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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

Eintrag im Genossenschafts-
register:

GnR 227 des Amtsgerichtes
Bielefeld am 02.04.1949
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2013 2012
51.403 50.999
47.932 47.504
93,3 93,2
1285 946
17,44 12,84
864 1347
11,75 18,36
542 863
9.953 9.426
19,4 185
1.057 1334
6.193 5.878
61 80

89 12
1.134 1.125
73.506 73.356
4,86 4,83
13,1 14,3

3 3,1

33 43
1,9 18
1,4 25
1.409 1398
6.329 4580
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2015 2014

inT Euro 68.101 57.766

inT Euro 62.054 53.130

% 91,1 92,0

inT Euro 1.087 1.044

€/m?2 13,13 13,38

inT Euro 2.627 2.257

€/m? 31,73 28,91

inT Euro 7.311 4524

inT Euro 15.226 12.054

% 22,4 20,9

inT Euro 1.704 1.643

inT Euro 6.904 6.652

inT Euro 80 71

inT Euro 557 584

WE/WA. 1.265 1.188

m2/WfL 82.789 78.082

m?2 4,93 4,98

% 13,0 11,9

% 2,2 2,2

% 2,1 43

% 1.3 1,7

% 0,8 2,6

Anzahl 1.660 1.474

Anzahl 22.600 12.403
Priifungsverband:

DHYV - Genossenschaftlicher
Priifungsverband fiir Dienstleis-
tung, Immobilien und

Handel e.V.

Kajen 12, 20459 Hamburg

Beteiligungen:

OWIT - Ostwestfalische
Immobilien- und Treuhand
GmbH, Bielefeld
WTM-Wohnungswirtschaftliche
Treuhand Mitteldeutschland
GmbH, Dresden

Bielefelder Volksbank eG,
Bielefeld

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 2018

Hartmut Hoffmann, Rentner
seit 2001, gewahlt bis 2016

Ilona Neumann, Erzieherin
seit 2006, gewahlt bis 2018

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 2015 in vollem Umfang nach-
gekommen. Der Vorstand hat dem Aufsichtsrat
laufend Bericht uber die wirtschaftliche Ent-
wicklung im Verhdltnis zur Geschaftsplanung
erstattet und in diesem Zusammenhang auch
iber die geschiftliche Situation der GSWG-
Beteiligungsunternehmen OWIT - Ostwest-
falische Immobilien- und Treuhand GmbH und
WTM - Wohnungswirtschaftliche Treuhand
Mitteldeutschland GmbH informiert. Die WTM-
Gesellschaftsanteile wurden von dem Tochter-
unternehmen OWIT GmbH mit Wirkung vom
1. April 2015 mit einem Anteil von 68 % am
Stammkapital erworben.

Es wurde uber das Risikoreporting und das
interne Kontrollsystem berichtet. Es fanden
insgesamt sieben Sitzungen des Aufsichtsrates
gemeinsam mit dem Vorstand, vier im ersten
und drei im zweiten Halbjahr 2015, statt; sechs
Sitzungen in den GSWG-Geschaftsraumen bzw.
dem gegentberliegenden Kirchengebdude
(wegen Umbauarbeiten GSWG-Biiro) und eine
Sitzung am Standort des Beteiligungsunter-
nehmens WTM - Wohnungswirtschaftliche
Treuhand Mitteldeutschland in Dresden.

Fir Frau Ilona Neumann und Herrn Gerhard
Haupt endete das Aufsichtsratsmandat
satzungsgemal 2015, sie wurden auf der Mit-
gliederversammlung am 16. Juni 2015 fiir
weitere drei Jahre in den Aufsichtsrat gewahlt.

In der Aufsichtsratssitzung nach der ordent-

lichen Mitgliederversammlung am 16. Juni 2015

konstituierte sich der Aufsichtsrat. Es wurden

einstimmig gewahlt:

® Herr Ulrich Laux zum Vorsitzenden,

® Herr Andreas Cieplik zum stellvertretenden
Vorsitzenden,

® Herr Hartmut Hoffmann zum Schriftfiihrer,

® Frau Ilona Neumann zur stellvertretenden
Schriftfiihrerin.

Gleichzeitig wurden der Personal- und

Priifungsausschuss mit den Herren Gerhard

Haupt, Hartmut Hoffmann und Ulrich Laux

sowie der Bauausschuss mit Frau Ilona

Neumann und den Herren Andreas Cieplik,

Hartmut Hoffmann und Wolfgang Wehmeyer

besetzt.

Am 10. Februar 2015 fand eine auBerordent-
liche Mitgliederversammlung statt. Es wurden
insbesondere Satzungsanderungen mit dem
Ziel der gesteuerten Aufnahme von ,Fordermit-
gliedern® zur Fortsetzung des erfolgreichen
Wachstumsprozesses fiir die Solidargemein-
schaft Wohnungsbaugenossenschaft behandelt
und mit groBer Mehrheit beschlossen.

Die gemeinsamen Sitzungen von Aufsichtsrat
und Vorstand waren durch hohe Transparenz
gepragt, in denen der Aufsichtsrat vom
Vorstand tiber alle bedeutenden geschéftlichen
Vorgange, die laufende Entwicklung der Genos-
senschaft und deren zu erwartenden nachhalti-
gen Wirkungen informiert wurde. Die zu
bearbeitenden Aufgaben und nach der
Satzung zu treffenden Entscheidungen wurden
umgesetzt. Zudem hat sich der Aufsichtsrat sehr
detailliert zu den wirtschaftlichen Verhalt-
nissen der Tochter-/Beteiligungsunternehmen
informieren lassen. Zwischen Aufsichtsrat und
Vorstand gibt es ein gemeinsames Verstandnis
zur Strategie als wichtige Voraussetzung fir ein
erfolgreiches Handeln in der GSWG-Gruppe.

Inhaltliche Schwerpunkte in den Sitzungen

waren:

® Priifung und Genehmigung des Jahresab-
schlusses 2014,

® Wirtschaftsplan 2015;

® [nvestitionsplan,
- Instandhaltung/Modernisierung 2015/2016
- umfassende Neubau- sowie Um-/Ausbau-

projekte mit Kosten, Finanzierung und
Wirtschaftlichkeit 2016 - 2017,

® Bewertung Ergebnisse gesetzliche Pflicht-
priifung Jahresabschluss 2014;

® Riicklagenbildung;

® Dividenden-Vorschlag fiir 2014,

® Priifung Bewirtschaftungsergebnisse Erwerbs-
objekte aus 2014;

m Mitgliederveranderung; besonderer Schwer-
punkt Aufnahme Fordermitglieder;

® Umbau/Erweiterung GSWG-Biirogebaude;

® Leerstands-/Fluktuationsanalyse im Wohn-
Immobilien-Bestand; insbesondere zu gro-
Beren in der Investitionsphase befindliche
ModernisierungsmaBnahmen;

® Entwicklung/Organisation Tochterunter-
nehmen OWIT, Prifung/Genehmigung,
OWIT-Bilanz/GuV 2014;
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® Entwicklung/Organisation Beteiligungs-
unternehmen WTM,
- Bilanz/GuV 2014,
- Wirtschaftlicher Ausblick 2015, 2016, 2017,
- Kapitalerhohung zur Finanzierung der
Wachstumsstrategie,
- Unternehmens-Erwerb assprofi GmbH mit
Planzahlen fiir den Zeitraum 2016 bis 2021,
- Bereitstellung Kreditlinie,
- Beteiligung Mitarbeiter/Organmitglieder an
WTM;
® Personelle Besetzung in den Organen der
Tochter-/Beteiligungsunternehmen;
Mitglieder-Darlehen;
Vorbereitung 67. Mitgliederversammlung;
Grundstiicks-, Wohnimmobilien-An-/Verkaufe;
Priifung Wirtschaftlichkeitsberechnungen
Mietwohnobjekt-Zukaufe;
® Schlussabrechnung und Wirtschaftlichkeit
abgeschlossener Immobilien-Investionen;
® Wirtschaftliche Situation/Entwicklung Quar-
tierszentrum Windflote Verwaltungs GmbH,;
® WerbemaBnahmen,;
® Aufbau-Organisation.

In der Sitzung am 17. Marz 2015 wurde als
Gesellschafterin die Empfehlung an die WTM-
Organe ausgesprochen, Herrn Kolodziey mit
Beginn 2016 fiir weitere fiinf Jahre zum OWIT-
Geschiftsfihrer zu bestellen. Damit wird der
bereits vor langerer Zeit beschlossenen grund-
satzlichen Ausrichtung zur Personen-Identitat im
GSWG-Vorstand und OWIT-Geschéftsfiihrung
zur weiteren erfolgreichen Verfolgung langfris-
tig ausgerichteter Unternehmensziele in beiden
Unternehmen gefolgt. Das altersbedingte Aus-
scheiden von Herrn Jorg Schmidt im Vorstand
im ersten Vierteljahr 2016 wurde ebenso
behandelt. Der Vorstand besteht aus den beiden
hauptamtlich bestellten Herren Kolodziey und
Daldrup und dem nebenamtlich tatigen
Vorstand, Herrn Werner.

Das zweite Jahr des Agierens der GSWG als Ver-
mogensgenossenschaft hat alle Vorgaben
erfiillt. Entscheidungen zur Bewirtschaftung
des Immobilien-Bestandes, zur Strategie und
langfristigen Ausrichtung sowie Wohnimmobi-
lien-Aufwertungen und -Erweiterungen wurden
getroffen. Die damit einhergehenden Umset-
zungen wurden durch den Vorstand mit den
Beteiligungsunternehmen OWIT und WTM und
deren Einrichtungen zur vollsten Zufriedenheit
der Genossenschaft erledigt. Die Genossen-

schaft hat zum Ausbau der geschiftlichen Akti-
vitaten in den angegliederten selbststdndigen
Einrichtungen einen befristeten Kreditrahmen
bereitgestellt.

Die sich mit den Geschéftsfeldern des Tochter-
unternehmens OWIT und Beteiligungsunter-
nehmens WTM ergebenden Aktivitaten,
wirtschaftlichen Ergebnissen und Moglichkei-
ten fiir die GSWG-Gruppe insgesamt und damit
einhergehenden organisatorischen Aufstellun-
gen und Integrationen waren laufend ausfiihr-
liche Tagesordnungspunkte in den Sitzungen.
Der WTM-Jahresabschluss 2014 und Wirt-
schaftsplan 2015 mit weiterer Vorausschau zur
Entwicklung 2016 bis 2017 wurden auf den
gemeinsamen Sitzungen von Aufsichtsrat und
Vorstand am 28. April 2015 und 8. September
2015 behandelt und einstimmig genehmigt.
Insbesondere die wirtschaftliche Entwicklung
der WTM und die Uberlegungen zum Erwerb
des Versicherungsmaklers assprofi GmbH mit
den weiteren Perspektiven waren Gegenstand
ausfiihrlicher Erorterungen in der Personal- und
Priifungsaussitzung am 3. September 2015 und
in der AR-Sitzung am 8. September 2015. In
diesem Zusammenhang wurde auch die weitere
befristete Bereitstellung eines Kreditrahmens
zur Inanspruchannahme fiir den Ausbau der
geschiftlichen Aktivitaten in der WTM genehmigt.

Neben den Aufsichtsratssitzungen fanden im
Berichtszeitraum zwei Sitzungen des Personal-
und Prifungs- und zwei Sitzungen des Bauaus-
schusses statt. Themenschwerpunkte im Perso-
nal- und Priifungsausschuss waren im
Berichtszeitraum Bilanz/GuV 2014, Wirt-
schafts-/Investitionsplan 2015, Priifung Bewirt-
schaftungsergebnisse der Erwerbsobjekte aus
2014, Schlussabrechnung getétigter Immobi-
lien-Investitionen, wirtschaftliche Situation
OWIT und WTM, kiinftige Entwicklung sowie
Personelles. Der Bauausschuss hat in der
Investitionsphase befindliche Neubauvorhaben
besichtigt, sich tiber den laufenden Fortschritt
und die Qualitdt umfangreicher Modernisier-
ungsvorhaben informiert und erworbene Miet-
Wohnimmobilien besichtigt.

Der Aufsichtsrat ist iberzeugt, dass die getrof-
fenen Entscheidungen unser Ziel des ,lebens-
langen Wohnens zu angemessenen Preisen
bei gleichzeitiger stabiler Entwicklung und wei-
terem Ausbau der Genossenschaft fir unsere
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Mitglieder festigen. Die MaBnahmen zur
Werterhaltung, -steigerung und Erweiterung
des genossenschaftlichen Immobilienvermo-
gens unter Beriicksichtigung standig steigender
Markterfordernisse lassen die nachhaltigen
genossenschaftlichen Unternehmensziele wei-
terhin erfiillbar werden, die fiir die Unterneh-
mensstabilitat, -kontinuitat und -entwicklung
zukunftsweisend sind.

Die Zusammenarbeit mit dem Vorstand basiert
auf einer ausfihrlichen gegenseitigen Informa-
tion und ist von einem umfangreichen
Meinungsaustausch gepragt. Dies trifft auch in
der Zusammenarbeit mit den Geschaftsfithrun-
gen der Tochter-/Beteiligungsunternehmen zu.
Aufsichtsrat und Ausschiisse wurden bei Ihren
Aufgaben umfassend vom Vorstand, den
Vertretern der Organe aus Tochter-/Beteili-
gungsunternehmen und von Mitarbeitern
unterstiitzt und informiert. Die Sitzungen im
Aufsichtsrat und seinen Ausschiissen zeichnen
sich durch Konstruktivitidt und jederzeitigem
kritischen Dialog im Interesse der Vermogens-
einrichtung GSWG aus.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss 2015
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. Dezember 2015 mit
der Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung
und dem Anhang zu genehmigen;

® 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
Geschiftsjahr 2015 zu entscheiden.

In der Zeit vom 13. April 2015 bis 2. Juni 2015
(mit Unterbrechungen) hat der DHV - Genos-
senschaftlicher Priifungsverband fiir Dienst-
leistung, Immobilien- und Handel e. V,
Hamburg, den Jahresabschluss 2014 sowie den
Lagebericht gepriift. Ferner sind die Geschafts-
vorfalle 2015 bereits in die Priifung einbezogen
worden, soweit diese zur Beurteilung des
gepriiften Jahresabschlusses und der wirt-
schaftlichen Verhédltnisse der GSWG erforder-
lich und moglich waren. Der schriftliche
Priifungsbericht wurde in gemeinsamer Sitzung
von Aufsichtsrat und Vorstand am 2. Juni 2015
beraten und genehmigt. Der Priifungsbericht
wurde in der Mitgliederversammlung am
16. Juni 2015 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
Prifung gemdB § 53 GenG fir den Zeitraum
vom 1. Januar 2014 bis zum 31. Dezember 2014
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 2014 unter Einbeziehung der
Buchhaltung sowie den Lagebericht fir das
Geschaftsjahr 2014 geprift.

Rechnungslegung

Unsere Priifung hat ergeben, dass die Buchfiih-
rung im Geschaftsjahr 2014 formell und mate-
riell den gesetzlichen Vorschriften und den
Grundsatzen ordnungsmaBiger Buchfiihrung
sowie den erganzenden Bestimmungen der Sat-
zung entspricht.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2014
wurde aus der Buchfiihrung und den weiteren
gepriiften Unterlagen richtig abgeleitet und ver-
mittelt insgesamt unter Beachtung der Grund-
satze ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein den
tatsachlichen Verhdltnissen entsprechendes
Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage.

Der Anhang enthalt die erforderlichen Angaben.
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Der Lagebericht entspricht § 289 HGB und steht
im Einklang mit dem Jahresabschluss und den
bei unserer Priifung gewonnenen Erkenntnis-
sen. 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.

Rechtliche und wirtschaftliche Grundlagen

Die Mitgliederliste wurde ordnungsgemaR
geflihrt. Zum 31. Dezember 2014 gehorten der
Genossenschaft 1.474 Mitglieder mit 12.403
Genossenschaftsanteilen an.

Die Rechtsverhaltnisse sind geordnet.

Bei den beim Rechtsanwalt befindlichen
Verfahren handelt es sich ausschlieBlich um un-
wesentliche Rechtsstreitigkeiten. Rechtsstrei-
tigkeiten, die sich auf die Vermogens-, Finanz-
oder Ertragslage wesentlich auswirken konnten,
bestehen nach den erhaltenen Auskiinften und
unseren Feststellungen nicht. In den wirt-
schaftlichen Grundlagen ergeben sich gegen-
iber dem Vorjahr keine weiteren Ver-
anderungen.

Wirtschaftliche Tatigkeit

Die Vermogenslage ist geordnet. Das Eigen-
kapital betragt mit 12.054 Tausend Euro rund
21,9 % der um die erhaltenen Anzahlungen auf
Betriebs- und Heizkosten gekiirzten Bilanz-
summe. Die Liquiditat war nach unseren Fest-
stellungen und den uns erteilten Auskiinften
wahrend des gesamten Priifungszeitraums
gesichert.

OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfiihrung
und deren Uberwachung

Die Organisation der Geschiftsfiihrung ist
angemessen.

Nach den bei der Prifung gewonnenen
Erkenntnissen ist die OrdnungsmaBigkeit der
Geschaftsfiihrung im Berichtszeitraum gege-
ben.

Der Aufsichtsrat ist ordnungsgemaBs besetzt.

Der Aufsichtsrat ist seinen Uberwachungsauf-
gaben nachgekommen.

Die letzte Mitgliederversammlung fand am
16. Juni 2015 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 2014 sowie
dem Gewinnverwendungsvorschlag zu. Dem
Aufsichtsrat und Vorstand wurde einstimmige
Entlastung fiir das Geschéftsjahr 2014 erteilt.

Bielefeld, 30. April 2016

Ulrich Laux
Vorsitzender des Aufsichtsrates

|
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Lagebericht

Grundlagen der Genossenschaft

Die GSWG - Gemeinniitzige Siedlungs- und
Wohnungsbaugenossenschaft Senne eG ist mit
ihren Wohnungsbestinden seit 1949 als
genossenschaftlich ausgerichteter Wohnungs-
vermieter Partner fir die breiten Schichten der
Bevolkerung. Wir sind mit Tochter-/Beteili-
gungsunternehmen und deren Einrichtungen
wohnungswirtschaftlicher Dienstleister mit
einem umfassenden wohnbegleitenden Service-/
Reparaturbetrieb und als immobilienwirt-
schaftlicher Unternehmensberater fir die mit-
telstandische genossenschaftliche und
kommunale Wohnungswirtschaft tatig. Wir
befinden uns im stdndigen Prozess einer nach-
haltig ausgerichteten nachfrage- und dienst-
leistungsorientierten Geschaftspolitik. Dabei
haben sich fiir uns drei starke Unter-
nehmenswerte herausgebildet: ,Mehr erre-
ichen, Menschen mogen, Morgen wagen®“.
Mit diesem Selbstverstdndnis sind wir bei der
Kundenorientierung, beim Betriebsergebnis
und im kollektiven Miteinander weiter gut vor-
angekommen.

Als starkes und wachsendes Immobilien-
Unternehmen in der Wohnungsbestands-
entwicklung und -bewirtschaftung mit um-
fassenden wohnbegleitenden Dienst- und
Unternehmensberatungsleistungen setzen wir
als in der Rechtsform Genossenschaft gefiihrte
Einrichtung den MaBstab fiir ein modernes
zukunftsfahig  aufgestelltes  Immobilien-
Unternehmen. Die GSWG-Gruppe bietet alles
rund um die Wohnungswirtschaft. Fiir uns sind
in der Unternehmenspolitik Kontinuitdt und
Vorhersehbarkeit die entscheidenden Faktoren.
Mit allem, was wir tun, wollen wir unseren Mit-
gliedern/Eigentiimern, Kunden und Mitarbeit-
ern stets das gute Gefiihl geben, mit der GSWG
die richtige Wahl getroffen zu haben. Das ist
unser Antrieb. Dabei ist die Ndhe zu unseren
Mitgliedern und Kunden Ziel unserer Identitat.
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Unsere Genossenschaft bewirtschaftete zum 31.
Dezember 2015 1.265 Wohnungen und 641
Garagen/Einstellpldtze. Die zu bewirtschaften-
den Wohnungsbestande liegen zum Uber-
wiegenden Teil in Bielefeld und dartiber hinaus
in Nordrhein-Westfalen. 1.660 Mitglieder finden
bei uns im niedrigen Geschosswohnungsbau in
reizvollen griinen Lagen und verkehrstechnisch
gut erschlossenen Umgebungen mit gelebter
Nachbarschaft ein bezahlbares Zuhause bei
heutigen Wohnanspriichen. Die Vermietungs-
situation an unseren Objekt-Standorten ist gut.

Einmal mehr stand die Aufwertung,
Erweiterung und Entwicklung des genossen-
schaftlichen Wohnungsbestandes im Mittel-
punkt unserer Geschiftspolitik in 2015. Es
wurden Investitionen von uber 11 Millionen
Euro fiir Modernisierungen, Neubauten, Wohn-
immobilien- und Grundstiicks-Kaufe sowie
Instandhaltungen getétigt und teilweise mit
Wirkungen in 2016 auf den Weg gebracht. Wir
vermieten unsere Wohnungen ausschlieBlich an
unsere Mitglieder.

2015 2014 2013 2012 201
Anzahl der Wohneinheiten Anzahl 1.265 1.188 1134 1125 1122
Gewerbe/sonstige Einheiten Anzahl 0 0 1 3 4
Garagen und Einstellplatze Anzahl 641 588 397 397 384
Wohn- und Nutzflache m2 82.789 78.083 73.698 73.657 73.655
Sollmiete T Euro 4.896 4,603 4.354 4.271 4189
Durchschnittliche monatliche
Sollmiete Euro/m? 4,93 491 492 483 4,74
Erldsschmalerungen T Euro 162 219 197 216 305
Leerstehende Wohnungen am 31.12. Anzahl 26 51 41 48 53
davon modemisierungsbedingt Anzahl 10 31 19 28 36
Leerstandquote am 31.12. % 1,7 19 18 15
(ohne Modemisierung)
Mieterwechsel Anzahl 165 142 148 161 155
Fluktuationsquote % 13,0 11,9 13,1 143 13,8
Mitglieder Anzahl 1.660 1474 1.409 1.398 1353
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Die Soll-Mieten haben sich im Betrach-
tungszeitraum durch Mietanpassungen bei
Neuvermietungen, durch modernisierungsbe-
dingte Mieterhohungen und insbesondere durch
Wohnungs-Zukaufe erhoht. Das Mietniveau liegt
in allen Objekten unter der ortsuiblichen Ver-
gleichsmiete.

Die Leerstandsentwicklung und die Fluktua-
tionsquote beobachten wir standig. In Kenntnis
des fir uns relevanten Wohnungsmarktes
binden wir durch unsere Investitionen in den
Wohnungsbestand unsere Mitglieder und
gewinnen dariber hinaus laufend Mitglieder.
Auch im Rahmen unserer Wohnungs-Zukaufe
wie in jlngster Zeit, sind wir bei der Mit-
gliedergewinnung sehr erfolgreich.

Die Entwicklung des Mitgliederbestandes in
2015 stellt sich wie folgt dar:

Im Geschéftsjahr 2015 sind in der GSWG 319
Mitglieder mit 10.700 Geschéftsanteilen einge-
treten, hiervon 9.826 Anteile {iber die Pflicht-
zeichnungen hinaus. Rund 40% der neuen
Mitglieder konnen im Moment sogenannten
Fordermitgliedern zugeordnet werden. Aus-
geschieden sind durch Kiindigung, Tod, Uber-
tragung oder Ausschlisse 133 Mitglieder mit
503 Anteilen. Am 31. Dezember 2015 waren in
der Liste der Genossen 1.660 Mitglieder mit
22.600 Geschéftsanteilen eingetragen, gegen-
iber dem Vorjahr eine Erhohung um 186
Mitglieder. Die Anteile erhohten sich um 10.197.

In der GSWG-Mitgliederversammlung, den
nachgeordneten Organen sowie Ausschiissen
und Mieterrat wird Demokratie gelebt und in
eine nachhaltig zukunftsorientierte Wohnungs-
bewirtschaftung mit umfassenden Investitionen
in den Wohnungsbestand, Wohnungs-Neubau
sowie Wohnungs-/Grundstiicks-Zukaufe umge-
setzt.

Aufsichtsrat
| wahlen
~ ~ bestellt iEmscheidung
h 0 . tiber Griindung/
“n Beteiligung an
Mitglieder | Gesellschaften
ol o L) "
beteven_— N |
(best\'mm-t Mieterrat)
e @ o -ee)
)
Wi - _aa
.r'l '
Mitarbeiter beschaftigt L .
GSWG/Tochtergesellschaften Vorstand

Mit dem breiten Wohnungsangebot hinsichtlich
GroBe, Qualitat und Preis stellen wir unsere
Wohnungsnutzer besser als viele andere Mieter
auf dem Wohnungsmarkt. Neben der Sicherheit
fir ein wiinschenwertes und lebenslanges
Wohnen eroffnet die Beteiligung an der
Genossenschaft Mietern und Mitgliedern
Chancen zur Vermogensbildung und -sicherung
mit attraktiver Dividende. Unsere Mitglieder
erhalten mehr Sicherheit als andere Mieter und
mehr Freiheit als ein Eigentiimer. Mit unserer
privatwirtschaftlichen Rechtsform sind wir im
Geschiftsverkehr den tibrigen privatwirtschaft-
lichen Wohnungsunternehmen gleichgestellt. In
unserer Zielausrichtung spielen 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 und natuirlich unsere Mit-
glieder.

Wir sind unter Zugrundelegung dieser Kenn-
zahlen starker geworden und mit dem Geschéfts-
jahr 2015 fiir unsere Mitglieder sehr zufrieden.
Diese Entwicklung unterstreicht die Nach-
haltigkeit unseres Geschaftsmodells mit der
dahinterstehenden langfristigen profitablen
Wachstumsstrategie.

Anzahl der Wohnungen +6,8 %
Wohnflache +6,6 %
Anzahl Garagen-/Tiefgaragen-Platze +9,2 %
Netto-Miet-Soll-Ertrdge +6,4 %
Mietwohn-Sachanlagevermdgen + 18,4 %
Geschaftsanteile +82,2 %
Mitglieder-Geschaftsguthaben +81,3 %

Aufbau unserer
Genossenschaft
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Viele neu hinzugekommene Mitglieder nehmen
die Leistungen der GSWG-Unternehmens-
gruppe ,Wohnen und Drumherum“ in
Anspruch. Auch auBerhalb der GSWG ist die
Genossenschaftphilosophie angesichts standi-
ger, oftmals nicht zu Ende gedachter staatlicher
Eingriffe in die Marktwirtschaft und das Ord-
nungsrecht und den damit einhergehenden
Spannungen am Wohnungsmarkt mit der Folge
hoherer Wohnkosten zunehmend in den Fokus
geriickt. Wir spiiren ein anhaltendes und stei-
gendes Interesse an unserer Genossenschaft.
Die Menschen verbinden mit uns bezahlbare
Mieten und wiinschenswertes, serviceorien-
tiertes, lebenslanges Wohnen mit viel Sicherheit
und groBem Vertrauen. Fir uns ist dieses
Vertrauen mit der Bereitstellung von Mitglieder-
Kapital die elementare Voraussetzung fiir eine
nachhaltige Wertschaffung.

Stedefreunder Strafe in Bielefeld-Brake

Ausblick

Wir sehen die Entwicklung unseres Unterneh-
mens positiv. Die Aufstellung der Vermogens-
genossenschaft in der GSWG-Gruppe und die
Investitions-Offensive bis heute begriinden
diese Perspektive. Die Zunahme der Mietein-
nahmen und demzufolge der Geldmittel bei
einer zukiinftigen Verringerung der Zinsanteile
und steigender Eigenkapitalquote sind Grund-
lage fiir ein weiteres erfolgreiches wirtschaft-
liches Handeln mit der Chancenerdffnung fiir
profitables Wachstum. Mit unseren Investiti-
onen in den Neubau, Wohn-Immobilien-
Zukaufen, Abriss und damit Verjiingung unseres
Wohnungsbestandes sowie Modernisierung
sorgen wir dafiir, dass diese Basis weiter
gestarkt wird.
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Okonomische und branchenspezifische Entwicklung

Okonomie

Wer sich mit der groBen internationalen Politik
beschaftigt, war heilfroh, dass 2015 endlich zu
Ende ging, denn es war ein Schreckensjahr.
Ukraine, syrischer Biirgerkrieg, vielfaltige
Terrorableger und damit Terror an vielen
Stellen breiten sich immer weiter aus. Im Sud-
chinesischen Meer wird geziindelt. Insbeson-
dere die Terroranschldge von Paris Anfang und
Ende des Jahres 2015 haben gezeigt, wie ver-
wundbar Europa geworden ist. Dazu kommen
die Probleme im Innern, die von populistischen
und europafeindlichen Bewegungen ausgehen.
Und seit dem Zweiten Weltkrieg waren nicht
mehr so viele Menschen auf der Flucht wie
heute. Die Strome aus dem Siden setzen auch
uns unter Druck. Welche Wirkungen all diese
Entwicklungen auf uns, unseren Wohlstand und
damit auch ein wenig auf unser Geschaftsfeld
haben, ist aufgrund der Komplexitat der Zusam-
menhdnge mit einem Ergebnis &duBerst
schwierig zu prognostizieren. Man hat den Ein-
druck, die bestehenden Strukturen kommen mit
der neuen Wirklichkeit nicht zurecht. Da kann
man Angst um seine Besitzstinde haben, wobei
Immobilien noch am wenigsten von den
diversen Einbriichen betroffen sind. Weitere
Schlagzeilen in 2015 waren nach wie vor
Griechenland und der VW-Abgasskandal. Aber
das Thema 2015 war sicherlich der Zustrom von
Fliichtlingen, der mehr als erwartet Politik und
Gesellschaft mit ihren noch nicht zu erkennen-
den Wirkungen beschéftigt und auch in unser
Geschiftsfeld der Wohnungswirtschaft hinein-
spielt.

Aber es konnte am 3. Oktober auch das
25-jahrige Jubilaum der Wiedervereinigung
begangen werden. Bei den vielen Unordnungen
in der Welt ware dies fast untergegangen, wenn-
gleich dieser ,Gliicksfall“ uns alle in Deutsch-
land bis heute ein Stiickchen weitergebracht
hat. Wer weiB, ob die GSWG sonst Miteigen-
timerin einer solch interessanten, profitablen
und uns in der Genossenschaft unterstiitzenden
Unternehmensberatungseinrichtung fir die
Wohnungswirtschaft wie WTM Wohnungs-
wirtschaftliche Treuhand Mitteldeutschland
GmbH, Sitz in Dresden, ware. Auch die hier
jederzeit abrufbaren Leistungen starken die
Genossenschaft im Sinne unserer Mitglieder.

Die deutsche Wirtschaft ist 2015 um nominal
1,7 % gewachsen. Dieses Plus bezieht sich auf
das Bruttoinlandsprodukt, also die Gesamtheit
aller Glter und Dienstleistungen, die in einem
Jahr geschaffen werden. Im letzen Quartal 2015
betrug das Wachstum aber wieder nur % % zum
Vorquartal. Insgesamt war die konjunkturelle
Lage in Deutschland 2015 gekennzeichnet
durch ein solides Wirtschaftswachstum. Im Jahr
zuvor hatte die Deutsche Wirtschaft mit 1,6 %
zugelegt, in den Jahren 2013 und 2012 betrug
der Zuwachs dagegen nur 0,3 bzw. 0,4 %. Die
langerfristige Betrachtung zeigt, dass das
Wirtschaftswachstum 2015 wieder iiber dem
Durchschnitt der letzten 10 Jahre liegt, dieser
Durchschnitt wird auf 1,3 % beziffert. Aus
effektiver Sicht zu wenig, um vor uns liegende
Aufgaben und fir die Gesellschaft eingegan-
gene Verpflichtungen der offentlichen Hand mit
ihren Nebeneinrichtungen erfiillen zu konnen.
Die Grundstiicks- und Immobilienwirtschaft,
die rd. 11 % der gesamten Bruttowertschopfung
erzeugte, wuchs um 1,3 % und konnte in 2015
etwas starker zulegen als im Vorjahr.

Offentliche Dienstieister,
Erziehung, Gesundheit

Sonstige Dienstieister
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=
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Gesamtwirtschaftliche Lage 2015/2016.
Quelle: WI 11.02.2016
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Die Verbraucher in Deutschland haben sich im
Betrachtungszeitraum weiterhin als wichtigste
Stiitze der deutschen Konjunktur erwiesen.
Wegen der niedrigen Sparzinsen geben viele
Verbraucher ihr Geld lieber aus, als es auf die
hohe Kante zu legen. Gesunkene Energiepreise
entlasten die Haushalte zusitzlich. Dazu
kommt: Von Lohnerhohungen bleibt in Zeiten
niedriger Inflationsraten unter dem Strich mehr
im Geldbeutel iibrig.

Die Tariflohne und -gehédlter wuchsen im
Betrachtungszeitraum nominal um rd. 2,7 %
und nach Abzug der Inflationsrate real um
2,4 %, so die Aussagen vieler Statistiken. Das ist
mit der hochste Reallohn-Zuwachs der vergan-
genen 10 Jahre. Auch das hat die Kaufkraft
gestarkt. Es wird erwartet, dass der Konsum
weiterhineine tragende Saule des Wirtschafts-
wachstums bleiben wird. Gut fiir unser
Geschaftsmodell.

Trotz allem stellen sich natirlich aus den
Erkenntnissen im Betrachtungszeitraum viele
Fragen. Null-Zinsen, geringes reales Wachstum,
Null-Inflation und das auf Dauer! Dazu ein
Staat, der sich das benotigte Geld zum groBen
Teil von der eigenen Zentralbank drucken lasst.
Wie berlebt man in einer Null-Zins-
Gesellschaft? Wie funktioniert eigentlich ein
Kapitalismus, in der Kapital kaum noch einen
Wert besitzt? Antwort: Es gilt vor allem, alte
Denkmuster zu vergessen. Bei der Geldanlage,
bei der Lebensplanung und auch bei den
Grundpfeilern, die wir in unserem Finanz-
system lange Zeit fiir unumstoBlich gehalten
haben. Die Niedrigzinspolitik hat auch ein biss-
chen dazu beigetragen, dass die deutschen
Sparer kliiger sparen. In der Genossenschaft
haben wir das im Betrachtungszeitraum durch
zunehmende Anteils-Zeichnungen erfreulich
zur Kenntnis nehmen diirfen. Das Vertrauen in
sReales“ (Beton-Gold) ist groB. Wahrend der
Faktor Kapital durch Null-Zinsen entwertet
wird, gewinnt der andere Produktionsfaktor Ar-
beit rapide an Wert und Wertschatzung. Fir
unser Geschdftsmodell und den dahinter-
stehenden Kunden eine zukunftsweisende
Entwicklung.

Im Jahresdurchschnitt 2015 gab es mit rd. 2,8
Millionen Arbeitslosen 104.000 weniger als
2014. Noch niedriger war die Zahl zuletzt 1991
mit 2,6 Millionen. Andererseits ging die

Arbeitslosigkeit aber nicht im selben Umfang
zurlick, wie Erwerbstatigkeit und Beschaftigung
zulegten. Der Zuwachs geht vor allem auf die
zunehmende Erwerbstatigkeit von Frauen,
lingere Beschiftigung von Alteren und Zuwan-
derer insbesondere aus den EU-Landern zurtick.
Langzeit-Arbeitslose hingegen hatten es im
vergangenen Jahr schwer, vom Beschafti-
gungsaufbau zu profitieren.

Die Arbeitsplatze in Deutschland sind sicher.
Die Nachfrage nach Arbeitskraften schaffte
auch eine Dynamik von geringfiigiger Beschaf-
tigung, hinzukommender sozialversicher-
ungspflichtiger Arbeit und das insbesondere
oftmals auch bei nicht so hochwertigen
Tatigkeiten.

Branchenspezifische Entwicklung

Die Zeiten fiir die Immobilien-Branche und fiir
uns in der Wohnungswirtschaft, auch an
unseren Immobilien-Standorten, konnten im
Betrachtungszeitraum besser nicht sein. Die
konjunkturelle Entwicklung und mittelfristigen
Prognosen sorgten fiir Optimismus. Die Zinsen
sind nahe dem historischen Tief. Eine steigende
Wohnungsnachfrage flihrte zu einer positiven
Stimmung; dabei Kkonzentrierte sich die
Wohnungsnachfrage tiberwiegend auf den
preisginstigen Wohnraum mit Mieten wie in
der GSWG zwischen 3,52 Euro und 7,75
Euro/m? Wohnflache.

Im Betrachtungszeitraum zeigten sich die
Wohnungsmarkte insbesondere in den GroB-
stadten sehr angespannt. Hier und in Ballungs-
zentren hat sich das schon bestehende
Wohnungsdefizit noch einmal vergroBert. Der
Zuzug von Fliichtlingen nach Deutschland stellt
den Wohnungsmarkt vor eine zuséatzliche
Herausforderung. In der ndchsten Zeit missen
viel mehr Wohnungen gebaut werden als
bisher; mindestens 400.000. Auch in 2016 ist
davon auszugehen, dass nicht mehr als 275.000
neue Wohnungen in Deutschland bezugsfertig
erstellt werden.
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Das Wohnungsangebot in Deutschland ist nur
gering gestiegen. Zuletzt waren es gute 41
Millionen Einheiten. Zu wenig. Mit 23 Millionen
Mietwohnungen hiervon Uberwiegt der Miet-
wohnungsmarkt. Dabei sind fast 80 % der
vermieteten Wohnungen in Mehrfamilien-
hdusern, die zum iiberwiegenden Teil in den
GroBstadten liegen. Im EU-weiten Vergleich
wohnen die Deutschen besonders haufig zur
Miete, namlich rd. 48 %. Der EU-Durchschnitt
liegt bei 30 %.

Der deutsche Wohnungsmarkt befindet sich
zunehmend in einem Spannungsfeld von
Wachstumsregionen mit Wohnungsknappheit
und Schrumpfungsgebieten mit Leerstand. Man
muss auch feststellen, dass es in Deutschland
schon lange keine Wohnungspolitik mehr, son-
dern bestenfalls eine Wohnungsmarktpolitik
gibt, die permanent den Erfordernissen der
soziodemografischen, klimatischen und oko-
nomischen Entwicklung hinterherhechelt. Sie
erschopft sich in wechselhaftem Reagieren mit
temporaren Marktanreiz-Instrumenten, die lei-
der nie vollstdndig zu den vorgegebenen Zielen
fuhren, denn sie hat weder einen eigenen
Gestaltungsanspruch noch einen angemesse-
nen Handlungsrahmen.

Im Blickfeld standen demografische Entwick-
lung, Klimawandel und Energiewende, Ab- und
Zuwanderung, neue Technologien und Lebens-
stile. Die Anforderungen an das Wohnen haben

sich weiter gewandelt. GroBfusionen bei den
Bestandshaltern, Bestellerprinzip und Miet-
preisbremse bewegten die Wohnungswirtschaft.

Es wurden viele Sonntagsreden geschwungen,
aber wenig konkret gehandelt. Der Wohnungs-
markt in Deutschland braucht schleunigst prag-
matische Entscheidungen der Politik, denn es
missen im Rahmen einer Neubau-Offensive
Wohnungen her. Der Wohnraum in den
Ballungsregionen ist knapp. Das liegt
keineswegs nur an der aktuellen hohen Zahl der
Fliichtlinge, die nach Deutschland kommen. Das
Phanomen hat drei Dimensionen, wie neuste
Untersuchungen zeigen. Deutschland zieht um.
Eine Ursache fiir den hohen Wohnungsbedarf
ist die Binnenwanderung - das heiBt, die Wan-
derungsbewegungen innerhalb des Landes,
sogenanntes Schwarmverhalten genannt. Der
Begriff drickt aus, dass insbesondere die
jungere Bevolkerung aus den landlichen Regio-
nen Deutschlands in die vielen (Hochschul-)
Stadte zieht und weiter in groBfere Stadte/
Regionen und dort fiir knappen Wohnraum
sorgt, wahrend sich andere Stadte und Land-
kreise nach wie vor zunehmend entleeren.
Zudem spielen die hohen Zuwanderungszahlen
von rd. 1,4 Millionen Menschen in den Jahren
ab 2012 bis heute eine entscheidende Rolle. Die
dritte Dimension der Wanderungsbewegungen
besteht im starken Zuzug von Fliichtlingen, von
denen ein groBer Teil wohl in Deutschland
bleiben wird. Hinzu kommt, dass sich die Wohn-
flache pro Mieter in den vergangenen 10 Jahren
nahezu verdoppelt hat.

Die aktuelle Notlage bei der Versorgung vor
allem mit wiinschenswertem/preisgiinstigem
Wohnraum, die sich wohl in der ndchsten Zeit
noch verscharfen wird, hat einen einfachen
Grund, der jetzt auf einmal offensichtlich wird:
In den vergangenen Jahren wurde zu wenig
gebaut. Das Ergebnis: ein Defizit von rd.
800.000 Wohnungen. Und wenn man bedenkt,
dass vor allem in den Ballungsriumen
handeringend bezahlbarer Wohnraum gesucht
wird, wahrend in anderen Regionen Leerstand
zu beklagen ist, dann liegt das tatsadchliche
Defizit womoglich eher bei 1 Million. Wohnun-
gen sind nun mal kein mobiles Gut.

Da eine solche Menge aber kaum in einem

iiberschaubaren Zeitraum oder gar in einem
Rutsch abgearbeitet werden kann, sind in



GSWG_Lagebericht des Vorstandes

Entwicklung der Wohnungsfldchen.
Quelle: IZ 19/2015

Deutschland bis 2020 mindestens 400.000
Wohnungen jahrlich zu bauen, vor allem in
groBeren Stadten, Ballungszentren und Univer-
sitatsstadten. Das trifft auch fiir Bielefeld zu.
2015 entstanden trotz zuletzt anziehender
Bautatigkeit vor allem im Geschosswohnungs-
bau bundesweit nur 275.000 neue Wohnungen.
Standiges Schrauben an Verscharfung und Ver-
teuerung der Bauvorschriften, in das Mietpreis-
recht und die Mietpreise, insbesondere an der
Steuerschraube durch die Lander haben letz-
tendlich zu dieser Situation gefiihrt. Fest steht:
Wir brauchen mehr bezahlbaren Wohnungsbau;
auch an den Standorten des GSWG-Wohnungs-
bestandes und dartber hinaus an Standorten
wo die GSWG als Investor auftritt. Dabei
mochten wir an dieser Stelle nicht unerwahnt
lassen, dass wir fiir uns in Anspruch nehmen
schon immer eine etwas andere Sichtweise zum
Wohnungsbedarf gehabt zu haben, was unsere
Investitionstatigkeit im Neubaubereich auch in
der jlingsten Vergangenheit unterstreicht.

Das alles muss jetzt schnell gehen, so die
»~Meldungen“ in 2015. Aber dafiir brauchen wir
schleunigst praktikable Losungen. Es miissen
bestehende Hiirden fiir mehr bezahlbaren

Wohnungsbau aus dem Weg geraumt werden.
Bei den strengen Energieeinsparvorgaben und
anderen weiteren Verscharfungen darf es nicht
bei Ankiindigungen zur Richtungsdnderung
bleiben. Es miissen Taten her. In einer ange-
spannten Situation wird es darauf ankommen,
nicht nur die Schwierigkeiten zu sehen,
sondern an Losungen zu arbeiten. Hierzu
missen ab sofort alle Beteiligten mit der
Wohnungswirtschaft zusammenarbeiten. Von
uns in der GSWG gab es hierzu im Betrach-
tungszeitraum das Angebot an alle Entschei-
dungstrager, das gilt auch kiinftig. ,Packen wir
es gemeinsam an.“

Fehlende bezahlbare Wohnungen fiir Mieter mit
niedrigem und/oder durchschnittlichem Ein-
kommen, sind die Folge einer langfristigen
Fehlentwicklung. Zu bauen ist grundsatzlich
richtig. Auch wir in der Genossenschaft tun das.
In den letzten Wochen des GSWG-Betrach-
tungszeitraums haben wir in den Organen
entschieden, 2016 mindestens mit der Planung
von 40 - 50 neuen Mietwohnungen zu be-
ginnen. Davon mindestens 50 % im preisgebun-
denen/geforderten Mietwohnungsbau.

Aber wir diirfen uns auch nicht von
Schnellschiissen, die jetzt teilweise von der
Politik erwartet werden, beeindrucken lassen.
Denn keinesfalls darf unter dem Druck von Zeit
und Kosten der schwer vermietbare Wohnraum
der Zukunft produziert werden, indem auf
unsere Qualitatsstandards nur wegen Versaum-
nissen aus der Vergangenheit verzichtet werden
soll. Das ist mit unserem nachhaltig genossen-
schaftlich ausgerichteten Geschaftsmodell nicht
vereinbar.

Die derzeit hiufig in der Offentlichkeit disku-
tierte Zahl von 1,7 Millionen leerstehenden
Wohnungen, die man fiir den Wohnungsmarkt
nutzen konnte, basiert auf Erhebungen von vor
einigen Jahren und ist veraltet und unrealis-
tisch. Zum einen ist die Leerstandsquote insge-
samt seitdem gesunken, zum anderen
beinhaltet die Zahl sowohl Wohnungen, die
wegen Mieterwechsel, Modernisierung oder
Instandhaltung nur voriibergehend leerstehen,
als auch Wohnungen, die insgesamt nicht mehr
nutzbar sind. Damit reduziert sich die Zahl der
wirklich nutzbaren leerstehenden Wohnungen
auf ca. 600.000 Wohnungen bundesweit.
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Das Problem ist zudem, dass der Leerstand sehr
ungleich verteilt ist. Die Mehrheit dieser
Wohnungen befindet sich auBerdem in struk-
turschwachen landlichen Regionen. Auch das
unterstreicht den Bedarf nach mehr
bezahlbarem Wohnungsbau in den Ballungs-
raumen. Deshalb miissen Bauhemmnisse aus
dem Weg geraumt werden.

Die groBten Probleme, die dem bezahlbaren
Wohnungsneubau entgegenstehen, sind tiber-
hohte technische und energetische Anforder-
ungen; eine zu starke Steigerung der Material-
anforderungen und -kosten, schleppende Bau-
leitplanung und Baugenehmigungsverfahren
sowie die Vergabe der Flachen nach Hochst-
preisverfahren. Als weitere Hemmnisse miissen
Preise fiir den Baugrund und die Anhebung der
Architekten-/Notarhonorare, steigende Grund-
erwerbsteuern und das Erschweren der
Baunutzungsverordnung bei Nachverdichtung
und Aufstockung identifiziert werden. An
diesen Stellschrauben miissen Bund, Lander
und Kommunen drehen, wenn bezahlbarer
Wohnraum auf den Markt gebracht werden soll.
Aus heutigen Erkenntnissen ist festzuhalten, so
lange hier nichts passiert, wird sich an der
Situation wenig andern. Die nachstehenden
Griinde sind die groBen Hindernisse fiir den
Neubau von Wohnungen:

‘Skala van 1 = sehr wichtig bis § = unwichtig
Ubarhahts tachnischa und N
energetische Anfordenungen 13
Matscalerforioringen und korton - SRR 1.
Zu stark gestiegen

‘Schieppend verlaufende Bauleliplanungen 4
und Baugenshmigungsvarfahran k.

vﬁmm et SR e
Steigende Preisa fir Baugrund 19

Anhebung der Architakten-
und Notarhonorare 20

Hindernisse fiir den Neubau von Wohnungen.
Quelle: GAW

Hinzu kommen weitere in Planung befindliche
neue Vorschriften, die Eigentlimern und Ver-
mietern das Leben noch schwerer oder kiinftig
erschweren konnten. Hierzu gehorten unter
anderem Planungen zu Anderungen am Miet-
spiegel. Danach sollen kiinftig ganze acht Jahre

in die Preisermittlung einflieBen, bis heute sind
es vier Jahre. Das diirfte auf sinkende Ver-
gleichsmieten, mindestens aber auf geringe
Steigerungsmoglichkeiten hinauslaufen. Bei
allem Fir und Wider, Tatsache ist: Fehlende
Mieten/Liquiditat fithren nicht zu mehr
Investitionen. Uns in der Genossenschaft wiirde
ein solcher Schritt zumindest in der Bestands-
Bewirtschaftung fiir einen tiiberschaubaren
Zeitraum nicht weiter beriihren, da die
vorgegebene Mietenpolitik durch die Organe
noch nie das Ziel hatte, um jeden Preis das
Vergleichsmieten-Niveau zu erreichen. Wir
orientieren uns hier am Bedarf der Bereit-
stellung von bezahlbaren Wohnungen fir die
breiten Schichten der Bevolkerung.

Im Zusammenhang mit der heute beklagten
Wohnungsknappheit und hohen Mieten sei noch
einmal daran erinnert, dass Portfolio-Verkaufer
vor einigen Jahren leicht zu finden waren: Die
offentliche Hand, die knapp bei Kasse ist, und
Unternehmen, die sich von nicht betriebs-
notwendigem Vermogen wie Werkswohnungen
etc. getrennt haben. Angelsdchsische Privat-
Equity-Firmen sind eingestiegen und kauften
riesige Wohnungsbestande, allerdings mit dem
Ziel, Wohnungen im groBen Stil zu hohen
Preisen an Mieter/Kapitalanleger verkaufen zu
konnen. Doch die Rechnung ging nicht auf. Das
Ergebnis ist heute oftmals ein Mietpreis, der mit
der Qualitat des Wohnraums nicht den Markt-
wiinschen entspricht. Unserem genossen-
schaftlich ausgerichteten Geschaftsmodell
kommt das in allen Leistungsbereichen entge-
gen, so die Gesprdache unseres Vermietungs-
bereiches mit unseren Mietern/Mitgliedern.

Wohnraum wird in den kommenden Jahren
knapp und teuer bleiben. Die Mieten fiir Woh-
nungen mit mittlerem Wohnwert im bun-
desweiten Schnitt sind innerhalb eines Jahres
um 2,9 % gestiegen. Das lag deutlich tiber der
allgemeinen Teuerung, die das Statistische
Bundesamt mit 0,9 % benennt. In deutschen
GroBstadten hat die durchschnittliche Netto-
Kaltmiete 7,80 Euro/m? betragen, natiirlich mit
deutlichen Unterschieden zwischen Berlin,
Miinchen und Duisburg. Die Mietpreisbremse
hat nicht zu den befiirchteten vorgezogenen
Mieterhohungen gefiihrt. Als vermeintliche
letzte Rettung fiir Deutschlands Mieter hat sich
diese eher als Rohrkrepierer entpuppt.
Die Mieten bei mit der GSWG vergleichbaren
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Unternehmen liegen durchschnittlich bei 5,27
Euro/m?2. Mieter, die seit Jahren oder gar
Jahrzehnten nicht umgezogen sind, wohnen in
Deutschland entgegen aller anderen Behaup-
tungen vergleichsweise glinstig. Das trifft im
Ubrigen auch fiir uns in der Genossenschaft mit
einer durchschnittlichen Miete von 4,93
Euro/m? zu. Wer hingegen oft umzieht, bezahlt
das oftmals mit hoheren Mieten.

Es spielt unseres Erachtens keine wesentliche
Rolle, ob wir besonders giinstige oder geforderte
Wohnungen bauen. Am Wohnimmobilienmarkt
gibt es einen sogenannten Sickereffekt. Solvente
und bonitatsmaBig starker werdende Mieter
ziehen regelmdBig in bessere Wohnungen,
wenn diese ausreichend angeboten werden.
Damit machen sie in der bisherigen Wohnung
Platz fir wirtschaftlich schwidchere Mieter.
Dieser Effekt ist nicht zu unterschétzen.

Es ist interessant, auf dem deutschen Wohn-
immobilienmarkt zu investieren. Die Dynamik
ist ungebrochen hoch und verdeutlicht die
anhaltende Attraktivitat deutscher Wohnimmo-
bilien. Unsere Geschaftspolitik unterstreicht
diese Feststellungen. Vom gesamten Transak-
tionsvolumen auf dem deutschen Immobilien-
markt mit einem Gesamtvolumen im
vergangenen Jahr von rd. 79 Milliarden Euro
- ein Plus von rd. 50 % im Vergleich zum
Vorjahr - entfallen auf den besonders stark
nachgefragten Wohnimmobilienmarkt rd. 24
Milliarden Euro. Pessimismus ist hierbei kaum
verbreitet.

Gedampfte Erwartungen

Transaktionsvolumen auf dem
deutschen Immobilienmarkt
(in Mrd. Euro)

Immobilien: 79,0
B Gewerbe

2013 2014 2015 2016
Handelsblatt Quelle: EY Real Estate

Die Bevolkerungsentwicklung und -zahl gehort
fur die Wohnungswirtschaft zu einer wichtigen
Kennziffer; in 2015 hat die Bevdlkerung in
Deutschland deutlich zugenommen. Ursache ist
vor allem die starke Zuwanderung, da sich
Deutschland zu einem der attraktivsten
Ziellander entwickelt. Die Geburten- und
Sterbezahlen sind allerdings nach wie vor prob-
lematisch.

Das Statistische Bundesamt hat ermittelt, dass
sich die Einwohnerzahl von knapp 81,2 Millio-
nen bis zum Jahresende 2015 auf mindestens
81,9 Millionen erhoht hat. Dies diirfte der
hochste Bevolkerungszuwachs seit 1992 sein.
Dabei gewinnt die Gesellschaft mehr durch
Einreise als durch die Reproduktion der bis-
herigen Bewohner des Landes. Es gibt gar
Voraussagen, dass im Jahr 2020 bis zu 85
Millionen Menschen statt der bisher erwarteten
82 Millionen bei uns in Deutschland leben
werden, mit den entsprechenden Wirkungen fiir
uns in der Wohnungswirtschaft.

Auch die Differenz aus Zuziigen nach Deutsch-
land und Abwanderungen, also der Wander-
rungssaldo hat 2015 einen neuen Rekordwert
erreicht. Im Betrachtungszeitraum kamen nach
Schiatzungen der Statistiker mindestens
900.000 Menschen mehr nach Deutschland als
auswanderten. Der Wanderungssaldo liegt
damit deutlich tiber den Ergebnissen von 2014
mit einem Plus von 550.000 Menschen und
sogar liber dem bisherigen Rekordzuwachs von
1992 mit 800.000. Die Zahlen konnten noch
etwas weiter nach oben gehen, wenn alle in
2015 nach  Deutschland gekommenen
Fliichtlinge vollstandig erfasst sind.

470.000 Menschen im Alter von 20 bis 66
Jahren missten bis 2040 jedes Jahr im Saldo
von Zu- und Fortziigen nach Deutschland
zuwandern, um den derzeitigen Bevolkerungs-
stand in dieser Altersgruppe langfristig stabil
zu halten, so das Statistische Bundesamt in
einer Modellrechnung. Ohne eine Zuwanderung
wiirde die Bevolkerung in dieser Altersgruppe
aufgrund der zunehmenden Alterung und der
niedrigen Geburtenzahl um rd. 13 Millionen
oder um % gegeniiber 2013 abnehmen.
Beziiglich des berechneten Durchschnittswertes
gilt zu beobachten, dass der Wanderungssaldo
in der Vergangenheit sehr stark schwankte. Auf
Phasen einer starken Zuwanderung folgte stets
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eine verstirkte Abwanderung. Wahrend der
neun Jahre von 1988 bis 1997 hatte der jahrliche
Wanderungsiiberschuss im Durchschnitt mehr
als 500.000 betragen und im Jahr 1992 seinen
bisher hochsten Wert von fast 800.000 Perso-
nen erreicht. Mitte der 2000er Jahre war dann
der Wanderungssaldo deutlich unter 100.000
Personen pro Jahr gesunken. Auch kiinftig ist
davon auszugehen, dass der Wanderungssaldo
stark schwanken wird. Wir haben dies bei
unseren langfristigen Investitionen in Miet-
wohnungen zu beriicksichtigen.

Wohnungsmarkt NRW/OWL und Bielefeld

Wirtschaftliche Faktoren wie die Entwicklung
der Konjunktur, Beschaftigungsgrad, Einkom-
men und Bevolkerungszahl entscheiden liber
die Wohnungsnachfrage. Der Betrachtungs-
zeitraum zeigt hier bei einer durchschnittlichen
Bewertung fiir vorgenannte Teilmarkte keine
wesentlichen Umbriiche; wenngleich nattrlich
regional unterschiedlich mit wachsenden und
bezogen auf den Wohnungsmarkt nachfrage-
starken Regionen und schrumpfenden Raumen.
Insoweit ist es kaum moglich, so etwas wie
einen allgemeinen Landestrend fiir die
Wohnungswirtschaft und die Bau- und Miet-
entwicklung zu beschreiben. Die Wohnungs-
markte in Nordrhein-Westfalen gestalten sind
insgesamt betrachtet heterogen; dies oftmals
gar auf engsten Raumen. Es sind aber auch fiir
viele Teilmérkte Zuwachse zu verzeichnen. Das
trifft insbesondere auch fiir die Vermietungs-
standorte unserer Genossenschaft zu.

Entgegen allen bisherigen Prognosen wird die
Einwohnerzahl in NRW steigen. Dank der
Zuwanderung kommt der demografische Wan-
del erst etwa zwanzig Jahre spater. Auch in OWL
soll die Entwicklung anders verlaufen, als
bisher erwartet. Das ist das tiberraschende
Ergebnis der jingsten Bevolkerungsprognose
des Landesamtes fiir Statistik. Nach den
neusten Berechnungen wird die Bevolkerung im
einwohnerstarksten Bundesland noch bis 2025
um ein knappes Prozent auf rd. 17,7 Millionen
Biirger anwachsen. Das ist eine ,kleine Trend-
umkehr®. Bislang hatten die Statistiker sogar
mit einem Riickgang auf 15,7 Millionen
Menschen gerechnet. Die Abwartsbewegung
soll also spater einsetzen und dann auch nur
halb so hoch, wie bisher vermutet. Bis 2025
werde Nordrhein-Westfalen demnach noch tiber
300.000 Einwohner mehr haben, als in bisheri-
gen Analysen errechnet worden ist.

OWL soll mit aktuell gut 2 Millionen Einwoh-
nern bis 2025 nur etwa 12.000 Einwohner
(minus 0,6 %) verlieren. Die Entwicklung lduft
innerhalb der Region jedoch unterschiedlich:
Wihrend Bielefeld sowie die Kreise Paderborn
und Giitersloh ein spiirbares Einwohnerplus
verzeichnen werden, soll es in anderen Kreisen
deutliche EinbuBen geben.
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Bevolkerungsentwicklung in OWL

2014 2040 V“‘“‘iﬁd;f ung
Bielefeld | 328864 | 336623  +24
Kreis Giitersioh 352 334 61115 +2,5
Kreis Herford | 248 988 229975 -76
Kreis Hoxter | 142 /88 19884 -16,0
Kreis Lippe | 345374 309 720 -10,3
Kreis Minden-Lk | 309 356 282 040 -88
Kreis Paderborn | __ 296 688 304 139 125

Quelle: IT NRW

Auch die Zahl der Privathaushalte wird in
Nordrhein-Westfalen in den nédchsten Jahren
weiter steigen, zu diesem Ergebnis kommt eine
aktuelle Hochrechnung des Statistischen
Landesamtes. Im Regierungsbezirk Detmold ist
in einigen Stadten und Kreisen ein deutlicher
Wandel zu erwarten. Wurden in Bielefeld 2014
noch 164.000 Privathaushalte ausgemacht, wird
diese Zahl in den ndchsten Jahren kontinuier-
lich steigen. Der Grund dafiir ist die steigende
Anzahl an Ein- und Zwei-Personenhaushalten.
Immer mehr Menschen leben allein.

In OWL wird bis 2020 deutlich mehr Wohnraum
benotigt, als bisher angenommen. Das Land
NRW geht von 50.000 Wohnungen fiir den
Regierungsbezirk Detmold und 390.000
Wohnungen fiir NRW aus. Bis vor einigen
Monaten waren diese Prognosen deutlich
niedriger angesetzt. Besonders groB soll der
Bedarf in Bielefeld (14.000 bis 19.000) sein, so
eine Studie der Landesregierung und der
NRW.Bank. Wir werden im Rahmen interner
Bedarfsanalysen in jedem Einzelfall unsere
Miet-Neubau-Investitionen und -Wohnhaus-
Zukdufe mit dem Ziel einer nachhaltigen,
qualitatsvollen Vermietung priifen.

Bielefeld hat eine starke Wirtschaft. Mittel-
stindisch geprdgt und gesund, oft seit
Generationen inhaber- und familiengefiihrt.
Unternehmer und Mitarbeiter, die ihr Hand-
werk verstehen und Thre Produkte und
Dienstleistungen national wie international
erfolgreich machen. Start-ups gehdren genauso
dazu wie Weltmarktfiihrer, Nischenanbieter und
Hidden-Champions. Sie bekennen sich zu Biele-
feld als Standort fiir ihr Unternehmen und
sorgen fiir eine stabile Wirtschaftskraft. Die
Bielefelder Unternehmen bieten tiber 140.000
sozialversicherungspflichtige  Arbeitsplitze.
Neben weltbekannten Marken und Weltmarkt-
fiihrern in Nischenbranchen ist es vor allem der
breite Mittelstand, der das Wirtschaftsleben der

Region und der Stadt Bielefeld pragt.
Er reprasentiert einen breiten Branchenmix, der
die Stadt auch fiir externe Fachkrafte interes-
sant macht.

Im Ubrigen ist Bielefeld auch nicht zu verfehlen.
Wer auch immer behauptet, Bielefeld gibt es gar
nicht, der muss auf seiner Reise eigentlich ein-
mal aus dem Zug steigen oder die Autobahn
verlassen. Denn an Bielefeld kommt eigentlich
jeder einmal vorbei. Zentral an der Ost-West-
Achse gelegen, fahren jeden Tag mehr als
100.000 Fahrzeuge iiber die Autobahn 2 auf
ihrem Weg ins oder aus dem Ruhrgebiet an der
Stadt am Teutoburger Wald vorbei. Auch beim
offentlichen Nahverkehr tut sich stdndig eine
Menge. Der Ausbau des StraBenbahnnetzes und
des Regionalverkehrs steht regelmaBig auf der
Tagesordnung.

Dass Bielefeld wachst, ist eine Tatsache und
wird sich wohl eher beschleunigen. Nie hatte
Bielefeld mehr Einwohner als heute. 333.000
Menschen leben jetzt in der Stadt. Ob damit
eine grundsatzliche Trendwende in der
Bevolkerungsentwicklung eingetreten ist und
sich diese verstetigt, muss ein langerer
Zeitraum beweisen. Dabei haben wir bei dieser
Betrachtung die  hierher = kommenden
Fliichtlinge zunéchst einmal unberiicksichtigt
gelassen. Tatsdachlich sind Zuwanderung aus
dem Ausland und Bildungswanderung die ein-
flussreichsten Faktoren fiir die ansteigende Zahl
der Einwohner. In den letzten Jahren gab es
mehr Zuziige nach Bielefeld als Wegziige; etwa
ein Drittel der Zugezogenen hatten nicht die
deutsche Staatsangehorigkeit. Die Zuwan-
derung wirkt der Alterung der Bevolkerung ent-
gegen, da das Alter der zugezogenen Personen
deutlich unter dem Altersdurchschnitt der
Gesamtbevolkerung liegt. Eine groBe Chance
fir eine Trendwende in der Bevolkerungsent-
wicklung kann die Bildungswanderung sein. Es
gibt in Bielefeld 35.000 Studenten. Es muss
gelingen sie nach Abschluss ihrer Ausbildung
hierzuhalten. Das heift: Es muss gentigend Jobs
fur Hochqualifizierte geben, die weichen
Standortfaktoren miissen stimmen, vom Kinder-
gartenplatz in der Nachbarschaft bis zu einem
ausreichend groBen kulturellen Angebot. Im
Betrachtungszeitraum wurde zunehmend deut-
lich, dass hier groBes Zukunftspotenzial fur die
Stadt und auch fiir uns als einen groBen Woh-
nungsanbieter mit bezahlbarem hochwertigem
Wohnraum liegt.
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Bielefeld und Nachbargemeinden bilden einen
raumlichen Bereich, der eng miteinander
verbunden ist. Erreichbarkeit und Infrastruktur-
angebote verstarken die rdumliche Aus-
strahlungskraft der Region auch iber ihre
Grenzen hinweg. Die umliegenden 12 Gemein-
den von Bielefeld im Regierungsbezirk Detmold
stellen mit weniger als 30 km Luftlinie bis zum
Zentrum von Bielefeld einen sogenannten
Nahbereich des Einzugsgebiets aus dem
Umland dar.

Die Bevolkerungszahl von Bielefeld und den
umliegenden Gemeinden nimmt aktuell auf-
grund der Wanderungsgewinne von auBlen zu
und kompensiert so den allgemeinen Trend der
Schrumpfung. Die Bevolkerungsentwicklung in
den letzten Jahren war in Bielefeld und den
umliegenden Gemeinden positiver als im
Landestrend. Die Entwicklung spricht fir die
Attraktivitat der Region und spiegelt sich auch
in aktuellen Ergebnissen zur kiinftigen
Entwicklung wider.

Umliegende Gemeinden profitieren von einem
Wanderungsgewinn aus Bielefeld. Aber auch
Bielefeld profitiert vom Umland. Besonders in
der Altersgruppe der 18- bis 24-Jahrigen ziehen
mehr Personen nach Bielefeld, als aus Bielefeld
fort. Diese positive Tendenz ist wohl auf die
Ausbildungsmoglichkeiten an Universitat und
Fachhochschulen in Bielefeld zuriickzufiihren.
Damit bestehen alle Chancen, diese langfristig
als Mieter bei einem entsprechenden Wohnungs-
angebot zu halten.

Aber der demografische Wandel lasst sich durch
den Zuzug nicht ausgleichen, sondern maximal
abfedern bzw. abmildern. Insoweit muss es
vordringlichste Aufgabe bleiben Wirtschafts-
wachstum zu entwickeln, um damit Menschen
anzuziehen und das demografische Defizit
durch Zuzug von Fluchtlingsfamilien durch
intelligente Integration zu kompensieren.

Alter, bunter, aber nicht unbedingt nur weniger
- diese plakative Beschreibung der demogra-
fischen Entwicklung gilt heute im Grundsatz fiir
Bielefeld. Der perspektivische Bevolkerungs-
riickgang geht zuriick bzw. verlangsamt sich
und der Altersaufbau der Bielefelder
Bevolkerung verdandert sich noch nicht nach-
haltig. Es ist so, dass der Anteil der Menschen
im Rentenalter nach wie vor deutlich steigt.

Deshalb untersuchen wir mit jeder groBeren
Investition in den Wohnungsbau, welche
Bedarfe heute da sind, aber insbesondere,
welche uns zukiinftig erwarten.

Die Wirtschaftsregion Bielefeld mit den
umliegenden Gemeinden bildet eine attraktive
Arbeitsmarktregion. Die Anzahl sozialver-
sicherungspflichtig Beschaftigter steigt seit
einigen Jahren standig. Diese Werte liegen liber
dem Durchschnitt des Regierungsbezirkes
Detmold (OWL) und auch des Landes NRW.

Bielefeld muss sich als 18. der groften Stadte
Deutschlands zwar der Groe nach mit einigen
Stadten vergleichen, hat dem Potenzial nach aus
unserer Sicht aber durchaus ,mehr auf dem
Kasten® und damit alle Chancen, die der Wohn-
immobilien-Mietmarkt auch fiir uns in der
Genossenschaft bietet. Denn die Bilirgerinnen
und Biirger in Bielefeld wohnen gern in der
zweitsichersten Stadt Deutschlands und in der
sichersten GroBstadt in NRW.

Rund 90 % des genossenschaftlichen Woh-
nungsbestandes liegen im Stadtbezirk Senne,
dem drittkleinsten Stadtteil in Bielefeld, und
auch hier ergibt sich eine weitere leichte
Zunahme der Bevolkerung unter beschriebenen
Vorzeichen.

Dass Bielefeld giinstigen Wohnraum dringend
benotigt, ist Allgemeingut - und nicht nur auf
die momentane besondere Situation der
Fliichtlinge zuriickzufiihren. Obwohl Bielefeld
in den letzten ein, zwei Jahren viele Wohn-
bauten mit Mietwohnungen neu erstellt hat und
Bielefeld in der Bautatigkeit in NRW weit vorne
liegt, das trifft in Relation zur Wohnungs-
bestandszahl gesehen auch fiir uns in der
Genossenschaft zu, zeigt sich in Bielefeld, dass
auch ohne das Thema Fliichtlinge auf letzter
Rille gefahren wird. Es gibt gut 3.000
Wohnungssuchende und von rd. 165.000
Wohnungen stehen nur rd. 1.000 Wohnungen
leer. Das ist de facto so gut wie nichts und ist
nahezu identisch mit dem vermietungs-
bedingten Leerstand in der GSWG von rd. 1,3 %.
Es gilt fiir Bielefeld nur die eine Parole - die
lautet: ,Wohnraum schaffen!*

Auch in Bielefeld gilt die Mietpreisbremse.

Inwieweit diese Vorschrift dabei hilft,
angesichts der Dringlichkeit weiteren Wohn-
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raum insbesondere fiir Einkommensschwachere
zu schaffen, bleibt fraglich. Unseres Erachtens
werden damit potenzielle Investoren eher
abgeschreckt. Anderseits kommt uns das als
jahrzehntelang in Bielefeld bekannter und
zuverlassiger Bestandshalter/Vermieter zugute.

Der Wohnungsmarkt in Bielefeld in einigen
Kernaussagen:

Der Markt ist angespannt, die Nachfrage nach
wiinschenswertem, preisgiinstigem Wohnraum
ist groBer als das Angebot und im landesweiten
Vergleich tiberdurchschnittlich. Das hat dazu
gefiihrt, dass liberregionale Investoren Bielefeld
inzwischen als einen sogenannten Nischen-
markt erkennen und hier kaufen, planen und
bauen.

Der Bielefelder Wohnungsmarkt stellt sich auch
im Vergleich zum Wohnungsmarktbarometer
der NRW.Bank deutlich angespannter dar als im
NRW-Durchschnitt. Auch fiir die kommenden
drei Jahre sehen wir keine Entspannungsten-
denzen in diesem Marktsegment. Die Nachfrage
nach oOffentlich geforderten Mietwohnungen
ist ebenfalls weiter spirbar groBer als das
Angebot. Auch hier ist mittelfristig keine
Entspannung in Sicht. Die Vermietung unseres
Ende November neu erstellten offentlich
geforderten und freifinanzierten Miet-Bau-
vorhabens mit 19 Wohnungen in ca. 4 Wochen
unterstreicht diese Marktsituation.

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
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Entwicklung Bielefelder Wohnungsmarkt.
Quelle: Wohnungsmarktbericht BI 2015

Auch das mittlere Mietpreissegment (bis 7,00
Euro/m?) wird nicht mehr als ausgewogen
beurteilt, wie beispielsweise im Vorjahr. Fir die
nachsten drei Jahre steigt die Marktanspannung
auch in diesem Segment. Lediglich das obere
Mietpreissegment stellt sich in 2015 ausgewo-
gener dar und wird auch fiir die kommenden
Jahre so prognostiziert.
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Entwicklung Bielefelder Wohnungsmarkt.
Quelle: Wohnungsmarktbericht BI 2015

Die Befragung zahlreicher Wohnungsmarkt-
akteure aus den verschiedenen Bereichen ergab
nachstehende Einschdatzung am Mietwoh-
nungsmarkt 2015:

Zu wenig grofie Wohnungen im mittleren
(5 - 7 €/m?) und unteren Preissegment (< 5 €/m?)

Steigende Nebenkosten
Riickgang der Sozialwohnungsbestande

Zu wenig geeignetes Bauland in zentralen Lagen
Zu wenig kleine Wohnungen im mittleren

Probleme durch Segregation 21%
Mieter™ 19 %
(Verhalten als Mieter/Mitbewohner, Mietausfall)
geringe Neubautatigkeit 14 %
Suche und Auswahl der Mieter 10 %
Sonstiges 10%
keine Probleme 2%
Vermietungsschwierigkeiten, Leersténde 0%

Quelle: Wohnungsmarktbaromater 2015
Stadt Bielefeld
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Die Suche nach gilinstigem Wohnraum wird in
Bielefeld immer schwieriger. Der offentliche
geforderte Wohnungsmarkt gilt langst als
angespannt, stoft nun aber an seine Grenzen.
Besonders hart trifft das junge Eltern, Allein-
erziehende und dltere Menschen mit kleiner
Rente. In diesen Segmenten ist fiir Bielefeld in
den kommenden Jahren mit einer nicht zu
unterschéatzenden Versorgungsliicke zu rech-
nen. Hinzu kommt, dass Bielefeld vor 10 Jahren
noch 18.000 offentlich geforderte Wohnungen
mit glinstigen Mieten hatte, inzwischen sind es
knapp unter 12.000. Der Anteil offentlich
geforderte Mietwohnungen im GSWG-Bestand
betragt mit 411 Einheiten 32 %. Hier ist der
Bedarf groB. Es kann davon ausgegangen
werden, dass 40 % der Haushalte so wenig
Einkommen haben, dass sie einen Anspruch auf
eine Wohnberechtigungsbescheinigung hétten,
die es ihnen ermoglicht, im offentlich
geforderten Wohnungsbau einzuziehen.

Die Stadt Bielefeld geht davon aus, dass in Biele-
feld allein in den nachsten zwei Jahren fir 3.500
Menschen neue Wohnungen gefunden werden
miissen. Doch die gibt es nicht, denn mehr als
99 % des gesamten Wohnungsbestandes der
Stadt sind aktuell vermietet. Hier machen sich
auch Fehler aus der Vergangenheit bemerkbar,
ausschlieBlich eine Bebauung in den Innen-
stadtlagen voranzutreiben.

Mit Beginn Anfang 2016 gibt es fiir Bielefeld
einen neuen Mietspiegel, der auch fir den
genossenschaftlichen Wohnungsbestand wei-
tere Mieterhohungen zuldsst. Der neue Miet-
spiegel weist Netto-Kaltmieten von 4,77 Euro bis
8,21 Euro/m? monatlich aus. Damit einher-
gehen Steigerungen gegeniiber dem Mietspiegel
von 2014 zwischen 5 % und 8 %. Der Mietspiegel
beriicksichtigt selbstverstandlich Zu- und Ab-
schlage beispielsweise fiir einfache Wohnungen,
groBe Wohnungen und auf der anderen Seite
Zuschlage fir gute Wohnlagen und kleine
Wohnungen, Barrierefreiheit oder beispiels-
weise energetische Vollsanierungen.

Die durchschnittliche GSWG-Miete liegt bei 4,93
Euro/m? Wohnflache monatlich. Es gibt
Quadratmeter-Mieten von 3,52 Euro bis 7,68
Euro/m2.

Am gesamten Bielefelder Wohnungsmarkt mit
rd. 165.000 Wohnungen stehen auf niedrigem
Niveau derzeit rd. 1.000 Wohneinheiten, 0,6 %,
dauerhaft leer. Auch im Stadtbezirk Senne ist
der Leerstand riicklaufig. In der GSWG mit
1.265 Wohneinheiten sind strukturell bedingt
jahrlich durchschnittlich mit einer maximalen
3-monatigen Leerstandsdauer 10 Wohnungen
nicht vermietet. Dieser kurzfristige Wohnungs-
leerstand ist nicht als problematisch
einzuschatzen und letztendlich ein Indikator fiir
einen funktionierenden Wohnungsmarkt.
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Geschaftsverlauf und Lage der Genossenschaft

Hausbewirtschaftung

Fiir viele Menschen ist das genossenschaftliche
Wohnen in der GSWG auch in 2015 wieder zu
einer interessanten Alternative geworden.
Wenn es darum geht, den genossenschaftlichen
Forderauftrag fir die Mitglieder der GSWG zu
erfiillen, dann hat sich das Konzept ,GSWG
Gemeinniitzige Siedlungs- und Wohnungs-
baugenossenschaft Senne eG .... ein Leben lang®
auch in 2015 bestens bewahrt. Unser Modell
s~Wohnungsbaugenossenschaft® ist auch im
Betrachtungszeitraum erfolgreicher denn je und
erobert immer neue Bereiche; auch mit Unter-
stiitzung der Leistungsfelder in den Tochter-/
Beteiligungsunternehmen. Wir bieten sicheres,
bezahlbares, stadtnahes und {berwiegend
ruhiges auf groBziigigen Grundstiicken an-
gelegtes Wohnen fiir alle Wiinsche der
breiten Schichten der Bevolkerung. Im Betrach-
tungszeitraum wurde die Mitgliederzahl mit
deutlicher Zunahme gezeichneter Genossen-
schaftsanteile gesteigert; hierzu gehoren auch
sogenannte Fordermitglieder.

Mit unseren Kernkompetenzen - nachhaltige
Bewirtschaftung unseres Wohnungsbestandes,
Wohnungsbestands-Aufwertung und -Mehrung,
wohnbegleitende Dienstleistungen und dem
genossenschaftlichen Prinzip der Selbstverwal-
tung - haben wir in 2015 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 zielgerecht
reagiert. Fiir unsere Mitglieder ist das Wohnen
damit verldsslich und unser Angebot fir
Wohnungssuchende interessant. Wir ermog-
lichen Wohnen in allen Lebensphasen, sodass
Mitglieder auch bei veranderter Lebenssituation
die passende Wohnung finden.

Unser Vermietungsgeschéaft hat sich in 2015 bei
weiter gesteigertem Auslastungsgrad, gerin-
geren Leerstandszeitraumen, durch schnellere
Wiedervermietungen infolge personeller
Kapazitatsanpassungen im Vermietungssektor
und gestiegenen Mieterlosen auf hohem Niveau
stabilisiert. Die Netto-Soll-Miete wurde im
Zeitraum 2011 bis Ende 2015 um 16,9 %
gesteigert; in 2015 gegeniiber dem Vorjahres-

zeitraum um 6,4 % auf 4,896 Mio. Euro (It.
Wirtschaftsplanung des Geschiftsjahres 4,890
Mio. Euro). Hiervon entfallen 182.262 Euro auf
Bestandszuwéchse von 81 Wohnungen durch
Zukauf und Fertigstellung von Neubauten im
Herbst 2015. Weitere allgemeine Mietan-
passungen im Bestand wurden dariiber hinaus
im Berichtszeitraum geringfligig bei Einzel-
Modernisierungen und Neuvermietungen
erreicht. Die Mieterhohungen in einem groBeren
Wohnquartier mit iiber 60 Wohnungen nach
abgeschlossener umfangreicher Modernisie-
rung im Herbst 2015 wirken erst ab 2016 in
Hohe von rd. 84 T Euro jahrlich. Hierdurch
bedingt sind die Erlosschmalerungen aus Netto-
Mieten von 215.000 Euro in 2014 auf ,nur®
162.000 Euro am 31.12.2015 zuriickgegangen.
Die Modernisierungsarbeiten haben doch in
einzelnen Hausern etwas langere Leerstands-
zeitrdume ausgelost mit rund 39 T Euro ent-
gangenen Mieten. Zum 31.12.2015 war nach
Abschluss der ModernisierungsmaBnahme in
dieser Wohnanlage eine nahezu 100%ige
Vermietung wieder erreicht.

Bei AuBerachtlassung dieser Sondereffekte sind
die Erlosschméalerungen im Betrachtungs-
zeitraum weiter riicklaufig, und zwar um ca.
43 %; im Fiinf-Jahreszeitraum von 2011 bis 2015
um rd. 48 %. Damit zeigt das Hausbewirtschaf-
tungsergebnis nachhaltige Friichte aus der
Investitionsoffensive der letzten Jahre in Abriss,
Neubau, Erwerb, damit einhergehend Verjiin-
gung des Wohn-Gebdudebestandes, den um-
fassenden Modernisierungen und Erweite-
rungen in den Bestandsobjekten.

Die durchschnittliche monatliche Netto-Kalt-
Miete im genossenschaftlichen Wohnungs-
bestand betragt 4,93 Euro (Vorjahr 4,98
Euro/m?), inklusive Garagen/Stellplitze etc.,
sonst ca. 4,79 Euro. In einer Vielzahl unserer
Wohnquartiere liegen die Sollmieten unter den
Mietspiegel-Mieten und es besteht weiteres
Erhohungspotenzial. Hiervon werden wir in
2016 mit durchschnittlich 1,5 % Gebrauch
machen. Die Absenkung der Durchschnitts-
miete gegentiber dem Vorjahr begriindet sich im
Erwerb groBerer offentlich geforderter Miet-
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wohnungs-Bestdande aus den 90ger Baujahren
mit deutlich unter dem Markt liegenden Kosten-
mieten. Hierin zeigt sich unsere sozialverant-
wortungsvolle Bestands- und Mietenpolitik fir
die GSWG-Mitglieder.

In 2015 ist die Zahl der Wohnungskiindigungen
von 144 auf 165 gestiegen. Ursache sind
Wohnungskiindigungen nach Modernisierungs-
Mieterhohungen. Der allgemeine Trend zu Woh-
nungskiindigungen ist ebenfalls weiter riick-
laufig. Erfreulich ist in diesem Zusammenhang,
dass ca. 17 % der Mieter durch Wohnungswech-
sel im GSWG-Bestand das Mietverhdltnis mit
der Genossenschaft fortgesetzt haben.

Am 31.12.2015 waren von 1.265 Bestandswoh-
nungen 16 Wohnungen (1,3 %) fiir kurze Zeit
nicht vermietet. Der Leerstand dieser Wohnun-
gen betrug maximal 3 Monate. Der durch-
schnittliche Leerstand der ostwestfdlischen
gewerblichen Wohnungswirtschaft lag in dhn-
licher GroBenordnung. Der maBnahmen-
bedingte Leerstand betrug am 31.12.2015
8 Wohnungen (0,6 %), der strategische Leer-
stand 2 Wohnungen (0,2 %).

Die Fluktuationsrate im GSWG-Mietwohnungs-
Bestand betrug in 2015 rd. 13 %; wie im Durch-
schnitt der letzten Jahre. Gegeniiber 2014 etwas
hoher, dies auch bedingt durch ca. 100 komplett
modernisierte Wohnungen in 2015 und den
damit ausgesprochenen Modernisierungs-
Mieterhohungen.

Kiindigungen/Vermietungen 2015
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Die Kiindigungen 2015 beinhalten 17 Wohnungen infolge der im Quartier Vormbrock-/PeterstraBe
mit 84 Wohnungen in 2014 begonnenen ModernisierungsmafBnahme. Alle diese Wohnungen
konnten im Geschiftsjahr 2015 zu den von uns verlangten Mieten nach Modernisierung wieder

vermietet werden.
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Wohnungsbestand

Der GSWG-Wohnungsbestand fiir Familien, Singles, Senioren, Studenten und Lebensgemein-
schaften umfasste am 31. Dezember 2015.

1265 Wohnungen [ 52789 m? Wohnfliche
282 Garagen- und Tiefgaragenplatze
359 Einstellplatze

Entwicklung der Ertrage

aus Sollmieten und den Erlosschmélerungen 2010 - 2015

Jahr Ertrdge (Euro) Veranderungen Erlosschmdlerungen Veranderungen
aus Sollmieten zum Vorjahr (Euro) aus Sollmieten zum Vorjahr
2010 4.102.033,47 1.0 % 316.927,91 -1,8 %
2011 4.189.308,64 2,1% 308.043,73 -2,8 %
2012 4.271.456,10 2,0% 209.274,08 -32,1%
2013 4.354.165,80 1.9 % 189.327,33 -9,5 %
2014 4.603.282,63 57 % 215.094,75 13,6 %
2015 4.896.192,05 6,4 % 162.360,13 -24,5 %
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GroBenklassengliederung

der Wohnungen nach Wohnungseinheiten

tiber 90 m? m
48 - 65 m? 483
biszom: (Y
Die Griinde fiir eine Mietvertragsauflosung
2015 2014

Kiindigungsgriinde Anzahl % Anzahl %
Ortswechsel (beruflich oder privat) 19 11,52 29 20,41
Andere Wohnung GSWG 28 16,97 18 12,68
Haus/ETW (gebaut, gekauft, geerbt) 17 10,30 13 9,15
Tod 21 12,73 9 6,34
Wohnung zu groB/zu teuer/zu klein 1 6,67 22 15,50
Alten-/Pflegeheim bzw. aus Altersgriinden 13 7,88 10 7,04
zur Familie
Zuzug zum Partner 14 8,48 7 4,93
Arger mit Mitmietern/Umfeld 6 3,64 1 0,70
Kiindigung durch GSWG/Raumungsklage 1 6,67 7 4,93
Trennung/Riickzug nach Trennung 14 8,48 12 8,46
Wohnungsbezogen 8 4,85 7 4,93
Sonstiges 3 1,81 7 4,93

165 100 % 142 100 %

N
~
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Mietspiegel der GSWG

Anzahl der Wohnungen

Mieten iiber 6,00 €

Mieten von 5,50 €
bis 5,99 €

Mieten von 5,00 €
bis 5,49 €

0

I
bis 4,99 €

-

Mieten bis 4,49 €

Entwicklung der Kaltmieten

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 4,93

@ Euro/qm monatlich

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
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Das Ergebnis unserer ausgewogenen Haus-
bewirtschaftungspolitik sind geringe Miet-
streitigkeiten. Hier spiegelt sich im Ubrigen
unsere grundsdtzliche Vorgehensweise im
wesentlichen Leistungsbereich unserer erfolg-
reichen  Bestandsbewirtschaftung  wider,
namlich: ,Wir handeln nicht erst, wenn man ein
Problem spirt, sondern sind standig am
Kunden dran®“, wenn wir unterstiitzen konnen.
Dazu tragt auch unsere sensible und kleinteilige
Belegungspolitik in unseren Quartieren bei, die
auf die Belastbarkeit vorhandener Nach-
barschaften und Strukturen Riicksicht nimmt.
Wir tberfordern unsere Mieterstrukturen und
die dahinterstehenden Netzwerke nicht. Mit der
Unterbringung mehrerer Fliichtlingsfamilien im
Betrachtungszeitraum haben wir das ein-
drucksvoll bewiesen.

Die Mietschulden der Bestandsmieter von
rd. 0,5 % (Vorjahr 0,8 %) unserer Mieterlose sind
abermals ricklaufig. Diese positive Entwick-
lung konnte durch ein aktives und soziales
Vermietungs- und Mietschulden-Management
sowie eigene Beratungs- und Betreuungsange-
bote fiir saumige Zahler erreicht werden. Auch
die vielfaltige Zusammenarbeit mit 6ffentlichen
und sozialen Einrichtungen hat hier weiter-
geholfen, dass Mietriickstande groBeren
Volumens gar nicht erst dauerhaft entstehen
und der positive Trend anhdlt. Dariiber hinaus
hat unsere Informationsbeschaffung zur
Zahlungsfahigkeit- und -willigkeit dazu beige-
tragen.

Das mieternahe Dienstleistungsangebot unseres
Unternehmensverbundes tragt kontinuierlich
ertragreich zum wachsenden Hausbewirtschaf-
tungsgeschaft bei. Dessen Zuverldssigkeit und
Qualitat in Verbindung mit einem ausgewoge-
nen Preis-/Leistungsverhdltnis sind ebenfalls
ein Baustein fir die Wohnqualitit in der
Genossenschaft. Dazu zahlt auch die standige
und gute Erreichbarkeit in der GSWG, die fir
viele bei der Suche nach einer neuen Bleibe ein
entscheidendes  Kriterium  sind.  Viele
Wohnungssuchende kommen auf Empfehlung
mit dem Hinweis, in der Genossenschaft wer-
den die Anliegen der Mieter ernst genommen
und Erfordernisse schnell erledigt.

Der ,Servicebetrieb® entlastet auch bei den Be-
triebskosten. Mieter muissen in Deutschland im
Durchschnitt 2,20 Euro/m? Wohnflache
monatlich flr Betriebskosten zahlen. Rechnet
man alle Betriebskostenarten mit den jeweiligen
Einzelbetragen zusammen, kann die zweite
Miete sogar 3,20 Euro/m? erreichen. Die GSWG-
Mieter wurden in 2015 mit durchschnittlich
1,65 Euro/m? belastet; hierin enthalten sind
Kosten fiir Rauchwarnmelder von 0,03 Euro/m?
und ein Durchschnittswert fiir Kosten der Haus-
ordnung/Treppenhausreinigung etc. von
0,12 Euro/m?. Auch die Berticksichtigung dieser
Nebenkostenpositionen macht das Wohnen in
der Genossenschaft attraktiv; wenngleich durch
uns nicht beeinflussbare Positionen wie die
kommunale Grundsteuer Jahr fiir Jahr von 2014
zu 2015 um durchschnittlich tiber 7 % steigt. Im
Rahmen unseres Betriebskostenmanagements
innerhalb der Firmengruppe ist es uns im
Betrachtungszeitraum wieder gelungen, die
LZweite Miete“ bezahlbar zu gestalten.

~Wohnen“ kommt aus dem Althochdeutschen
und bedeutet ,zufrieden sein“. Hierfiir sind wir
fir unsere Mieter im Einsatz. Wir bieten
Wohnungen fir jeden Geldbeutel und sind
damit die Mietpreisbremse mit Wohnungs-
bestanden auf fast ausnahmslos groBziigig
angelegten Grundstiicken mit tippigen Grin-
flachen und Ruhezonen. Das schiatzen unsere
Mieter und zieht immer mehr Kunden an. So die
Erkenntnisse im Betrachtungszeitraum.

Viele Bundesbiirger werden von Verkehrslarm
gestort. 65 % leiden unter Larmbeldstigung.
Demnach fehlt etwa zwei von drei Deutschen
die Ruhe im eigenen Zuhause. Am héufigsten
werden die Deutschen von Fahrzeugen
beldstigt. Nervtoter Nummer 1 ist der Gerdusch-
pegel vorbeifahrender Autos und Lastkraftwa-
gen, so neuste Studien. Fir den GSWG-
Wohnungsbestand trifft das so gut wie nicht zu.
Zudem konnen unsere motorisierten Mieter in
der Regel in unmittelbarer Nahe ihres Wohn-
quartiers glinstig parken, ohne Beldstigungen
fiir die Bewohner, nach dem Motto ,lieber schon
wohnen und ein bisschen pendeln“. In den
genossenschaftlichen ~ Wohnungsbestanden
wissen die Mieter zu schitzen, dass das
stadtische Leben optimal mit der Natur
verbunden ist.



GSWG_Lagebericht des Vorstandes

Investitionen in Mietwohn-Immobilien

- Neu-/Um-/Ausbau, Modernisierung, Instandhaltung
- Mietwohn-/Grundstiicks-Erwerb

Die Wohnung und das Wohnumfeld tragen
entscheidend zur Lebensqualitdt, zum Wohl-
ergehen und zur Zufriedenheit der Menschen
bei und stehen daher auch in einem groBeren
baulichen, stddtischen und soziokulturellen
Kontext. Gut instandgehaltene Gebdude ganzer
Quartiere mit unserem erganzenden Neubau be-
deuten deshalb nicht nur die Steigerungen von
Lebensqualitdt, sondern immer auch die
Chance zur Erhohung der Standortqualitat und
damit einen wirtschaftlichen Wettbewerbs-
vorteil. Im Ubrigen sind Gebdude wie Korper,
checkt man sie regelmaBig durch, bleiben sie
langer fit.

i

Objekte der Vormbrockstrafie vor und nach der Modernisierung

GSWG_Lagebericht des Vorstandes

Insoweit war auch der Berichtszeitraum wie
schon 2014 von einer intensiven Investitions-
tatigkeit gepragt. Wir haben erneut rd. 11 Mio.
Euro in Instandhaltung, Modernisierung,
Neubau, Erwerb von Wohnungen und Grund-
stiickskaufen investiert und die fir 2015
gesteckten Ziele libertroffen. Dabei orientieren
wir unsere Entscheidungen hierzu am Bedarf
und den Anspriichen unserer Mitglieder.

Gebdude und AuBenanlagen unterliegen einer
stetigen Abnutzung, der haben wir in der
Genossenschaft wie immer standig entgegen
gewirkt, um nachhaltig wettbewerbsfahig zu
bleiben und die Zahlungsstrome aus Mieten zu
sichern. Insbesondere die Renditen nach
Bestandsinvestitionen unterstiitzen unsere
dariiber hinaus getatigten Investitionen in den
ersten Jahren der Bewirtschaftungsphase, zum
Beispiel in Neubauten oder den Erwerb von
Mietwohnhédusern. Gleichzeitig erfiillen wir
damit den Anspruch einer durchschnittlichen
Verjlingung des genossenschaftlichen Woh-
nungsbestandes, die uns langfristig die Mieten
garantiert und unser auf die Woh-
nungswirtschaft ausgerichtetes genossen-
schaftliches Geschaftsmodell nachhaltig starkt.
Mit unseren Investitionen wurde die Markt-
position in allen Leistungsbereichen der GSWG-
Unternehmensgruppe von der Vermietung iiber
die dauernde Bewirtschaftung des genossen-
schaftlichen Wohnungsbestandes bis zur Aus-
fiihrung wohnbegleitender Dienstleistungen
unseres Tochterunternehmens OWIT gefestigt
und auf ein breiteres Fundament gestellt.

Daraus resultierende Kostendegressionseffekte
konnen wir an unsere Mitglieder weitergeben,
unsere Wettbewerbsposition wird verbessert
und damit einhergehend unsere Wachstums-
ziele unterstutzt.

Fir Investitionen zur Wertverbesserung und
umfassenden Modernisierung wesentlicher
Gebaude-Bestandteile wurden im Geschéaftsjahr
2,627 Mio. Euro, 31,73 Euro/m2 Wohnfliche
aufgewendet. Dabei heben wir besonders
hervor, dass sich Qualitdt und Quantitat dieser
Leistungen unabhdngig vom Euro-Volumen
durch den immer weiter zunehmenden Einsatz
des  OWIT-Handwerkerbetriebes  deutlich
gesteigert haben. Zudem driickt dies gerade bei
komplexen Modernisierungen eine hohe
Mieterzufriedenheit aus. Unabhdngig von der
Tatsache, dass die ,Erledigungen aus eigener
Hand® uns unabhdngiger, wettbewerbsfahiger
und damit stabiler machen. 2015 wurden zudem
die geplanten Instandhaltungen von 1,1 Mio.
Euro in der GroBenordnung von 1,087 Mio. Euro
(13,13 Euro/m?) abgearbeitet.

Es konnten umfassende Modernisierungen, das
heiBt letztendlich werterhohende MaBnahmen
von Grundrissverdnderungen bis zu den heute
iiblichen WarmeddammmaBnahmen in Hohe von
2,357 Mio. Euro eines Quartiers mit 87
Wohnungen in Bielefeld und 15 Wohnungen in
Oerlinghausen, abgeschlossen werden. Das 2014
begonnene Neubauvorhaben mit 19 Wohnungen
und rd. 3,3 Mio. Euro Gesamtherstellungskosten
wurde im November 2015 bezugsfertig.

Neubau Veilchenweg 7
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Am 1. Oktober 2015 konnte die Genossenschaft
eine 1999 erstellte Wohnanlage mit 34
Wohnungen in Bielefeld ins (wirtschaftliche)
Eigentum des genossenschaftlichen Wohnungs-
bestandes iibernehmen. Es wurde ein rd. 4.600
m? groBes stadtisches Grundstiick in Bielefeld
erworben, bebaut mit 16 Bestandswohnungen
in vier Hausern, das die GSWG bisher im Erb-
baurecht nutzte. Hierfiir haben wir Planungen
zur Verdichtung mit weiteren Neubauwohnun-
gen ebenso auf den Weg gebracht wie die
Modernisierung und den Ausbau der Bestands-
objekte. Dartiber hinaus wurden die Planungen
zur Erstellung von 40 bis 50 Mietwohnungen
auf GSWG eigenen Grundstiicken weiter bear-
beitet.

Was bei diesem Investitionsvolumen auf den
ersten Blick als naheliegend und selbstver-
standlich erscheint erweist sich bei detaillierter
Betrachtung als komplexe Mammut-Aufgabe fiir
uns alle in der GSWG-Gruppe. Deshalb an dieser
Stelle ein groBes Dankeschon und den Respekt
an alle Mitarbeiter/innen in der GSWG-Gruppe
fir diese nicht alltdgliche Leistung. Unter-
strichen wird dieses Lob durch die Tatsache,
dass damit in den Jahren von Anfang 2014 bis
Ende 2015 ein Investitionsvolumen von 18,85
Mio. Euro zur Starkung der Genossenschaft
erfolgreich abgearbeitet und in die Genossen-
schaft eingebunden wurde.

Es ist wieder ein groBer Schritt zum Ausbau
und zum verbreiterten Wohnungsangebot sowie
zur nachhaltigen Verbesserung der Wohnqua-
litat in unserem Wohnungsbestand getan und
die gute Position unserer Genossenschaft
an allen tatigen Wohnungsmarkten weiter
gefestigt. Die steigende und auch kiinftig zu
erwartende Nachfrage nach Wohnraum und
anderen Leistungen der GSWG-Gruppe begriin-
den diese Investitions-Offensive. Aber es soll an
dieser Stelle auch nicht unerwéahnt bleiben, dass
gunstige Finanzierungsmoglichkeiten Entschei-
dungen zur Umsetzung begleiten. Das Investi-
tions-Volumen wurde mit Fremdkapital bei
langfristigen Zinsbindungen und Eigenkapital
finanziert. Das Eigenkapital steigerte sich um
26 % auf 22,4 % der Bilanz-Summe. Die
Verbindlichkeiten des finanzierten Gebdude-
Sachanlage-Vermogens verteilen sich breit
gestreut auf 15 Glaubiger, sodass wir auch hier
jederzeit flexibel reagieren konnen; nur die
offentliche Hand nimmt fiir den mietpreis-
gebundenen GSWG-Mietwohnungsbestand
einen groBeren Anteil ein.

31.12.2015 2,53%

1,50%_ 1,30% 1,52%

1,98%

Aufteilung der Objektverbindlichkeiten
nach Gldubigern

Es ist erkennbar, dass unsere Unter-
nehmensstrategie 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 Portfolio-Manage-
ment. Dabei begleiten wir jede Investition mit
einer zeitnahen und angemessenen Verfolgung
von Kosten, Qualititen und Terminen. Die
Kontrollaufgaben werden in unserem Hause
streng vorgenommen und eingehalten, sodass
Fehlentwicklungen ziligig erkannt und durch
entsprechende MaBnahmen in ihren Wirkun-
gen kalkuliert begrenzt werden. Im Ubrigen
konzentrieren wir uns bei unseren Investi-
tionen mehr oder weniger immer auf das
nachgefragte Notwendige, selten auf das
Wiinschenwerte und nie auf das Schédliche.

Der langfristig dokumentierte technische
Zustandsbericht fiir alle GSWG-Bestandsobjekte
mit den Investitions-Erfordernissen und -
Wiinschen wurde im Betrachtungszeitraum
durch die beschriebenen umfanglichen
MaBnahmen weiter abgearbeitet; dartiber
hinaus fir die kiinftigen Jahre mit dem Ziel
fortgeschrieben, dass hieraus entstandene
Investitions-Volumen in einem tiberschaubaren
Zeitraum abzuwickeln.
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Denn bei allen kurzfristigen Erfolgen und dem
fiir viele Gebiete knapper werdenden Wohnraum-
angebot bleibt es dabei, dass die Wohnungs-
wirtschaft einem nicht zu unterschdtzenden
Wandel unterliegt, dem wir durch nach-
fragegerechte refinanzierbare Investitionen bei
fur die breiten Schichten der Bevolkerung
bezahlbare Mieten begegnen miissen.

Denn eine Fragestellung bleibt. Wir bauen gern
- aber nicht um und zu jedem Preis. Wir als
GSWG sind bekannt und deshalb so erfolgreich,
weil wir wiinschenswertes und bezahlbares
Wohnen anbieten, und zwar ein Leben lang. Bei
den heutigen Vorgaben, Grundstiickspreisen
und Baukosten ldsst sich dieses aber immer
schwerer realisieren. Das miissen die politisch
Verantwortlichen und der Gesetzgeber erken-
nen und handeln. Bei aller Freude lber die
Forderung des Mietwohnungsbaus insbeson-
dere in NRW muss aber auch festgehalten
werden, wenn leistbares Wohnen nur noch
gefordert moglich ist, lauft doch irgendetwas
schief in dieser Branche? Hierzu muss grund-
satzlich ein ganz anderer ordnungspolitischer
Rahmen geschaffen werden.

Die eingefiihrte nachste Stufe der EnEV zum
1. Januar 2016 wird den Neubau von Wohnun-
gen verteuern, man geht von 5 bis 7 % aus. Auch
der heutige Standard verhindert schon an
vielen Stellen die Errichtung preisgiinstigen
Wohnraums. Wir haben das beispielsweise bei
der Umsetzung einer Modernisierungsmaf-
nahme in einem groBeren Wohn-Quartier jetzt
wieder feststellen konnen. Nur das Entge-
genkommen der Genossenschaft, auf gesetzlich
mogliche Mieterhohungen zu verzichten, macht
langjahrig bestehende Mietverhaltnisse fir
viele Mitglieder nach wie vor bezahlbar.
Insoweit sollte tiber Vorschldge der Branche,
beispielsweise iiber eine bis 2020 befristete
Absenkung der Anforderungen auf das Niveau
der EnEV 2009, weiter ernsthaft nachgedacht
werden. Es muss zwingend die Frage beant-
wortet werden, wieviel Qualitit die Mieter
wiinschen, damit es fiir sie bezahlbar bleibt.
Diese Frage kann und darf nicht von der Politik
beantwortet werden.

Unbebaute Grundstiicke/Freiflachen/
Verdichtungen

Die GSWG verfiigt in exponierter Lage im Biele-
felder Studen tber rd. 5.900 m? baureif
erschlossene unbebaute Grundstiicke. Bisherige
dazu angestellte Planungen von Geschoss-
Wohnungsbau werden jetzt optimierter tiberlegt,
da kiirzlich das rd. 3.000 m? groBe bebaute
Nachbargrundstiick mit 30 Wohnungen durch
die Genossenschaft erworben wurde. Damit
eroffnen sich Moglichkeiten, die Freiflichen-
Nutzung fiir Wohnzwecke in der gesamten
Anlage wirtschaftlicher zu gestalten.

Ein in 2015 erworbenes 4.600 m?2 groBes stadti-
sches Grundstiick an einem bevorzugten Wohn-
standort ist lediglich mit 16 Wohnungen bebaut
und kann verdichtet werden. Planungen fiir
eine Erweiterung um 10 Mietwohnungen sind
auf den Weg gebracht.

Dariiber hinaus kann eine Vielzahl zu Bestands-
objekten gehorende Freiflichen im Rahmen
von Verdichtungen und Aus-/Anbauten einer
effizienteren Nutzung zugefiihrt werden.
Insbesondere hierfiir vom Gesetzgeber in Aus-
sicht gestellte Offnungen fiir eine Bebauung
versetzen uns in die Lage, weiteren Mietwoh-
nungsbau auf genossenschaftseigenen Grund-
stiicken zu realisieren.

Die Verkehrswerte der beschriebenen Grund-
stiicke liegen zwischen 150 - 230 Euro/m2.

Unbebautes Grundstiick an der
Karl-Oldewurtel-Strafe
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Mitgliederversammlung/Mitgliederbewegung/Férdermitglieder/Geschaftsguthaben

Am 10. Februar 2015 fand eine auBeror-
dentliche Mitgliederversammlung zur
Erorterung von Satzungsanderungen mit dem
Ziel statt, "Fordermitglieder” zu gewinnen und
aufzunehmen. Bereits auf der 65. Mit-
gliederversammlung im Juni 2014 wurde die
Erhohung zu zeichnender Anteile von 150 auf
450 beschlossen, verbunden mit dem Auftrag
an Aufsichtsrat und Vorstand, zeitnah Uber-
legungen anzustellen, die fir die Genossen-
schaft Chancen eroffnen, dass iiber die Pflicht-
anteile hinaus Genossenschaftsanteile gezeich-
net werden. Die von Aufsichtsrat und Vorstand
in gemeinsamen Sitzungen erarbeiteten
Vorschlage wurden am 10. Februar 2015 ein-
stimmig genehmigt. Im Wesentlichen beinhal-
ten die Satzungsanpassungen Moglichkeiten
zur Beschlussfassung einer hoheren Dividende
fiir Forder-/ bzw. Mitglieder, die tiber die Pflicht-
anteile hinaus gezeichnet haben und Rege-
lungen zur Bindung der Fordermitglieder an die
Genossenschaft tiber die tiblichen Kiindigungs-
fristen fiir Genossenschaftsanteile hinaus.

Im Geschéaftsjahr 2015 sind in der GSWG 319
Mitglieder mit 10.700 Geschéaftsanteilen einge-
treten, hiervon 9.826 Anteile iiber die Pflicht-
anteilszeichnungen hinaus. 84 der neuen
Mitglieder konnen im Moment sogenannten
Fordermitgliedern zugeordnet werden. Aus-
geschieden sind durch Kiindigung, Tod, Uber-
tragung oder Ausschliisse 133 Mitglieder mit
503 Anteilen. Von den Mietwohnungs-Bestand-
szuwdchsen der letzten zwei Jahre konnten bis
heute rd. 90 % der Mieter als Mitglieder fur die
Genossenschaft gewonnen werden. Dieses Ver-
trauen der neuen Mieter in die Genossenschaft
freut uns besonders.

Am 31. Dezember 2015 waren in der Liste der
Genossen 1.660 Mitglieder mit 22.600 Geschéfts-
anteilen eingetragen, gegentiber dem Vorjahr
eine Erhohung um 186 Mitglieder. Die Anteile
erhohten sich um 10.197.

Die Zeichnung von Genossenschaftsanteilen
hatte auch im Betrachtungszeitraum wieder
einen starken Zulauf, wie bereits 2014, unab-
hdngig von dem Wunsch zumindest einer
kurzfristigen Wohnraum-Nutzung. Das ist wei-
terhin ein Zeichen groBen Vertrauens in unsere

fast sieben Jahrzehnte lange genossenschaftlich
ausgerichtete wohnungswirtschaftliche Tatig-
keit mit stdndig zunehmender Tendenz. Sicher-
lich auch in Erwartung einer in der
Mitgliederversammlung zu beschlieBenden
Dividende, die dem niedrigen Risiko, das ein
GSWG-Engagement darstellt, angemessen
erwartet wird.

Der Leitzins, zu dem sich Banken Geld bei der
Notenbank leihen konnen, wurde auf Null
gesenkt. Das bedeutet: Der Zins, bisher die
Belohnung flr den Sparsamen, ist abgeschafft.
Prasser und Geldverschwender erleben ihren
Aufstieg zu Ikonen der Neuzeit. Wer Geld leiht,
bekommt es umsonst. Wer Geld bunkert, muss
Strafe zahlen. Da sind wir als Genossenschaft
doch eher ein Ruhepool. Fast 80 % aller
deutschen Staatspapiere werden mittlerweile
negativ verzinst - ein Gesamtvolumen von 880
Milliarden Euro. In der Eurozone ist die Summe
aller negativ rentierenden Anleihen auf 3,3
Billionen Euro gestiegen. Warum nicht die
Finanzierung in nachgefragte Miet-Wohn-
Immobilien unterstiitzen? Unter Beachtung
unserer  entscheidenden  Faktoren  zur
Unternehmenspolitik, namlich: Kontinuitat und
Vorhersehbarkeit! Das bieten wir als GSWG mit
unserem wohnungswirtschaftlichen Geschafts-
feld.

Wir legen die Mittel im Immobilienbesitz
unserer Genossenschaft und in Zukaufe und
Neubau von Wohnungen an. Das ist und bleibt
eine sichere Geldanlage und ist durch die
Verbesserung der Wohnqualitit im Bestand zu
bezahlbaren Mieten und den Zuwachs an Wohn-
Immobilien auch noch rentabel. Die Investition
in Gebaude-Sachwerte und hier insbesondere in
Wohn-Immobilien durchschnittlichen Miet-
niveaus, wie in der GSWG, begriindet demzu-
folge bei Interessenten von Genossenschafts-
anteilen einen hohen, im Moment stindig
steigenden Sicherheitsaspekt und Nach-
haltigkeitsfaktor, so unsere Erfahrungen bis
heute, mit den sich daraus ergebenden
vielschichtigen Wirkungen fir die Genossen-
schaft.
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Es wird mit der genossenschaftlichen Rechts-
form deutlich, dass hiermit auch wieder eine
Reihe genossenschaftsspezifischer Finan-
zierungsmoglichkeiten verbunden ist. Diese
leisten einen wichtigen Beitrag zur anteiligen
Finanzierung unserer genossenschaftlich aus-
gerichteten Mietwohn-Investitionen und eine
Starkung der Eigenkapitalbasis mit ihren weit-
eren positiven Wirkungen fiir die geschéftliche
Entwicklung der GSWG. Zudem werden banken-
maBige Kapitalmarktabhangigkeiten verringert
und alternative Finanzierungswege fir
genossenschaftliche Immobilien-Investitionen
eroffnet. Das Genossenschaftgesetz sieht die
Zulassung sogenannter Fordermitglieder aus-
driicklich vor.

Wir haben im Zusammenhang mit dieser
Finanzierungsalternative des GSWG-Geschafts-
modells den Abfluss von auf diese Weise
zuflieBenden Kapitals durch Einlagebegren-
zungen, Kiindigungsfristen, Anlageordnung etc.
sowie dem Vorhalten weiterer Moglichkeiten
der Inanspruchnahme traditioneller Fremdkapi-
talbeschaffungen jederzeit lberschaubar
gestaltet und dokumentiert. Im Ubrigen legen
wir die gezeichneten genossenschaftlichen
Geschéaftsanteile so in Immobilien und woh-
nungswirtschaftliche Aktivitaten an, dass eine
hohe Sicherheit und Rentabilitét bei jederzei-
tiger Liquiditat der GSWG erreicht wird. Dabei
dient das zuflieBende Eigenkapital investieren-
der - Fordermitglieder dabei auch als soge-
nannte Briickenfinanzierung. Es werden
wohnungswirtschaftliche Investitionen fiir die
Genossenschaft vorgenommen und in eine
nachhaltige Bewirtschaftung gebracht, die auch
anderweitig finanziert werden konnen. Unsere
sicherheitsorientierte und nachhaltige Wohn-
immobilien-Investitionspolitik und eine im
Marktvergleich angemessene Eigenkapital- und
hohe Solvabilitaitsquote machen die GSWG zu
einem jederzeit verldsslichen Partner.

In 2016 sind unserer Genossenschaft bis heute
63 Mitglieder mit 1.209 Anteilen beigetreten.
Das Geschiaftsguthaben belief sich am 31.
Dezember 2015 auf 5.977.067,30 Euro und teilt
sich wie folgt auf:

- Geschiftsguthaben ausgeschiedener
Mitglieder 121.680,00 Euro

- Geschaftsguthaben verbleibender Mitglieder
5.855.387,30 Euro

- Das Geschiftsguthaben der verbleibenden
Mitglieder erhohte sich im Geschéftsjahr um
rd. 2,65 Mio. Euro, bzw. 83 %.

Unternehmensorganisation, Beteiligungen

In unserer Unternehmensform sind wir als
Vermogensgenossenschaft aufgestellt. Alle
genossenschaftlichen satzungsgemaBen Auf-
gabenfelder zur Erstellung und Bewirtschaftung
von Immobilien mit umfassenden technischen
Leistungen, Betreuungs-/Service-, Beratungs-
aufgaben und allgemeinen kaufmannischen
Vorgédngen eines Biiro-/Verwaltungsbetriebes
rund um die Immobilie werden durch GSWG-
Tochter-/Beteiligungsunternehmen ausgefiihrt.

Das 100%ige Tochterunternehmen OWIT - Ost-
westfdlische Immobilien und Treuhand GmbH
hat wesentlich zur Erreichung der GSWG-Ziele
und zum erfolgreichen GSWG-Geschaftsjahr
beigetragen. Ausdruck findet dies nicht nur in
den Zahlen, sondern auch in der Qualitat un-
terschiedlichster wohnbegleitender Dienstleis-
tungen fiir die Mieter und Mitglieder. Die von
der OWIT im Berichtszeitraum erworbenen
Gesellschaftsanteile von rd. 68 % an der WTM -
Wohnungswirtschaftliche Treuhand Mittel-
deutschland GmbH, die sich im fiinften
Geschiftsjahr weiterhin auBerst erfreulich und
stabil sowie fiir die Zukunft ausbaufahig und
gefestigt entwickelte, konnte ebenso mit ihren
Leistungen, die iber das Tagesgeschift eines
genossenschaftlichen Wohnungsanbieters
hinausgehen, zur erfolgreichen Aufgaben-
erledigung in der GSWG beitragen. Zur OWIT
gehort die Quartierszentrum Windflote Verwal-
tungs GmbH als Dienstleister, vornehmlich fiir
eine preisgiinstige umfassende Versorgung der
GSWG-Mitglieder und dariiber hinaus mit
Multi-Media-Leistungen.
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Vermdgenslage

Die Vermogenslage gibt nachfolgende Tabelle wieder:

Aktiva

Immaterielle VermGgensgegensténde
Sachanlagen

Finanzanlagen

Langfristig gebundenes Vermdgen
Unfertige Leistungen und andere Vorrdte
Erhaltene Anzahlungen

auf Betriebs- und Heizkosten
Forderungen aus Vermietung
Forderungen im Verbundbereich
Sonstige Vermdgensgegenstande

und Rechnungsabgrenzungsposten
Kurzfristig gebundenes Vermogen
Liquide Mittel

Passiva

Geschaftsguthaben

Riicklagen

Jahresiiberschuss

Einstellungen in Ergebnisriicklagen
Eigenkapital

Verbindlichkeiten gegentiber Kredit-
instituten und anderen Kreditgebern
Langfristiges Fremdkapital
Verbindlichkeiten gegentiber Kredit-
instituten und anderen Kreditgeber
Ubrige Verbindlichkeiten
Mittelfristiges Fremdkapital
Rickstellungen

Verbindlichkeiten gegeniiber Kredit-
instituten und anderen Kreditgeber
Verbindlichkeiten aus Vermietung sowie
aus Lieferungen und Leistungen
Ubrige Veerbindlichkeiten
Kurzfristiges Fremdkapital

3112.2015
TEURO

6
61.647
401
62.054
2.281

-2.695
116
251

175
128
3.223
65.405

3112.2015
TEURO

5977
8.749
557
-57
15.226

34.941
34.941

13.562
15
13.577
240

1104

233

84
1.661
65.405

%
0,0
94,3
06
949
35

-4
02
04

03
02
49
100,0

Y%
9,
134
09
-0
233

535
535

20,8
00
20,8
03

04
00
24
100,0

3112.2014
TEURO

0
52.854
276
53.130
2.088

- 2451
155
436

145
373
1.813
55316

3112.2014
TEURO

3.296
8234
584
-60
12.054

35.957
35.957

5.735
17
5.752
231

890

377

55
1.553
55316

%
0,0
95,6
0,5
96,0
38

-44
03
038

02
07
33
100,0

%
6,0
149
11
-01
219

65,0
65,0

07
01
28
100,0

+-
TEURO

8.793
125
8.924
193

-244
-39
- 185

30

- 245
1.410
10.089

+-
TEURO

2.681
515
-27

3172

-1.016
-1.016

1827

7825

214

- 144
29

108
10.089

+-
Y%

16,6
454
16,8

778

+-
Y%
813
6.3
-47

26,3

16,5
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Das Sachanlagevermogen hat sich im Vergleich
zum Vorjahr um 8.793 T Euro auf 61.647 T Euro
erhoht. Die Erhohung im Berichtsjahr betrifft
insbesondere die Wohnimmobilien-Zukaufe
Stedefreunder StraBe in Bielefeld und Wiesen-
straBe in Radevormwald sowie umfangreiche
aktivierungsfahige Modernisierungen/ Kern-
sanierungen an Bestandsobjekten. Es wurde ein
seit den 1960er Jahren in Erbpacht genutztes
Grundstiick Am Pferdebrink in Bielefeld erwor-
ben.

Mit dem Erwerb der WTM-Gesellschaftsanteile
von 125 T Euro erhohen sich die Finanzanlagen
gegeniiber 2014 auf 401 T Euro.

Die Forderungen gegen verbundene Unter-
nehmen bestehen - wie im Vorjahr - aus-
schlieBlich gegen die OWIT GmbH.

Das Eigenkapital hat sich insbesondere durch
den Anstieg der Mitgliederzahl und damit
zusammenhangend der gezeichneten Geschafts-
guthaben erhoht. Es wird auf die Ausfiihrungen
in dem Abschnitt und die Darstellung der
Entwicklung der Mitglieder und Geschaftsan-
teile im Anhang verwiesen.

Das mittel- und langfristige Fremdkapital von
48.518 T Euro (31.12.2014: 41.709 T Euro)
betrifft Immobilien-Darlehen zur Finanzierung
des Wohn-/Sachanlagevermogens.

Vermdgens- und Kapitalstruktur

Die Vermogensstruktur ist durch einen hohen
Anteil des langfristig in Sachanlagen gebunde-
nen Vermogens mit 94,3 % der Bilanzsumme
(Vorjahr: 95,6 %) gekennzeichnet, die Kapital-
struktur durch eine Eigenkapitalquote von
23,3 % (Vorjahr: 21,9 %) und kurz-, mittel-/
langfristige Verbindlichkeiten, die 75,9 % der
Bilanzsumme (Vorjahr: 77 %) ausmachen.

Finanzierungsstruktur

Das langfristig gebundene Vermogen 62.054 T
Euro, (Vorjahr 53.130 T Euro) ist durch eigene
Mittel und kurz-, mittel- bis langfristige Objekt-
verbindlichkeiten (zusammen 63.744 T Euro,
Vorjahr: 53.763 T Euro) zu mehr als 100 % und
damit vollstindig gedeckt (Uberdeckung =
1.690 T Euro, Vorjahr 633 T Euro).

Das Netto-Umlaufvermogen, definiert als kurz-
fristig gebundenes Vermogen insbesondere aus
noch nicht abgerechnete Betriebskosten,
Forderungen im Verbundbereich und andere
Vermogensgegenstande sowie liquide Mittel -
abzuglich des kurzfristigen Fremdkapitals
belduft sich zum 31. Dezember 2015 auf 1.690
T Euro (Vorjahr: 633 T Euro). Die Verdnderung
des Netto-Umlaufvermogens resultiert vor allem
aus der Erhohung der liquiden Mittel durch
Aufnahme und Einzahlungen weiterer Forder-
mitglieder.

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

Finanzlage

Die Genossenschaft ist ihren Zahlungsverpflich-
tungen jederzeit nachgekommen. Ende 2015
stehen der Genossenschaft ausreichende
Liquiditatsreserven zur Verfiigung.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen aus-
schlieBlich in der Euro-Wahrung, sodass sich
Wiahrungsrisiken nicht ergeben. Swaps, Caps
oder ahnliche Finanzinstrumente wurden nicht
in Anspruch genommen. Besondere Finanzins-
trumente und insbesondere Sicherungs-
geschafte sind nicht zu verzeichnen. Die
Finanzierung des Anlagevermogens mit Fremd-
mitteln erfolgt aussschlieBlich mit langfristig
bereitgestellten Annuitdtendarlehen. Aufgrund
steigender Tilgungsanteile und wegen im
Zeitablauf relativ gleich verteilter Zins-
bindungsfristen halten sich die Zinsan-
derungsrisiken im beschrankten Rahmen. Die
Zinsentwicklung wird laufend beobachtet.

Die folgende Kapitalflussrechnung zeigt, dass
der Cashflow nach DVFA/SG, der fir
Darlehenstilgungen zur Verfiigung steht, im
abgelaufenen Geschéftsjahr 1.703 T Euro betrug
und damit um 60 T Euro iiber dem Cashflow des
Vorjahres lag.

Der Finanzmittelfonds von 3.223 T Euro
(Vorjahr 1.813 T Euro) umfasste im Geschafts-
jahr die liquiden Mittel von 3.223 T Euro
(Vorjahr 1.813 T Euro).
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Im Geschéftsjahr 2015 und bis zur Aufstellung
des Lageberichtes wurden die Verbindlichkeiten
betrags- und fristenkonform beglichen. Die
Zahlungsfahigkeit der GSWG war und ist
jederzeit sichergestellt.

Die Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinsti-
tuten und anderen Kreditgebern beliefen sich
zum Ende des Jahres 2015 auf 49,6 Mio. Euro,

die im Jahr 2016 planmaBig mit 1,1 Mio. Euro
und in den Jahren 2017 - 2020 planméaBig mit
13,56 Mio. Euro getilgt bzw. prolongiert werden.
Die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage hat
sich im Geschaftsjahr 2015 und bis zur Aufstel-
lung des Lageberichtes erwartungsgemal ent-
wickelt und zeigt ein zufriedenstellendes
Ergebnis.
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Die aus der Gewinn- und Verlustrechnung abgeleitete Gegentiiberstellung der Erfolgsrechnungen
der beiden Geschéftsjahre 2015 und 2014 zeigt folgendes Bild der Ertragslage und ihrer Veran-

Finanzlage

Periodenergebnis

+

Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens
Cashflow nach DVFA/SG

-+ Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdgens

+-

+-

Abnahme/Zunahme der Vorréte, der Forderungen sowie anderer Aktiva
Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
sowie anderer Passiva

Zinsaufwendungen

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit

Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Anlagevermdgens
Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermdgen
Auszahlungen fir Investitionen in das immaterielle Anlagevermdgen
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Finanzanlagevermdgens
Erhaltene Zinsen

Cashflow aus Investitionstatigkeit

- Zunahme/Abnahme der Geschaftsquthaben

Auszahlung Dividende

Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten
Auszahlungen aus der planmaBigen Tilgung von Krediten
Sondertilgungen

Gezahlte Darlehnszinsen

Cashflow aus Finanzierungstatigkeit
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode
Finanzmittelfonds am Ende der Periode

2015 2014

TEURO TEURO TEURO TEURO
557 584
1146 1.059
1.703 1.643
5 - 196
245 307
- 108 -18
1.296 1131

3141 2.867
0 725
-9.943 6.785
-9 0
-125 0
6 10

-10.071 - 6.050
2.681 1.563
-65 -46
8.848 5.576
- 966 - 877
- 853 -528
- 1305 - 141

8.340 4.547

1.410 1.364

1.813 449

3.223 1.813

derungen:
Ertragslage 2o

TEURO %
Umsatzerldse 6.984
Bestandsverdnderung 192
Andere aktivierte Eigenleistungen 211
Betriehsleistung 7387 100,0
Materialaufwand -3339 - 45,2
Personalaufwand -347 -4,7
Abschreibungen - 1146 -15,5
Sonstige betriebliche Aufwendungen - 651 -838
Sonstige Steuern -209 -28
Betriehsaufwand -5.692 =771
Sonstige betriebliche Ertrage 158 21
Betriebsergebnis 1.853 25,1
Finanzergebnis -1.296
Jahresergebnis 557

2014 +-
TEURO % TEURO %
6.722 262 39

-78 270

95 116
6.739 100,0 648 96
-3195 -474 - 144 45
-309 -46 -38 12,3
- 1.059 -157 -87 82
-629 -93 -22 35
- 180 -27 -29 16,1
-5.372 =797 -320 6,0
347 6,1 - 189 -54,2
1.714 253 139 81

- 1130 - 166

584 -27

Die Ertragslage weist ein Betriebsergebnis von
1.853 T Euro aus und hat sich damit im Ver-
gleich zum Vorjahr (1.714 T Euro) erhoht. Diese
Entwicklung beruht insbesondere auf der
Zunahme der Umsatzerlose und aktivierten
Eigenleistungen. Wesentlich strukturelle Verdan-
derungen haben sich dartiber hinaus nicht
ergeben.

Der Anstieg der Umsatzerlose um 262 T Euro
auf 6.984 T Euro resultiert aus der Zunahme der
Erlose aus der Vermietung um 292 T Euro, da
die Genossenschaft mehrere Objekte erworben
und im Bau befindliche Anlagen zur Wiederver-
mietung fertiggestellt hat. Die in 2015 erfolgten
Abrechnungen der Nebenkosten reduzierten
sich gegeniiber dem Vorjahr um rd. 91 T Euro.

Der Materialaufwand hat sich um 144 T Euro
auf 3.339 T Euro gesteigert. Diese Erhohung ist
hauptsachlich darin begriindet, dass die
Instandhaltungskosten von 1.044.T Euro auf
rd. 1.087 T Euro gestiegen sind. Weiterhin hat
sich der Materialaufwand aufgrund hoherer
Betriebskosten erhoht.

Die Abschreibungen haben sich um rd. 87 T
Euro auf 1.146 T Euro durch Zugidnge im
Anlagevermogen erhoht.

Das Finanzergebnis hat sich mit 1.296 T Euro
gegenlber dem Vorjahr mit 1.130 T Euro ver-
schlechtert. Wesentlicher Posten bleibt der Zins-
aufwand von 1.302 T Euro, der vollstandig auf
die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinsti-
tuten und anderen Kreditgebern entfallt.

Aufgrund der oben genannten Veranderungen
ergibt sich ein Jahresergebnis von 557 T Euro
(Vorjahr: 584 T Euro). Die Wirtschaftsplanung
2015 sah einen Jahresiiberschuss von rd. 350 T
Euro vor. Die Erhohung begriindet sich haupt-
sachlich aus hoheren aktivierten Eigenleistun-
gen.
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Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungs-
indikatoren

Als finanzielle Leistungsindikatoren ziehen wir
zur Beurteilung der wirtschaftlichen Lage ins-
besondere die Umséatze aus Vermietung, die In-
standhaltungsaufwendungen sowie das Jahres-
ergebnis heran. Wir verweisen auf unsere Auf-
fiihrungen in den vorherigen Abschnitten.

Kontinuierlich steigende Sollmieten bei Wieder-
vermietungen, allgemeine Mietanpassungen,
ausgelost durch ein niedriges durchschnitt-
liches GSWG-Mietpreisniveau, Modernisierungs-
mieterhohungen, riicklaufige Erlosschmalerun-
gen aufgrund hoherer Auslastungen und
schnellerer Wiedervermietungen zeigen in 2015
eine erfreuliche Entwicklung der Ertrags-,
Finanz- und Vermdégenslage. Ebenso tragt ins-
besondere die Investitionstatigkeit in den
Jahren 2014/2015 mit den daraus resultieren-
den Effekten aus dem niedrigen Kapitalmarkt-
zinsniveau und der zunehmenden Eigen-
kapitalstarkung hierzu bei. Die Investitions-
Offensive der letzten Jahre, die mit einer Ver-
jingung des Hausbesitzes einhergeht, fiihrt
zurzeit auch zu einer Entlastung der Instand-
haltungskosten. Kapitalschopfung und
-starkung konnen weiter ausgelost werden. Es
wird auf die Erlduterungen dieser flir uns
wesentlichen Kennzahlen der internen
Steuerung in den jeweiligen Abschnitten ver-
wiesen.

Kreditrahmen OWIT GmbH und WTM GmbH

Die GSWG hat der OWIT GmbH eine befristete
Kreditlinie fiir den weiteren Ausbau der
Geschaftsaktivititen eingeraumt, die am
31.12.2015 mit 220.000 Euro in Anspruch
genommen war. Die vereinbarten Bedingungen
entsprechen Marktkonditionen.

Nachtragsbericht

In gemeinsamer Sitzung von Aufsichtsrat und
Vorstand am 20. Januar 2016 wurde der Erwerb
des Bielefelder Beginenhofes mit 30 Wohnun-
gen (inklusive Gemeinschaftsraum), 1.731 m?
Wohnflache, 2009 im Rahmen des offentlich
geforderten Mietwohnungsbaus NRW bezugs-
fertig erstellt, beschlossen. Der Kaufvertrag
hierzu wurde Ende Januar 2016 abgeschlossen.

Die Finanzierung des Kaufpreises erfolgt durch
Kapitalmarktdarlehen, Ubernahme von NRW.
Bank-Forderdarlehen, = Gewdhrung  eines
Verkaufer-Darlehens und Eigenkapital. Der
Erwerbsvorgang wird in der GSWG erstmals in
2016 gebucht; der wirtschaftliche Ubergang er-
folgt zum 1. Januar 2016. Bei Netto-Kaltmieten
um rd. 5 Euro/m? Wohnflache monatlich ist die
nachhaltige Vermietung gewdhrleistet. Bei den
Uberlegungen fiir einen Erwerb wurde der um-
liegende umfangreiche GSWG-Mietwohnungs-
Bestand ebenso bewertet wie die auf den
unmittelbaren Nachbargrundstiicken in der
nachsten Zeit geplanten GSWG-Neubau-
vorhaben mit ca. 35 Miet-Wohnungen und einer
grofziigigen Gestaltung der AuBenanlagen mit
Stellplatzen. Mit dem Erwerb eroffnet das
gesamte Quartier im GSWG-Bestand mittel-
fristig Chancen einer ,problemlosen“ Planung
des beabsichtigten Neubauvorhabens und einer
optimierten Bewirtschaftung von Kkiinftig
iiber 160 Wohnungen mit Gemeinschaftsein-
richtungen und einer Tiefgarage.

Im Februar 2016 wurden 28 Mietwohnungen in
4 Mehrfamilienhdusern, 1.885 m2 Wohnflache,
Baujahre von 1954 bis 1994, verauBert. Damit
wird die Eigenkapitalschopfung fiir weitere In-
vestitionen in den Mietwohnungs-Neubau zur
Verjlingung des genossenschaftlichen Woh-
nungsbestandes und zur Umsetzung einer
zukunftsorientierten  Grundstiicksbevorra-
tungspolitik unterstiitzt.

Das Beteiligungsunternehmen WTM Woh-
nungswirtschaftliche Treuhand Mitteldeutsch-
land (68 %) hat sich mit Beginn 1. Januar 2016
im Leistungsbereich Versicherungswirtschaft
breiter aufgestellt. Es wurde der Versicherungs-
Makler assprofi GmbH (100 %) erworben. Es ist
Ziel, das Unternehmen als selbststandige Ein-
richtung zu fihren, fiir eine Mandatschaft
vorzuhalten und weiter zu entwickeln, die der
Wohnungswirtschaft nicht direkt zuzuordnen
ist. Der Kaufpreis wurde nach teilweiser kurzer
Fremdfinanzierung zwischenzeitlich mit WTM-
Eigenkapital bezahlt.

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

Bei objektiver Betrachtung der vergangenen
drei Jahre und einer an kaufménnischen
VorsichtsmaBstdaben orientierten Vorausschau
lasst die wohnungswirtschaftliche Immobilien-
wirtschaft fiir viele Standorte zuversichtlich ins
Jahr 2016 und fiir einen {iberschaubaren
Zeitraum auch dariiber hinaus blicken. Die
damit einhergehenden Wirkungen werden auch
die wirtschaftliche Entwicklung der Genossen-
schaft weiterhin stiarken.

Der Geschiftsbericht 2015 gibt einen Uberblick
iber die gesamtwirtschaftlichen und woh-
nungswirtschaftlichen/ -politischen Rahmen-
bedingungen, die pragnantesten und brisan-
testen immobilienwirtschaftlichen Themen, die
vielschichtigen erfolgswirksamen und nach-
haltigen = wachstumsgreifenden/fordernden
Aktivitaten der Genossenschaft, auch ausgelost
durch die besondere Aufstellung als Vermo-
gensgenossenschaft innerhalb der GSWG-
Gruppe, und die betriebswirtschaftlichen
Kennzahlen der Bilanz-/Gewinn- und Verlust-
rechnung fiir den Betrachtungszeitraum. Damit
unterstreichen wir das Potenzial der Genossen-
schaft fir eine weitere erfolgreiche Entwick-
lung.

Vor dem Hintergrund, dass unsere Genossen-
schaft Wohnungen an Standorten bewirt-
schaftet, die von stabiler Nachfrage nach
Wohnraum gepragt sind, ist alleine dieser Um-
stand als glinstig zu beurteilen. Durch umfang-
reiche Investitionen im  vorhandenen
Wohnungsbestand hat die GSWG der in der
Satzung festgelegten Zielsetzung einer sicheren
und sozialverantwortlichen Wohnungsver-
sorgung fiir die breiten Schichten der
Bevolkerung im abgelaufenen Geschaftsjahr
und auch in der Zeit davor im Besonderen
entsprochen, die eine Vermietung mit hohem
Auslastungsgrad begriinden. Die Genossen-
schaft wird auch wie bisher weiterhin um-
fassende Sanierungen und Modernisierungen
des Wohnungsbestandes vornehmen. Investi-
tionen in Neubauprojekte erfolgen unter
angemessener Beriicksichtigung der Markter-
fordernisse zielgruppenorientiert. Weiterhin ist
beabsichtigt, gezielt nach Moglichkeiten des
Zukaufs von Mietwohnungen zu suchen und
neue Geschaftsfelder zu erschlieBen. Wir sind
zuversichtlich, dass alleine durch dieses Biindel

von MaBnahmen schnellere Wiedervermietun-
gen erfolgen und Leerstinde sowie Erlos-
schmélerungen weiter eingegrenzt werden und
damit die Jahresergebnisse wie geplant
beibehalten werden konnen. Die Kunst wird
darin liegen, neben Neubau, Modernisierung
und Erweiterung etc. die unterschiedlichen
Niveaus der Wohnungsnachfrage insbesondere
unter Mietpreisaspekten zu bedienen.

Durch die beschriebenen MaBnahmen und die
besondere organisatorische Aufstellung der Ver-
mogensgenossenschaft in der GSWG-Gruppe
mit Tochter-/Beteiligungsunternehmen ver-
suchen wir uns weiterhin Wettbewerbsvorteile
zu verschaffen. Unabhangig von all diesen MaB-
nahmen kommt uns die Kapitalmarktzins-
entwicklung zur Finanzierung unseres Sachan-
lagevermogens entgegen. Die beschriebenen
Aktivitaten ebenso wie Neubau und Zukauf, die
zu einer Verjingung des Hausbesitzes fiihren,
und in der Vergangenheit getroffene Entschei-
dungen zum Abriss sollten die Instandhal-
tungskosten auf dem Niveau des Durchschnitts
der vergangenen Jahre halten konnen. Im
Ergebnis werden wir mit all unseren Investitio-
nen und unternehmerischen Entscheidungen
eine entsprechende Nachfrage erzeugen konnen
und damit in der Folge dauerhafte Mittelzu-
fliisse sichern.

Im Ubrigen zeigt die Lageberichterstattung
2014 zu diesem Abschnitt die jahrzehntelange
praktische Erfahrung der GSWG in unserem
Geschaftsmodell mit den hier beschriebenen
Entwicklungserwartungen. Dabei erhoffen wir
uns in diesem Zusammenhang insbesondere
mit den deutlichen Bestandserweiterungen seit
2014 weitere positive Effekte. Das Geschaft als
Vermieter ist eskalierbar. So wie ein Spielzeug
in einer Fabrik billiger produziert werden kann,
je mehr davon vom Band laufen - so kann das
auch mit Wohnungen gehen. Je groBer der Ver-
mieter, desto niedriger konnen sich Finan-
zierungs-, Verwaltungs- und Instandhaltungs-
kosten je Einheit auswirken. Dabei mochten wir
aber nicht unerwahnt lassen, das GroBe fiir uns
in der Genossenschaft kein Selbstzweck ist und
kein um jeden Preis anzustrebendes
Unternehmensziel. Aber ,Grofe“ kann schon
mit Wettbewerbsvorteilen verbunden sein,
wenn es bei der bisherigen Philosophie zum
Bewirtschaftungsmanagement bleibt.
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Der Ausblick fiir das Wirtschaftswachstum 2016
wird vor allem in den Industrielandern positiv
bewertet. Auch fiir Europa blicken wir mit ver-
haltener Zuversicht ins neue Jahr. Die deutsche
Wirtschaft steht auch weiterhin vor einer guten
Zukunft - einerseits. In der kurzen Frist scheint
vieles rosig: Zwar bescheidenes, aber Wachs-
tum, Beschaftigung, Lohne und viele weitere
Indikatoren zeigen an, dass sich Deutschland
weiterhin erfolgreich in einer immer weiter
voranschreitenden globalisierten Welt
behaupten kann; wenngleich strukturelle
Wachstumsrahmenbedingungen zur Bewalti-
gung langerfristiger Aufgaben nicht aus-
reichend vorhanden sind und oftmals der Mut
zur Umsetzung fehlt. Aber die Binnennachfrage
bleibt insgesamt stabil, getrieben vor allem
durch den privaten Verbrauch, von Wohnungs-
bau sowie einen verhaltenen Anstieg der
Investitionen.

Die Arbeitspldatze in Deutschland scheinen
sicher. Die Nachfrage nach Arbeitskraften
schafft weiterhin eine Dynamik auch von
sozialversicherungspflichtiger Arbeit. Hohe
Beschiftigung und eine insgesamt dann doch
zufriedenstellende wirtschaftliche Entwicklung
sprechen dafiir, dass wir mit unserem Woh-
nungsangebot fiir alle Schichten der
Bevolkerung weiterhin einen hohen Auslas-
tungsgrad erreichen werden wie im Betrach-
tungszeitraum 2015. Das wird uns in die Lage
versetzen, unsere Investitionstdtigkeit in
Instandhaltung, Modernisierung, Neubau,
Erwerb von Mietwohn-Immobilien und Abriss
fortzusetzen, mit der beschriebenen sich hieraus
ergebenden weiter gestarkten Aufstellung der
Vermogensgenossenschaft.

Die mit den Investitionen verbundenen Risiken
sind gering, weil unsere Investitionen auch mit
Eigenkapital finanziert sind, die Tilgungssatze
hoch und die Zinsbindungen vergleichsweise
lang.

Moglicherweise triiben insbesondere neue
Regulierungsvorschlage, etwa zur Moder-
nisierungsumlage, die Stimmung. Das Justiz-
ministerium hatte vor einiger Zeit vor-
geschlagen, die jahrliche Umlage der
Modernisierungskosten auf die Mieter von
aktuell 11 % auf 8 % zu senken. AuBerdem sollen
Mieten nach Modernisierungen in einem
Zeitraum von acht Jahren um nicht mehr als
50 % und maximal 4 Euro/m? steigen durften.

Auch bleibt es weiterhin ein Geheimnis, warum
Wohnungsbauinvestoren wie wir mit hohen
Grunderwerbssteuern, standigen Novellen der
Energieeinsparverordnung, der Mietpreis-
bremse etc. immer wieder belastet werden, um
dann, wenn es am Mieterwohnungsmarkt eng
wird, wieder mit Steuermitteln ein Strohfeuer
anzufachen. Wir nehmen das zur Kenntnis und
werden es unter strengen Wirtschaftlichkeits-
iberlegungen bei den Zielen fiir unsere
Genossenschaft beurteilen.

Unter all diesen Vorgaben soll die Entwicklung
der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage nach
unseren Planungen mit Jahresiiberschiissen
fortgefiihrt werden, die neben der planméaBigen
Tilgung von Fremdmitteln weitere Investitionen
und die Starkung des Eigenkapitals erwarten
lasst.

Unsere Risikostrategie zielt darauf ab, Risiken
zu vermeiden bzw. zu minimieren. Wesentliche
Risiken aus den Forderungen der Ver-
mietungstatigkeit und  Verbindlichkeiten
gegeniiber Kreditgebern konnen sich grundsatz-
lich in Form der Ausfall-, Zinsanderungs- und
Liquiditatsrisiken ergeben. Dem Ausfallrisiko
wird durch eine effiziente Mietenbuchhaltung
sowie einem konsequenten Mahnwesen begeg-
net. Weiterhin werden grundséatzlich vor
Abschluss der Mietvertrage umfassende
Bonitédtspriifungen durchgefiihrt. Das Zinsan-
derungsrisiko wird durch den Abschluss
moglichst langfristiger Zinsfestschreibungen
mit unterschiedlichen Terminen reduziert;
obwohl damit auch Chancen von weiteren
Zinssenkungen ausgeschlossen werden. Soweit
keine Umfinanzierung moglich ist, erlaubt
dieses Vorgehen jedoch eine bessere, d. h.
fristenkonformere Refinanzierung der Investi-
tionen. Hinzu kommt, dass auch in den néach-
sten Jahren die Eigenkapitalquote und
-schopfung weiter gesteigert werden konnen mit
dem Ziel, gegebenenfalls falliges Fremdkapital
durch Eigenkapital zu ersetzen. Die Bereitschaft
zur Zeichnung von Genossenschaftsanteilen
zur reinen Geldanlage - letztlich in Betongold -
ist vorhanden. Das Liquiditatsrisiko wird durch
ein effizientes Bestandsmanagement der Miet-
wohnungen mit entsprechenden stindigen
MaBnahmen zur Steigerung der Attraktivitat
des Wohnungsbestandes reduziert.
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Mit unserer dokumentierten langfristigen
Unternehmensplanung, kann jederzeit auf
eingetretene Wirkungen agiert werden. Der
langfristige Investitionsplan sieht bis zum Jahr
2020 alleine fiir Instandhaltung und Mo-
dernisierungen des vorhandenen Wohnungsbe-
standes Investitionen in Hohe von rd. 12 Mio.
Euro vor. Daneben sollen weitere Neubau-
vorhaben umgesetzt werden. Die Jahresiiber-
schiisse der vergangenen Jahre und eine
Eigenkapitalquote von tiber 22 % bilden die
finanziellen Grundlagen, um das Bestands-
geschaft und Investitionsprogramm auch in
Zukunft auf hohem Niveau fortzusetzen. Damit
wird der Bestand weiter optimiert und das Port-
folio zukunftsfahig und bedarfsgerecht erwei-
tert. Auch die kontinuierlich moderaten
Anpassungen der Netto-Mieten werden die
Jahrestiiberschiisse weiter stabilisieren, womit
wir den genossenschaftlichen Forderauftrag fir
unsere Mitglieder auch kiinftig erfiillen wollen.
Der hohe Modernisierungsgrad unserer Immo-
bilienbestinde garantiert die Vermietbarkeit
der Wohnungen und das an den jeweiligen
Standorten bestehende Mietniveau. In der
langfristigen Unternehmensplanung wurde
unter Beriicksichtigung des technischen Zu-
stands der Gebdude und der aktuellen Ein-
schatzung der kiinftigen Marktsituation ein bis
zum Jahr 2020 reichender Rahmenplan
entwickelt. Diesem liegen komplexe Berech-
nungen zugrunde, deren Vielzahl von Pramis-
sen situationsbedingt und entsprechend
zuklinftigen marktrelevanten bzw. projektbezo-
genen Ergebnissen uberprift und jederzeit
aktualisiert wird.

Die rechtzeitige Identifikation, Bewertung,
Analyse, Steuerung und Kontrolle immobilien-
wirtschaftlicher Risiken erfolgt durch unser
Risikomanagementsystem. Kontinuierlich
nehmen wir systematisch Standort-, Markt- und
technische Objektanalysen vor. Zu unserem
Controlling gehoren ebenso das Liquiditats-,
Kredit- und Beteiligungsmanagement sowie die
Beobachtung relevanter Erfolgskennzahlen wie
Leerstinde, Fluktuation, Miet- und Betriebs-
kostenentwicklung, Erlosschmélerungen und
Investitionsbudgets.

Beeintrachtigungen der kiinftigen Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage des Unternehmens
sind gemaB den aktuellen Parametern nicht
erkennbar; ebenso aus heutiger Sicht bestands-
gefahrdende Risiken flr unsere Genossen-
schaft.
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Mieterrat

Der GSWG-Mieterrat ist in 2015 dreimal
gemeinsam mit Vertretern der GSWG zusammen-
gekommen. Darliber hinaus gab es interne
Sitzungen des Mieterrates, in denen Belange
der Mieterschaft von allgemeinem Interesse
erortert und die gemeinsamen Sitzungen mit
der GSWG vorbereitet wurden.

Im Betrachtungszeitraum wurden die Wahlen
zum Mieterrat in der Mitgliederversammlung
am 16. Juni 2015 vorbereitet. Die Mitglieder des
Mieterrates wurden bestatigt. Dartiber hinaus
konnte als neues Mitglied Herr Detlef Briitbach
fir den Mieterrat gewonnen werden, der mit
Beginn seiner Tatigkeit den Vorsitz im Mieterrat
tibernommen hat. Stellvertretender Vorsitzen-
der ist Herr Peter Witaseck.

Es wurden die in 2015 wirksam gewordene neue
GSWG-Satzung behandelt, und hier speziell das
Thema ,,Aufnahme Fordermitglieder”, und die
Dividendenpolitik der Genossenschaft.

Der GSWG-Vorstand informierte laufend iiber
die Investitionstatigkeit der Genossenschaft zu
Neubauvorhaben, Modernisierungen, Wohnim-
mobilien-Zukaufen, Grundstiicksbeschaffungen
und insbesondere zum Um-/Ausbau des GSWG-
Verwaltungsgebdudes am Tulpenweg. Es wur-
den erste Ergebnisse zur in 2015 begonnenen
Fragebogen-Aktion iiber die Kundenzufrieden-
heit der Mieter ausgewertet. Dartiber hinaus
konnten Bearbeitungsschritte fir einen
sogenannten Mieter-Informations-Brief auf den
Weg gebracht werden. Damit sollen neue Mit-
glieder eine Ubersicht {iber das ,Leben, Wohnen
und Mieten in

der Genossenschaft“ bekommen sowie der soli-
darische Umgang miteinander geférdert und er-
leichtert werden.

Weitere Themenschwerpunkte waren Ausstat-
tung der genossenschaftseigenen Kinderspiel-
platze, Ausbau/Nutzung der durch die
Genossenschaft betriebenen Nachbarschafts-
treffs, Gemeinwesentatigkeit und die Arbeit der
Quartiershausmeister. Die Damen und Herren
des Mieterrates haben sich in einer gemeinsa-
men Besichtigungstour mit den GSWG/OWIT-
Mitarbeitern erstmalig einen Uberblick iiber die
wesentlichen Standorte des genossenschaftli-
chen Wohnungsbestandes verschafft. Dies soll
kiinftig fortgesetzt werden, damit in der Zu-
sammenarbeit des Mieterrates die Interessen
der Genossenschaftsmitglieder noch zielge-
rechter erortert und dementsprechend agiert
werden kann.

Alle Themen wurden losungsorientiert und ein-
vernehmlich behandelt. Die genossenschaftli-
chen Prinzipien ,Selbstverwaltung - Selbst-
bestimmung - Selbstverantwortung“ waren
somit auch im Geschéftsjahr 2015 mit Leben
geflllt. Wir bedanken uns bei den Mitgliedern
des Mieterrates flr die ausgesprochen gute und
konstruktive Zusammenarbeit im Sinne der
Solidargemeinschaft Genossenschaft.
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Spielenachmittag und Ausflug an den Mdéhnesee 2015

Gemeinwesenarbeit

Wohnen heifit nicht nur, ein Dach iiber dem
Kopf haben. Wohnen bedeutet Sicherheit,
Geborgenheit, Heimat und Kontakte im
gewohnten Umfeld. Das und vieles mehr orga-
nisieren wir mit einer Mitarbeiterin iber unser
Tochterunternehmen OWIT und vielen ehren-
amtlich Tatigen.

Unsere Nachbarschaftstreffs an mehreren
Standorten in unseren Wohnquartieren geben
die Moglichkeit des Zusammenkommens fiir ge-
meinsamen Mittagstisch, Friihstiicksrunde,
Spiel-Nachmittage, Computer-Kurse, Gymnastik
etc. Wir verschaffen uns den Uberblick, wer
»sehr alleine lebt“ und das Gesprach braucht.
Mit unseren tiber’s Jahr verteilten Angeboten,
Festen und Ausfliigen locken wir viele unserer
insbesondere alteren Mieter aus der Einsamkeit
und bieten Maoglichkeiten zur Kontaktauf-
nahme.

Viele Altere unserer Mitglieder fiihlen sich
durch unsere Angebote in der Genossenschaft
und ihrem Umfeld wohl und verbinden damit
die Hoffnung, so lange wie moglich in der Woh-
nung bleiben zu konnen. Auch unsere Hausbe-
suche bieten viel Unterstiitzung im tdglichen
Leben, wie beispielsweise bei Behordengiangen,
Ausfillen von Antragsformularen etc. Unsere
Prasenz sorgt fur mehr Lebensqualitdt und
damit erfahren wir in der Genossenschaft die
notwendige Unterstiitzung der Mitglieder bei
unserer Arbeit und den zu treffenden unter-
nehmerischen Entscheidungen.

Wir iibernehmen diese Leistungen aus Verant-
wortung fiir unsere Mitglieder und Eigenttimer.
Wer nur an den kurzfristigen Profit denkt, wird
diese Aufgaben nicht tibernehmen. Auch das ist
GSWG Senne eG ...... ein Leben lang.
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Offentlichkeitsarbeit
und Werbung

Kerntreiber unserer Marke sind Vertrauen,
Kundenorientierung, Relevanz, Leistungsver-
sprechen und -haltung. Diese Treiber sind zwar
nicht neu; daran orientieren wir uns aber tag-
lich. Die Erscheinung unserer Mitarbeiter aus
GSWG und Tochterunternehmen ist ein immer
bedeutenderer Faktor fiir Image und Erfolg un-
seres Unternehmens. Die Genossenschaft
steht fiir eine Botschaft und wer steht dafiir
besser als unsere Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter.

Wir arbeiten stets daran, unser Leistungsver-
sprechen zu optimieren, wie im Berichtszeit-
raum. Mit hoher Disziplin und Konsistenz in der
Aussage haben wir unsere Marke weiter entwi-
ckelt. Unsere Bestdandigkeit zeichnet sich aus
und steht tiber allem.

Die GSWG war mit gezielter zielgruppenspezi-
fischer Werbung im Stadtgebiet Bielefeld pra-
sent. Insbesondere wurden auch viele
Aktivitdten im Stadtteil Senne durch uns be-
gleitet. Im Geschéaftsjahr erschien unser
»,GSWG-Aktuell-Mietermagazin“ mit einer Auf-
lage von 2.500 Stiick, das in alle Haushalte der
GSWG-eigenen Wohnungen und der verwalte-
ten Objekte verteilt sowie in Geschaften und
Praxen des Ortsteils ausgelegt wurde.

Im Betrachtungszeitraum lief weiterhin unsere
rollende Werbung auf einer StraBenbahn der
moBiel. Das freundliche Erscheinungsbild im
Corporate Design der GSWG sowie die typische
ansprechende Farbgebung ist ein Hingucker auf
Bielefelds StraBen und erntet durchweg positive
Resonanz. Die StraBenbahn rollt mit dem Slo-
gan: ,Wohnen im Griinen“ und ,Willkommen
Zuhause“ durch die Stadt.

Parallel hierzu wurde die GSWG-Gruppe als
Marke in allen giangigen Medien, speziell aber
in den ortsansdssigen Print-Medien geschaltet
und weiter verbreitet.

Mit anderen Wohnungsbaugenossenschaften
sind wir in der ,Marketinginitiative Deutsch-
land e.V.“ unter dem Dach des ,Klotzchen-
Logos“ zusammengeschlossen, die unsere
Stirke und Bekanntheit als Genossenschaft
herausstellt. Die hier geschalteten verschiede-
nen KommunikationsmaBnahmen lenken die
Aufmerksamkeit auch auf uns als Bielefelder
GSWG-Unternehmensgruppe.

Unser Image als Wohnungsbhaugenossenschaft
wird hierdurch gestiarkt und belebt damit den
traditionellen Gedanken zur Mitgliedergewin-
nung und Mieterbindung. Der Betrachtungs-
zeitraum unterstreicht diese Aussage.

Alle konnen mitmachen!

Fr. 15.04. 17:00 Uhr

(Ankommen und Begegnung ab 16:00 Uhr,

SENNE SING

Gemeindehaus Christuskirche - Windelsbleiche

Smgen macht  glcklich! Mitfahrgelegenheit an folgenden Haltestellen:
Deshalb taltet d 16:00 Uhr Parkplatz Lutherkirche-Windflote

Soziale Netzwerk Senne ein gel Singel 16:10 Uhr Marktplatz Windelsbleiche
unter der Leitung des Kirchenmi 16:00 Uhr Seniorenzentrum Breipohls Hof
Gustav Adolf Lent. 16:30 Uhr Schilligshof-Lukaskapelle
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= preiswert
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= WEG-/HausVerwaltung

= Handwerker-
und ReparaturService

= GebaudeManagement

OWIT GmbH
Ostwestfalische Immobilien—
und Treuhand GmbH

Das Tochterunternehmen der
GSWG Senne eG

Tulpenweg 5

33659 Bielefeld

05209. 91 66 80

info@owit-gmbh.de
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Rollups (1 x 2 Meter) fiir Prdisentationen, Veranstaltungen etc.

Als Miteigentiimer einer Wohnungsgenossenschaft sind Sie Mieter im eigenen Haus!

Wie werde ich Mitglied bei der GSWG? Nutzen Sie diese attraktiven Vorteile:

Mitgied der GSWG werden Sie durch Zahlung und Zeichnung eines = 4% Dividende" seit 19641

Geschaftsantels/Genossenschaftsanteils 2u 260,00 Euro zuzigich eines Die Dividende wird satzungsgemf auf der jahrichen

einmaligen Eintittsgeldes von 20,00 Euro. Uber die festgelegt.

Geschiftsantell bei Vergabe einer Wohnung hinaus kinen Mitgieder = Dauerhaft und sicher!

auch weitere Anteile Gbemehmen. Die Hochstzah! der Antele, mit denen Genossenschatsimmobilien sind keine Spekulations-

sich ein Mitgled beteiigen kann, betragt zuzeit 450.* objekte. Deshalb st hr Geld daerhaft sicher angelegt.
= Wertbestindig!

Kontinuieriche Instanhaltungen und Modernisierungen

Wer kann Genossenschaftsanteille bei der GSWG kaufen? ichem dieBetinigheit hrer Geldaiag

Personengeselschaften sowie juristische Personen des privaten und Genossenschatsantelle werden nach der satzungs-
i b i gema* festgelegten Kindigungsfst in voller Hohe
eine Wohnung der GSWG nutzen oder nicht. auriickerstattet.
= Jederzeit ibertragbar!

Genossenschaftsantelle konnen ohne jede Enschankung

ibertragen werden.

= Ein Leben lang!
g der GSWG Als Genossenschaftsmitgled haben Sie jederzet ein
Anrecht auf die Anmietung einer Wohnung — lebenslang!

oder
vww gswg-senne deldownloads

Plakate, Prospekte,
Anzeigen

Bielefeld-Senne

Tag der
offenen Tiir
So, 27.09.2015 11-15 Uhr

NeubaumaBnahme
Veilchenweg 7
19 Wohneinheiten |

Vermietungshotline 0800.910 80 91
www.gswg-senne.de




des Vorstandes

Starker

L

Mitgl_iederzuwa’ths

Versammlung der Wohnungsbaugenossenschaft

B Sennc. Lur ausierordentli-

so die K}SWG, werde mit den
weiter ge-

chen
hat die G:mﬂnnumg(. Sied-

fordert, um das scil Jahrzehn-

lungs- und
nossenschall  Senne  (GSWG)
jetzt eingeladen.

Dabei wurden Satzungsin-
derungen zur gesteuerten Auf

en

liche  Geschaftsmodell  zu-
kunfisweisend  anszubauen.
Damit sei dic Voraussetzung
goschallen, um den, nach ge-

nahme ,i Mitglie-
det” zur Fortsetrung des er-

Wa

zen hzwlrh\dmﬂdmn. Woh
d durch Neubau,

ses for die Suhdarg,emeulschatt
Wohnungshaugenossenschafl*
behandclt und auch beschlos-
sen: 2014 hatte dic GSWG ei-
nen besonders starken Mitglic-
derzuwachs vérzeichner.

Die erfreuliche Entwick-
lung der Wohnungsbaugenos-
senschafl Senne mit einer deut-
lich gestarkten Marktposition®,

e .
ZTuhirer:

Zukauf und Modernisierung an
heutige  und  machhaltige
Wohnanspriiche anzupassen —
mit umfassendem, wohnbe-
gleitetem Service und bezahl-
barcn Mieten fiir breite Schich-
ten der Bevolkerung. Auch den
immer mehr Mitglicdcen In den
Wohnungen musste Rechnung
petragen werden.

ler Rainer W. Kolodziey er-

Liutert die Satzungsinderungen.

GSWG kauft
Assauer-immobilie -

Investition in Alten-Service-Wohnanlage in Radevormwald

Senne (peb). Fast sieben
Jahre lang hat die Gemeinnit-
zige Siedlungs- und Woh-
nungsbaugenossenschaft Sen-
ne far den fruheren Schal-
ke 04-Manager Rudi Assauer
und Schalkes Ex-Torwart Jens
Lehmann als Eigentimerge-
meinschaft in Radevormwald
eine Alten-Service-Wohnanla-
ge bewirtschaftet. Nun hat die
GSWG das Objekt nach eige-
nen Angaben gekauft.

»Wir kennen das Objekt gut, da-
her Gbernehimen wir o5 germns, sag-
te André Hildebrand, Leiter Rech-

i der G
gen “umdlm:ga und Wohnungshau-
genossenschalt Senne (GSWG). Die
26 barrierefreien Wohnungen, die
tailweise frei finanziert wurden,
briichien Erliisme.

Fir die GSWG, die vor allem in
Bielefeld und im Stadibezirk Senne
als  Wohnungsbauunternehmen
iv ist, bedeutet der Kauf der Im-
im Bergischen Land eine

ixpansion, nachdem zuletzt vor
allem im Bestand saniert wurde

odor iltere Gebiiude durch neus
ersetzt wurden. Hildebrandt sagte,
dass die GSWG moglicherweise
weitere Objekte auBerhalb Biele-
felds kaufen werde.

Das Objekt in Radevormwald ist
Hildebrandt zufolge mit weiteren
Gebiiuden von der Radevorm-
walder Wohnungsgenossenschaft
(GWG) Ende der 90er Jahre ange-
stofien und als Investoren-Modell
von mehreren Eigentiimern er-
richtet worden. Man habe damit

Tochter Dstwestfilische Immobi-
lien- und Treuhand GmbH (OWITY
die Verwaltung der Objekte in Ra-
devormwald  iibernommen.  Im
Rah einer i hili
chen  Auseinandersetzung  habe
sich die  Investorengemeinschaf
entschlossen, das Objekt Wiesen-
strafie 21 riickwirkend zum 1. Ja-
nuar an die GSWG zu verkaufel

Zwischen Rudi Assaver und der
GSWG gibt es seit viclen Jahren
eine Zusammenarbeli. So war der

dem Bedarf an ‘M
insbesonders fiir iltere Menschan
Rechntng tragen wollen. Nach
viner wirtschaftlichen Schieflage
der GWG habe die GSWG mit threr

frithere Fubball ger auch In-
vestor des Beginenhofes an der
Karl-Oldewurtel-Strale in Senne,
der van der GSWG ebenfalls ver-
waltet wird.

Die GSWG aus Senne hat das Gebaude in Radevormwald fir die Eigen-
timer bereits verwaltet, jetzt kauft sie das Haus mit 26 Wohnungen.

3 // v /{[ /2’/

Auszeitwohnung fiir Ehekrisen

AT

Angebot in Senne soll vor allem Paaren bei Konﬂ:ktlosung heIfeg

| VON ELENA GUNKEL

W Senne. Wenn es 7u Hause
immer Gfter kracht, ist die Zeit

if fir Verinderungen.
Manchmal hilft es, wenn die
Beteiligten einander fur eine
Weile aus dem Weg gchen und
in Ruhe uber dic gemeinsame -

nachdenken, -

durchmachen, hat die Ge- |
meinniitzige - Siedlungs-~ und

Wohnungsbaugen
Senne (GSWG) dm.
wohnung" parat.

Zwei Zimmer, Kiche und
Bad - alles auf 54 Quadratme-
tern. Die Weine Wohnung am

schwer krapk! Wir brauchten
cinfach ctwgs Zeit, um unser
Leben entsprechend der neuen
Situatigh auszurichien.” Da sei
dic Wohnung aul Zeil genau das
Richtige gewesen.

Auch Liebespaare i einer
Konflikisituation'sind dic Zic-
gruppe fir die Auszeitwoh-
nung. Kerstin Lv\rnus arbeitet
seil mehreren Jahren in Bicle-
feld als s:lhslsund:gcr Paar-
coach. ,Eine Trennung auf Zeit
hillt den Paaren, wieder Ruhe
. in dic Bezichung zn bringen*,
sagt sie. ,Durch eine riumliche
Trennung unrerbricht man die
Gewohnheiten  und - begegnet
cinander auBerhalb des norma-
len Alltags. Unter diesen Re-

dingungen flll e vielen cin-

; i i i
Primeluwcg ist beangstertig ein-  Blick n die Kiche: Rosemarie Pietschok zeigs die Einrichtung der Aus-  facher, aber die’ gemeinsame

gerichtetund bietetalles, um die _ zeitwohnung am Primelweg.

lamilidre Krisenzeil zu dber-

oy miena conken Zukunft nachzudenken.” Fs ge-

Le zwar Paare, die sich nach der

GSWG_Lage des Vorstandes
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Iufriedene Gesichter: Darsiel Daldrup vom Vorstand (L) und Vorstandsvorsitzender Rainer W. Kolodziey sind stolz, die beste Bilanz in der Ge-
schichte der Genossenschaft vorlegen zu konnen.

Uberaus erfolgreiches Jahr

Senner Wohnungsbaugenossenschaft GSWG legt ihr bestes Geschiiftsergebnis vor

VON SUSANNE LAHR

W Senne. Die Bilanz fillt so gut
aus wie noch nie in der mehr
als 66 Jahre wihrenden Ge-
schichte der GSWG - der Ge-

i i ied] und

schaftsvorstand sicher.

Das und wie die GSWG
wichst, zeigt sich an der deut-
lichen Zunahme der Umsatz-
erldise, der Investitions- und Ei-
gcnlmpmlquote sowie des Jah-
resith ses. S0 ist Letzte-

V\?’nlmnmssh-v ugenossenschaft
Senne. mendsvnnmndrr

rer auf rund 600.000 Euro ge-
sticgen. Das Wohnimmobilien-
Vermogen ist laut Geschifts-
bericht um 11 Prozent g:ah:
gen, der Wi

intensivsten Geschiiftsjahr seit
Jahrzehnten™. Fir das Ge-
schlﬁ:phrmuvmdduh:rm

haftler eine Di-

5 Prozent und dic Wuhnﬂn:h:
um 6 Prozent. Dic Umsatzer-
lose sind um 7 Prozent auf rund

wlemle von 4 Prozent ausge-
schiittet.

Zum Exfoly beigetragen ha-
ben demnach ein W

6,7 Milli Euro gewachsen.
Das Eigenkapital der GSWG
hat sich mit rund 12 Milli

ordnen. Der Vorstand sicht da-
rin die Méglichkeit, sich von den
Banken und dem Kapitalmarkt
etwas unabhingiger zu machen
und alternative Finanzierungs-
méglichkeiten fir Immobilien-
Investments zu eroffnen. Die
GSWG  verspricht ,hohe Si-
cherheit und Rentabilitit bei je-
derzeitiger Liquiditat® der Ge-
nossenschaft.

Der wirtschaftliche Erfolg im
abgelaufenen  Geschaftsjahr
trifft laut Kolodziey auch fiir das
Tochterunternehmen OWIT ~
Ostwestfalische  Immobilien-
und Trcuhand GmbH — und
demn ilig

gar um 21 Prozent er-
heht. Nicht zuletzt Au>ﬂuss dcr

neuen G

(WTM l\nung;mrb
s«haﬁrlche ‘freuhand Mittel-
de hland GmbH/Quartiers-

GSWG- Wuhnungsbﬁtandrs.

der durch Immobilienkiufe
kriftig aufgestockt wurde, so-
wie wertsteigernde Investitio-
nen in den Bestand. Das au-
Rerordentlich gute Geschifts-
jahr werde auch in den nichs-
ten Jahren nachhaltig Wirkung
zeigen, ist sich der Genossen-

sich auch fur nur investierende
Mitglieder zu sffnen. lm Ge-
schiftsjahr 2014 sind 196 Mit-
glieder mit 6.470 Geschaftsan-
teilen ex hicrvon 6.017

zentrum Windflote GmbH) zu.
«Sie haben damit wesentlich zur
erfreulichen Entwicklung bei-
getragen.“ Auch die Beteili-

nehmen der OWIT

Anteile dber die Pflichtzeich-
nung hinaus. Ein Drittel der
GSWG-Mitglieder istaktuellder
investierenden Fraktion zuzu-

stehen. ,Das Angebot gibt es in
Bielefeld seit drei Jahren®, sagt
Rosemarie Pielschok yom Ver-
micterservice der CSWG. Ob-
wohl es bis jetzt so gut wie kei-
ne Werbung filr die Auszeit-
wohnung gab, habe sich die
Nachricht @iber Mundpropa-
ganda schnell verbreirer. Jedes
Jahr gebe es im Durchschnitt
vier bis fiinf Anfragen.

Fiir Menschen, die nicht
mehr gemeinsam unter einem
Dach Icben konnen, jedoch den
Kontakt  zueinander  nicht
komplett  abbrechen wollen,
bicte dic Auszeitwohnung laut
Pietschok mehrere Vorteile.
Zum einen milsse man nicht
Freunde und Familic in den
Konflikt  miteinbeziehen, in-
dem man um einen Schlafplarz
bittet. Zum anderen sei der Mo-
natsmictpreis mit 550 Euro

gunstiger als eine verglelchbare

Anzahl der Ubernack

le wollen idiber ihre Probleme
sprechen, sagr Pietschok. Wenn
jemand nach einer Gistewoh-
nung fragt, dic aber cine lan-
pgeve Zeit vermietet wird, ahnt
sie sofort, dass die Auszeitwoh-
nung wohl besser wire.

Oft wird die Entscheidung,
aus der gemeinsamen Woh-
nung auszuzichen, spontan ge-
troffen, so Pietschok. ,Manch-
mal bekommen wir Anfragen
von Lirmen, die kurzfristig ei-
ne Wohnung fir ihre Mitar-
beiter in Bielefeld suchen®, sagt
sie. Doch die Auszeitwohnung
habe cinen anderen Sinn und
Zweck und werde nicht an Fir-
men vermietet.

Micter, dic Gebrauch von der
Auszeitwohnung machen, sind
gewdhnlich 30 bis 40 Jahre all,
Junge Leute nutzen sic kaum.
Frauen greifen dabei genanso aft
zum Angebot der GSWG wie
Manner, sagt Pictschok. Mar-
tina §. (Name geandert)] war vor
drei Jahren eine der ersten Kun-
dinnen. Zusammen mit threm
Mann hat sic mehr als ein Jahr
in der Ausreitwohnung ver-
Dbracht. ,Wir steckien damals in
ciner schwicrigen  Situation®,
erzihlt sie. ,Mein Mann hatte
seine damalige Wohnung in
Leiprig gerade aufgegeben, um
in die Rente 7u gehen. Unsere
Eltern waren zu dem Zeitpunkt

Auszeit tremmen. ,Doch  die
meisten entscheiden sich da-
nach fiir di¢ eweite Chance.”
Obwohl Pictschok die Ge-
schichten der Mieter nicht wei-
ter verfolgt, nachdem diese die
Wohnung  verlassen  haben,
kennt sie Beispiele dafiir, dass
die Bezichung gererter wurde.
Lin Paar haben wir anschlic-
Bend sogar als langfristige Mic.
ter einer herlmmmhchen ‘Woh-
nung gewonnen®, sagl sie. Aul
der anderen Scite gibt es auch
wStammkunden: Bei einem
Mieter hat ¢s nur cinen Monat
gedaucrt, bis er dic Auszeit-
wohnung am Primelweg erneut

Dezog.

LIrennung oft sinnvoll“

W SimoneHansche, Paar- und
Sexualth am Biele-

cinem Hotel. Dic mmlm:l]:
Meietzeit licge bei vier Wochen,
bei Bedarf kdnne man aber bis
zu sechs Monaten in der Aus-
zeitwohnung bleiben.

Wer die Auszeitwohnung
miclet, miisse nicht zwangslin-
fig erkiaren, weshalb. Doch vie-

felder Institut fiir Paarthera-
pie, sagt: ,Die raumliche
Trennung ist sinnvoll, wenn
zum Beispiel ciner der Part-
Ter eine neue Beziehung ein-
gegangen ist und noch nicht
geldart ist, wic das Paar da-
mit umgeht Wenn die Part

ner weiter zusammen leben,
ist es manchmal schwicrig, dic
Grenzen im Umgang mitei-
niander m finden. Uummg:

tuell auch mit Hilfe — wei-

tergeht. Auch wenn cs in ci-

ner Krise zu haufigen Strei-

ngkeu:n, emotionalen Ver-
d Al

konnen so v(rmlcdcn wer-
den. Die riumliche Tren-
nung aufl Zeit konnen die
Partner dafiir nutzen, zu ent-
scheiden, wie es fiir sie — even-

s
kummt kann cine mumhchc
Auszeit empfehlenswert sein.
Hier kann der Abstand hel-
fen, wieder zu mehr innerer
Klarheit zu kommen.”  (cag)

konnten bis zu zweistellige
Renditen auf das Eigenkapital
erreichen. Diese seien zur wei-
teren Starkung der Unternch-
mensgruppe  vermugensstei-
gernd eingesetzt worden.
Den Woh 1 d auf-

GSWG in Zahlen

# Dic Genossenschaft hat
1.474 Mitglicder, die Zahl der
gezeichneten Anteile lag En-
de 2014 bei 12.403,

+ 1.188 Wohnungen mit ei-
ner Fliche von rund 78.000
Quadratmetern sind im Be-
stan:

# Der durchschnittliche
Mictpreis liegt bei 4,98 Euro
pro Quadratmeter.

Fuwerten, zu erweitern und zu
entwickeln gehérre 2014 zu den
Schwerpunkten der Geschiifts-
politik. So wurden 13,5 Milli-
onen Euro in Modernisierung,
Neubau und Erwerb von Woh-
nungen gesteckt (plus 190 Pro-
zent gegenliber 2013). 84 Miet-
wohnungen mit 5.500 Quad-
ratmetern Wohnfliche wurden
gekauft, der Bau von 19 neuen

Ehrung: Bei der Mirglied

lung werden Hans fa
50 Jahre Mitgliedschaft ausgezeichnet, Elke Obergaker (55), Karl Heinz
Drewello, Wolfgang Feist und Gunther Breder fiir 50 Jahre. Es fehlen
Loni Dawidowski und Annemarie Deilmann, Hinten (v.L): Daniel
Daldrup, Rainer W. Kolodziey und Ulrich Lavx.

ir Miet am Veilchen-

weg wurde begonnen, ebensa
dic Modernisierung des Wohn-
quartiers  Vormbock-/Peter-
strafle mit 85 Wohnungen. Bei-

de Mafnahmen sollen im
Herbst abgeschlossen sein.

Rainer Kolodzicy macht da-
rauf aufmerksam, dass jede
dritte Wohnung im GSWG-Be-
stand offentlich gefordert sei.
wDamit leisten wir einen wich-
tigen Beitrag zur Schaffung be-
zahlbaren Wohnraums in Bie-
lefeld.“

Der  Vorstandsvorsitzende
urteilt insgesamt, ,dass wir in
der GSWG-Gruppe richtig und
aukunfisweisend aufgestelit
sind®. i

Genossenscha/ft? 19 neue
Wohnungen vorgestellt

Vellchenweg 7: Tag der offenen Titr im beinahe
fertiggestellten Ersatzneubau

M Senne (pmc). Barrierefreies
Wohnen auf 45 bis 98 Quad-
ratmetern wird voraussicht-
lich ab dem 1. Dezember im
Veilchenweg 7 maglich scin.
Zur Besichtigung des fast vol-
lendeten Ersatzneubaus hatte
jetzt dic Gemcinnilizige Sied-
lungs- und Wohnungsbauge-
nosscoschall Senne (GSWG)
eingeladen, dieinsgesamt 1.400
Wohnungen bewirtschafter.
Mit Hippchen und Getrin-
ken empfingen die Verani-
wortlichen die Besucher, dic
sich ein erstes Mal die 149 neu-
en Wohnungen in Windflate
anschen konnten. Die sind als
Ersatzneubau fiir altc Woh-
nungen aus dem Jahr 1954
entstanden, erklirte der Vor-
standsvorsitzende der GSWG
Rainer Kolodzicy.
wHier kbnnen Seninr:n und
Familien in Zukunft wunder-
bar leben. Die alien Bauren
waren nach rund 60 Jahren

In Weifs und Grin: Rainer Kolodziey
niel Daldrep, Markus Daniel und Stephan Hillebrand siehen an
Tag der offenen Tiir fiir Fragen bereit.

auch reif fiir den Bagger”, sig
te Kolodziey. Unter anderen
durch dic grofen Balkone un
Terrassen seien die neu ent
standenen Wohnungen ideal
um sich wohl zu fithlen.

Fiinfder 19 Wohnungen. dig
sich insgesamt anf 1.22
Quadratmetern iiber drei Ela
gen verteilen, nfrei finan.
ziert, dic anderen offenti
gefirdert, erklirte Rosemariq
Pietschok vom Vermictungs:
service der Genossenschaft]
Besonders an den dffentlic
geftirderten  Wohnungen]
herrsche grofies Interesse, d
der Preis mit 5,25 Euro prq
Quadratmeler [Ur einen Neu-
ban niedrig sei, fiigte Kolod
zicy hinzu. Aul dem Grund
stiick mit einer Fliche von
2.610 Quadratmetern werder
auBerdem ein  Kinderspiel
platz, Stellplitze sowie iy
Fahrrad-Unterstellplatz  er-
ichtel.

(v. ). Rosemarie Pietschok, Da-

FOTO: MURIEL PLUSC

Beispiele tiber die Berichterstattung in lokalen Medien
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Tochter- und Beteiligungsunternehmen
OWIT - Ostwestfalische Immobilien und Treuhand GmbH

WTM Wohnungswirtschaftliche Treuhand Mitteldeutschland GmbH

Die Gemeinniitzige Siedlungs- und Wohnungs-
baugenossenschaft ist mit dem wohnungswirt-
schaftlichen Geschiftsmodell als ,reine
Vermogenseinrichtung” aufgestellt. Wir agieren
mit unseren zu erledigenden Aufgaben iiber
Tochter-/Beteiligungsunternehmen, auf die wir
unter Berlicksichtigung unserer Beteiligungs-
verhéltnisse von 100 % in der OWIT und 68 % in
der WTM Einfluss nehmen.

Tochterunternehmen OWIT GmbH

Die Genossenschaft ist alleinige Gesellschafte-
rin der OWIT - Ostwestfalische Immobilien- und
Treuhand GmbH; sie hat durch die Organstruk-
turen und deren Besetzung mit weitestgehender
Personenidentitiat in GSWG und OWIT auch im
operativen Geschaft Wirkung auf die geschaft-
lichen Prozesse, Ablaufe und Entscheidungen
in der OWIT; dartiber hinaus in diesem Zusam-
menhang mittelbar Einfluss auf die Entwick-
lung und Aktivitaten in den Unternehmens-
beteiligungen der OWIT.

Die Aufstellung der GSWG als reine Vermo-
gensgenossenschaft hat die Entscheidungstra-
ger in GSWG und OWIT veranlasst, Anlage-
vermogen an die GSWG zu verduBern. Dazu
gehoren ein Mehrfamilienhaus mit fiinf Miet-
wohnungen und die 68%ige Beteiligung am
Stammkapital von 185 T Euro der Unterneh-
mensberatungsgesellschaft WTM Wohnungs-
wirtschaftliche Treuhand Mitteldeutschland
GmbH, jeweils mit Wirkungen ab 2015.

Unser auf Nachhaltigkeit ausgerichtetes genos-
senschaftliches Geschaftsmodell der woh-
nungswirtschaftlichen Bestandsbewirtschaf-
tung und Investitionstatigkeit wurde durch die
OWIT im Geschiftsjahr 2015 wirkungsvoll un-
terstiitzt und erfolgreich begleitet. Wir stellen
insbesondere fest, dass auch die umfassenden
Service-/Dienstleistungen sowie die immer
wertvoller werdende Gemeinwesenarbeit der

OWIT uns als genossenschaftlichen Vermieter
stindig interessanter machen und wir uns
damit von vielen Mitbewerbern in unserem
Geschaftsmodell unterscheiden. Dariiber hinaus
fihrt die Bereitstellung der OWIT-Leistungen
fiir sogenannte fremde Dritte immer mehr zur
Moglichkeit der Inanspruchnahme von Kosten-
degressionsaspekten fiir unsere Mitglieder.
Durch die Dienst-/ Serviceleistungen der OWIT
werden Immobilien zur interessanten Vermo-
gens- und Rendite-Anlage.

Hat frither noch der gute alte Hausverwalter
mehr oder weniger samtliche Managementauf-
gaben rund um die Immobilie allein erbracht,
ist heute die Dreiteilung Asset-, Property- und
Facility-Management-Leistungen bei zuneh-
mender Komplexitat der zu erbringenden Auf-
gaben erforderlich. Das alles in Dienstleistungs-
und/oder Werkvertrage mit ,fremden Dritten”
zu formulieren, ist eine auBerordentliche
Herausforderung fiir uns, aber auch im Umgang
mit unseren Mietern, die wir mit der OWIT im
Interesse der Solidargemeinschaft Genossen-
schaft optimal geregelt haben, stindig ver-
bessern und optimieren sowie durch flexible
Vertragsgestaltungen standig den Erfordernis-
sen insbesondere mit Blick auf die GSWG-
Wachstumspolitik anpassen.

Die OWIT hat wesentlich zur Erreichung der
GSWG-Ziele und zum erfolgreichen GSWG-
Geschaftsjahr beigetragen. Dazu gehort auch
die Einbindung bei der Investitionstatigkeit in
Modernisierung, Neubau und Wohnungszu-
kaufen, wie bislang noch nie in der unterneh-
merischen Tatigkeit der Genossenschaft. Aus-
druck findet die OWIT-Tatigkeit aber nicht nur
in den Zahlen, sondern auch in der Qualitat
unterschiedlichster wohnbegleitender Dienst-
leistungen fiir die Mieter und Mitglieder.
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Technische Leistungen .

Finanzierungen . d &j

)
A\ ~d
Versicherungen . ‘E{‘,"J

»

Strategie- und Bestandsentwicklung .

WTIM)

| Starkeatllscemelnschal"t I}.
J
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' Betriebskostenoptimierung

Beteiligungsunternehmen WTM GmbH

Die WTM Wohnungswirtschaftliche Treuhand
Mitteldeutschland ist ein erfahrener, engagier-
ter und zuverlassiger auf die Immobilienwirt-
schaft ausgerichteter Unternehmensberater, der
zielgerichtet und erfolgsorientiert mit seinen
nachstehend aufgefiihrten Leistungsfeldern vor-
nehmlich die mittelstandisch aufgestellte
genossenschaftliche und kommunale Woh-
nungswirtschaft mit ihrem Geschaftsmodell
unterstiitzt und nachhaltig begleitet.

Die WTM steht genau dort mit gebundeltem
Know-how zur Seite, wo sich Wohnungsunter-
nehmen heute mit einer Vielzahl neuer Aufga-
ben konfrontiert sehen, die sie in zunehmen-
dem MaBe weder aus eigenen Personalressour-
cen und/oder in der notigen Qualitat bewaltigen
konnen oder wollen.

Ein wesentlicher Grundpfeiler der WTM-
Geschéaftsphilosophie ist die absolute Unab-
héangigkeit, die sich aus der fiir die Wohnungs-
wirtschaft besonderen und einmaligen Eigen-
timerstruktur fir die WTM ergibt. Zum Gesell-
schafterkreis gehoren mehrere genossenschaft-
lich ausgerichtete Wohnungsunternehmen.

Wir konnten auch zahlreiche Leistungen zur
Aufgabenerledigung in der GSWG in Anspruch
nehmen, die iiber das Tagesgeschift eines
genossenschaftlichen Wohnungsanbieters in
Zusammenarbeit mit der OWIT hinausgehen;
dies zu besonders giinstigen Bedingungen, da
die WTM viele dahnlich aufgestellte Wohnungs-
unternehmen hiermit bedient und damit fiir die
Kunden Kostendegressionen und Mehrwerte er-
zeugt.

Auch im fuinften Geschéaftsjahr war die WTM-
Entwicklung erfreulich. Die Vertreter in der
Gesellschafterversammlung und im Aufsichts-
rat schlieBen sich dieser Beurteilung einstim-
mig an. Es wurden im Betrachtungszeitraum
Chancen fiir weiteres profitables Wachstum
eroffnet und in einigen Leistungsbereichen
schon genutzt. Dies auch vor dem Hintergrund
des Fachkréaftemangels in der Wohnungswirt-
schaft. Das Generieren von Mehrwerten fiir die
Wohnungsunternehmen durch den Einsatz der
WTM-Mitarbeiter hat insbesondere unter
Personalkostenaspekten fiir Wohnungsunter-
nehmen einen besonderen Stellenwert. Dies
konnten wir im Betrachtungszeitraum auch fiir
die GSWG erfahren.

Die WTM-Leistungsbereiche wurden 2015 stark
nachgefragt. Die Beratungsumsitze sind 2015
weiter gestiegen. Das Ergebnis der gewohn-
lichen Geschaftstitigkeit legte mit einer Steige-
rung von iiber 80 % auf ca. 96 T Euro deutlich
zu, woraus ein Jahresiiberschuss nach Steuern
von rd. 65 T Euro resultiert. Die Planungen fiir
2016 zum jetzigen Zeitpunkt lassen unter
Berticksichtigung von einmaligen Sonderein-
flissen dhnliche Umsdtze und Jahresiiber-
schiisse erwarten.

Der WTM steht zum Ausbau der Geschafts-
aktivitaten bis zum 30. Juni 2016 ein GSWG-
Kreditrahmen von 150 T Euro zu marktiiblichen
Bedingungen zur Verfligung, der am 31.
Dezember 2015 nicht valutierte.
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Prognosebericht

Wir wollen den Erfolg der vergangenen Jahre,
wie sie unsere wesentlichen Kennzahlen doku-
mentieren, verstetigen. Dazu haben wir alle
Chancen.

Wir verfolgen unverdndert eine profitable
Wachstumspolitik in der Wohnimmobilien-
Bestandsentwicklung, die auf den Saulen
unserer Unternehmensstrategie basiert: klare
Fokussierung auf die Nachfrage und damit
Kundenwiinsche, wegweisende nachhaltige
okonomisch ausgerichtete Losungen auf
Basis unserer Genossenschaftsphilosophie
in der Investitionspolitik, qualititsvolle
sichere Partner zur Umsetzung unserer
Ziele. Unsere besondere Aufstellung als reine
Vermogensgenossenschaft in der GSWG-Gruppe
bietet hierfiir alle Voraussetzungen mit weiteren
Chancen zum Generieren von Wettbewerbs-
vorteilen gegeniiber konkurrierenden
Akteuren in unserem Geschaftsfeld. Die
bestehenden vertraglichen Regelungen zur Ab-
wicklung der gesamten Verwaltungs-, Inves-
titionstatigkeit, der wirtschaftlichen und tech-
nischen Wohnungsbewirtschaftung mit um-
fassenden wohnbegleitenden Service- und
Handwerkerleistungen fiir unsere GSWG-Mit-
glieder und zur Erhaltung und Steigerung
unserer Vermogenswerte iiberlassen den
GSWG-Organen jederzeit die zu treffenden
notwendigen  Entscheidungen fir alle
geschaftlichen Vorginge und Investitionen
unter streng wirtschaftlichen Aspekten.

Den Wohnungsvermietungsmarkt schatzen wir
an unseren Standorten als sicher ein; unter-
stiitzt werden der erreichte hohe Vermietungs-
grad und die Nachhaltigkeit durch laufende,
qualitdtsvolle und zielgerichtete Investitionen
fiir die jeweilige Nachfrage. Wir wahren auf der
Ertragsseite AugenmaB, um unsere Mitglieder
finanziell nicht zu tiberfordern. Auch die Woh-
nungs-Bestandserweiterung wird standig auf
der Agenda stehen. Die Umsetzung hangt aber
letztendlich vom Markt und dessen Angeboten
ab.

Bei auch kiinftig leicht steigenden Nutzungsge-
biihren, bei weiterhin niedrigem Zinsniveau
sowie planmaBiger Fortfiihrung von Instand-
haltung und Modernisierung rechnen wir fir
2016 mit Umsatzerlosen aus der Hausbe-
wirtschaftung von 5,2 Mio. Euro, Zinsaufwen-
dungen von 1,35 Mio. Euro und planen die
Kosten fiir die Instandhaltung mit 1,1 Mio. Euro.

Das wirtschaftliche Ergebnis wird sich voraus-
sichtlich im kommenden Jahr im Bereich eines
Jahresiiberschusses zwischen 800 - 910 T Euro
bewegen. Dies unter der Pramisse, dass es keine
von uns nicht beeinflussbaren groBen Veran-
derungen in unseren Tatigkeitsfeldern geben
wird.

Nach den wie bisher ublichen Dividenden-
zahlungen ist auch von einer weiteren Starkung
des Eigenkapitals auszugehen. Fiir 2016 sind
aus derzeitiger Sicht auBergewohnliche Aufwen-
dungen nicht erkennbar. Der Cashflow fiir 2016
wird sich bei rd. 2,15 Mio. Euro bewegen.

Die Zusammenarbeit mit Tochter-/Beteiligungs-
unternehmen unter Inanspruchnahme qua-
litatsvoller immobilienwirtschaftlicher Leis-
tungen ist jederzeit gewahrleistet und kann fir
die GSWG insbesondere bei wachsendem Miet-
wohnhaus-Bestand zu weiteren Optimierungen
bei der Erledigung der satzungsgemaiaBen
genossenschaftlichen Aufgaben fiithren. Hinzu
kommt, dass uns diese Strukturen als Woh-
nungsvermieter und -investor weiterhin
starken und Chancen zu risikominimierten
geschaftlichen Erweiterungen eroffnen. Daraus
sollten weitere Kostendegressionsaspekte wie
in der Vergangenheit wachsen. Zusammen mit
der auch fiir die Folgejahre geplanten um-
fassenden Investitionstatigkeit in den Schwer-
punkten, Kernsanierung, Modernisierung,
Instandhaltung, Abriss, Neubau und Erwerb
von Mietwohnungen wird das Wirkungen auf
die Ergebnisstabilisierung und -verbesserung
haben. Die in jiingster Zeit erreichten zinsgins-
tigen Fremdkapitalbeschaffungen fiir neue Dar-
lehen und bei Prolongationen sowie die
Zunahme des Eigenkapitals werden dariiber
hinaus unser Geschaftsmodell effizienter
entwickeln lassen.

Auch flir unser 68%iges Beteiligungsun-
ternehmen WTM Wohnungswirtschaftliche
Treuhand Mitteldeutschland GmbH erwarten
wir stabile Ergebnisse, mindestens auf dem
Niveau des 2015er Geschéftsjahres. Die nach-
haltige Starkung der Unternehmensberatungs-
einrichtung seit Beginn der Geschaftstatigkeit
2011 lasst kiinftig Dividendenausschiittungen
erwarten.

Wir sind stabil, erfolgsorientiert mit unserem
Vermietungsgeschaft und unserer Investitions-
tatigkeit in der Wohnungswirtschaft und
dartiber hinaus mit Dienstleistungen in der
GSWG-Gruppe vielschichtig aufgestellt und
werden hieraus wie bisher unsere Chancen mit
den sich daraus ergebenden Moglichkeiten zur
Stabilisierung und Erweiterung unseres
Geschaftsmodells auch fir die Zukunft mit
unternehmerischer Weitsicht nutzen.

Bielefeld, 30. April 2016

Der Vorstand

GSWG_Lagebericht des Vorstandes

Rainer W. Kolodziey,
Dipl.-Betriebswirt
Vorsitzender des Vorstandes, hauptamtlich

Daniel Daldrup
Betriebswirt, hauptamtlich

U. Wt

Uwe Werner
Dipl.-Ingenieur, nebenamtlich
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Bilanz zum 31. Dezember 2015

AKTIVA

Anlagevermégen
Immaterielle Vermoégensgegenstande

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche

Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschéafts- und anderen Bauten
Grundstiicke ohne Bauten

Betriebs- und Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen 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 gegen verbundene Unternehmen
Sonstige Vermdgensgegenstande

Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten
Bilanzsumme

Geschaftsjahr €

00.854.444,76
226.529,38
548.001,31
18.218,00
0,00

400.000,00
500,00

2.269.382,89
11.345,78

115.846,08
250.687,52
163.013,10

8.441,92
4.760,00

6.314,00

61.647.193,45

400.500,00
62.054.007,45

2.280.728,67

529.546,70

3.223.196,29

13.201,92
68.100.681,03

Vorjahr €

0,00

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

275.000,00
500,00
53.129.581,56

2.077.429,59
10.292,78

154.602,98
435.812,22
134.063,67

1.813.311,62

10.314,32
347,09
57.765.755,83
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PASSIVA

Eigenkapital

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

aus gekiindigten Geschaftsanteilen
Riickstandige fallige Einzahlungen ~ 22.172,70

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklage

davon aus Jahresiiberschuss

des Geschaftsjahres eingestellt 56.500,00
Bauerneuerungsriicklage

Andere Ergebnisriicklagen

davon aus Bilanzgewinn Vorjahr 458.923,71
eingestellt

Bilanzgewinn

Jahrestiberschuss

Einstellungen in Ergebnisriicklagen
Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen
Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung
Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten
- gegeniiber Kreditinstituten
- gegeniiber anderen Kreditgebern
- erhaltene Anzahlungen
- aus Vermietung
- aus Lieferungenen und Leistungen
- sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern 18.087,44

Bilanzsumme

Geschaftsjahr €
121.680,00
5.855.387,30
0,00 5.977.067,30
1.253.000,00
5.212.000,00
2.283.714,57 8.748.714,57
557.006,54
56.500,00 500.506,54
15.226.288,41
152.000,00
88.132,42 240.132,42
37.614.410,56
11.992.809,76
2.695.249,01
91.550,29
141.298.84
98.941,74  52.634.260,20
68.100.681,03

Vorjahr €

91.520,00
3.204.522,98
260,00
[22.077,02]

1.196.500,00

[60.000,00]
5.212.000,00
1.824.790,86

[33.079,85]

584.370,91
©60.000,00
12.053.964,75

152.000,00
79.142,87

31.009.603,19
11.572.208,02
2.451.184,22
202.640,00
174.305,17
70.707,61
[10.672,13]

57.765.755,83
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Gewinn- und Verlustrechnung

vom 01.01. bis 31.12.2015

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 5.561,60

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewdhnlichen
Geschéftstatigkeit

Steuern vom Einkommen und Ertrag
Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss
Einstellungen in Ergebnisriicklagen
Bilanzgewinn

Geschéftsjahr €

6.904.098,52
80.113,13

317.075,28

30.219,89

6.984.211,65

191.953,30
211.314,42
158.347,42

3.338.589,97

4.207.236,82

347.295,17
1.147.149,45
650.730,49

20,45
6.043,74

1.301.954,91

766.170,99
4,62
209.159,83

557.006,54
56.500,00
500.506,54

Vorjahr €

6.651.703,73
70.566,07

- 78.089,20
94.977,05
346.512,98

3.195.011,55
3.890.659,08
279.285,75

29.997,19
1.058.704,52
628.317,20

20,00
10.431,48
[9.572,00]

1.140.671,79

76413411
5,27
179.757.93

584.370,91
60.000,00
524.370,91
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Anhang zum Jahresabschluss

Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss 2015 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 2014 tibernommen.

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.

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

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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Erlauterung zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung Immaterielle Vermogensgegenstande

Die immateriellen Vermogensgegenstande enthalten ausschlieBlich entgeltlich erworbene Lizenzen.

Umlaufvermégen
(@]
g 8 =) N @ in E Unfertige Leistungen
> = S ~N o ~ < < . - " . . " . . .
5.5 < § o o =) i= Bei der Position "Unfertige Leistungen” handelt es sich um noch abzurechnende Betriebskosten ein-
23 E 3 -3 = * = g schlieBlich Grundsteuern, die nach Abrechnung gegeniiber den Mietern im Jahre 2016 gegen die von den
2 g = - - S f—_r Eo Mietern 2015 geleisteten Vorauszahlungen aufzurechnen sind.
-— - =
<
£ = RR+m88% 888 9 % Forderungen 2015 2014
EE ;2 §r_ § é 2 < g § 3 § §_ Die Forderungen stellen sich wie folgt dar:
£ = © S LY X x 'S 8 P=3 g
am B & B ) S 8 o
3 o o Forderung aus Vermietung 115.846,08 154.602,98
g = 53 & 08 © Forderungen gegen verbundene Unternehmen 250.687,52 435.812,22
é% % % % § E g Sonstige Vermdgensgegenstinde 163.013,10 134.063,67
€5 oo 0 ~ in A 529.546,70 724.478,87
2= N el - < =]
< = ~ ~
5 F ! § ' § § N'B § Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen stellen in Hohe von 30.687,52 Euro (Vorjahr 10.812,22 Euro)
£ E g Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und in Hohe von 220.000,00 Euro (Vorjahr 425.000,00 Euro)
§ E E sonstige Vermogensgegenstande dar. In diesen Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sind Forderungen
: aus der Umsatzsteuerorganschaft in Hohe von 13.981,01 Euro (Vorjahr 15.187,85 Euro) enthalten.
| 8 | | 8 I o | | | o
2 2 o Q
& & 8 @ X
=t - [ap} < < -
S o = = Passiva
. o N = N = < Ergebnisriicklagen 2015 2014
s 5 < Nm Too S 2 &
2ox R AR .= s 8 &
855 % 6 RS g o N B B Gesetzliche Riicklage 1.253.000,00  1.196.500,00
N =} Ln o
& p <& N B g Bauerneuerungsriicklage 5.212.000,00 5.212.000,00
- Andere Ergebnisriicklagen 2.283.714,57 1.824.790,86
g 3 S2ma IR 888 R
gg = — O =9 ™ g‘ S S g g 8.748.714,57 8.233.290,86
$3 B~ E ~ N § Aus dem Bilanzgewinn 2014 wurden 458.923,71 Euro in die anderen Ergebnisriicklagen eingestellt.
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T
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2 g c Riickstellungen
5 : ;¢ :
E = o = =
% % © % % 3 Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung 152.000,00 152.000,00
= @ 2
2 Z_ g5 = g . ..
k=) T §s5 5L S < 2 Sonstige Riickstellungen fiir:
:0 55 ¢ ©w© S @ £
o &8 g 588 %% TR - - Geschéftshericht 7.000,00 5.500,00
o C
228 3 c Els £ % & 3 £33 8 o - Priifungskosten 17.500,00 17.500,00
2 3 SgTegss g2 s £ Urlaubsanspriich 1610045 11.094,41
¥ £+ SSEggZ IS = 5 £ g - Urlaubsanspriiche 109, 094,
E 2y £ S§Ze35%58¢g N o o Z - Instandhaltung bis 3 Monate 28.000,00 26.500,00
&= 2 . .
S5 E ©38535F< Z8e < - Bilanzarbeiten 12.742,97 11.768,46
0o = << = Vv O x W O-mI w <€ < <
- Aufbewahrung 5.280,00 5.280,00
- Berufsgenossenschaftsbeitrage 1.500,00 1.500,00
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Verbindlichkeitenspiegel

Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten entsprechend der Laufzeit sowie der Gesamtbetrag
der Verbindlichkeiten, die durch Grundpfandrechte gesichert sind, ergeben sich aus dem Verbind-
lichkeitenspiegel.

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Grundpfandrechte
(GPR) stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten 2015 davon
Restlaufzeit gesichert
bis zu 1 Jahr = 1 -5 Jahre liber 5 Jahre

Verbindlichk. gegeniiber Kreditinstituten 37.614.41056  653.654,61 7.883.087,42  29.077.668,53 37.614.410,56 GPR
Verbindlichkeiten
gegeniiber anderen Kreditgebern 11.992.809,76  450.142,78 5.679.274,51 5.863.392,47 11.992.809,76 GPR
Erhaltene Anzahlungen 2.695.249,01  2.695.249,01
Verbindlichkeiten aus Vermietung 91.550,29 91.550,29
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 141.298,84 141.298,84
Sonstige Verbindlichkeiten 98.941,74 83.836,01 15.105,73
Gesamtbetrag 52.634.260,20  4.115.731,54 13.577.467,66  34.941.061,00 49.607.220,32 GPR
Verbindlichkeiten 2014 davon
Restlaufzeit gesichert

bis zu 1 Jahr = 1 -5 Jahre liber 5 Jahre

Verbindlichk. gegeniiber Kreditinstituten 31.009.603,19  619.545,04 2.668.588,67  27.721.469,48 31.009.603,19 GPR
Verbindlichkeiten

gegeniiber anderen Kreditgebern 11.572.208,02  270.430,97 3.066.410,78  8.235.366,27 11.572.208,02 GPR
Erhaltene Anzahlungen 2.451.184,22  2.451.184,22

Verbindlichkeiten aus Vermietung 202.640,00  202.640,00

Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen 174.305,17 174.305,17

Sonstige Verbindlichkeiten 70.707,61 54.145,54 16.562,07

Gesamtbetrag 45.480.648,21 = 3.771.250,94 5.751.961,52  35.956.835,75 42.581.811,21 GPR
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Gewinn- und Verlustrechnung

Umsatzerlose
aus Sollmieten abzgl. Erlésschmalerungen,
Umlagen

aus anderen Lieferungen und Leistungen

Bestandsveranderungen
Bestandserhohung/-verminderung

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

- Grundstlicksverkauf

- allen {ibrigen Vorgangen

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

Pachtzins fiir Garagengrundstiick

2015

6.904.098,52

80.113,13
6.984.211,65

191.953,30

211.314,42

289,16
54.452,56
53.855,90

4.914,06
5.740,00
0,00
39.095,74
158.347,42

2.208.722,57
1.086.985,41
26.672,03
15.360,00
636,87
213,09
3.338.589,97

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
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Personalaufwand

Léhne und Gehalter

soziale Abgaben und Aufwendungen

flir Altersversorgung und Unterstiitzung

Abschreibungen
auf immaterielle Vermdégensgegenstande
auf Grundstiicke mit Wohnbauten

auf Grundstlicke 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 tbrigen Lieferungen und Leistungen

Ertrdge 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

2015

317.075,28

30.219,89
347.295,17

2.254,00
1.121.142,72
10.279,98
13.472,75
1.147.149,45

44.537,05
125.136,82
124.306,73

10.098,94
292.813,50

765,00
8.502,18

24.740,88

19.829,39
650.730,49

20,45

482,14
5.561,60
6.043,74

1.299.943,31
139,20
1.872,40
1.301.954,91

2014

279.285,75

29.997,19
309.282,94

0,00
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
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2015 2014
Steuern
Kapitalertragssteuer 4,62 5,27
Grundsteuer 209.132,22 179.667,93
Kraftfahrzeugsteuer 27,61 90,00
209.164,45 179.763,20
Sonstige Angaben

Beteiligungen

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 31.12.2015 ein Eigenkapital von 212.729,04 Euro.

Im Geschaftsjahr 2015 erzielte die OWIT GmbH einen Jahresfehlbetrag von 7.680,14 Euro.
Zudem ist die GSWG am 31.12.2015 mit rd. 68 % an der WTM-Wohnungswirtschaftliche
Treuhand Mitteldeutschland GmbH, MaxstraBe 8, 01067 Dresden mit einem Stammbkapital von
185.000 Euro (nach Abzug von eigenen Anteilen) mit 125.000,00 Euro beteiligt. Die WTM GmbH
hat am 31.12.2015 ein Eigenkapital von 252.342,80 Euro.

Im Geschaftsjahr 2015 erzielte die WTM GmbH einen Jahresiiberschuss von 64.980,43 Euro.

Vorstand Rainer W. Kolodziey ~ Dipl.-Betriebswirt hauptamtlich
Daniel Daldrup Betriebswirt hauptamtlich
Jorg Schmidt Bilanzbuchhalter nebenamtlich bis 14. Marz 2016
Uwe Werner Dipl.-Ingenieur nebenamtlich
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Aufsichtsrat  Ulrich Laux
Vorsitzender
Rechtsanwalt

Andreas Cieplik
stellv. Vorsitzender
Techniker

Gerhard Haupt
Vertriebsberater fiir GroBkunden

Mitgliederbewegung/Geschaftsguthaben

Bestand am 01.01.2015
Zugang von neuen Mitgliedern

Abgang durch Kiindigung
Abgang durch Ubertragung
Abgang durch Tod

Abgang durch Ausschluss
Kiindigung einzelner Anteile

Bestand am 31.12.2015

Die Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr um
2.650.864,32 Euro erhoht. Der Gesamtbetrag der Haftsumme aller Mitglieder betragt

5.876.000,00 Euro.

Priifungsverband

Hartmut Hoffmann
Rentner

llona Neumann

Erzieherin
Wolfgang Wehmeyer
Kaufmann
Zahl der Anzahl der
Mitglieder Geschaftsanteile
1.474 12.403
319 10.700
1.793 23.103
78 346
3 6
29 82
23 59
- 10
133 503
1.660 22.600

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

Kajen 12, 20459 Hamburg

GSWG_Jahresabschluss

Vorschlag fiir die Verwendung des Bilanzgewinnes
Der Vorstand schlagt folgende Verteilung des Bilanzgewinnes von ~ 500.506,54 Euro vor:
Einstellung in andere Ergebnisriicklagen 361.263,81 Euro

4 % Dividendenausschiittung auf die Geschaftsguthaben 139.242,73 Euro
zzgl. 1/8 auf freiwillig gezeichnete Anteile

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

Bielefeld, 30. April 2016

Der Vorstand

U Woray

Rainer W. Kolodziey Daniel Daldrup Uwe Werner
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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 2018

Gerhard Haupt, Vertriebsberater fiir GroBkunden,

stellv. Vorsitzender des Aufsichtsrates seit 2013,
gewahlt bis 2018

Uwe Werner, Dipl.-Ingenieur
Aufsichtsrat seit 2005, gewahlt bis 2018

Geschaftsfiihrer

Rainer W. Kolodziey, Dipl.-Betriebswirt
hauptamtlicher Geschéftsfiihrer seit 2006,
gewahlt bis 2021

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

Jorg Schmidt, Bilanzbuchhalter
nebenamtlicher Geschéftsfiihrer seit 2006,
ausgeschieden 31. Januar 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

“

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 vier Sitzungen mit der
Geschaftsfihrung nachgekommen; je zwei
Sitzungen im ersten und zweiten Halbjahr. Er
hat sich zu den umfassend zu bearbeitenden
immobilien- und hier vornehmlich wohnungs-
wirtschaftlichen Tatigkeiten in der kaufméanni-
schen und technischen Bewirtschaftung von
Immobilien-Bestanden, der Planung und
Betreuung von Wohnimmobilien-Investitionen
sowie dem wohnbegleitenden Service als
Dienstleister fir die Genossenschaft und andere
Immobilieneigentimer informiert. Hierzu
gehorte im Betrachtungszeitraum insbesondere
auch das stark zunehmende Leistungsfeld im
OWIT-Handwerker Servicebetrieb.

Die wachsenden Aufgaben in allen Leistungs-
bereichen waren Anlass, sich {ber die
ordnungsgemaBen organisatorischen Aufstel-
lungen und Ablaufe ebenso informieren zu
lassen, wie liber die Notwendigkeit zur Auswei-
tung der Lagerflachen-Kapazitdaten fiir den
Service-/Reparaturbetrieb. Hierzu wurden die
notwendigen Entscheidungen getroffen.

Die mit der GSWG Gemeinniitzige Siedlungs-
und Wohnungsbaugenossenschaft Senne eG als
100%ige Gesellschafterin der OWIT getroffenen
Vereinbarungen zur treuhdnderischen Verwal-
tung des Immobilien-Bestandes und vorgegebe-
nen Ziele bei der Planung und Umsetzung von
Immobilien-Investitionen sowie die sonstigen
Prozesse und Abldaufe in einem immobilien-
wirtschaftlichen Geschéafts- und Blirobetrieb
wurden zur Wertstabilisierung und -erhohung
des betreuten Immobilienbestandes erfiillt.
Damit ist die GSWG als reine Vermogensgenos-
senschaft zur Erfiillung ihrer Aufgaben der
Bereitstellung qualitiatsvollen bezahlbaren
Wohnraums, der Investitionserfordernisse/
-winsche und den damit einhergehenden
Finanzierungsmoglichkeiten bestens aufgestellt.

In den gemeinsamen Sitzungen von Aufsichts-
rat und Geschéaftsfiihrung waren die durch die
OWIT gehaltenen Beteiligungen an der Quar-
tierszentrum Windflote Verwaltungs GmbH
(100 %) und bis zum 31.03.2015 an der WTM
Wohnungswirtschaftliche Treuhand Mittel-
deutschland GmbH (68 %), deren wirtschaftli-
che Aufstellung und erwartete weitere
Entwicklungen stetige Tagesordnungspunkte.
Die Quartierszentrum Windflote Verwal-
tungs GmbH versorgt hauptsachlich GSWG-Mit-
glieder tiber langfristige Rahmenvertrage mit
Multi-Media-Leistungen. Die WTM GmbH als
wohnungswirtschaftliche Unternehmensbera-
tungseinrichtung steht vornehmlich der mittel-
standischen genossenschaftlichen und
kommunalen Wohnungswirtschaft mit ihren
Leistungsbereichen  betriebs-/wohnungswirt-
schaftliches-, versicherungswirtschaftliches-
und finanzwirtschaftliches Know-how zur Ver-
fligung.

In den Sitzungen am 17. Marz/2. Juni 2015

wurden der

m Wirtschaftsplan 2015 beschlossen;

® Jahresabschluss 2014 mit Lagebericht,
Gewinn- und Verlustrechnung sowie
Anhang des Jahresabschlusses behandelt
und einstimmig gebilligt;

® Jahresabschluss Quartierszentrum Windflote
Verwaltungs GmbH 2014 genehmigt.

Der WTM Jahresabschluss 2014 und -Wirt-
schaftsplan 2015 mit weiterer Vorausschau zur
Entwicklung bis 2017 wurden ebenfalls in
gemeinsamer Sitzung mit den Aufsichtsrats-
mitgliedern der OWIT-Gesellschafterin GSWG
behandelt und einstimmig genehmigt. In
diesem Zusammenhang wurde an den
Beschluss aus Oktober 2014 verwiesen, dass die
WTM-Geschaftsanteile mit Wirkung 2015 durch
die GSWG als Vermogenseinrichtung kauflich
erworben wurden.
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In der Gesellschafterversammlung am 2. Juni
2015 wurde dem Jahresabschluss 2014 sowie
dem Vorschlag von Aufsichtsrat und Geschafts-
fuhrung zur Verwendung des Jahresiiber-
schusses zugestimmt. Aufsichtsrat und
Geschaftsfiihrung wurden Entlastung erteilt. Es
erfolgte die Genehmigung zum Priifungsbericht
der Hanseatischen Mittelstands Treuhand Wirt-
schaftspriifungsgesellschaft fir das Geschéafts-
jahr 2014.

Auf der Sitzung am 17. Marz 2015 wurde der
Verlangerung der Geschaftsfiihrerbestellung
von Herrn Kolodziey bis Ende Januar 2021
einstimmig zugestimmt.

In der letzten Sitzung von Aufsichtsrat und
Geschaftsflihrung im November 2015 wurden
Anderungen im Gesellschaftsvertrag zur Lage-
berichterstattung einstimmig beschlossen. Es
wurde der Priifungsauftrag an die Hanseatische
Mittelstands Treuhand Wirtschaftspriifungs-
gesellschaft fir das Geschaftsjahr 2015 erteilt.

Die Hanseatische Mittelstands Treuhand Wirt-
schaftspriiffungsgesellschaft GmbH hat den
Jahresabschluss fiir das Geschéftsjahr 2014 in
der Zeit vom 13. April bis 2. Juni 2015 (mit
Unterbrechungen) gepriift. Die Priifung hat zu
keinen Einwendungen gefiihrt und ergeben,
dass der Jahresabschluss den entsprechenden
gesetzlichen Vorschriften und ergdnzenden
Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages
entspricht. Unter Beachtung der Grundsatze
ordnungsmaBiger Buchfiihrung wird ein den
tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes
Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
der Gesellschaft vermittelt. Es wurde der
uneingeschrankte Priifungsvermerk erteilt.

In der Sitzung am 05. April 2016 hat der Auf-
sichtsrat den Jahresabschluss und Lagebericht
2015 besprochen und einstimmig genehmigt.
Der Aufsichtsrat empfiehlt der Gesellschafter-
versammlung, den  Verlustvortrag von
54.590,82 Euro um den Jahresfehlbetrag von
7.680,14 Euro zu erhohen und den hieraus
resultierenden kumulierten Bilanzverlust von
62.270,96 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 Aktivititen und Entwicklungen in
der Tochtergesellschaft OWIT sowie deren
Beteiligungen in Kenntnis gesetzt und in be-
deutsame und zur Entscheidung anstehende
Vorgénge jederzeit eingebunden. Dazu gehorten
auch Berichte zu Immobilien-Investitionen in
der GSWG, mit deren Umsetzung die OWIT
beauftragt wurde, und Stellungnahmen der
Organvertreter aus den OWIT-Tochter-/Beteili-
gungsunternehmen.

Bielefeld, 30. April 2016

Ulrich Laux
Vorsitzender des Aufsichtsrates

U1 @LL/
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Allgemeine
Rahmenbedingungen

Die OWIT - Ostwestfdlische Immobilien- und
Treuhand GmbH ist als Immobilien-Dienstleis-
ter auf dem Wohnungsmarkt tiatig und bietet
hierfiir umfassende vornehmlich wohnungs-
wirtschaftliche Leistungen und Losungen. Wir
verfligen Uber jahrelange Marktprasenz und
gehoren als 100%iges Tochterunternehmen der
im 7. Jahrzehnt tatigen GSWG, einem groBen
Wohnungsanbieter im Bielefelder Siiden, aber
auch an anderen Standorten in Bielefeld und da-
ritber hinaus. Insoweit treffen fiir uns letztlich
ahnliche 0konomische sowie branchenspezi-
fische Bedingungen und Gegebenheiten zu wie
bei unserer genossenschaftlich ausgerichteten
Gesellschafterin.

Tatigkeiten

In der Breite liegt die Spitze unseres umfassen-
den immobilienwirtschaftlichen Leistungskata-
logs fiir die Wohnungswirtschaft.

Das ist OWIT, Kompetenz in
der Wohnungswirtschaft.

Wir initiieren, planen, bauen, kaufen, verkau-
fen, finanzieren Immobilien und erledigen nach
den Grundsitzen genossenschaftlich orientier-
ter Unternehmensphilosophie kaufmannische
und technische Immobilien-Bewirtschaftungen
und -Verwaltungen. Die Aufgaben werden durch
umfassende Service- und Beratungsleistungen
fur Liegenschaftseigentimer und Mieter sowie
insbesondere im Betrachtungszeitraum weiter
stark zugenommene Handwerkerarbeiten fiir
Reparaturen, Instandhaltung, Modernisierun-
gen und Pflegen von AuBenanlagen abgerundet.
Dabei haben Mietwohnimmobilien fiir uns
Prioritat.

Hier sind wir Profi.

Das Geschift mit den Immobiliendienstleistun-
gen und hier insbesondere den Reparatur-/
Servicearbeiten lauft gut und ist weiter
gewachsen. Es sind in diesem Bereich 45 Mit-
arbeiter mit einem Auslastungsgrad von nahezu
100 % tatig. Der Umsatz in dieser Sparte stieg
im Betrachtungszeitraum um 53 % auf 1,768
Mio. Euro. Diese sogenannten Facility-Manage-
ment-Aufgaben gewinnen immer mehr an
Bedeutung, nicht nur fiir die Genossenschaft,
sondern auch bei anderen Immobilien-Eigentii-
mern.

Die OWIT bewirtschaftet den GSWG-Immobi-
lienbestand mit allen wohnungswirtschaft-
lichen und technischen Erfordernissen, stellt
das sonstige Facility-Management bereit und
erledigt die zu einem Verwaltungs-/Geschafts-
betrieb gehorigen kaufméannischen und
betriebswirtschaftlichen Vorgange. Durch die
Verbindung und Kombination mit der Genossen-
schaft, die als reine Vermogenseinrichtung
agiert, als ein groBer Teilnehmer am
Wohnungsmarkt werden zudem das effiziente
Managen und die Zusammenarbeit mit weiteren
fremden, dritten Immobilieneigentiimern durch
uns erfolgreich erledigt, so dass die Ziele der
Liegenschaftseigentiimer erreicht werden.
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Wir setzen in unseren Leistungsfeldern den
Standard fiir das Management der Prozesse
rund um die Betreuung, Verwaltung/Bewirt-
schaftung und Investitionen in Wohnimmo-
bilien. Mit allem, was wir tun, wollen wir
dem Investor, Eigentiimer und den Mietern
das gute Gefiihl geben, mit der OWIT die
richtige Wahl getroffen zu haben. Das ist
unser Antrieb. Eingebunden in eine wohnungs-
wirtschaftlich ausgerichtete genossenschaft-
liche Firmenphilosophie planen, organisieren
und tiberwachen wir Immobilieninvestitionen
in den Neubau und komplexe Sanierungen bis
zur Bauabnahme und Bezugsfertigkeit als ver-
antwortungsvoller und zukunftsorientierter
Partner innerhalb der GSWG-Unternehmens-
gruppe. Dazu gehoren selbstverstandlich auch
Instandhaltungen und Modernisierungen. In
2015 wurde im Wohnungsbau ein Investitions-
volumen in Hohe von rd. 11 Mio. Euro betreut.
Die personell und technisch aufgertistete OWIT-
Planungsabteilung hatte im Betrachtungszeit-
raum hieran einen beachtlichen Anteil. Ebenso
haben personelle Anpassungen und optimierte
Organisationsablaufe das Geschiaft mit den
Immobilien-Dienstleistungen und hier insbe-
sondere Reparatur-/Servicearbeiten weiter stei-
gen lassen. Diese sogenannten Facility-
Management-Aufgaben gewinnen immer mehr
an Bedeutung; und zwar nicht nur fir die
Genossenschaft, sondern auch bei anderen
Immobilien-Eigentimern. Wir konnten tber-
haupt feststellen, dass unsere kompletten
Leistungsfelder zur renditeorientierten Verwal-
tung, Wertstabilisierung, -steigerung und
Erweiterung des Immobilienvermogens fir die
Genossenschaft, aber auch fiir andere Dritte
immer wertvoller werden. Zuverladssigkeit,
Professionalitit und Individualitit - unsere
umfassenden Dienstleistungen in der kauf-
ménnischen und technischen Miethausver-
waltung entlasten den Eigentiimer.

Im Geschaftsjahr haben wir im Bereich der
kaufmannischen Hausbewirtschaftung:

1. Mietvertrage abgeschlossenen, geandert,
gekiindigt,

2. Mieter gesucht und ausgewdhlt,

. Ab-/Ubernahmen von Wohnungen erledigt,

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

w

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. Eigentiimer-Abrechnungen erstellt
und vieles mehr.

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 Moderni-
sierungs-/Sanierungs-/Neubau-MaBnahmen,

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

Der Service-/Handwerkerbetrieb ist in 2015
wiederholt deutlich gewachsen. Dabei konnten
Leistungen auch zunehmend tiber den genossen-
schaftlichen Immobilienbestand hinaus erledigt
werden. Es wurden zum Beispiel:

- 260 Haus-/Wohnungseingangs-/Zimmer-
tiiren geliefert und eingebaut sowie Keller-
und Brandschutztiiren,

- Fensterkomplettaustausch in den Woh-
nungen sowie 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 durch-
geflihrt,
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Renovierungen durch die OWIT GmbH

- Spielplatze kontrolliert und instandgesetzt,

- eine groBe Anzahl von Haus-/Treppenhaus-
reinigungen durchgefiihrt,

- Umziige organisiert,

- Kiichen eingebaut etc.

sowie

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

- zudem wurden Treppenhduser gefliest

- Gdrtner haben iiber 136.000 m? Griinan-
lagen gepflegt, AuBenanlagen mit Bepflan-
zungen sowie Gehwege/Stellplitze erstellt,

- ca. 1.000 m? Dachbodenddmmung und
1.000 m? Laminat verlegt,

- Miillplatze erneuert/vergroBert,

- Baumféllungen durchgefiihrt,

- diverse Trockenbauarbeiten erledigt.

Der Aufgabenkatalog macht deutlich, dass wir
im Grunde genommen ,Madchen fiir alles” sind.
Wir kiimmern uns um den Bereich einer
Immobilie von der laufenden Pflege bis zu
Reparaturen und Planung sowie Umsetzung von
erforderlichen oder gewiinschten Modernisie-
rungen, von der Schneerdumung bis zur Orga-
nisation der Gartenpflege und des Winter-
dienstes. Wir sorgen uns um die Auswahl der
Mieter, sehen im idealen Fall auch den richtigen
Mieter-Mix, organisieren Besichtigungstermine
und sind Schlichter, wenn es in der Haus-
gemeinschaft zu Unstimmigkeiten kommt.

Innenansicht Beginenhof

Verwaltung von Haus- und
Grundbesitz

Am 31. Dezember 2015 wurden insgesamt 171
Wohnungen, 5 gewerbliche Einheiten und 100
Garagen/Einstellpldtze fiir Dritte verwaltet. Die
technische Abteilung der OWIT hat dartber hi-
naus von der Organisation, Planung, Aus-
schreibung, tiber die Ausfiihrung/Bauleitung
bis zur Abrechnung die Investitionen der Ei-
gentimer begleitet und diese teilweise unter
Hinzunahme eigener Handwerker-/Serviceein-
richtungen ausgefiihrt.

Der Eigentiimer eines Mehrfamilienhauses in
Bielefeld mit 30 offentlich geforderten Woh-
nungen hat das Objekt im Januar 2016 an die
GSWG verkauft. Der wirtschaftliche Ubergang
an den neuen Eigentlimer erfolgte zum
01.01.2016. Das Objekt wird danach weiterhin
in der kaufmdnnischen und technischen
Verwaltung bei uns verbleiben.

OWIT_Lagebericht der Geschaftsfiihrung
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Umsatzerlose

Die OWIT erzielte im Geschéftsjahr 2015 einen Gesamtumsatz von 2.726.167,38 Euro
(Vorjahr 2.262.820,70 Euro).

2015 2014
Hausbewirtschaftung 20.012,56 53.847,73
Betreuungsleistungen 532.445,27 445.345,88
Dienstleistungen 2.173.709,55 1.763.627,09

Die Erhohung der Umsitze resultiert vor allem aus der Zunahme der Leistungen fiir die Mutter-
gesellschaft und deren Bauvorhaben bzw. Bestandsentwicklung.

Personelles

Die Ausweitung der geschiftlichen Aktivitaten erforderte weitere Personalaufstockungen. Am
31. Dezember 2015 (31.12.2014) waren in der OWIT 60 (53) Personen beschiftigt, und zwar:

13 (11) kaufménnische Angestellte (davon eine in Teilzeit)

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

8 (6) Gairtner (davon zwei in Teilzeit)

5 (5) Maler
14 (14) Hausmeister/Servicetechniker (davon drei in Teilzeit)
13 (14) Reinigungskrifte (davon dreizehn in Teilzeit)

Ertrags- und Finanzlage

Ertragsanalyse
Das Geschiftsjahr 2015 schloss mit einem Jahresfehlbetrag
von 7.680,14 Euro (Vorjahr Jahresiiberschuss 6.195,50 Euro) ab.

2015 2014
Vermogen
Anlagevermogen 176.368,86 311.687,96
Umlaufvermogen 347.310,24 416.977,61
Gesamtvermogen 523.679,10 728.665,57
Kapital
Eigenkapital 212.729,04 220.409,18
Riickstellungen 40.121,02 36.113,97
Fremdkapital 270.829,04 472.142,42
Gesamtkapital 523.679,10 728.665,57

Im Jahresfehlbetrag 2015 sind auBerplanméBige Abschreibungen auf den niedrigeren beizu-
legenden Wert von 127 T Euro auf unfertige Leistungen enthalten. Die erwarteten Umsatzerlose fiir
2015 von 2,1 Mio. Euro konnten tibertroffen werden. Das erwartete Jahresergebnis fiir 2015 von
5 T Euro wurde trotz der auBergewohnlichen Belastung durch die 0.g. Abschreibung knapp verfehlt.
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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 500.000,00 Euro zu marktiiblichen Bedin-
gungen bereitgestellt. Der Kreditrahmen kann
jederzeit in Anspruch genommen werden und
valutierte im Betrachtungszeitraum in der
Spitze mit 480.000,00 Euro. Am 31. Dezember
2015 valutierte der Kredit in Hohe von
220.000,00 Euro.

Beteiligungen

Die OWIT ist 100%ige Gesellschafterin der Quar-
tierszentrum Windflote VerwaltungsGmbH, die
in der Geschaftsfiihrung mit Vertretern aus den
Organen der OWIT und der GSWG besetzt ist.
Damit wird auch hier konsequent die Geschafts-
politik im Sinne des genossenschaftlichen
Forderauftrages fortgesetzt. Das Unternehmen
bietet GSWG-Mitgliedern und weiteren OWIT-
Kunden vertraglich geregelte Multi-Media-
Leistungen an, die durch langfristige Rahmen-
vereinbarungen mit leistungsfahigen Partnern
zur Verfligung stehen. Im dritten Geschaftsjahr
dieser Aktivititen wurden Umsatze von rd. 102
T Euro mit einem Gewinn von 2,21 Euro erzielt.
Es ist ausschlieBliches Ziel der Gesellschaft,
Genossenschaftsmitglieder mit besonders giins-
tigen Konditionen bei Inanspruchnahme dieser
Leistungen zu versorgen.

Die OWIT hat in 2010 zusammen mit genossen-
schaftlich ausgerichteten Wohnungsunterneh-
men die Unternehmensberatungsgesellschaft
WTM - Wohnungswirtschaftliche Treuhand
Mitteldeutschland GmbH mit Sitz in Dresden
gegriindet, an der wir mit rd. 68 % am Stamm-
kapital bis zum 31. Mérz 2015 beteiligt waren.
Die auf die Wohnungswirtschaft spezialisierte
Einrichtung hat sich mit 12 Mitarbeitern
insbesondere in den Leistungsbereichen der
betriebs-/wohnungs-/versicherungs- und
finanzwirtschaftlichen Beratung gut entwickelt
und ist stabil aufgestellt. Die kiinftige Entwick-
lung und Wachstumsperspektiven werden posi-
tiv eingeschatzt. Die Aufstellung der GSWG-
Gesellschafterin als ,VermoOgensgenossen-
schaft“ hat die Organe in OWIT und GSWG
veranlasst, die WTM-Beteiligung in der Genos-
senschaft zu biindeln. Es erfolgte die VerauBe-
rung gemaB Gesellschafterbeschluss zum
Nominalwert von 125 T Euro. Forderungen

gegenliber der WTM aus Bereitstellung von
Kreditlinien waren mit Verkauf der Beteiligung
ausgeglichen.

Finanzielle Leistungsindikatoren

Als finanzielle Leistungsindikatoren ziehen wir
zur Beurteilung der wirtschaftlichen Lage ins-
besondere die Umsatzerlose sowie das Jahres-
ergebnis heran. Wir verweisen auf unsere
Ausfiihrungen in den vorherigen Abschnitten.

Die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage 2015
und bis zur Aufstellung des Lageberichtes be-
urteilen wir als gut.

Risikobericht

Bestandsgefdahrdende Risiken fiir die Ertrags-,
Vermogens- und Finanzlage sind nicht vor-
handen. Es sind keine Indikatoren erkennbar,
die eine Beeintrachtigung der derzeitigen
Geschiftstatigkeit auslosen konnten. Das
Risiko-Management der OWIT basiert vor-
nehmlich auf dem Controlling der Unterneh-
mensgruppe GSWG/OWIT sowie der laufenden
Beobachtung externer Risikoindikatoren. Es
besteht dabei immer das Bestreben, Verdnde-
rungen so rechtzeitig zu erkennen, dass durch
geeignete MaBnahmen wesentliche negative
Einfliisse auf die Unternehmensentwicklung
abgewendet werden konnen. Wesentliche Risi-
ken aus dem Einsatz von Finanzinstrumenten
in Form von Ausfall-, Wertdnderungs- oder
Liquiditatsrisiken sind nicht erkennbar.

Die Beteiligung Quartierszentrum Windflote
Verwaltungs GmbH bewegt sich in einem
iiberschaubaren und jederzeit kalkulierbaren
Rahmen.

Prognosebericht

Die OWIT steht fiir eine umfassende Wert-
schopfungskette der Immobilienwirtschaft und
hier insbesondere fiir Wohnimmobilien, von der
Beschaffung und Baureifmachung eines Grund-
stiicks liber Planung, Erstellungsphase bis zur
Verfligungstellung von Mieteinheiten und deren
nachhaltiger kaufmannischer und technischer
Bewirtschaftung zum Zwecke des Vermogens-
erhaltes/-mehrung und der dauerhaften Liqui-
ditatsschopfung. Dies alles wird unterstiitzt
durch unseren umfassenden Facility-Service-
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Leistungsbereich, in dem wir insbesondere fir
die nachsten Jahre Wachstumsmoglichkeiten
erkennen. Denn man kann keinen Roboter zur
Wartung oder zu vielen anderen Arbeiten
schicken. Uns wird die Arbeit, wie insbesondere
das Jahr 2015 unter Beweis gestellt hat, nicht
ausgehen. Wir sind in der guten Situation, dass
unsere Leistungen sehr personalintensiv sind
und unsere Mitarbeiter/-innen als vertrauens-
volle Ansprechpartner bei Hauseigentiimern,
Mietern, Mitgliedern und dariiber hinaus gern
gesehen werden.

Die Prozesse und die geschaftlichen Moglich-
keiten insbesondere im Service-/Reparatur-
betrieb sind so interessant und vielver-
sprechend, dass wir in den Organen dariiber
nachdenken, aus diesen Tatigkeitsfeldern
eigenstandige Leistungsbereiche als sogenannte
LProfit-Center” zu organisieren. Diese sollen als
Gebaude-Dienstleister ausgebaut werden.

Die Wachstumsprozesse in der Zeit von 2010 bis
heute unterstreichen die Moglichkeiten. Damit
mochten wir die Chancen verbinden, eine
stindig qualitatsvollere Stabilisierung der
Ertragslage in der Genossenschaft durch ein
noch profitableres, umfassenderes, hoherwerti-
ges Dienstleistungsangebot neben dem Wohnen
anzubieten und zu erreichen. Fir das
Geschéftsjahr 2016 erwarten wir Umsatzerlose
von 2,6 Mio. Euro und einen Jahresiiberschuss
von 15 T Euro.

Auch unser Angebot zum Investieren in Wohn-
immobilien soll Fortschritte machen. Dazu
gehoren ,Investorenmodelle”, die die OWIT fir
Kapitalanleger als ,Sorglos-Mietwohn-Immo-
bilien“ gestaltet. Von der Grundstiicksbeschaf-
fung, -erschlieBung tiber Planung, Finanzie-
rung, Bauinvestitionsphase, Wohnprojekt-
Gruppenbildung bis in die Bewirtschaftungs-
phase und dartiber hinaus wollen wir alles aus
einer Hand mit jahrelanger wohnungswirt-
schaftlicher Erfahrung anbieten; immer mit
dem Ziel der dauerhaften Liquiditatsschopfung
fiir die Investoren/Eigentiimer.

Die umfassenden OWIT-Geschiftsfelder konnen
das Interesse standig zunehmender Akteure am
Wohnimmobilienmarkt fiir ein professionelles
Verwaltungs-/Bewirtschaftungs- und Investiti-
ons-Management begriinden. Unter dem Dach
der GSWG-Gruppe ist es unser Bestreben, die
Geschaftsfelder weiter zielstrebig auszubauen,

effizienter zu gestalten und vor allem hoch
motivierte  personelle Kapazititen zur
Umsetzung dieser Ziele zu gewinnen. Letztend-
lich konnen damit auch die genossenschaftliche
Ertragskraft im Interesse der Mitglieder
auf ein breites Fundament und das genossen-
schaftliche Vermogen weiter gesteigert werden.
So bleiben wir auch fiir die Vermogenseinrich-
tung GSWG mit umfassendem Mietwohn-
Immobilienbesitz und der ausgegebenen quali-
tatsvollen Wachstumsstrategie zur Ertragsstei-
gerung sowie Wohnimmobilien-Bestandser-
weiterungen mit dem OWIT-Know-how in ihrer
breiten Aufstellung ein wichtiger Partner zur
reibungslosen Fortfiihrung und zum Ausbau
des erfolgreich genossenschaftlich ausgerichte-
ten Geschéftsmodells. Die Vermogensgenossen-
schaft wird weiter gestarkt.

In der GSWG-Gruppe sind wir zusammen mit
der WTM - Wohnungswirtschaftliche Treuhand
Mitteldeutschland GmbH eingebunden, deren
wohnungswirtschaftliche Unternehmensbera-
tungsleistungen von stindig zunehmenden
Kunden in Anspruch genommen werden, die
auch unsere typischen Leistungsfelder erledi-
gen miissen. Daraus konnen sich weitere Chan-
cen fiir unser Geschaftsfeld eroffnen.

Es ist unsere Aufgabe, die gesamte Wertschopf-
ungskette der Wohnimmobilienwirtschaft von
der Baureifmachung eines Grundstiicks bis zur
Verfiigungstellung von Wohneinheiten und die
optimale Bewirtschaftung mit wohnbegleiten-
den Dienstleistungen zu realisieren.

Bielefeld, 30. April 2016

Rainer W. Kolodziey

Daniel Daldrup

“ 'Jahresabschluss

OWIT -
Ostwestfalische Immobilien-
und Treuhand GmbH

Tulpenweg 5
33659 Bielefeld

Geschaftsjahr 2015
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Bilanz zum 31. Dezember 2015

AKTIVA

Anlagevermégen

Sachanlagen
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 Vermdgensgegenstande

Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Geschaftsjahr €
150.248,86
25.000,00
0,00
1.120,00 26.120,00
176.368,86
0,00
102.041,50 102.041,50
0,00
4.452,31
9.197,61
11.098,37
4.953,32 29.701,61
215.567,13
0,00
523.679,10

Vorjahr €

100.567,96

150.000,00
60.000,00
1.120,00
311.687,96

137.209,14
103.784,39

63,23
13.289,61

13.030,49
7.140,00
9.801,35

132.004,63

654,77

728.665,57
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PASSIVA

Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital

Kapitalriicklage

Verlustvortrag
Jahresfehlbetrag/—iiberschuss
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

-54.590,82
—-7.680,14 -62.270,96
212.729,04
40.121,02

0,00

0,00

0,00

20.141,52

250.687,52
0,00 270.859,04
523.679,10

Vorjahr €

200.000,00
75.000,00

-60.786,32
6.195,50
220.409,18

36.113,97

2.212,50
11.694,85
50,46
19.133,12
435.812,22
3.239,27

728.665,57



OWIT _Jahresabschluss

Gewinn- und Verlustrechnung
vom 01.01. bis 31.12.2015

Umsatzerldse

aus der Haushewirtschaftung

aus Betreuungstatigkeit

aus anderen Lieferungen und Leistungen
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 7.070,71
Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstande

des Anlagevermdgens und Sachanlagen
Abschreibung auf Vermdgernsgegenstande des
Umlaufvermdgens soweit diese die in der Kapitalgesell-
schaft tiblichen Abschreibungen tberschreiten
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrdge aus Beteiligungen

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

davon aus verb. Unternehmen 282,16
Zinsen und ahnliche Aufwendungen
davon an verb. Unternehmen 5.561,60

Ergebnis der
gewohnlichen Geschaftstatigkeit

Sonstige Steuern

Jahresfehlbetrag/ -iiberschuss

Geschaftsjahr €
20.012,56
532.445,27
2.173.709,55 2.726.167,38
—10.406,82
16.014,73
731,53
333.218,85 333.950,38
2144.220,27
1.366.924,79
317.499,69 1.684.424,48
48.864,08
126.802,32
536.621,78
33,60
282,16
5.561,60
- 413359
3.546,55
-7680,14

Vorjahr €

53.847,73
445.345,88
1.763.627,09

-22.701,24
12.580,08
11.391,75

330.966,08
1.910.341,71
1.111.140,71

264.590,07

[10.476,04]

50.094,99

0,00
450.728,24
33,60
2.876,97
[2.876,97]
27.858,53
[9.572,00]

8.839,74
2.644,24

6.195,50
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Anhang zum Jahresabschluss

Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss 2015 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 2014 entnommen.

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

Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden

Sachanlagevermogen

Das Sachanlagevermogen wird 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:

Betriebs- und Geschiaftsausstattungen 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” handelte es sich um abgerechnete Betriebskosten einschlieBlich
Grundsteuern, die nach Abrechnung gegeniiber den Mietern im Jahre 2015 gegen die von den Mietern
2014 geleisteten Vorauszahlungen aufgerechnet wurden. Des Weiteren wurden hier Leistungen fiir noch

=]
5 8 38 8 3 nicht vollstandig erbrachte MaBnahmen dargestellt, die in 2015 aufgelést wurden.
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- Priifungskosten 6.000,00 6.000,00
- Urlaubsanspriiche 9.425,31 8.716,97
- Geschaftsbericht 1.500,00 1.500,00
- Berufsgenossenschaft 11.700,00 10.000,00
- Aufbewahrung 2.640,00 2.640,00
- Sonstiges 8.855,71 7.257,00

Bl
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Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten 2015

Verbindlichk. gegentiber Gesellschafterin
Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen

Gesamtbetrag

Verbindlichkeiten 2014

Verbindlichkeiten gegeniiber anderen
Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichk. gegentiber Gesellschafterin
Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

insgesamt

250.687,52

20.141,52
270.829,04

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

19.133,12
3.239,27
472.142,42

davon
Restlaufzeit

bis zu 1 Jahr = 1 -5 Jahre

250.687,52

20.141,52
270.829,04

0,00

liber 5 Jahre

0,00

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

gesichert

2.212,50 GPR

2.212,50 GPR

Die Verbindlichkeiten gegeniiber der Gesellschafterin stellen in Hohe von 30.687,52 Euro (Vorjahr 10.812,22 Euro)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und in Hohe von 220.000,00 Euro (Vorjahr 425.000,00 Euro)
sonstige Verbindlichkeiten dar. In diesen Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sind Verbindlichkeiten

aus der Umsatzsteuerorganschaft in Hohe von 13.981,01 Euro (Vorjahr 15.187,85 Euro) enthalten.

Gewinn- und Verlustrechnung

Umsatzerlése

- aus der Hausbewirtschaftung

- aus Betreuungstatigkeit

- aus Geschaftsbesorgung GSWG

- aus anderen Lieferungen und Leistungen

Bestandsveranderung
Bestandsminderung

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 7.070,71 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

2015

20.012,56
532.445,27
404.791,39

1.768.918,16
2.726.167,38

- 10.406,82

1.875,58
1.445,29
12.693,86
16.014,73

731,53
333.218,85
333.950,38

1.366.924,79
317.499,69
1.684.424,48

0,00
48.864,08
48.864,08

61.993,79
68.765,13
26.910,95
8.619,51
104.233,24
104.834,54
161.264,62
536.621,78

33,60
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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



OWIT _Jahresabschluss

2015 2014
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 282,16 2.876,97
Zinsen und ahnliche Aufwendungen
- furr Kreditrahmen Gesellschafterin 5.561,60 9.572,00
- fiir Dauerfinanzierungsmittel 0,00 18.286,53
5.561,60 27.858,53
Sonstige Steuern
- Grundsteuer 0,00 1.339,39
- Kraftfahrzeugsteuer 3.546,55 1.304,85
3.546,55 2.644,24

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 22.375,39 Euro
beteiligt. Im Geschaftsjahr 2015 wurde ein Jahresiiberschuss von 2,21 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 hat ihren Anteil von
125.000,00 Euro zum Nominalwert an die GSWG Senne eG als vermdgensverwaltende
Genossenschaft zum 01.04.2015 verauBert.
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Angaben der durchschnittlichen Arbeitnehmerzahl nach Gruppen

Im Geschaftsjahr 2015 waren durchschnittlich 57 Arbeitnehmer beschaftigt:

Vollzeit Teilzeit
Kaufmannische Angestellte 10 1
Technische Angestellte 5 2
Gartner 5 2
Maler 5 -
Hausmeister/Servicetechniker 1" 3
Reinigungskrafte - 13

Treuhandverbindlichkeiten

Die OWIT GmbH verwaltete am Bilanzstichtag Miethauser fiir 17 Eigentiimer und Eigentiimer-
gemeinschaften. Zur Abwicklung des Zahlungsverkehrs sind bei den beauftragten Banken ge-
sonderte Konten (Treuhandkonten) eingerichtet. Am 31.12.2015 wiesen diese Konten Guthaben
von insgesamt 129.988,37 Euro aus.

Geschéftsfiihrung

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

Bilanzbuchhalter, nebenamtlich bis 31. Januar 2016

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 Jahresfehlbetrag von 7.680,14 Euro um
den Verlustvortrag von 54.590,82 Euro zu erhéhen und den sich daraus resultierenden
kumulierten Bilanzverlust von 62.270,96 Euro auf neue Rechnung vorzutragen.

Bielefeld, 30. April 2016
Geschaftsfiihrung




Geschaftsbericht 2015

GSWG Senne eG
Gemeinniitzige Siedlungs- und
Wohnungsbaugenossenschaft
Senne eG

OWIT -
Ostwestfalische Immobilien-
und Treuhand GmbH
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