesen Anforderungen Rech-
nung tragen. Bei weiteren Uberlegungen einer
anzugehenden Portfolioerganzung bleiben
Verkaufspreise und Ergebnisse einer techni-
schen Bestandsbewertung wesentliche Ent-
scheidungsdeterminanten.

Bedingt durch erwartete steigende Energie-
kosten wird bei der Umsetzung neuer MaBnah-
men groBer Wert auf die Beriicksichtigung und
Umsetzung energetischer Gesamtkonzepte
gelegt, um die Nebenkosten fiir unsere Mieter
auf einem bezahlbaren Niveau halten zu
konnen. Dem sich abzeichnenden weiter wach-
senden Bedarf nach bezahlbarem qualitdts-
vollen Wohnraum begegnen wir durch die
kontinuierliche Entwicklung moderner
Wohnungsneubauten an hierfliir geeigneten
Standpunkten. In diesem Zusammenspiel
werden uns Abriss, Riickbau noch mehr
beschiftigen miissen als bisher, wenn ein
Umbau oder Modernisierung von Bestdnden
wirtschaftlich nicht sinnvoll ist. Dabei ist der
Fortgang einer Strategie ,Abriss und Ersatz-
neubau“ neben den traditionellen wirtschaftli-
chen Faktoren auch abhangig von der
Verfligharkeit und der Akzeptanz von Ersatz-
wohnungen fir die betroffenen Mieter. Hier
stehen die sozial vertragliche Mieterumsetzung
und die einvernehmliche Abstimmung mit den
Bestandsmietern fiir uns im Vordergrund.

Es muss zugegeben werden, dass es keinen
Markt gibt, dessen Kosten- und Preisentwick-
lungen von so vielen Faktoren gleichzeitig
getrieben wird wie der Wohnungsbau. Wenn
wir die vergangenen Jahre betrachten, dann hat-

ten und haben praktisch alle Verdanderungen
der Rahmenbedingungen steigende Kosten zur
Folge, einige haben sich sogar explosionsartig
entwickelt. Auch der nidchste Kostenanstieg
steht im kommenden Jahr vor der Tiir, wenn
2016 mit der EnEV die Energieauflagen um wei-
tere 15 % angehoben werden. Ein Kostenanstieg
um mehrere Prozentpunkte muss zu hoheren
Mieten fiihren, ohne dass Mieter im selben
Umfang diese durch Einsparmoglichkeiten wett-
machen konnen. Der Heizenergieverbrauch ist
oftmals so weit reduziert, dass zusitzliche MaB-
nahmen nur noch theoretische Effekte haben.

Die Politik fordert einerseits mehr preisgiinsti-
ges Wohnen, andererseits dreht sie selbst auf
allen Ebenen, ob Europaische Union, Bund,
Lander oder Kommunen, an der Preisschraube.
Das hat mit Bodenhaftung nichts mehr zu tun.
Angesichts der Vielfalt der preistreibenden
Effekte wire schon viel erreicht, wenn es
gelange, die anhaltenden Preissteigerungen
wenigstens zu dampfen und sich nicht standig
einzubilden, den Menschen die Qualitat des
Wohnens vorgeben zu miissen. Wohnungsbau
beschleunigen wollen, Qualitdten heraufsetzen,
Mieten begrenzen, bei solchen gesetzlichen Vor-
gaben sind Zweifel angebracht. Man sollte mehr
dem Markt belassen. Denn wenn sich Markte so
einfach steuern lieBen, wire die DDR-Planwirt-
schaft heute noch putzmunter unterwegs. Diese
Richtungen belasten uns zunehmend bei der
Erfiillung unserer Aufgaben, insbesondere im
investiven Bereich unseres Geschaftsmodells.
Denn man kann eben nicht zwei Pferde mit
einem Hintern reiten.

Speziell die Fragen, in welchem Zeithorizont
sich die Einwohnerzahlen in welcher
Geschwindigkeit verdandern/abnehmen und
welche Nachfragegruppen in den Mietwoh-
nungsmadrkten verbleiben, werden uns noch
starker beschéaftigen als bislang. Auf die Frage,
welche Wohnungen noch nachgefragt werden
und welche Qualitdtsanspriiche an die vorhan-
denen Wohnungsbestiande gestellt werden, sind
zu beantworten.

Durch spezielle Wohnungsangebote fiir dltere
Bevolkerungsgruppen, unterstiitzt durch den
Ausbau und die Intensivierung der Senioren-
betreuung, werden wir unsere Marktposition
gegeniiber den Mitbewerbern starken. Auf die
Zukunft bauen heiBt aber auch, die Jiingsten im
Blick zu haben. Kinder sind unsere Zukunft.
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Darum gilt ihnen die ganz besondere Aufmerk-
samkeit der GSWG mit familienfreundlichen
Wohnungen, Spielplatzen, Griinflachen zur wei-
teren Entfaltung und durch unsere finanzielle
Unterstiitzung sportlicher und kultureller
Engagements.

Als ein wesentlicher Akteur insbesondere auf
dem Bielefelder Wohnungsmarkt nehmen wir
unsere Verantwortung zur Wohnraumversor-
gung fiir groBe Bevolkerungsteile sehr ernst
und sehen uns in der Pflicht, zeitnah und aktiv
die Herausforderungen des in der Wohnungs-
wirtschaft vollziehenden Wandels zu gestalten.
Wir bringen uns mit den Erfahrungswerten aus
sieben Jahrzehnten in den Feldern Wohnungs-
bau und -wirtschaft, Sozial- und Quartiersma-
nagement sowie Kkiinftig auch verstarkt in
Stadtplanung und -entwicklung ein. Wir fithren
parteitibergreifende Beratungs- und Informati-
onsgesprache mit der Kommunal-Politik, der
Verwaltung und anderen Initiativen und sind
hierfiir ein verlasslicher Partner.

Wir sind mit den Worten unseres Vor-
standsvorsitzenden ein sehr breit aufgestelltes,
gesundes Haus mit 6konomisch hoch interes-
santen Moglichkeiten.

Der Wandel wird auch in der Wohnungs-
wirtschaft zur Normalitat. Deshalb miissen wir
mehr als bisher kreativ und unternehmerisch
denken und werden dabei gleichzeitig
wirtschaftlich solide nachhaltig handeln.

Risikoberichterstattung in Bezug auf die
Verwendungen von Finanzinstrumenten

Unsere Risikostrategie zielt darauf ab, Risiken
zu vermeiden bzw. zu minimieren. Wesentliche
Risiken aus den Forderungen der Vermie-
tungstatigkeit und Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditgebern konnen sich grundsidtzlich in
Form der Ausfall-, Zinsdnderungs- und Liqui-
ditatsrisiken ergeben. Dem Ausfallrisiko wird
durch eine effiziente Mietenbuchhaltung sowie
einem konsequenten Mahnwesen begegnet.
Weiterhin werden grundsatzlich vor Abschluss
der Mietvertrage umfassende Bonitatspriifun-
gen durchgefiihrt. Das Zinsdnderungsrisiko
wird durch den Abschluss moglichst langer
Zinsfestschreibungen reduziert; obwohl damit
auch Chancen von weiteren Zinssenkungen
ausgeschlossen werden. Soweit keine Um-
finanzierung moglich ist, erlaubt dieses Vor-
gehen jedoch eine bessere, das heifit fristen-
konformere Refinanzierung der Investitionen.
Hinzu kommt, dass auch in den niachsten Jahren
die Eigenkapitalquote und -schopfung weiter
gesteigert werden konnen, mit dem Ziel, gegebe-
nenfalls filliges Fremdkapital durch Eigenkapi-
tal zu ersetzen. Die Bereitschaft zur Zeichnung
von Genossenschaftsanteilen zur reinen Geld-
anlage ist vorhanden. Das Liquiditatsrisiko wird
durch ein effizientes Bestandsmanagement der
Mietwohnungen mit entsprechenden MaBnah-
men zur Steigerung der Attraktivitat des Woh-
nungsbestands reduziert. Im Geschaftsjahr
2014 und bis zur Aufstellung dieses Lage-
berichtes waren keine wesentlichen Risiken
erkennbar.

Die historisch niedrigen Zinsen schaffen einen
Investitionsanreiz, der nicht ungefdhrlich
bleiben muss. Andererseits schaffen die langen
Zinsfestschreibungen, hohe Entschuldungen/
Tilgungen und entsprechende Eigenkapital-
beistellungen einen gewissen sicheren
Planungshorizont. Mit unserer langfristigen
Unternehmensplanung, die laufend mit der
neuen Entwicklung und neuesten Erkenntnis-
sen fortgeschrieben wird, kann jederzeit auf
eingetretene langfristige Wirkungen agiert
werden.

Der langfristige Investitionsplan sieht bis zum
Jahr 2023 alleine fiir Instandhaltungen und
Modernisierungen des vorhandenen Wohnungs-
bestandes Investitionen in Hohe von rd. 13 Mio.
Euro vor. Daneben sollen weitere Neubau-
vorhaben umgesetzt werden.
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Die Jahresiiberschiisse der vergangenen Jahre
und eine Eigenkapitalquote von 21 % bilden die
finanziellen Grundlagen, um das Bestands-
geschaft und Investitionsprogramm auch in
Zukunft auf hohem Niveau fortzusetzen. Damit
werden der Bestand weiter optimiert und das
Portfolio zukunftsfihig und bedarfsgerecht
erweitert. Auch die kontinuierlich moderaten
Anpassungen der Nutzungsgebiihren werden
die Jahresiiberschiisse weiter stabilisieren,
womit wir den genossenschaftlichen Forderauf-
trag fiir unsere Mitglieder auch kiinftig erfiillen.
Die Konkurrenzfahigkeit der GSWG und dessen
wirtschaftliche Stabilitdit werden hierdurch
gesichert. Der hohe Modernisierungsgrad
unserer Immobilienbestinde garantiert die
Vermietbarkeit der Wohnungen und deren Miet-
niveau.

In der langfristigen Unternehmensplanung
wurde unter Berticksichtigung des technischen
Zustandes der Gebdude und der aktuellen Ein-
schatzung der kiinftigen Marktsituation ein bis
zum Jahr 2023 reichender Rahmenplan
entwickelt. Diesem liegen komplexe Berech-
nungen zugrunde, deren Vielzahl von Pramis-
sen situationsbedingt und entsprechend
zukiinftigen marktrelevanten bzw. projektbezo-
genen Ergebnissen tberpriift und aktualisiert
wird. Die erforderlichen und wiinschenswerten
Investitionen insbesondere in Modernisierun-
gen lassen bei Durchschnittsmieten von 4,98
Euro/m? Wohnflache monatlich aufgrund der
Marktlage weitere Mieterhohungen im
benotigten Rahmen zu, die die Ertragslage bei
einem Zinsaufwand in 2015 von rd. 1,32
Euro/m? Wohnflache monatlich weiter starken.
Diese Planung unterstreicht die nachhaltige
Tragfahigkeit unseres wohnungswirt-
schaftlichen Geschéftsmodells. Auch die durch
uns nur bedingt beeinflussbaren Faktoren und
Veranderungen fiihren langfristig zu zufrieden-
stellenden Ergebnissen, die keine Gefahrdun-
gen auslosen.

Die rechtzeitige Identifikation, Bewertung,
Analyse, Steuerung und Kontrolle immobilien-
wirtschaftlicher Risiken erfolgt durch unser
Risikomanagement-System. Kontinuierlich
nehmen wir systematisch Standort-, Markt- und
technische Objektanalysen vor. Zum Controlling
gehoren ebenso das Liquiditats-, Kredit- und
Beteiligungsmanagement sowie die Beobach-
tung relevanter Erfolgskennzahlen wie Leer-
stinde, Fluktuation, Miet- und Betriebs-
kostenentwicklung, Erlosschmélerungen und
Investitionsbudgets.

Beeintrachtigungen der kiinftigen Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage des Unternehmens
sind gemaB den aktuellen Parametern nicht
erkennbar.
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Blumenkastenaktion 2014. Foto unten: Mitglieder des Mieterrates bei der jihrlichen Mitgliederversammlung

Mieterrat

Der GSWG-Mieterrat ist in 2014 drei Mal
gemeinsam mit Vertretern der GSWG zusam-
mengekommen. Dariiber hinaus gab es drei
interne Sitzungen des Mieterrats, bei denen
Belange der Mieterschaft von allgemeinem
Interesse erortert und die gemeinsamen
Sitzungen mit der GSWG vorbereitet wurden.

Ausflhrlich diskutiert wurde im Vorfeld der
Mitgliederversammlung 2014 im Mieterrat die
Frage, mit wieviel Genossenschaftsanteilen sich
investive Mitglieder an der GSWG beteiligen
konnen. Wichtig war den Vertretern der Mieter-
schaft, dass die investiven Mitglieder die Zahl
der wohnenden Mitglieder nicht tiberschreitet.
Die Interessen der Mitglieder, die in den
Wohnungen der Genossenschaft ihr Zuhause
haben, diirfen nicht {iberstimmt werden
konnen. Die Anfang 2015 stattgefundene Mit-
gliederversammlung hat bei den beschlossenen
Satzungsdnderungen diesen Hinweis bertick-
sichtigt.

Eine Lockerung gab es in der Satzung des Mie-
terrats. Bisher war es nur Mietern
gestattet, im GSWG-Mieterrat mitzuwirken. Die
Satzung wurde dahingehend gedndert, dass sich
nun auch nicht wohnende Mitglieder fiir die
Interessen der Mieterschaft einsetzen konnen.
Die Zahl der Mitglieder im Mieterrat, die nicht
in einer Genossenschaftswohnung wohnen, ist
auf zwei begrenzt. Weiterhin verkiirzt sich die
Frist, die Bewerber und Bewerberinnen fiir die
nachste Wahl zu benennen, auf zwei Wochen
vor der jahrlichen Mitgliederversammlung.

Ausfiihrlich informiert wurden die Mitglieder
des Mieterrats tiber die Modernisierungsmaf-
nahmen im Gebiet PeterstraBBe/Vormbrock-
straBe sowie die dort vorgenommenen
Mietergesprache. Am Tag der offenen Tiir konn-
ten die Mitglieder sich sowohl von der Moder-
nisierung der Gebdaude und Wohnungen bis hin
zu Grundrissverdnderungen iiberzeugen sowie
mit den Bewohnern ins Gesprach kommen.

Aktiv und kreativ mitgewirkt hat der Mieterrat
beim Mieterfest der GSWG am 17.05.2014 in der
Karl-Oldewurtel-StraBe in  Windelsbleiche.
Neben einem eigenen Infostand tiibernahm der
Mieterrat die Beftllung der GSWG-Gasluft-
ballons und beteiligte sich an den Standbeset-
zungen der GSWG-/OWIT-Mitarbeiter.

Alle Themen wurden losungsorientiert und ein-
vernehmlich erortert. Die genossenschaftlichen
Prinzipien ,Selbstverwaltung - Selbstbestim-
mung - Selbstantwortung® wurden somit auch
im Geschéftsjahr 2014 mit Leben gefiillt.

Wir bedanken uns bei den Mitgliedern des
Mieterrats fir die ausgesprochen gute und
konstruktive Zusammenarbeit im Sinne der
GSWG.
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Gemeinwesenarbeit

Wohnen heifit nicht nur, ein Dach liber dem
Kopf zu haben. Wohnen bedeutet Sicherheit,
nachbarschaftliche Kontakte pflegen, Gebor-
genheit und Heimat im Quartier zu erfahren.

Mit dem Umfang unserer Aktivitdten rund um
das Nachbarschaftszentrum der GSWG Senne
im Kornblumenweg und im Wohncafé der
Service-Wohnanlage in der Karl-Oldewurtel-
StraBe haben wir den Service fiir unsere Miete-
rinnen und Mieter auch in 2014 weiter
ausgebaut.

Unterstiitzt durch eine in der Unternehmens-
gruppe beschéftigte Sozialfachkraft konnten im
Quartier neben den mittlerweile {blichen
Angeboten, wie gemeinsamer Mittagstisch,
Frithstiicksrunde, Spielenachmittagen, Compu-
terkursen, Betreuungsgruppen, Gymnastik und
Tanztee, auch zahlreiche Veranstaltungen an-
geboten werden, die das Netzwerk Nachbar-
schaft im Quartier nachhaltig starken.

So wurde der Nachbarschaftstreff Kornblumen-
weg bekannter durch regelmaBige Ausstellun-
gen von heimischen Kiinstlern. In 2014 waren
drei Ausstellungen mit unterschiedlichstem
Charakter zu bewundern. Zwei groBBere Aus-
fliige - SchloB Firstenberg an der Weser inkl.
Schifffahrt und ein Ausflug zum Dimmer See -
brachten jeweils einer vollen Busladung von
Mieterinnen und Mietern der GSWG viel Freude
in den Sommermonaten.

Betreuung und Beratung gab es auch in Sachen
Wohnraumanpassung, Hilfe bei Behorden-
gangen, Ausfiillen von Antragsformularen,
Unterstiitzung in Gesprachen mit Pflegedienst-
anbietern sowie einem Rolllatorfithrerschein.

Besonderer Augenmerk wurde in 2014 auf den
Ausbau von ehrenamtlicher Tatigkeit gelegt.
Neben der Bewerbung und ausfiihrlicher Infor-
mation von ehrenamtlich tatigen Menschen hat
die GSWG auch Danke gesagt. Bei der Aktion
,Von Nachbarn fiir Nachbarn“ konnten Mieter
ihre guten Geister aus der Nachbarschaft
benennen. Die Hilfen gingen von Besuchs- und
Einkaufsdiensten bis zu regelmaBiger Beglei-
tung zu Arztterminen oder Betreuung von Nach-
barn, welche die Wohnung nicht mehr verlassen
konnen. Die Helferinnen und Helfer wurden im
September 2014 zu einem ,Dankeschon-Nach-
mittag“ ins Nachbarschaftszentrum eingeladen.
Rainer W. Kolodziey und die GSWG bedankten
sich mit einem groBen Kuchenbiiffet und mit
Prasentkisten bei den 15 anwesenden Nachbar-
schaftshelfern.

Wir tibernehmen diese Leistungen aus Verant-
wortung fir unsere Mitglieder und Eigentimer.
Wer nur an Profit denkt, wird diese Aufgaben
nicht ibernehmen. Auch das ist GSWG.
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Kuchenbiiffet beim Mieterfest 2014
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Offentlichkeitsarbeit
und Werbung

Die Wohnungswirtschaft verandert sich und wir
passen uns an. Trotz Innovation verkorpern wir
dabei immer eine Konstanz: unsere Marke
GSWG. Das gelingt im Vertrauen in unsere Mit-
glieder, Kunden, Mitarbeiter und angeschlosse-
nen Unternehmen mit deren Mitarbeitern.

Hinter unserer Marke verbirgt sich ein konti-
nuierliches Leitungsversprechen, das wir
standig optimieren. Dauerhaften Erfolg haben
wir, weil wir die Marke weiter entwickeln wie
im Berichtszeitraum. Mit hoher Disziplin und
Konsistenz in der Aussage haben wir unsere
Marke weiter aufgebaut. Unsere Bestandigkeit
zeichnet uns aus und steht tiber allem. Es geht
nicht nur darum, einen schnellen Euro zu
machen.....

Kerntreiber unserer Marke sind Vertrauen,
Kundenorientierung, Relevanz, Leistungsver-
sprechen und -haltung. Diese Treiber sind nicht
neu, werden aber standig angepasst.

Mit anderen Wohnungsbaugenossenschaften
haben wir uns zur ,Marketinginitiative Deutsch-
land e.V.“ unter dem Dach des ,Klotzchen-
Logos®“ zur Starkung der Bekanntheit und zur
Etablierung der Marke ,Wohnungsbaugenos-
senschaften zusammengeschlossen. So ver-
schieden und vielféltig wir Wohnungsbauge-
nossenschaften auch sind, aufgrund von
Historie, Marktgegebenheiten, Erwartungen
und individuellen unternehmerischen Zielen
folgen wir doch alle denselben Grundsétzen. Die
hiertiber geschalteten verschiedenen Kommu-
nikationsmaBnahmen lenken die Aufmerksam-
keit auch auf uns in Bielefeld. Unser Image als
Wohnungsbaugenossenschaft wird gestarkt und
belebt damit den traditionellen Gedanken zur
Mitgliedergewinnung und Mieterbindung.

Piinktlich zu den Feierlichkeiten des 800-sten
Geburtstag der Stadt Bielefeld wurde sie fertig-
gestellt: Die Werbung der GSWG auf einer
StaBenbahn der MoBiel. Seit Januar 2014 fahrt
die ,Frau im Griinen“ auf einem Wagen des
Typs M8D ganzflachig im 10-Min.-Takt durch
Bielefeld. Das freundliche und erfreuliche
Design des Wagens im Corporate Design der
GSWG, sowie die typische ansprechende Farb-
gebung ist ein Hingucker auf Bielefelds StraBen

Einladung -‘l 0

GSWG Mieterfest '
Karl-Oldewurtel-Str. 21-29

7. Mai 2014
4:00-18:00 Uhr

Gemeinniitzige Siedlungs- und
Wohnungsbaugenossenschaft Senne eG

Vermietungshotline 0800. 910 80 91

und erntet durchweg positive Resonanz. Die
StraBenbahn rollt mit dem Slogan: “Wohnen im
Griinen“ und ,Willkommen zu Hause*.

Parallel zu der rollenden Werbung wurde diese
Marke in allen gidngigen Medien, speziell aber
in den ortsansdssigen Printmedien, geschaltet
und weiterverbreitet. RegelmaBig erschienen
Anzeigen der GSWG in den Programmseiten zur
800-Jahr-Feier. Das Programm zum NRW-Tag,
27. - 30. Juni 2014, erschien mit einer Anzeige
der GSWG auf dem Titelblatt.

Anlasslich unseres 65-sten Geburtstag haben
wir am 17. Mai 2014 zu einem Mieterfest einge-
laden. ,Feiern im Griinen“ konnten Mieterinnen
und Mieter, Kinder und Jugendliche, Interes-
sierte und Freunde auf der ,GSWG-Festwiese*
Karl-Oldewurtel-StraBe im Ortsteil Windelsblei-
che.

GSWG-Straflenbahnwerbung

Bei strahlendem Sonnenschein gab es nicht nur
kulinarische Freuden, sondern auch viele At-
traktionen flr Jung und Alt sowie Tanz im Fest-
zelt mit Livemusik. Belegt wurde die
ausgesprochen gute Stimmung des Tages durch
einen Impressionsfilm, der auf der Homepage
der GSWG zu sehen ist.

Mit einem Tag der offenen Tiir stellte die GSWG
im September 2014 die ModernisierungsmaBi-
nahme im Quartier PeterstraBe/Vormbrock-
straBe mit 84 Wohnungen vor. Zahlreiche Gaste
uberzeugten sich vor Ort von der Qualitat und
vom Bautenstand der MaBnahme. Neben kom-
pletten DammmaBnahmen der Gebaude sowie
der Neugestaltung von Fassade und Balkonen
wurden auch einige Grundrisse der Wohnungen
an die heutige Nachfrage angepasst. Der Tag der
offenen Tlr galt gleichzeitig als Programm und
Dankeschon an die Mieterinnen und Mieter des
Quartiers. Anlésslich des Tages der offenen Tir
erschien in der NW eine komplette Sonderseite
zum Thema ,Hohe Qualitit im Mietwohnungs-
bau®, auf der gezielt auf das ausgeweitete Auf-
gabenspektrum des Tochterunternehmens
OWIT mit seinen umfangreichen Dienst- und
Handwerkerleistungen hingewiesen wurde.

Die GSWG war mit gezielter zielgruppenspezi-
fischer Werbung im Stadtgebiet Bielefeld pra-
sent: Schul- und Bildungsbroschiire ,Wohin
nach der Grundschule®, Natur erleben, eine Bro-
schiire des Bielefelder Umweltamts, Senioren-
ratgeber, Wohnungsmarktbericht des Bauamtes
der Stadt Bielefeld. Das erstmalig in Bielefeld
stattfindende Integrationsfest - die Bl-Integrale -
am 01.06.2014 im Ravensberger Park wurde von
der GSWG mit Banner- und Flyerwerbung
unterstitzt.
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Mieterfest am 17. Mai 2014

Begleitet wurde auch der Stadtteil Senne mit
seinen Aktivitdten, sowohl durch Spenden als
auch durch aktive Teilnahme der GSWG und des
Tochterunternehmens OWIT mit den Mitarbei-
terinnen und Mitarbeitern: Karnevalsumzug in
der Windflote Méarz 2014, Sennepokal der
Schwimmabteilung des TuS 08 im Waldbad Juni
2014, Senner Weinmarkt Juni 2014, Sennefest
September 2014, Deutsche Meisterschaft im
Schlittenhunderennen November 2014 und der
Adventsmarkt im Dezember 2014 auf dem Sen-
ner Marktplatz.
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Besonderer Spendenschwerpunkt der GSWG
war nach wie vor der Bereich Kinder und
Jugendliche und damit auch deren Familien.
Unterstiitzt wurden: Forderverein Grundschule
Windflote e.V., KITA Windflote fiir ihr musika-
lisches Frithforderprogramm mit Schwerpunkt
Integration von Kindern und Familien mit
Migrationshintergrund, Deutscher Kinder-
schutzbund e.V. fiir Unterrichtsmaterial zur
Gesundheitsforderung fiir Kindergarten- und
Grundschulkinder in Bielefeld mit den Themen
,Gesunde Erndhrung und Bewegung® und
,Erste Hilfe und Notfallmedizin“, Senner Som-
mer-Ferienspiele, Deutsche Kinderschlaganfall-
hilfe sowie Senner Gemeinschaft e.V., Museum
Osthusschule e.V., Kulturkreis Senne e.V.,
Senioren-Netzwerk der Emmaus-Gemeinde
Senne e.V., der TuS 08 Senne e.V., Karnevals-
club Windflote e.V., Freiwillige Feuerwehr
Senne, Rotkreuz-Stiftung.

TurnusmaBig, einmal im Jahr, wird die Polizei
gesponsert fiur ihre Broschiiren im Bereich
Information und Pravention, 2014 das
Verkehrsmalheft ,Lisa und Bruno unterwegs in
der Stadt“ und die Broschiire ,Drogen und
Kriminalitat®.

Im Geschiftsjahr 2014 erschienen zwei ,GSWG
aktuell-Mietermagazine“ mit einer Auflage von
je 2.500 Stuick, die in alle Haushalte der GSWG-
eigenen Wohnungen und der verwalteten Ob-
jekte verteilt, als auch in Geschaften und Praxen
des Ortsteils ausgelegt wurden.

Eine gezielte Werbekampagne gab es in der
zweiten Jahreshalfte im Bereich Einwerbung
von investiven Genossenschaftsanteilen. Nach-
dem in der Mitgliederversammlung 2014 die
Anzahl der maximal zu zeichnenden Genossen-
schaftsanteile auf 450 (vormals 150) erhoht
wurde, startete die GSWG die Kampagne
deutschlandweit in geeigneten Medien, wie
Handelsblatt, Landwirtschaftsblatt, Arzteblatt,
sowie in Tageszeitungen und Stadtteilmaga-
zinen in OWL.

GSWG Senne eG

NeubaumaBnahme Veilchenweg 7
19 Wohneinheiten zwischen 50 und 97 qm

e Freifinanzierte und dffentlich
geforderte Mietwohnungen

e Barrierefreie ErschlieBung,
Aufzugsanlage

e Terrassen und Balkone

*  Moderne Heiztechnik,
Solaranlage, Photovoltaik

e Fertigstellung Herbst 2015

Vermietungshotline 0800. 910 80 91

Bauherr: Projektbetreuung:

Gemeinniitzige Siedlungs- und Ostwestfalische Immobilien-

Wohnungsbaugenossenschaft Senne eG und Treuhand GmbH

Tulpenweg 5, 33659 Bielefeld Tulpenweg 5, 33659 Bielefeld

Tel. 05209. 9108-0 g‘éﬂe Tel. 05209. 91668-0 OWIT
"8 lghen 1079 cugH 1

GBIIOSSBIISGlla"SiIIIIEIle zeichnen

Mebhr als eine
Geldanlage!

= 4 % Dividende!

Auszahlung der Dividende gem. Satzung
= Wertbestandig!
= Dauerhaft und sicher!

Gemeinnﬂtiige Siedlungs- und Wohnungsbaugenossenschaft Senne eG, Bielefeld
Tel. 05209. 91080 | info@gswg-senne.de
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Genossenschaft mit regem Zulauf

M Von Kerstin Panhorst
(Text und Foto)

GSWG zieht positive Jahresbilanz und ehrt langjahrige Mitglieder

o9

5 leben

Tag der offenen Tiir bei der GSWG Senn
Modernes, zentrumsnahes Wohnen im Quartier Vormbrock-/Peterstrale

NEUE WESTFALISCHE, DITNSTAG, 23. SEPTEMBER 2014

Hohe Qualitat im Mietwohnungshau

Genossenschaft investiert mehr als 16 Millionen Furo fiir Madernisierung, Neubau und Zukauf
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Feier mit Mietern

Senner Genossenschaft besteht seit 65 Ja

B Senne (jag). ,Lassen Sie uns
ein paar schiine Stunden in net-
ter Gesellschaft verbringen®,
sapte Rainer Kolodziey, Vor-

king Ball®. ,Das ht jo ei-
nen Spafl! Als wirdf man rich-
tig wuf dem Wasser laufen”, er-
zihlte dic kleine Vanessa mit

i P erberan Gl Teean 052 42 445 : F i Batiaoh
(WB). ir clphex 23 el 032 42400845 stand der Gemeinntitzigen strahlenden Augen. Doch a
zu?r;g:neund kaf;nn:nwsg :\',gf.' 5oLttt i Siedl und Wol b die groien Giiste kamen nicht

termachen«, lautet das Fazit
von Rainer Kolodziey zum Jahr
2013. Der Vorstandsvorsitzen-
de der Gemeinnitzigen Sied-
lungs- und Wohnungsbauge-
nossenschaft (GSWG) Senne
zeigte sich bei der 65. Mitglie-
derversammlung mehr als op-
timistisch.

»Wenn wir so weitermachen,
dann sind wir in 100 Jahren die
grifte und reichste Genossen-
schaft in Westfalen«, bemerkte
Kolodziey mit einem Augenzwin-
kern, Der bei der Versammlung in
der Lutherkirche vorgelegte Jah-
resbericht der GSWG untermauer-
e seine AuBerungen mit Zahlen.
Alle wesentlichen und vor allem
die Zukunft beeinflussenden Un-
ternehmenskennzahlen haben
sich gegenitber 2012 und den
Vorjahren weiter verbessert. Die
Zeichnung von Genossenschafts-
anteilen hatte zuletzt einen Zulauf
wie noch nie in der 65-jdhrigen
genossenschaftlich ausgerichteten
wohnungswirtschafilichen  Tétig-
keit der GSWG.

Das Geschiftsguthaben der ins-
gesamt 1409 Mitglieder erhihto
sich im Jahr 2013 um fast 40
Prozent auf 1,7 Millionen Euro.
»Die Genossenschaftsanteile sind
beliebt wie nie zuvor. Die Leute
verbinden mit uns Seriositét und

Jahresversammiung bei der GSWG Senne: Die beiden Vorstandsvorsit-
zenden (hinten von rechts) Daniel Daldrup und Rainer Kolodziey haben
gemeinsam mit dem neuen Aufsichtsratsvorsitzenden Ulrich Laux die

587 Quadratmetern Wohnfliche
im Rahmen des &ffentlich gefir-
derten und freifinanzierten Miet-

K b ' i
gsfertig ver-

mietel werden.

Das 65-jihrige Bestehen der
Genossenschall, die 1949 auf-
grund der Wohnungsarmut nach
dem Zweiten Weltkrieg gegriindet

Jubilare (vorne von links) Peter Hofmann, Waltraut Piontek, Edit

Maszurimm und Dieter Cyrol geehrt. 2u den Geehrten gehoren aucl
Manfred Steiner und Jirgen Wallinda.

Jahre G haftstreue  ge-
ehrt, und Waltraut Piontek, Edith
Maszurimm, Peter Hofmann, Man-
fred Steiner und Jiirgen Wallinda

versto
ben. »In seinem Sinne und nac
seiner Philosophie werde ich dafiff
sorgen, dass alles so weiter liu
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genossenschaft (GSWG), auf
dem Mieterfest am Samstag-
nachmittag, Mehr als 200 Be-
sucher kamen zum Fest an der
Karl-Oldewurtel-Strae in
Windflote, um gemeinsam mit
der Senner Gemeinschaft deren
65-jihriges Bestehen zu feiern,
| Fiir ihre Géste hatte sich der
Vercin so einiges einfallen las-
sen. Eine Hupfburg und Tor-
wandschieien erfreuten sich bei
[ den kleinen Besuchern groRer
Belichtheit. Absolute Begeiste-
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Schiner Moment: Jiirg Schinidt, Rainer Kolodziey, Danicl Daldrup, Ilo-
na Neumann, Andreas Cieplik und Hartrmut Hoffmann freuen sich,

zu kurz. Bei sommerlichen
Temperaturen genoss man auf
Stithlen oder direkt auf der
Wiese sitzend fruchtige Cock-
tails und leckere Wilrstchen.
Doch nicht nur die Mieter
hatten Grund zur Freude: Aus
den Einnahmen der Senner Ge-
nossenschaft aus jhrem Weih-
nachtsmarkiverkiufen wurden
600 Euro an die Musikwerk-
statt der Kita Windflote gespen-
det. Weitere 433 Euro nahm So-
phie Vessler von der Kinder-

Schiaganfallhilfe entgegen.

Sicherheit«, sagte Rainer Kolod-
ziey. 2,3 Millionen Euro wurden Dariiber hinaus wurden neue
demnach in den Wohnungsbe-  Mietwohnprojekte und umfassen-
stand investiert, und im Februar de Modernisier Bnah
2013 konnte ein neu erstelltes  in einem GSWG-Wohnquartier mit
fietobjekt mit 11 Woh und 84 Wohnungen vorbereitet.

wurde, konnte in diesem Jahr
bereits mit einem Mieterfest gefei-
ert werden. Bei der Versammlung
gab es allerdings noch weitere
Griinde zum Feiern: GSWG-Mit-
glied Dieter Cyrol wurde fiir 60

Frohlich Feiern und Gutes tun / /
Viel SpalR beim Mieterfest der GSWG /--" y

200 Besucher aller Altersgrup-
pen amusierten sich prach-
tig bei dieser schon traditio-
nellen Veranstaltung. Aufdem
Programm standen unter an-
derem Kreativaktionen, Info-
stande, Essen und Trinken,
Live-Musik, Tanz im Festzelt
und jede Menge SpaB und
Unterhaltung fur Kinder. Die
CSWG, die in diesem Jahr Ub-
rigens ihren 65. Geburtstag
feiert, ware micht die GSWC,
wenn sie das frohliche Mieter-
fest nicht mit einer guten Tat
kombinierte. So wurden aus
den Einnahmen derSenner Ge-
nossenschaft aus ihren Weih-

wurden fiir 50 Jahre Mitglied-
schaft ausgezeichnet.
Der einzige Wermutstropfen bei

wie bisher«, versprach der neu|
Aufsichtsratsvorsitzende  Ulricl
Laux nach einer Gedenkminute fU
der Versammlung war das len  Grife und 17 weitere im vergange
von Rolf Grife. Der langjihrige nen Jahr verstorbene Genossers
Aufsichtsratsvorsitzende war im  schaftsmitglieder,

Sophie Vessler und Lale Kinik Spenden der Genossenschaft iiberrei-
chen zu diirfen. FOTO: IANINE GUTLINGER

Mehr als eine
Idanlage!

' Energetische Modemisierung

Tag der offenen Tiir im Quartier Vormbrock

| MSenne. Einer energetischen Bereich der Badsanierung wur-
| Komplettmodernisierung wer- den zwei der Hauser in der
| den seit Mai 2014 die Hiuser Vormbrockstrae bereits in den
- im Quartier Vormbrockstrafie/ vergangenen Jahren mit Ram-
Peterstrafie der Gemeinniitzi- penanlagen ausgestattet und
gen Siedlungs- und Woh- cinzelne Wohnungen mit ei-
nungsbaugenossenschaft Senne nembarrierearmen Zugangzum
(GSWG) unterzogen - insge- Balkon versehen, so dass auch
| samt 13 Hauser mit 84 Woh- iltere Bewohner mit Gehbeein-
nungen bei rund 6.700 Quad- trachtigungen in der durchweg
ratmeter Wohnflache. Am Frei-  ausgewogenen  sozialen  Mi-
tag, 26. September, von 14.30 schung im Quartier verbleiben
_Dus Verfahren ist zwar auf: bis 17.30 Uhr lidt die GSWG  kinnen. Den Mietern der Ge-
wendig, aber es macht die Men- zu cinem Tag der offenen Tir nossenschaft ein zeitgemates
schen gliscklich, und esistschan, ein. und komfortables Wohnen un-
durch ein Quartier zu fahren, In den Jahren 1961 bis 1971 ter Einschluss energetischer und
wo fiberall Blumen sind”, meint von der Firma Windel géemein-  bautechnischer Investitionen zu
:’;‘ulkg!'?w_:;’n?:‘;f"“‘;" sam mit den Hiusern in der bieten® sei das Ziel der Mo-
Balko;v:lris:l!:memns. “t;:d: Gustaystraie als Werkswoh-  dernisierung, so die GSWG. Die
nimiert die Lettte such; selbst nungen erstellt, versorgten die- Gebiude erhielten dariiber hi
weiter anzupflanzen.® se Hauser damals Mitarbeiter naus mit der Erneuerung der
Die Bewohner der Hiuser in der  Textil lelung  mit Balk ichten und dem Aus-
der Vormbrock- und Peterstra- Wohnraum. 1992 verkaufte tausch von Fenstern und Haus-

s &b A

Dank an »helfende Engel«

GSWG ehrt besondere Nachbarschaftshilfe in Wiqdfl}'jt? -

gﬂmemsamAm er GEWG eine
Umfrage dntor dem Motto »Wir
danken fir gute Nachbarschafle
gestartet, bei der die Mictor der
GSWG besonders hilfsbercite Be-
wohner benennen kennten. »Hs
macht das Leben einfacher, wenn
man weif, da ist jemands, betante
Kolodziey bei der Ehrung und
erhiclt von den »helfenden En-
gelne, wie Martina Buhl sie be-
schreibt, breite Zustimmung, Sofi-
daritiit sel wichtig fiir das Zusam-
menwachsen und -leben siner
Gemeinschaft, und Kolodziey ap-
pellierte: »Machen sie weiter so.«

nicht nur mit »warmen Wortens,
wie Vorstandsvorsitzender Rainer
W. Kolodziey betonte, sondern
auch mit herbstlichen Prisentkir-

iy bedankio sich fir
ingagement der

Senne (lw). Bei einem »Danke-
schon-Nachmittage hat die Ge-
meinniitzige Siedlungs- und Woh-
nungsbaugenossenschalt  Senne
(GSWG)  besonders  hillsberoite
Frauen und Minner im Nachbar-
schafisteeff Windflite geehrt. Mitglieder. cinsam mit Marti-

Mit Kleinen Hilfen im Alltag : ndig fir die Offent-
unterstitzen diese ihre dlteren  lichkeitsarbeit, und Brigine Zim-
Mitmieter bei Hin- - mers Henseler, Zialfach
kaufen und Ausfliigon und erloich- ~ kraft im Nachbarschaltstroff, iiber-
tern ihnen so den Alllag Dicse  reichte er die mit Apfeln, Marme-
Hilfe sowie die kleinen Aufmerk- lade und Honig gefiillien Danke-

Aufmunierunger
wie GruBikarten und selbstgekoch-
te Suppen wiirdigie die GSWG

Feuerrote qunien, duftender Weihrauch

SEati
g bei

Aktion in Windflite

B Windflste (sik). 4.000 Ge-
ranien, 2,600 weiBgrine Weih-
rauchgewichse = auf dem Be-
trichshof der Gemeinnitzigen
Siedlungs- und Wohnungsbau-
genossenschaft (GSWG Senne)
am Primelweg dringen sich am
Mittwoch die Pflinzchen auf
den Paletten, und vor dem Aus-
gabestand stehen ihre kinfti-

n Besitzer geduldig Schlange.
Zum 12. Mal jahrt sich dic Bal-
konblumen-Akuion der GSWG

Auswiahl abholen kénnen,

5 Im riihjahr dieses Jahres hatte
Spendenubergabe: (v.l. Sophie Kefler (ehrenamtliche Helferin R e el
Kinderschlaganfallhiife), Rainer Kolodziey (Vor sitzen-
der GSWG), Jdrg Schmidt (Vorstand CSWC), Daniel Daldrup (Vor-
stand GSWC), Lale Kinik (Kita Windflote), llona Neumann, An-
dreas Cieplik und Hartmut Hoffmann falle Aufsichtsrat CSWG).

Senne, Wohldem,dersoeinen nungen, sondern dariber pachtsmarktverkaufen 600 inzwischen, und das Interesse Be sind diesmal nicht dabei, weil Windel den Wohnungsbestand  tireingingen .cine neve an-
i hat. Die G i hinaus jede Menge Lebens- Euro an die Musikwerkstatt der Micter ist ungebrochen. ihre Hiuser von Grund auf an die GSWG, der seitheralsge-  sprechende Ge;rahung" Insge-

zige Siedlungs- und Wohnungs-  qualitat und Wir-Gefihl*, Das  der Kita Windflote gespendet. ~Wir fragen im Marz ab, wer energetisch sanlert und dic Bal- nossenschafilich bewirtschaftet samt werden rund 3.6 ..\Iillli‘u-

baugenossenschaft  (GSWG)  zeigte sich jetzt einmal mehr  (ber 433 Euro freute sich So- mitmachen michte und wic kone neu gestaltet werden. Sie : Y

viele Blumen e braucht™, er-
klart GSWG-Sprecherin Mar-
tina Buhl das Procedere. Bis zu
15 Pfidnzchen gibt's pro Miet-
partei, .wir haben dberall gro-
e Balkone mit teilweise bis zu
vier Kasten™. Alle Blumen- . noch keine Pilinzchen. .Aber
freunde bekommen einen Gut-  Verschinerungsaktion geplant: Hitlya Kaya sund Denris (5) haben sich im nachsten Jahr bestimmi™,
schein, mit dem sie sich ihre im Primelweg Gerarien und Weihrauch geholt,  rovo: suxs ksocrx  verspricht Martina Buhl.

Mis 09 05 AY

kbnnen statt dessen bei der cin-
mualigen . Aktion Weihnachis-
stern” mitmachen. Auch die neu
erworbenen Hiuser — zwei an
der Jollenbecker Strafe und zwel
in Oeclinghausen - bekommen

wird nen Euro in die Wohnanlage in-

rd.
beim Mieterfest an der Karl- Neben Einzelmafinahmenim  vestiert.

Oldewurtel-Strafe. Mehr als

bietet ihren Mietern nicht nur
komfortable, gunstige Woh-

phie KeRler von der Kinder-
Schlaganfallhilfe.

Beweisen Solidaritat (vorne von links): GSWG-
Vorstandschef der Rainer Kolodziey, Gisela Epding,
Anneliese Koppert, Waltraud Piontek, Gisela Ulrichs-
katter, Regina Brinkmann und Thomas Giebe sowie
(hinten von links) Klaus Epding, Peter Witaseck,

Sozialfachkraft Brigitte Zimmermann-Henseler, Si-
mon Meiwis, Johanna K. Wiens sowie das Ehepaar
Rotraud und Hartmut Hoffmann. Verhindert waren:
Lydia Rosin, Horst Semin, Necla Saglam, Andreas Di
Prospera, Reinhard Wenk. Foto: Laura Welland

Beispiele iiber die Berichterstattung
in lokalen Medien
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Tochterunternehmen
OWIT GmbH

Die Genossenschaft ist alleinige Gesellschafterin
der OWIT - Ostwestfélische Immobilien- und Treu-
hand GmbH; sie hat durch die Organstrukturen
und deren Besetzung mit weitestgehender
Personenidentitat in GSWG und OWIT auch im
operativen Geschaft Wirkung auf die geschéaft-
lichen Prozesse, Abldufe und Entscheidungen in
der OWIT, dariiber hinaus in diesem Zusammen-
hang mittelbar Einfluss auf die Entwicklung und
Aktivitdten in den Unternehmensbeteiligungen der
OWIT.

Die GSWG agiert zwischenzeitlich als reine Ver-
mogensgenossenschaft. Dieses Ziel wurde bereits
im Geschiftsjahr 2013 erreicht. Das hat die
Entscheidungstrager in GSWG und OWIT veran-
lasst, Anlagevermogen an die GSWG zu verduBern.
Dazu gehoren ein Mehrfamilienhaus mit 5 Miet-
wohnungen und die 68%ige Beteiligung am
Stammkapital von 185 T Euro der Unternehmens-
beratungsgesellschaft WTM - Wohnungswirt-
schaftliche Treuhand Mitteldeutschland GmbH,
jeweils mit Wirkungen ab 2015.

Unser auf Nachhaltigkeit ausgerichtetes genossen-
schaftliches Geschaftsmodell der wohnungs-
wirtschaftlichen Bestandsbewirtschaftung und
Investitionstétigkeit wurde durch die OWIT im
Geschiftsjahr 2014 wirkungsvoll unterstiitzt und
erfolgreich begleitet. Wir stellen fest, dass auch
durch die umfassenden Dienst-/Serviceleistungen
der OWIT Immobilien zur Vermdogens- und inter-
essanten Rendite-Anlage werden. Hat frither noch
der gute alte Hausverwalter mehr oder weniger
samtliche Managementaufgaben rund um die
Immobilie allein erbracht, ist heute die Dreiteilung
Asset-, Property- und Facility-Management-
Leistungen bei zunehmender Komplexitat der zu
erbringenden Aufgaben erforderlich. Das alles in
Dienstleistungs- und/oder Werkvertrdgen mit
Jfremden Dritten“ zu formulieren ist eine auBeror-
dentliche Herausforderung fiir uns, aber auch im
Umgang mit unseren Mietern, die wir mit der
OWIT im Interesse der Solidargemeinschaft
Genossenschaft optimal geregelt haben, stindig
verbessern und optimieren sowie durch flexible
Vertragsgestaltungen stdandig den Erfordernissen
insbesondere  zur  GSWG-Wachstumspolitik
anpassen. Dazu gehort auch die immer mehr an
Bedeutung gewinnende Gemeinwesenarbeit in der
GSWG.

Die OWIT hat wesentlich zur Erreichung der
GSWG-Ziele und zum erfolgreichen GSWG-
Geschiftsjahr beigetragen. Ausdruck findet dies
nicht nur in den Zahlen, sondern auch in der
Qualitat unterschiedlichster wohnbegleitender
Dienstleistungen fiir die Mieter und Mitglieder.

Uber das durch weitere OWIT-Beteiligungen
geblindelte wohnungswirtschaftliche Know-how in
der WTM - Wohnungswirtschaftliche Treuhand
Mitteldeutschland GmbH, die sich im vierten
Geschiftsjahr 2014 stabil und fiir die Zukunft aus-
baufdhig und gefestigt entwickelte, konnten wir
zahlreiche Leistungen zur Aufgabenerledigung in
der GSWG in Anspruch nehmen, die tiber das
Tagesgeschift  eines  genossenschaftlichen
Wohnungsanbieters hinausgehen; insbesondere
zu glinstigen Bedingungen, da die WTM viele dhn-
lich aufgestellte Wohnungsunternehmen hiermit
bedient und damit fiir ihre Kunden Kostende-
gressionen erzeugt. Zur OWIT gehort auch die
Quartierszentrum Windflote Verwaltungs GmbH
als Dienstleister, vornehmlich fiir eine preis-
glinstige umfassende Versorgung der GSWG-
Mitglieder und dartiber hinaus mit Multi-Media-
Leistungen.

Ergebnisprognose

Die Wohnungswirtschaft ist in einem nicht zu
unterschatzenden Wandel begriffen - und sie
wartet auf niemanden. Die einzige Moglichkeit,
weiter Erfolg zu haben, ist, mit diesem Wandel
Schritt zu halten. Das tun wir in der GSWG.

Wir verfolgen eine profitable Wachstumsstrate-
gie, die auf den Sdulen unserer Unternehmens-
strategie basiert: klare Fokussierung auf die
Nachfrage und damit Kundenwiinsche, wegwei-
sende nachhaltige okonomisch ausgerichtete
Losungen in der Investitionspolitik passend zur
Genossenschaftsphilosophie,  qualitatsvolle
sichere Partner zur Umsetzung unserer Ziele.
Die Aufstellung als reine Vermogensgenossen-
schaft in der GSWG-Gruppe bietet hierfiir alle
Voraussetzungen mit weiteren Chancen zum
Generieren von Wettbewerbsvorteilen gegen-
iber konkurrierenden Akteuren in unserem Ge-
schaftsfeld. Die bestehenden vertraglichen
Regelungen zur Abwicklung der gesamten
Verwaltungs-, Investitionstétigkeit, der wirt-
schaftlichen und technischen Wohnungsbewirt-
schaftung mit umfassenden wohnbegleitenden
Service- und Handwerkerleistungen fiir unsere
GSWG-Mitglieder iiberlassen den GSWG-Orga-
nen jederzeit die zu treffenden notwendigen

GSWG_Lagebericht des Vorstandes

Entscheidungen fiir alle geschéftlichen
Vorgdnge und Investitionen unter streng wirt-
schaftlichen Ansatzen.

Die langfristig dokumentierten Investitions- und
Unternehmensplanungen unter Bilanz-, Erfolgs-
und Liquiditatsaspekten eroffnen zudem den
GSWG-Entscheidungstragern ein jederzeitiges
kurzfristiges Agieren im Tagesgeschift der
genossenschaftlichen Aufgaben einerseits und
andererseits langerfristig ausgerichtete Vorha-
ben, Erfordernisse und Investitionen durch
gezielte Beauftragung umzusetzen.

Die Zusammenarbeit mit den Tochter- und so-
genannten Enkelunternehmen unter Inan-
spruchnahme qualitdtsvoller, immobilien-
wirtschaftlicher Leistungen ist gewahrleistet
und kann fir die GSWG zu weiteren Optimie-
rungen bei der Erledigung der satzungsge-
méaBen genossenschaftlichen Aufgaben fiihren.
Diese Strukturen werden uns als Wohnungs-
vermieter und -investor weiter starken und
Chancen zu risikominimierten geschéaftlichen
Erweiterungen eroffnen. Daraus sollten weitere
Kostendegressionsaspekte wie im Betrach-
tungszeitraum wachsen. Zusammen mit der
auch fir die Folgejahre geplanten umfassenden
Investitionstatigkeit in den Schwerpunkten
Kernsanierung, Modernisierung, Instandhal-
tung, Abriss, Neubau und Erwerb von
Bestandswohnungen wird das Wirkungen auf
die Ergebnisstabilisierung und -verbesserung
haben. Die in jlingster Zeit erreichten zinsglins-
tigen Fremdkapitalbeschaffungen fiir neue
Darlehen und bei Prolongationen sowie die
deutliche Zunahme des Eigenkapitals werden
unser Geschaftsmodell effizienter entwickeln
lassen.

Das Geschiftsjahr 2015 wird beim Umsatz ins-
besondere durch die getatigten Miet-Wohnim-
mobilienkaufe, Bezug von neuen Wohnungen
und modernisierungsbedingten Mietsteigerun-
gen auf rd. 7,1 Mio. Euro zunehmen.

MaBgebliche Aufwandspositionen konnen sich
hierzu degressiv entwickeln. Die Instandhal-
tungskosten werden in 2015 mit 1,1 Mio. Euro
geplant. GemaB der zu diesem Zeitpunkt giiltigen
Wirtschaftsplanung unseres Unternehmens
rechnen wir flir das Geschiftsjahr 2015 mit
einem weiterhin positiven Geschéaftsverlauf und
einem Jahresiiberschuss in der Gro8enordnung
von etwa 300 - 350 T Euro.

Nach den wie bisher tiblichen Dividendenzah-
lungen ist auch von einer weiteren Starkung des

Eigenkapitals auszugehen. Fiir 2015 sind aus
derzeitiger Sicht auBergewohnliche Aufwen-
dungen nicht erkennbar. Der Cash-Flow fiir
2015 wird sich bei rd. 1,4 Mio. Euro bewegen.

Wir sind stabil und erfolgsorientiert aufgestellt,
haben bisherige Chancen genutzt, die immer
deutlicher wirken, und werden auf die sich dar-
aus ergebenden Moglichkeiten fiir unser
Geschaftsmodell auch in Zukunft mit unter-
nehmerischer Weitsicht agieren.

Der Vorstand

Rainer W. Kolodziey, / //y/;f% 7
Dipl.-Betriebswirt
Vorsitzender des Vorstandes, hauptamtlich

Daniel Daldrup
Betriebswirt, hauptamtlich

Jorg Schmidt Jo /@

Bilanzbuchhalter, nebenamtlich

Uwe Werner
Dipl.-Ingenieur, nebenamtlich
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Bilanz zum 31. Dezember 2014

AKTIVA

Anlagevermégen

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche

Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten
Grundstiicke ohne Bauten

Betriebs- und Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen
Andere Finanzanlagen
Anlagevermdgen insgesamt

Umlaufvermégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate

Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

Forderungen und sonstige
Vermodgensgegenstande

Forderungen aus Vermietung

Forderungen gegen verbundene Unternehmen
Sonstige Vermdgensgegensténde

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Geschaftsjahr €

51.417.184,82
155.106,29
548.001,31
28.876,00
704.913,14
0,00

275.000,00
500,00

2.077.429,59
10.292,78

154.602,98
435.812,22
134.063,67

10.314,32
347,09

52.854.081,56

275.500,00
53.129.581,56

2.087.722,37

724.478,87

1.813.311,62

10.661,41

57.765.755,83

Vorjahr €

46.796.552,82
167.868,25
548.001,31
43.007,04
0,00
101.428,77

275.000,00
500,00
47.932.358,19

2.155.518,79
4.263,30

117.850,84
617.091,84
116.808,19
449.165,80

7.045,92

3.088,40

51.403.191,27
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PASSIVA

Eigenkapital

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

aus gekiindigten Geschaftsanteilen
Riickstandige fallige Einzahlungen ~ 22.077,02

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklage

davon aus Jahresiiberschuss

des Geschaftsjahres eingestellt 60.000,00
Bauerneuerungsriicklage

Andere Ergebnisriicklagen

davon aus Bilanzgewinn Vorjahr 33.079,85
eingestellt

Bilanzgewinn

Jahrestiberschuss

Einstellungen in Ergebnisriicklagen
Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen
Riickstellungen firr Bauinstandhaltung
Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten

- gegeniiber Kreditinstituten

- gegeniiber anderen Kreditgebern
- erhaltene Anzahlungen

- aus Vermietung

- aus Lieferungenen und Leistungen
- sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern 10.672,13
davon im Rahmen der sozialen
Sicherheit 0,00

Bilanzsumme

Geschaftsjahr €

91.520,00

3.204.522,98
260,00 3.296.302,98

1.196.500,00

5.212.000,00
1.824.790,86 8.233.290,86

584.370,91
60.000,00 524.370,91
12.053.964,75

152.000,00
79.142,87 231.142,87

31.009.603,19
11.572.208,02
2.451.184,22
202.640,00
174.305,17
70.707,61

45.480.648,21

Vorjahr €

91.520,00
1.640.340,00
1.040,00
[7.280,00]

1.136.500,00

[9.000,00]
5.212.000,00
1.791.711,01

[57.993,42]

88.930,29
9.000,00
9.953.041,30

152.000,00
57.580,89

27.473.659,62
10.937.075,10
2.343.006,97
227.601,69
208.168,47
51.057,23
[1.281,57]

[221,28]

57.765.755,83 51.403.191,27
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Gewinn- und Verlustrechnung

vom 01.01. bis 31.12.2014

Umsatzerlose

- aus der Haushewirtschaftung

- aus anderen Lieferungen und Leistungen
Verminderung/Erh6hung des Bestandes

an unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen/Hausbewirtschaftung

Rohergebnis

Personalaufwand

- Lohne und Gehalter

- soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und Unterstiitzung

Abschreibungen auf Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus Ausleihungen des

Finanzanlagevermdgens

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

- davon aus verbund. Unternehmen 9.572,00

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewdhnlichen
Geschéftstatigkeit

Steuern vom Einkommen und Ertrag
Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss
Einstellungen in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

Geschéftsjahr €

6.651.703,73
70.566,07 6.722.269,80

-78.089,20
94.977,05
346.512,98
3.195.011,55
3.890.659,08
279.285,75
29.997,19 309.282,94
1.058.704,52

628.317,20

20,00
10.431,48

1.140.671,79
764.134,11
5,27

179.757,93

584.370,91
60.000,00

524.370,91

Vorjahr €

6.193.122,66
60.714,87

262.472,82
35.995,66
296.636,13

3.534.774,93
3.314.167,21
285.114,79
31.435,97
968.543,27
606.271,50
20,00
12.061,50

[11.841,09 ]
1.175.458,47

259.424,71
5,27
170.489,15

88.930,29
9.000,00

79.930,29
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Anhang zum Jahresabschluss

Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss 2014 der Gemeinniitzigen
Siedlungs- und Wohnungsbaugenossenschaft
Senne eG, Bielefeld, wurde nach den handels-
rechtlichen Vorschriften gemaB § 238, 264 ff
HGB i.V.m. § 336 ff HGB unter Beachtung bran-
chenspezifischer Vorschriften unter teilweiser
Verwendung des Jahresiiberschusses aufge-
stellt.

Zum Abschlussstichtag handelt es sich um eine
kleine Genossenschaft im Sinne des § 267 Abs.1
i.V.m. Abs. 4 HGB.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung richtet sich nach den vorge-
schriebenen Formblattern fiir Wohnungsunter-
nehmen. Fiir die Gewinn- und Verlustrechnung
wurde das branchentibliche Gesamtkostenver-
fahren gewahlt.

Die Bilanzierungsmethoden blieben gegentiber
dem Vorjahr unverandert.

Die Vorjahresbetrage wurden aus dem festge-
stellten Jahresabschluss 2013 ibernommen.

Das gilt auch fiir die Untergliederung von Posi-
tionen, flr sog. Davon-Vermerke und fir solche
Daten, die anstatt in der Bilanz und GuV-Rech-
nung entsprechend dem Wahlrecht im Anhang
angegeben sind.

Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Das Sachanlagevermogen wird zu den Anschaf-
fungs- bzw. Herstellungskosten bewertet. Die
Herstellungskosten umfassen neben den Ein-
zelkosten auch die notwendigen Material- und
Fertigungsgemeinkosten und angemessene
Teile der Verwaltungskosten, die fiir den Zeit-
raum der Herstellung anfallen. Zudem werden
die Zinsen fiir Fremdkapital aktiviert, welche in
dem Zeitraum der Herstellung der Vermogens-
gegenstande fallig werden.

Abschreibungen

Die abnutzbaren Gegenstande des Anlagever-
mogens wurden planmdaBig wie folgt abge-
schrieben:

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten auf der Basis einer Gesamt-
nutzungsdauer von 80 Jahren/70 Jahren bzw.
in zwei Féllen auf die Dauer der urspriinglich
vereinbarten Erbbaurechte. Bei den BaumaB-
nahmen, die umfassend nach dem ESP moder-
nisiert wurden, ist die voraussichtliche
Nutzungsdauer auf 50 Jahre neu festgelegt wor-
den. Die AuBenanlagen an Grundstiicken wer-
den tber 10 Jahre abgeschrieben.

Grundstiicke mit Geschéaftsbauten auf der
voraussichtlichen Nutzungsdauer von etwa 33
Jahren.

Bei einer Gaszentralheizungsanlage und einem
Heizhaus mit Gaszentralheizungsanlage eine
angenommene Nutzungsdauer von 15 Jahren,
bei Garagen eine angenommene Nutzungsdauer
von 20 Jahren.

Betriebs- und Geschéftsausstattungen werden
linear auf Basis der voraussichtlichen Nut-
zungsdauer abgeschrieben.

Finanzanlagen
Die Finanzanlagen wurden zu den Anschaf-
fungskosten bewertet.

Umlaufvermoégen

Die unfertigen Leistungen und andere Vorrate
wurden zu Anschaffungskosten bewertet, soweit
erforderlich wurde der niedrigere beizulegende
Wert berticksichtigt. Die Forderungen wurden
zum Nominalwert abziglich erforderlicher Ein-
zelwertberichtigungen bilanziert. Die sonstigen
Vermogensgegenstande sowie die Kassen-
bestinde und Guthaben bei Kreditinstituten
wurden zum Nominalwert angesetzt.

Rechnungsabgrenzungsposten
Die Geldbeschaffungskosten werden liber einen
Zeitraum von 10 Jahren abgeschrieben.

Riickstellungen

Die Riickstellungen erfassen alle erkennbaren
Risiken und ungewisse Verbindlichkeiten und
sind mit dem Erfillungsbetrag bewertet, der
nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung
notwendig ist. Von dem Beibehaltungswahlrecht
der Riickstellung fiir Bauinstandhaltung nach
Art. 67 Abs. 3 EGHGB wurde Gebrauch
gemacht. Die Uberdeckung der Riickstellung
betragt 152 T Euro.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten werden zum Erfiillungs-
betrag bewertet.
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Erlduterung zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung
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Umlaufvermégen

Unfertige Leistungen

Bei der Position "Unfertige Leistungen” handelt es sich um noch abzurechnende Betriebskosten ein-
schlieBlich Grundsteuern, die nach Abrechnung gegeniiber den Mietern im Jahre 2015 gegen die von den
Mietern 2014 geleisteten Vorauszahlungen aufzurechnen sind.

Forderungen 2014 € 2013 €
Die Forderungen stellen sich wie folgt dar:

Forderung aus Vermietung 154.602,98 117.850,84
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 435.812,22 617.091,84
Sonstige Vermdgensgegenstande 134.063,67 116.808,19

724.478,87 851.750,87

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen stellen in Hohe von 10.812,22 Euro (Vorjahr 137.091,84
Euro) Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und in Hohe von 425.000,00 Euro (Vorjahr 480.000,00
Euro) sonstige Vermdgensgegenstande dar. In diesen Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sind
Forderungen aus der Umsatzsteuerorganschaft in Hohe von 15.187,85 Euro (Vorjahr 8.962,43 Euro) enthalten.

Passiva

Ergebnisriicklagen 2014 € 2013 €
Gesetzliche Riicklage 1.196.500,00 1.136.500,00
Bauerneuerungsriicklage 5.212.000,00 5.212.000,00
Andere Ergebnisriicklagen 1.824.790,86 1.791.711,01

Aus dem Bilanzgewinn 2013 wurden 33.079,85 Euro in die anderen Ergebnisriicklagen eingestellt.

Riickstellungen
1. Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung 152.000,00 152.000,00

2. Sonstige Riickstellungen fir:

- Geschéftsbericht 5.500,00 4.000,00
- Priifungskosten 17.500,00 15.000,00
- Urlaubsanspriiche 11.094,41 20.526,89
- Instandhaltung bis 3 Monate 26.500,00 0,00
- Bilanzarbeiten 11.768,46 11.274,00
- Aufbewahrung 5.280,00 5.280,00
- Berufsgenossenschaftsbeitrage 1.500,00 1.500,00

Verbindlichkeitenspiegel
Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten entsprechend der Laufzeit sowie der Gesamtbetrag der Verbind-
lichkeiten, die durch Grundpfandrechte gesichert sind, ergeben sich aus dem Verbindlichkeitenspiegel.
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Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Grundpfandrechte

(GPR) stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten 2014

Verbindlichk. gegeniiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegentiber anderen
Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten
Gesamtbetrag

Verbindlichkeiten 2013

Verbindlichk. gegeniiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegentiber anderen
Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten
Gesamtbetrag

31.009.603,19

11.572.208,02
2.451.184,22
202.640,00

174.305,17
70.707,61
45.480.648,21

27.473.659,62

10.937.075,10
2.343.006,97
227.601,69

208.168,47
51.057,23

bis zu 1 Jahr
619.545,04
270.430,97
2.451.184,22
202.640,00
174.305,17

54.145,54
3.771.850,94

bis zu 1 Jahr
528.729,10
235.921,66
2.343.006,97

227.601,69

208.168,47
34.925,07

41.240.569,08 3.578.352,96

davon
Restlaufzeit gesichert
1 -5 Jahre liber 5 Jahre

2.668.588,67  27.721.469,48 31.009.603,19 GPR

3.066.410,78 8.235.366,27 11.572.208,02 GPR

16.562,07
5.751.961,52  35.956.835,75 42.581.811,21 GPR

davon
Restlaufzeit gesichert
1 -5 Jahre liber 5 Jahre

2.521.257,81  24.423.672,71 27.473.659,62 GPR

1.896.200,68 8.804.952,76  10.937.075,10 GPR

16.132,16
4.433.590,65 33.228.625,47 38.410.734,72 GPR
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Gewinn- und Verlustrechnung

Umsatzerlose
aus Sollmieten abzgl. Erlésschmalerungen,
Umlagen

aus anderen Lieferungen und Leistungen

Bestandsveranderungen
Bestandsverminderung/-erhéhung

Andere aktivierte Eigenleistungen
Bei Bauten des Anlagevermdgens
aktivierter Personal-, Sachaufwand und
Fremdkapitalzinsen

Sonstige betriebliche Ertrage
Die sonstigen betrieblichen Ertrage stammen aus

der Auflésung von Riickstellungen
Schadenersatzleistungen
Kostenerstattungen

Mahn- und Bearbeitungsgebiihren
Eintrittsgeldern
Grundstiicksverkauf

allen iibrigen Vorgangen

Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen
fur Betriebskosten
Instandhaltungskosten
Vermietungskosten
Gemeinwesenarbeit
Erbbauzinsen

Pachtzins fiir Garagengrundstiick

2014 €

6.651.703,73

70.566,07
6.722.269,80

-78.089,20

94.977,05

291,03
56.357,97
29.332,17

4.095,65
3.580,00
196.639,06
56.217,10
346.512,98

2.112.858,83
1.044.440,20
22.204,13
14.340,00
955,30
213,09
3.195.011,55

2013 €

6.193.122,66

60.714,87
6.253.837,53

262.427,82

35.995,66

80.514,56
78.491,85
42.874,94
4.735,00
2.560,00
0,00
87.459,79
296.636,13

2.227.559,92
1.285.194,53
20.852,09
0,00

955,30
213,09
3.534.774,93
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Personalaufwand
Lohne und Gehalter

soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Alters-

versorgung und Unterstiitzung

Abschreibungen
auf Grundstiicke mit Wohnbauten

auf Grundstiicke mit Geschafts- und anderen 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

Priifungs- und Beratungskosten

alle tibrigen Lieferungen und Leistungen

Ertrage aus Ausleihungen des
Finanzanlagevermégens
aus Genossenschaftsguthaben

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
aus Bankguthaben
aus Forderungen gegen verb. Unternehmen

Zinsen und ahnliche Aufwendungen
fir Dauerfinanzierungsmittel

fir kurzfristige Finanzierungsmittel

fir Geldbeschaffung

2014 €

279.285,75

29.997,19
309.282,94

1.028.696,56
12.761,96
17.246,00
1.058.704,52

47.535,63
115.345,81
130.709,95

9.503,64
257.560,00
1.035,00
9.475,78

26.406,33

30.745,06
628.317,20

20,00

859,48
9.572,00
10.431,48

1.138.799,39
0,00
1.872,40
1.140.671,79

2013 €

285.114,79

31.435,97
316.550,76

925.217,77
17.725,90
25.599,60

968.543,27

45.269,84
120.010,82
86.936,12
21.650,47
255.250,00
1.148,57
9.267,17
33.845,57
32.892,94
606.271,50

20,00

220,41
11.841,09
12.061,50

1.172.549,76
1.550,39
1.358,32
1.175.458,47
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Steuern

Kapitalertragssteuer

Grundsteuer

Kraftfahrzeugsteuer

Sonstige Angaben

Beteiligungen

2014 €

527

179.667,93

90,00

179.763,20

2013 €

5,27
170.377,16
111,99
170.494,42

Die GSWG ist 100%ige Gesellschafterin der OWIT — Ostwestfalische Immobilien- und Treuhand
GmbH, Tulpenweg 5, 33659 Bielefeld mit einem Stammkapital von 200.000,00 Euro. Die OWIT hat
am 31.12.2014 ein Eigenkapital von 220.409,18 Euro.

Im Geschaftsjahr 2014 erzielte die OWIT GmbH einen Jahresiiberschuss von 6.195,50 Euro.

Vorstand

Rainer W. Kolodziey

Daniel Daldrup
Jorg Schmidt
Uwe Werner

Dipl.-Betriebswirt

Betriebswirt

Bilanzbuchhalter

Dipl.-Ingenieur

hauptamtlich
hauptamtlich
nebenamtlich
nebenamtlich
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Aufsichtsrat  Ulrich Laux Hartmut Hoffmann
Vorsitzender Rentner

Rechtsanwalt
llona Neumann

Andreas Cieplik Erzieherin

stellv. Vorsitzender

Techniker Wolfgang Wehmeyer
Kaufmann

Gerhardt Haupt

Vertriebsberater fir GroBkunden

Zahl der Anzahl der

Mitgliederbewegung/Geschaftsguthaben Mitglieder Geschaftsanteile
Bestand am 01.01.2014 1.409 6.329
Zugang von neuen Mitgliedern 196 6.470
1.605 12.799
Abgang durch Kiindigung 76 234
Abgang durch Ubertragung 6 18
Abgang durch Tod 25 64
Abgang durch Ausschluss 24 65
Kiindigung einzelner Anteile - 15
131 396
Bestand am 31.12.2014 1.474 12.403

Die Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr um
1.560.022,98 Euro erhoht. Der Gesamtbetrag der Haftsumme aller Mitglieder betragt
3.224.520,00 Euro.

Priifungsverband

DHV Genossenschaftlicher Priifungsverband fiir Dienstleistung, Immobilien und Handel e.V.
Kajen 12, 20459 Hamburg
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Vorschlag fiir die Verwendung des Bilanzgewinnes
Der Vorstand schlagt folgende Verteilung des Bilanzgewinnes von ~ 524.370,91 Euro vor:
Einstellung in andere Ergebnisriicklagen 458.923,71 Euro

4,00 % Dividendenausschiittung auf die Geschaftsguthaben 65.447,20 Euro

Die Dividende wird von der GSWG unter Ber{icksichtigung von Kapitalertragssteuer, Solidaritats-
zuschlag und evtl. Kirchensteuer an die Mitglieder, soweit die Dividende nicht dem Geschaftsgut-
haben zuzuschreiben ist, ausgezahlt.

Bielefeld, 30. April 2015

Der Vorstand

Rainer W. Kolodziey Daniel Daldrup
ffé? U s
Jorg Schmidt Uwe Werner



OWIT_Unternehmensdaten

OWIT Unternehmensdaten

Sitz der Gesellschaft
Tulpenweg 5
33659 Bielefeld

Kontakt

Tel. 05209. 916680
Fax 05209. 910850
info@ owit-gmbh.de
www.owit-gmbh.de

Gesellschafter

Gemeinniitzige Siedlungs- und Wohnungs-
baugenossenschaft Senne eG,

Tulpenweg 5, 33659 Bielefeld

Stammkapital der Gesellschaft
200.000,00 Euro Gezeichnetes Kapital
75.000,00 Euro Kapitalriicklage

Aufsichtsrat

Ulrich Laux, Rechtsanwalt, Vorsitzender
des Aufsichtsrates seit 2013,

gewahlt bis 2015

Gerhard Haupt, Vertriebsberater fiir GroBkunden,

stellv. Vorsitzender des Aufsichtsrates seit 2013,
gewahlt bis 2015

Uwe Werner, Dipl.-Ingenieur
Aufsichtsrat seit 2005, gewdhlt bis 2015

Geschaftsfiihrer

Rainer W. Kolodziey, Dipl.-Betriebswirt
hauptamtlicher Geschéftsfiihrer seit 2006,
gewahlt bis 2016

Daniel Daldrup, Betriebswirt
hauptamtlicher Geschéftsfiihrer seit 2013,
gewahlt bis 2018

Jorg Schmidt, Bilanzbuchhalter
nebenamtlicher Geschéftsfiihrer seit 2000,
gewahlt bis 2016

Griindung der Gesellschaft
10.10.2005

Rechtsform der Gesellschaft
Gesellschaft mit beschrankter Haftung (GmbH)

Eintrag im Handelsregister
HRB 38528 des Amtsgerichtes Bielefeld
am 04.11.2005

Beteiligungen
Quartierszentrum Windflote
Verwaltungs GmbH, Bielefeld

WTM Wohnungswirtschaftliche Treuhand
Mitteldeutschland GmbH, Dresden

“

OWIT -
Ostwestfalische Immobilien-
und Treuhand GmbH

Tulpenweg 5
33659 Bielefeld

IT
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Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat ist seinen Verpflichtungen im
Berichtszeitraum nach Gesetz und Gesell-
schaftsvertrag in sechs Sitzungen mit der
Geschaftsfihrung nachgekommen; je drei
Sitzungen im ersten und zweiten Halbjahr. Er
hat sich zu den umfassend zu bearbeitenden
immobilien- und hier vornehmlich wohnungs-
wirtschaftlichen Tatigkeiten in der Bewirt-
schaftung von Immobilienbestinden, der
Planung und Betreuung von Wohnimmobilien-
Investitionen sowie dem wohnbegleitenden
Service als Dienstleister fiir die Genossenschaft
und andere Immobilieneigentiimer informiert.
Hierzu gehorte im Betrachtungszeitraum auch
der stark gewachsene Bereich erbrachter Hand-
werkerleistungen durch die OWIT.

Die mit der GSWG Gemeinniitzige Siedlungs-
und Wohnungsbaugenossenschaft Senne eG als
100%ige Gesellschafterin der OWIT geregelten
Bewirtschaftungsaufgaben und vorgegebenen
Ziele bei der Umsetzung von Immobilieninves-
titionen sowie die sonstigen Prozesse und
Ablaufe in einem immobilienwirtschaftlichen
Geschéfts- und Burobetrieb wurden zur Wert-
stabilisierung und -erhohung des betreuten
Immobilienbestandes erfiillt.

Der Aufsichtsrat hat sich von den organisatori-
schen Gliederungen und Verantwortlichkeiten
zur Erfillung der stdndig wachsenden kauf-
mannischen und technischen Leistungsfelder in
der OWIT tberzeugt. Die GSWG agiert als reine
Vermogensgenossenschaft.

In den gemeinsamen Sitzungen von Aufsichts-
rat und Geschaftsfiihrung waren die durch die
OWIT gehaltenen Beteiligungen an der Quar-
tierszentrum Windflote Verwaltungs GmbH (100
%) und WTM Wohnungswirtschaftliche Treu-
hand Mitteldeutschland GmbH (68 %), deren
wirtschaftliche Aufstellung und Planungen
stetige Tagesordnungspunkte. Die Quartiers-
zentrum Windflote Verwaltungs GmbH versorgt
die GSWG-Mitglieder liber langfristige Rahmen-
vertrage mit Multi-Media-Leistungen. Die WTM
GmbH ist eine wohnungswirtschaftliche Unter-
nehmensberatungseinrichtung. Es wurde die
Verfolgung weiterer Wohnprojekt-Investoren-
Modelle durch die Geschaftsfiihrung behandelt.

In den Sitzungen am 14. Februar /29. April 2014
wurden der

- Wirtschaftsplan 2014 beschlossen;

- Prifungsauftrag fiir das Geschaftsjahr 2013
an die Hanseatische Mittelstands Treuhand
GmbH erteilt;

- Jahresabschluss Quartierszentrum Windflote
Verwaltungs GmbH 2013 genehmigt;

- Jahresabschluss 2013 mit Lagebericht,
Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang
des Jahresabschlusses behandelt und ein-
stimmig gebilligt.

Der WTM-Jahresabschluss 2013 und Wirt-
schaftsplan 2014 mit weiterer Vorausschau zur
Entwicklung bis 2015 wurde ebenfalls am 29.
April 2014 in gemeinsamer Sitzung mit den
Aufsichtsrats-Mitgliedern der OWIT-Gesell-
schafterin behandelt und einstimmig geneh-
migt. In diesem Zusammenhang wurde auch die
weitere befristete Bereitstellung eines reduzier-
ten Kreditrahmens zur Inanspruchnahme fir
den Ausbau der geschaftlichen Aktivititen in
der WTM genehmigt.

In der Gesellschafterversammlung am 12. Juni
2014 wurde dem Jahresabschluss 2013 sowie
dem Vorschlag von Aufsichtsrat und Geschafts-
fihrung zur Verwendung des Jahresiiberschus-
ses zugestimmt. Aufsichtsrat und Geschafts-
flihrung wurden Entlastung erteilt. Es erfolgte
die Genehmigung zum Priifungsbericht der
Hanseatischen Mittelstands Treuhand fiir das
Geschiftsjahr 2013 und es wurden Vergiitungs-
regelungen der nebenamtlichen Geschéaftsfiih-
rung behandelt und entschieden.

Am 19. September 2014 fand eine gemeinsame
Sitzung mit den Vertretern des GSWG-Auf-
sichtsrates in den Geschéftsriumen der WTM
in Dresden statt. Die geschaftlichen Prozesse
und Entwicklungen in 2014 mit Informationen
zu den Auslastungen verschiedener WTM-Leis-
tungsbereiche und den mittelfristigen Erwar-
tungen waren ebenso Themenschwerpunkte
wie der weitere Umgang mit den wohnungs-
wirtschaftlichen Partnern der WTM-Kundenun-
ternehmen und dariiber hinaus. Gleichzeitig
wurde die Ubernahme der WTM-Gesellschafts-
anteile durch die GSWG als Vermogenseinrich-
tung behandelt. Am 28. Oktober 2014 wurde die
VerauBerung in 2015 an die GSWG einstimmig
beschlossen.
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Der Aufsichtsrat hat sich mit dem starken
Zuwachs der Service-/Handwerker-Leistungen
in der Gesellschaft beschaftigt und sich in die-
sem Zusammenhang von der Geschaftsfithrung
iiber kiinftige organisatorische Aufstellungen
informieren lassen, die in 2015 weiter verfolgt
werden.

In der letzten Sitzung von Aufsichtsrat und
Geschiftsfiihrung im November 2014 wurde die
VerauBerung der Mietwohnimmobilie Gladiolen-
weg an die GSWG einstimmig beschlossen. Der
Vorgang ist mit Wirkung 31. Dezember 2014
zwischenzeitlich abgeschlossen. AuBerdem
wurde der Priifungsauftrag an die Hanseatische
Mittelstands Treuhand fiir das Geschaftsjahr
2014 erteilt.

Die Hanseatische Mittelstands Treuhand Wirt-
schaftspriifungsgesellschaft GmbH hat den Jah-
resabschluss fiir das Geschaftsjahr 2013 in der
Zeit vom 05.05.2014 bis 12.06.2014 (mit Unter-
brechungen) gepriift. Die Priifung hat zu keinen
Einwendungen gefiihrt und ergeben, dass der
Jahresabschluss den entsprechenden gesetz-
lichen Vorschriften und ergdnzenden Bestim-
mungen des Gesellschaftsvertrages entspricht.
Unter Beachtung der Grundsatze ordnungsma-
Biger Buchfiihrung wird ein den tatsdchlichen
Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
vermittelt. Es wurde der uneingeschrankte
Prifungsvermerk erteilt.

In der Sitzung am 17.03.2015 hat der Aufsichts-
rat den Jahresabschluss und Lagebericht 2014
besprochen und einstimmig genehmigt. Der
Aufsichtsrat empfiehlt der Gesellschafterver-
sammlung, den Jahresiiberschuss von 6.195,50
Euro zum Ausgleich des Verlustvertrages in
Hohe von 60.786,32 Euro zu verwenden und
den daraus resultierenden kumulierten Bilanz-
verlust von 54.590,82 Euro auf neue Rechnung
vorzutragen.

Die Mitglieder des Aufsichtsrates, die auch
Organmitglieder der Muttergesellschaft GSWG
sind, wurden ebenso in den Aufsichtsrats-
sitzungen der Gesellschafterin laufend und zeit-
nah tber die Aktivitaten und Entwicklungen in
der Tochtergesellschaft OWIT sowie deren
Beteiligungen in Kenntnis gesetzt und in
bedeutsame und zur Entscheidung anstehende
Vorgénge jederzeit eingebunden. Dazu gehorten
auch Berichte zu Immobilieninvestitionen in der
GSWG, mit deren Umsetzung die OWIT beauf-
tragt wurde, und Stellungnahmen der Organ-
vertreter aus den OWIT-Tochterunternehmen.

Bielefeld, den 30. April 2015

Ulrich Laux
Vorsitzender des Aufsichtsrates

U1 @LL/
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Allgemeine
Rahmenbedingungen

Wir sind als Immobilien-Dienstleister auf dem
Wohnungsmarkt tiatig und diesen interessieren
schon lange nicht mehr nur Vertreter der
professionellen Immobilien-Wirtschaft. In der
anhaltenden Niedrigzins-Phase ziehen Wohn-
investments private und institutionelle Anleger
gleichermaBen nahezu magisch an. Insoweit
konnen wir mit unseren Tatigkeitsfeldern hier
agieren und langfristig erfolgsversprechend
tatig sein. Immobilien sind fiir viele interessant,
machen alleine schon aus regulatorischen Griin-
den viel Arbeit und konnen oftmals nicht so
schnell komplett verkauft werden wie bei-
spielsweise andere marktgehandelte Anlagen.
Wegen ihrer deutlich geringeren Wertschwank-
ungen ist das fiir Immobilieneigentiimer/Anle-
ger aber auch weniger wichtig. Nicht umsonst
gelten sie als der ruhende Pol in jedem Portfolio.
Das Synonym ,Betongold“ verrat zudem den
besonderen Charme, wenn in etwas Reales
etwas Bestindiges investiert wird. Daraus
begriinden wir unser nachhaltiges Geschafts-
modell. Ansonsten treffen fiir uns letztlich dhn-
liche okonomische sowie branchenspezifische
Bedingungen und Gegebenheiten zu wie bei
unserer GSWG-Gesellschafterin.

Tatigkeiten

Die OWIT - Ostwestfdlische Immobilien- und
Treuhand GmbH, das Tochterunternehmen der
iiber 65 Jahre tatigen Wohnungsbaugenossen-
schaft, bietet umfassende immobilienwirtschaft-
liche Leistungen und Losungen. Das Unter-
nehmen verfligt tiber jahrelange Marktprasenz
und gehort zu 100 % der GSWG, einem groBen
Wohnungsanbieter im Bielefelder Stiden, aber
auch an anderen Standorten. In der Breite liegt
die Spitze unseres umfassenden immobilien-
wirtschaftlichen Leistungskatalogs. Wir initi-
ieren, planen, bauen, kaufen, verkaufen,
finanzieren Immobilien und erledigen nach den
Grundsitzen genossenschaftlich orientierter
Unternehmensphilosophie kaufméannische und
technische Immobilien-Bewirtschaftungen und
-Verwaltungen. Dabei haben Mietwohnimmobi-
lien fiir uns immer Prioritat.

Unsere Aufgaben werden durch umfassende
Service- und Beratungsleistungen fiir Haus-/
Grundeigentiimer und Mieter sowie insbeson-
dere im Betrachtungszeitraum stark zugenom-
mene Handwerkerarbeiten fiir Reparaturen,
Instandhaltungen, Modernisierungen und
Pflegen von AuBenanlagen bei Wohnimmobilien
abgerundet. Durch die Verbindung und Kombi-
nation mit einem groBen Teilnehmer am
Wohnungsmarkt wird die effiziente Zusammen-
arbeit mit Immobilien-Eigentimern und Mietern
unterstiitzt. Wir setzen in unseren Leistungs-
feldern den Standard fiir das Management der
Prozesse rund um die Betreuung, Verwal-
tung/Bewirtschaftung und Investition in Wohn-
immobilien. Mit allem, was wir tun, wollen wir
dem Investor, Eigentlimer und den Mietern das
gute Geflihl geben, mit der OWIT die richtige
Wahl getroffen zu haben. Das ist unser Antrieb.

Die OWIT bewirtschaftet den GSWG-Immobi-
lienbestand mit allen wohnungswirtschaftli-
chen und technischen Erfordernissen, stellt das
sonstige Facility-Management bereit und erle-
digt die zu einem Verwaltungs-/Geschiftsbe-
trieb  gehorigen  kaufmannischen  und
betriebswirtschaftlichen  Vorgdnge. Diese
Arbeiten managt die OWIT auch fiir weitere
fremde dritte Immobilieneigentiimer mit rund
200 Wohnungen, gewerblichen und sonstigen
Einheiten. Diese maBgeschneiderten immobi-
lienwirtschaftlichen Dienstleistungen flihren
wir in Bielefeld und iiberregional aus. Auf den
Punkt gebracht:
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Das ist OWIT,
Kompetenz in der Wohnungswirtschaft.

Eingebunden in eine wohnungswirtschaftlich
ausgerichtete genossenschaftliche Firmen-
philosophie planen, organisieren und tiber-
wachen wir Immobilieninvestitionen in den
Neubau und komplexe Sanierungen bis zur Bau-
abnahme und Bezugsfertigkeit als verantwor-
tungsvoller und zukunftsorientierter Partner in
der GSWG-Unternehmensgruppe. Dazu gehoren
ebenso Instandhaltungen und Modernisierun-
gen. Im Betrachtungszeitraum waren die
Erstellung von 19 Neubau- und die umfassende
Modernisierung von 84 Mietwohnungen in
Arbeit, zusammen mit vielen kleineren Einzel-
modernisierungen bis hin zum Umbau gewerb-
licher Einheiten zu Wohnraum. Diese zeitlich
auBerst beanspruchenden Aufgaben schranken
beim Initiieren weiterer Wohnprojekte, auch im
sogenannten Investoren-Modell, ein; wenngleich
hier standig groBe Nachfrage zur Begleitung
und Umsetzung solcher Vorhaben auf uns ein-
wirken. Das hat uns im Ubrigen in 2014 ver-
starkt veranlasst, liber Kapazitatsausweitungen
nachzudenken. Entscheidungen hierzu wurden
im personellen Bereich und bei der technischen
Ausrilistung fiir 2015 getroffen.

Diese kompletten Leistungsfelder zur rendite-
orientierten Verwaltung, Wertstabilisierung,
-steigerung und Erweiterung des Immobilien-
vermogens erledigt die OWIT nach wie vor fiir
die Genossenschaft, aber auch fiir andere Dritte.

Auch hier gilt das Ziel zu wachsen. Dazu geho-
ren ,Investoren-Modelle“, die die OWIT fiir
Kapitalanleger als ,Sorglos-Mietwohnimmobi-
lien“ gestaltet. Von der Grundstiicksbe-
schaffung, -erschlieBung tiber Planung, Finan-
zierung, Bauinvestitionsphase, Wohnprojekt-
Gruppenbildung bis in die Bewirtschaftungs-
phase realisieren wir alles aus einer Hand mit
jahrzehntelanger wohnungswirtschaftlicher
Erfahrung; immer mit dem Ziel der dauerhaften
Liquiditatsschopfung fiir die Investoren/Eigen-
tlimer.

Zuverlassig, professionell und individuell -
unsere umfassenden Dienstleistungen in der
kaufménnischen und technischen Miethaus-
verwaltung entlasten die Eigentimer. Im
Geschaftsjahr haben wir im Bereich der kauf-
mannischen Hausbewirtschaftung:

1. Mietvertriage abgeschlossen, gedandert,
gekiindigt,

2. Mieter gesucht und ausgewahlt,

. Ab-/Ubernahmen von Wohnungen erledigt,

4. Mieterbetreuung in allen Belangen des
Mietverhéltnisses sowie Mieteranfragen
bearbeitet,

5. Mietzahlungen gebucht und tiberwacht sowie
den damit einhergehenden Zahlungsverkehr
erledigt,

6. Betriebskosten ermittelt, mit den Mietern
abgerechnet und erforderliche Anpassungen
vorgenommen sowie durchgesetzt,

7. Eigentimer-Abrechnungen erstellt

w

und vieles mehr.
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Die Leistungen in der technischen Hausbewirt-
schaftung umfassten:

1. Laufende Uberwachung des technischen
Gebaudezustandes,

2. Instandhaltungsplanung,

3. Organisation und Vergabe notwendiger
Instandhaltungs- und Instandsetzungs-
maBnahmen,

4. Uberwachung, Priifung und Abnahme von
Handwerkerarbeiten,

5. Abschluss erforderlicher Wartungsvertrage
und deren Uberwachung,

6. Planung und Durchfiihrung von
Modernisierungs-/Sanierungs-/Neubau-
MafBnahmen,

7. schnelle Reaktionszeiten bei der Umsetzung
von erforderlichen Reparaturarbeiten durch
eigenen Handwerker-/Servicebetrieb.

Der Service/Handwerkerbetrieb ist im
Betrachtungszeitraum deutlich gewachsen.
Dabei konnten Leistungen auch zunehmend
iber den genossenschaftlichen Immobilienbe-
stand hinaus erledigt werden. Es wurden zum
Beispiel:

- Wohnungstiiren eingebaut,

- in den Wohnungen Fenster- und Tirenchecks
durchgefiihrt,

- Isolierglasscheiben ersetzt,

- Vandalismus- und andere Versicherungs-
schaden erledigt,

- Dachrinnen gereinigt,

- Carportanlagen erstellt,

- Sicherheitstiiren kontrolliert und erneuert,

- Briefkastenanlagen aufgestellt,

- SchlieBanlagen aufgeriistet,

- Schlisseldienst-Notoffnungen durchgefiihrt,

- Wasseruhren getauscht,

- Filter der Hauptwasserleitungen gespiilt,

- Pumpensiimpfe gereinigt,

- in den Wohnungen Sanitarchecks
durchgefiihrt,

- Spielplatze instandgesetzt und kontrolliert,

- eine groBe Anzahl von Treppenhaus-
reinigungen durchgefiihrt,

- Umzlige organisiert,

- Kiichen eingebaut etc.

sowie

Hausverwaltung Siidstraf3e

- Maler haben iiber 100 Wohnungen saniert,
Fassaden, Treppenhduser, Keller und
Balkone gestrichen,

- Gértner haben iiber 136.000 gqm Griinanlagen
gepflegt, Griinanlagen und Anpflanzungen
erstellt,

- ca. 1.600 gqm Dachbodendammung verlegt,

- ca. 1.000 gqm Laminat verlegt,

- Miillplatze erneuert/vergroBert,

- Baumfillungen durchgefiihrt,

- PKW-Stellplatzanlagen erstellt,

- diverse Trockenbauarbeiten erledigt.

Der Handwerkerbetrieb konnte im Betrach-
tungszeitraum einen Umsatz von {iber 1,4 Mio.
Euro erreichen.

Anhand der Aufgaben wird deutlich, dass wir
im Grunde genommen ,Midchen fiir Alles®
sind. Wir kiimmern uns um den Bereich einer
Immobilie von der laufenden Pflege bis zu
Reparaturen und Planung und Umsetzung
von erforderlichen oder gewiinschten Moderni-
sierungen, von der Schneerdumung bis zur
Organisation der Gartenpflege. Wir sorgen uns
um die Auswahl der Mieter, sehen im idealen
Fall auch den richtigen Mieter-Mix, organisie-
ren Besichtigungstermine und sind Schlichter,
wenn es in der Hausgemeinschaft zu Unstim-
migkeit kommt.
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Mehrfamilienhaus in Radevormwald

Hausbewirtschaftung

Das Objekt der OWIT GmbH am Gladiolenweg
in Bielefeld wurde mit Wirkung zum 31. De-
zember 2014 an die GSWG Senne eG verauBert.
Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung
belaufen sich fiir 2014 auf rd. 47 T Euro. Die
durchschnittliche Netto-Sollmiete betrug in die-
sem Objekt 6,36 Euro/m? Wohnfldche monat-
lich.

Verwaltung von Haus-
und Grundbesitz

Am 31. Dezember 2014 wurden insgesamt 197
Wohnungen, 5 gewerbliche Einheiten und 67
Garagen fiir Dritte verwaltet. Die technische Ab-
teilung der OWIT hat dariiber hinaus von der
Organisation, Planung, Ausschreibung, tiber die
Ausfiihrung/Bauleitung bis zur Abrechnung die
Investitionen der Eigentiimer begleitet und
diese teilweise unter Hinzunahme eigener
Handwerker-/Serviceeinrichtungen ausgefiihrt.

Die Eigentumer eines Mehrfamilienhauses in
Radevormwald mit 26 Altenwohnungen haben
das Objekt im Dezember 2014 an die GSWG
verkauft. Der wirtschaftliche Ubergang an den
neuen Eigentlimer erfolgte zum 01.01.2015. Das
Objekt wird danach weiterhin in der kauf-
mannischen und technischen Verwaltung bei
uns verbleiben.
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Offentlichkeitsarbeit
und Werbung

Die Kompetenz des Tochterunternehmens OWIT
darzustellen war ein Hauptgesichtspunkt des in
2014 betriebenen brandings der Marke OWIT
GmbH.

Mit Unterstiitzung eines externen Anbieters
wurden im Januar 2014 in einer ersten Auflage
2.500 Print-Broschiiren und eine zusatzliche
online-Version fir alle Medienkanéle herge-
stellt.

Die Broschiire zeigt das komplette professio-
nelle Immobilienmanagement der OWIT mit-
samt allen Leistungen rund um die Immobilie:

- Initilerung und Projektentwicklung fir
Kapitalanleger von der Investitionsphase bis
zur nachhaltigen Bewirtschaftung, alles aus
einer Hand;

- Kaufméannische und technische Miethaus-
verwaltung;

- Professionelle wohnungswirtschaftliche
Rundumbetreuung fir Dritte;

- Umfassende wohnbegleitende Dienstleistun-
gen sowie Handwerker-Leistungen durch den
eigenen Servicebetrieb, schnell vor Ort und
zu attraktiven Preisen.

Fortgefiihrt wurden die MaBnahmen im ersten
Halbjahr durch die Entwicklung von Werbean-
zeigen im corporate design der OWIT GmbH in
den gdngigen Printmedien in der Region, in der
Mieterzeitung der GSWG sowie der Darstellung
auf firmeneigenen Fahrzeugen - immer in
Verbindung mit dem Mutterunternehmen
GSWG.
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Umsatzerlose

Die OWIT erzielte im Geschéftsjahr 2014 einen Gesamtumsatz von 2.278.073,54 Euro
(Vorjahr 1.989.105,16 Euro).

2014 € 2013 €
Hausbewirtschaftung 49.411,79 49.035,15
Betreuungsleistungen 203.970,53 279.955,41
Dienstleistungen 2.019.580,06 1.640.674,28
andere Lieferungen und Leistungen 5.111,16 19.440,32

Personelles

Die Ausweitung der geschiftlichen Aktivitaten erforderte weitere Personalaufstockungen. Am
31. Dezember 2014 (31.12.2013) waren in der OWIT 53 (45) Personen beschiftigt, und zwar:

11 (10)  kaufménnische Angestellte (davon drei in Teilzeit)

6 (5) technische Angestellte (davon zwei in Teilzeit)

6 (6) Gartner (davon zwei in Teilzeit)

5 (5) Maler

14 (9) Hausmeister/Servicetechniker (davon drei in Teilzeit)
11 (10)  Reinigungskrifte (davon elf in Teilzeit)

Ertrags- und Finanzlage

Ertragsanalyse
Das Geschaftsjahr 2014 schloss mit einem Jahresiiberschuss
von 6.195,50 Euro (Vorjahr 5.175,07 Euro) ab.

2014 € 2013 €
Vermogen
Anlagevermogen 311.687,96 1.023.294,81
Umlaufvermogen 416.977,61 300.275,67
Gesamtvermdogen 728.665,57 1.323.570,48
Kapital
Eigenkapital 220.409,18 214.213,68
Riickstellungen 36.113,97 42.871,01
Fremdkapital 472.142,42 1.066.485,79
Gesamtkapital 728.665,57 1.323.570,48
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Finanzierung

Zum jederzeitigen Ausbau der OWIT-Geschéfts-
felder und der Beteiligungen mit ihren Aktivi-
taten hat die GSWG eine befristete Kreditlinie
iiber 600 T Euro zu marktiiblichen Bedingun-
gen bereitgestellt. Der Kreditrahmen kann je-
derzeit in Anspruch genommen werden und
valutierte im Betrachtungszeitraum in der
Spitze mit 600 T Euro. Am 31. Dezember 2014
valutierte der Kredit in Hohe von 425 T Euro.

Beteiligungen

Die OWIT ist 100%ige Gesellschafterin der Quar-
tierszentrum Windflote Verwaltungs GmbH, die
in der Geschaftsfiihrung mit Vertretern aus den
Organen der OWIT und der GSWG besetzt ist.
Damit wird auch hier konsequent die Ge-
schaftspolitik im Sinne des genossenschaftli-
chen  Forderauftrages fortgesetzt. Das
Unternehmen bietet GSWG-Mitgliedern und
weiteren OWIT-Kunden vertraglich geregelte
Multi-Media-Leistungen an, die durch langfris-
tige Rahmenvereinbarungen mit leistungsfahi-
gen Partnern zur Verfiigung stehen. Im zweiten
Geschaftsjahr 2014 dieser Aktivititen wurden
Umsaétze von rd. 102 T Euro mit einem Gewinn
von 1.880,92 Euro erzielt.

Die OWIT war 2010 Initiatorin und Griindungs-
gesellschafterin der WITM - Wohnungswirt-
schaftliche Treuhand Mitteldeutschland GmbH,
an der weitere Wohnungsunternehmen in der
Rechtsform der Genossenschaft beteiligt sind.

Der OWIT-Stammkapitalanteil betragt zum 31.
Dezember 2014 rd. 68 %. Die GSWG-Unterneh-
mensgruppe ist wie bereits an anderer Stelle be-
schrieben als ,Vermogensgenossenschaft®
ausgerichtet. Die OWIT-Gremien haben in Ab-
stimmung mit den GSWG-Organen im Oktober
2014 den einstimmigen Beschluss gefasst, den
WTM-Anteil in 2015 an die GSWG zu verauBern.
Die dazu notwendigen vertraglichen Regelun-
gen wurden mit Wirkung zum 1. April 2015 um-
gesetzt. Die VerauBerung erfolgte gemaB
Gesellschaftsvertrag zum Nominalwert von
125 T Euro.

Die WTM ist ein erfahrener, engagierter und zu-
verldssiger, auf die Immobilienwirtschaft aus-
gerichteter Unternehmensberater, der
zielgerichtet und erfolgsorientiert mit seinen
nachstehend aufgefiihrten Leistungsfeldern
vornehmlich die mittelstandisch aufgestellte ge-
nossenschaftliche und kommunale Wohnungs-
wirtschaft mit ihrem Geschaftsmodell
unterstiitzt und nachhaltig begleitet. Die WTM
steht genau dort mit geblindeltem Know-how
zur Seite, wo sich Wohnungsunternehmen
heute mit einer Vielzahl neuer Aufgaben kon-
frontiert sehen, die sie in zunehmendem MaRe
weder aus eigenen Personalressourcen
und/oder in der notigen Qualitit bewdltigen
konnen oder wollen.

Ein wesentlicher Grundpfeiler der WTM-Ge-
schiftsphilosophie ist die absolute Unabhén-
gigkeit, die sich aus der fiir die Wohnungs-
wirtschaft besonderen und einmaligen Eigen-
tlimerstruktur der WTM ergibt.
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Auch im vierten Geschéaftsjahr war die Ent-
wicklung zufriedenstellend. Die Vertreter in Ge-
sellschafterversammlung und Aufsichtsrat
schlieBen sich dieser Beurteilung einstimmig
an. Es wurden im Betrachtungszeitraum Chan-
cen flr weiteres profitables Wachstum eroffnet.
Dies auch vor dem Hintergrund des Fachkrafte-
mangels in der Wohnungswirtschaft. Das Gene-
rieren von Mehrwerten fur die
Wohnungsunternehmen durch den Einsatz der
WTM-Mitarbeiter hat insbesondere unter Per-
sonalkostenaspekten fiir Wohnungsunterneh-
men einen besonderen Stellenwert.

Die WTM-Leistungsbereiche wurden 2014 stark
nachgefragt. Die Beratungsumsatze sind 2014
um 8 % auf 723 T Euro gestiegen. Der Jahres-
tiberschuss von rd. 49 T Euro legte deutlich zu.
Die Planungen fiir 2015 zum jetzigen Zeitpunkt
lassen weiter steigende Umséatze und Jahres-
iiberschiisse erwarten.

Der WTM standen zum Ausbau der Geschéfts-
aktivitaten bis zum 30. Juni 2014 OWIT-Kredit-
rahmen von 125 T Euro zur Verfiigung, die nach
Rickfiihrung ab Juli 2014 mit einjdhriger Lauf-
zeit auf 75 T Euro reduziert wurden. Am 31. De-
zember 2014 valutierten hiervon 60 T Euro, die
im Februar 2015 vollstandig zur Riickzahlung
kamen. Die Bedingungen entsprechen Markt-
konditionen.

Starke aus Gemeinschaft

VERSICHERUNGEN « FINANZIERUNGEN = STRATEGIE
& PROJEKTENTWICKLUNG = BETRIEBSWIRTSCHAFT
BETRIEBSKOSTENOPTIMIERUNG « BUCHFUHRUNG

“Ein partnerschaftlicher Umgang, genaues Zuhdren und darauf
basierende Strategien fiir einen echten Mehrwert - das ist es,
was wir Ihnen anbieten konnen.”

Risikobericht

Bestandsgefahrdende Risiken fiir die Ertrags-,
Vermogens- und Finanzlage sind nicht vorhan-
den. Es sind keine Indikatoren erkennbar, die
eine Beeintrachtigung der derzeitigen Ge-
schaftstatigkeit auslosen konnten. Das Risiko-
Management der OWIT basiert vornehmlich auf
dem Controlling der Unternehmensgruppe
GSWG/OWIT sowie der laufenden Beobachtung
externer Risikoindikatoren. Es besteht dabei
immer das Bestreben, Veranderungen so recht-
zeitig zu erkennen, dass durch geeignete MaB-
nahmen wesentliche negative Einfliisse auf die
Unternehmensentwicklung abgewendet werden
konnen.

Die Beteiligungen bewegen sich in einem tiber-
schaubaren und jederzeit kalkulierbarem Rah-
men. Zur WTM-Beteiligung lassen wir uns
unterjdhrig und zeitnah iber Umsatz- und Auf-
wandsentwicklung durch die WTM-Geschafts-
fiihrung dokumentiert informieren.
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Prognosebericht

Fir die Vermogenseinrichtung GSWG mit um-
fassendem Miet-Wohnimmobilien-Besitz und
der ausgegebenen qualitatsvollen Wachstums-
strategie zur Ertragssteigerung sowie Wohnim-
mobilien-Bestands-Erweiterung  sind  die
Leistungsfelder und das Know-how der OWIT in
ihrer breiten Aufstellung ein wichtiger Partner
zur reibungslosen Fortfiihrung und zum Aus-
bau des erfolgreich genossenschaftlich ausge-
richteten Geschaftsmodells. Auch durch die
umfassenden Service-/Handwerkerleistungen
der OWIT wird das GSWG-Anlagevermogen in
Zukunft weiter gestarkt und gesteigert.

Die OWIT-Geschéftsfelder konnen das Interesse
weiterer stiandig zunehmender Akteure am
Wohnimmobilienmarkt fiir ein professionelles
Verwaltungs-/Bewirtschaftungs- und Inves-
titions-Management begriinden.

Die OWIT steht fiir eine umfassende Wert-
schopfungskette der Immobilienwirtschaft und
hier insbesondere fiir Wohnimmobilien, von der
Beschaffung und Baureifmachung eines Grund-
stiicks, Uber Planung, Erstellungsphase bis zur
Verfiigungstellung von Mieteinheiten und deren
nachhaltiger Bewirtschaftung zum Zwecke des
Vermogenserhaltes/-mehrung und der dauer-
haften Liquiditatsschopfung.

Insbesondere unter dem Dach der GSWG-
Gruppe ist es unser Bestreben, diese Geschéafts-
felder weiter zielstrebig auszubauen, effizienter
zu gestalten und vor allem hoch motivierte per-
sonelle Kapazitaten zur Umsetzung dieser Ziele
zu gewinnen. Letztendlich konnen damit auch
die genossenschaftliche Ertragskraft im
Interesse der Mitglieder gestarkt und das
genossenschaftliche Vermogen weiter gesteigert
werden. Durch die stabile Entwicklung der
WTM - Wohnungswirtschaftliche Treuhand
Mitteldeutschland GmbH in der wohnungswirt-
schaftlichen umfassenden Unternehmens-
beratung mit einer groBen Anzahl von Manda-
ten aus der genossenschaftlichen Wohnungs-
wirtschaft eroffnen sich weitere Chancen fir
das typisch operative OWIT-Geschéftsfeld.

Es ist unser Ziel, irgendwann die gesamte Wert-
schopfungskette der Wohnimmobilien-Wirt-
schaft von der Baureifmachung eines
Grundstiicks bis zur Verfiigungstellung von
Wohneinheiten und die optimale Bewirtschaf-
tung zu realisieren.

Bielefeld, den 30. April 2015
Geschaftsfiihrung

Jorg Schmidt

Rainer W. Kolodziey

Daniel Daldrup
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Bilanz zum 31. Dezember 2014

AKTIVA

Anlagevermégen
Immaterielle Vermoégensgegenstande
entgeltlich erworbene Lizenzen

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

Betriebs- und Geschaftsausstattung

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen
Ausleihungen an verbundene Unternehmen
Andere Finanzanlagen

Anlagevermdgen insgesamt

Umlaufvermégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate

Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstande

Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Betreuungstatigkeit
Forderungen aus anderen

Lieferungen und Leistungen

Forderungen gegen verbundene Unternehmen
Sonstige Vermdgensgegensténde

Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Geschaftsjahr €
0,00
0,00
100.567,97 100.567,97
150.000,00
60.000,00
1.120,00 211.120,00
311.687,96
137.209,14
103.784,39 240.993,53
63,23
13.289,61
13.030,49
7.140,00
9.801,35 43.324,68
132.004,63
654,77
728.665,57

Vorjahr €

0,00

661.369,40
85.805,41

150.000,00
125.000,00
1.120,00
1.023.294,81

159.910,38
29.062,09

0,00
25.560,36

13.778,01
12.137,21

4.083,56
55.547,40

196,66

1.323.570,48
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PASSIVA

Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital

Kapitalriicklage

Verlustvortrag
Jahrestiberschuss
Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen
Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten

- gegeniiber anderen Kreditgebern
- erhaltenen Anzahlungen

- aus Vermietung

- aus Lieferungen und Leistungen
- gegen Gesellschafterin

- sonstige Verbindlichkeiten

Bilanzsumme

Geschaftsjahr €
200.000,00
75.000,00
-60.786,32
6.195,50 -54.590,82
220.409,18
36.113,97
2.212,50
11.694,85
50,46
19.133,12
435.812,22
3.239,27 472.142,42
728.665,57

Vorjahr €

200.000,00
75.000,00

-65.961,39
5.175,07
214.213,68

42.871,01

421.572,12
11.178,30
15,72
15.334,31
617.091,84
1.093,50

1.323.570,48
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Gewinn- und Verlustrechnung
vom 01.01. bis 31.12.2014

Umsatzerldse

aus der Haushewirtschaftung

aus Betreuungstatigkeit

aus anderen Lieferungen und Leistungen
Erhéhung oder Verminderung des
Bestandes an unfertigen Leistungen
sonstige betriebliche Ertrage
Aufwendungen fiir

bezogene Lieferungen und Leistungen
fir Hausbewirtschaftung

fir andere Lieferungen und Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand

Lohne und Gehalter

soziale Abgaben und Aufwendungen
fir Altersversorgung und Unterstiitzung
davon fiir Altersversorgung 10.476,04
Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstande

des Anlagevermdgens und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrdge aus Beteiligungen

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

davon aus verb. Unternehmen 2.876,97
Zinsen und ahnliche Aufwendungen
davon an verb. Unternehmen 9.572,00

Ergebnis der gewohnlichen
Geschaftstatigkeit

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Geschaftsjahr €
53.847,73
445.345,88
1.763.627,09 2.262.820,70
-22.701,24
12.580,08
11.391,75
330.966,08 342.357,83
1.910.341,71
1.111.140,71
264.590,07 1.375.730,78
50.094,99
450.728,24
33,60
2.876,97
27.858,53
8.839,74
2.644,24
6.195,50

Vorjahr €

53.963,83
416.777,89
1.489.902,32

3.200,31
24.314,33
10.578,14

288.245,34
1.689.335,20
964.624,85
228.658,74
[7.763,64]
50.421,62
406.792,70
0,00

3.284,66
[3.284,66]
30.482,67

[11.841,09]
11.639,28

6.464,21

5.175,07
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Anhang zum Jahresabschluss

Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss 2014 der OWIT - Ostwest-
falische Immobilien- und Treuhand GmbH, Bie-
lefeld, wurde nach den handelsrechtlichen
Vorschriften gemaB § 238, 264 ff HGB unter Be-
achtung des GmbHG und branchenspezifischer
Vorschriften aufgestellt.

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

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung richtet sich nach den vorge-
schriebenen Formblattern fiir Wohnungsunter-
nehmen. Fiir die Gewinn- und Verlustrechnung
wurde das branchentibliche Gesamtkostenver-
fahren gewahlt.

Die Bilanzierungsmethoden blieben gegeniiber
dem Vorjahr unverandert.

Das gilt auch fiir die Untergliederung von Posi-
tionen, flr sog. Davon-Vermerke und fir solche
Daten, die anstatt in der Bilanz und GuV-Rech-
nung entsprechend dem Wahlrecht im Anhang
angegeben sind.

Die Vorjahresbetrage wurden aus dem festge-
stellten Jahresabschluss 2013 entnommen.

Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden

Immaterielle Vermdgensgegenstande und Sach-
anlagevermdgen

Die immateriellen Vermogensgegenstande und
das Sachanlagevermogen werden zu den An-
schaffungs- bzw. Herstellungskosten bewertet.
Die Herstellungskosten umfassen neben den
Einzelkosten auch die notwendigen Material-
und Fertigungsgemeinkosten und angemessene
Teile der Verwaltungskosten, die fiir den Zeit-
raum der Herstellung anfallen.

Abschreibungen

Die abnutzbaren Gegenstdnde des Anlagever-
mogens wurden planmaBig wie folgt abge-
schrieben:

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten auf der Basis einer Gesamt-
nutzungsdauer von 50 Jahren.

Betriebs- und Geschéftsausstattungen linear auf
Basis der voraussichtlichen Nutzungsdauer.

Finanzanlagen
Die Finanzanlagen wurden zu den Anschaf-
fungskosten bewertet.

Umlaufvermoégen

Die unfertigen Leistungen wurden zu Anschaf-
fungskosten bewertet. Die Forderungen und
sonstigen Vermogensgegenstiande sowie die
Kassenbestande und Guthaben bei Kreditinsti-
tuten wurden zum Nominalwert angesetzt.

Riickstellungen

Die Riickstellungen erfassen alle erkennbaren
Risiken und ungewisse Verbindlichkeiten und
sind mit dem Erfillungsbetrag bewertet, der
nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung
notwendig ist.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten wurden zum Erfiillungs-
betrag bewertet.

Steuern

Auf die Bilanzierung aktiver latenter Steuern
wurde unter Anwendung des Bilanzierungs-
wahlrechts gemdB § 274 Abs.1 S.2 HGB
verzichtet.
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Erlduterung zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung Umlaufvermégen

Unfertige Leistungen

Bei der Position "Unfertige Leistungen” handelt es sich um noch abzurechnende Betriebskosten ein-
schlieBlich Grundsteuern, die nach Abrechnung gegentiber den Mietern im Jahre 2015 gegen die von den
Mietern 2014 geleisteten Vorauszahlungen aufzurechnen sind. Des Weiteren werden hier Leistungen fiir

(=]
g & E E § & ;:j noch nicht vollstandig erbrachte MaBnahmen dargestellt, die in den kommenden Jahren initiiert werden
S & <
282 8 $3 g = sollen.
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- - - Priifungskosten 6.000,00 5.500,00
- Urlaubsanspriiche 8.716,97 17.177,34
- Geschaftsbericht 1.500,00 1.500,00
- Berufsgenossenschaft 10.000,00 8.800,00
- Aufbewahrung 2.640,00 2.640,00
- Sonstiges 7.257,00 7.253,67
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Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten Grundpfandrechte

(GPR) stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten 2014

Verbindlichkeiten gegeniiber anderen
Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichk. gegentiber Gesellschafterin
Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

Verbindlichkeiten 2013

Verbindlichkeiten gegentiber anderen
Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichk. gegentiber Gesellschafterin
Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

insgesamt

2.212,50
11.694,85
50,46
435.812,22

19.133,12
3.239,27
472.142,42

421.572,12
11.178,30
15,72
617.091,84

15.534,21
1.093,50
1.066.485,69

Art der Sicherung: Grundpfandrecht (GPR)

davon

Restlaufzeit

bis zu 1 Jahr = 1 -5 Jahre

2.212,50
11.694,85
50,46
435.812,22

19.133,12
3.239,27
472.142,42

0,00

liber 5 Jahre

0,00

davon

Restlaufzeit

bis zu 1 Jahr = 1 -5 Jahre

10.475,97
11.178,30
15,72
617.091,84

15.534,21
1.093,50
655.389,54

36.934,56

36.934,56

liber 5 Jahre

374.161,59

374.161,59

gesichert

gesichert

421.572,12 GPR

200.000,00 GPR

621.572,12 GPR

Die Verbindlichkeiten gegeniiber der Gesellschafterin stellen in Hohe von 10.812,22 Euro (Vorjahr 137.091,84
Euro) Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und in Héhe von 425.000,00 Euro (Vorjahr 480.000,00
Euro) sonstige Verbindlichkeiten dar. In diesen Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sind Verbind-
lichkeiten aus der Umsatzsteuerorganschaft in Hohe von 15.187,85 Euro (Vorjahr 8.962,43 Euro) enthalten.
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Gewinn- und Verlustrechnung

Umsatzerlése

- aus der Hausbewirtschaftung

- aus Betreuungstatigkeit

- aus Geschaftsbesorgung GSWG

- aus anderen Lieferungen und Leistungen

Bestandsveranderung
Bestandserhohung/-minderung

Sonstige betriebliche Ertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge stammen aus
- Versicherungsentschadigung

- Auflésung Riickstellung

- allen (brigen Vorgangen

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen

- Hausbewirtschaftung

- fiir andere Lieferungen und Leistungen

Personalaufwand

- Lohne und Gehalter

- soziale Abgaben fiir Altersversorgung
(davon 10.476,04 Euro fiir Altersversorgung)

Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstande des Anlagevermégens
und Sachanlagen

- Grundstiicke mit Wohnbauten

- Betriebs- und Geschaftsausstattung

Sonstige betriebliche Aufwendungen
- Zahlung an Dritte fiir Personal
Geschaftsbesorgung GSWG

Werbung

Priifungs- und Beratungskosten

nicht abziehbare Vorsteuer

Fuhrpark

alle dbrigen Lieferungen und Leistungen

Ertrage aus Beteiligungen

2014 €

53.847,73
445.345,88
359.556,52

1.404.070,57
2.262.820,70

-22.701,24

1.970,00
1.103,43
9.506,56
12.580,08

11.391,75
330.966,08
342.357,83

1.111.140,71
264.590,07
1.375.730,78

15.607,21
34.487,78
50.094,99

49.769,07
64.192,54
20.909,73
9.360,52
100.308,45
85.958,64
120.229,29
450.728,24

33,60

2013 €

53.963,83
416.777,89
336.876,14

1.153.046,18
1.960.644,04

3.200,31

16.148,14
7,52
8.158,67
24.314,33

10.578,14
288.245,34
298.823,48

964.624,85
228.658,74
1.193.283,59

15.607,21
34.814,41
50.421,62

49.506,18
55.642,07
12.141,43
8.507,71
68.311,09
99.700,84
112.983,38
406.792,70

0,00
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2014 € 2013 €
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 2.876,97 3.284,55

Zinsen und ahnliche Aufwendungen
- furr Kreditrahmen Gesellschafterin 9.572,00 11.841,09
- fiir Dauerfinanzierungsmittel 18.286,53 18.641,09
27.858,53 30.482,67

Sonstige Steuern

- Grundsteuer 1.339,39 1.339,39
- Kraftfahrzeugsteuer 1.304,85 5.124,82
2.644,24 6.464,21

Sonstige Angaben

Es bestehen keine nicht in der Bilanz auszuweisenden oder vermerkten finanziellen Verpflich-
tungen, die fir die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind.

Beteiligungen

Die OWIT GmbH ist seit dem 23.02.2012 mit Wirkung zum 01.01.2012 zu 100 % an der Quar-
tierszentrum Windflote Verwaltungs GmbH, Bielefeld mit einem Eigenkapital von 22.373,18 Euro
beteiligt. Im Geschaftsjahr 2014 wurde ein Jahresiiberschuss von 1.880,92 Euro ermittelt. Der
Jahresabschluss ist noch nicht festgestellt.

Die OWIT GmbH war in 2010 Griindungsgesellschafterin der WTM Wohnungswirtschaftliche Treu-
hand Mitteldeutschland GmbH, Dresden mit einem anfanglichen Stammkapital von 50.000,00
Euro. Die Geschaftstatigkeit wurde am 01.01.2011 aufgenommen. Im Jahr 2012 wurde eine
Stammkapitalerhohung auf 185.000,00 Euro durchgefiihrt. Die OWIT GmbH ist hieran am
31.12.2014 zu rd. 68 % bzw. 125.000,00 Euro beteiligt. Zum Schluss des Geschaftsjahres belief
sich das Eigenkapital auf 187.362,37 Euro bei einem voraussichtlichen Jahresiiberschuss von
49.033,24 Euro. Der Jahresabschluss ist noch nicht festgestellt.
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Angaben der durchschnittlichen Arbeitnehmerzahl nach Gruppen

Im Geschaftsjahr 2014 waren durchschnittlich 50 Arbeitnehmer beschaftigt:

Vollzeit Teilzeit
Kaufmannische Angestellte 8 2
Technische Angestellte 4 2
Gartner 5 2
Maler 5 -
Hausmeister/Servicetechniker 9 2
Reinigungskrafte - 1

Treuhandverbindlichkeiten

Die OWIT GmbH verwaltete am Bilanzstichtag Miethauser fir 15 Eigentimer und Eigentiimer-
gemeinschaften. Zur Abwicklung des Zahlungsverkehrs sind bei den beauftragten Banken ge-
sonderte Konten (Treuhandkonten) eingerichtet. Am 31.12.2014 wiesen diese Konten Guthaben
von insgesamt 152.778,70 Euro aus.

Geschaftsfiihrung

Rainer W. Kolodziey Daniel Daldrup
Dipl.-Betriebswirt, hauptamtlich Betriebswirt, hauptamtlich
Jorg Schmidt

Bilanzbuchhalter, nebenamtlich

Aufsichtsrat

Ulrich Laux, Rechtsanwalt, Vorsitzender

Gerhard Haupt, Vertriebsberater fiir GroBkunden, stellv. Vorsitzender

Uwe Werner, Dipl.-Ingenieur

Vorschlag zur Verwendung des Jahresergebnisses

Der Gesellschafterversammlung wird vorgeschlagen, den Jahresiiberschuss von 6.195,50 Euro

zum Ausgleich des Verlustvortrages von 60.786,32 Euro zu verwenden und den daraus resultie-
renden kumulierten Bilanzverlust auf neue Rechnung vorzutragen.

Bielefeld, 30. April 2015
Geschaftsfiihrung

Jorg Schmidt



Geschaftsbericht 2014

GSWG Senne eG
Gemeinniitzige Siedlungs- und
Wohnungsbaugenossenschaft
Senne eG

OWIT -
Ostwestfalische Immobilien-
und Treuhand GmbH
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