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KENNZAHLEN GSWG SENNE EG

2016 2015 2014 2013

BILANZSUMME inT Euro 74.592 68.101 57.766 51.403
ANLAGEVERMOGEN inT Euro 66.717 62.054 53130 47932
ANLAGENINTENSITAT % 89,4 91,1 92,0 933
BESTANDSINVESTITIONEN
Instandhaltung inT Euro 1.201 1.087 1.044 1.285
Instandhaltung €/ m? 14,55 1313 13,38 17,44
Modernisierung inT Euro 1.880 2.627 2.257 864
Modernisierung €/m? 2278 31,73 28,91 11,75
Neubau / Erwerb inT Euro 4.408 7.31 4.524 542
Eigenkapital inT Euro 19.920 15.226 12.054 9.953
EIGENKAPITALQUOTE % 26,7 22,4 20,9 19,4
CASH-FLOW inT Euro 2.386 1703 1.643 1.057
UMSATZERLOSE
aus Hausbewirtschaftung inT Euro 7.565 6.904 6.652 6.193
Sonstige inT Euro 86 80 7 61
JAHRESUBERSCHUSS inT Euro 1116 557 584 89
WOHNUNGSBESTAND WE / WFL 1.277 1.265 1188 1134

m? / WfL. 82.520 82.789 78.082 73.506
DURCHSCHNITTLICHE NUTZUNGSGEBUHR m? 523 4,93 4,98 4,86
FLUKTUATIONSQUOTE % 13 13,0 1.9 131
davon Wohnungstausch % 17 2,2 2,2 3,0
LEERSTANDQUOTE % 1M 21 43 33
davon vermietungsbedingt % 0,5 1.3 17 19
davon modernisierungsbedingt % 0,6 0,8 2,6 1.4
MITGLIEDER Anzahl 177 1.660 1474 1.409
ANTEILE Anzahl 36.591 22.600 12.403 6.329

SITZ DER GENOSSENSCHAFT
Tulpenweg 5 | 33659 Bielefeld
BETEILIGUNGEN

KONTAKT OWIT - Ostwestfalische Immobilien- und Treuhand GmbH,

Tel. 05209-91080|Fax 05209 -910850 Bielefeld

info@gswg-senne.de | www.gswg-senne.de WTM - Wohnungswirtschaftliche Treuhand Mitteldeutschland
GmbH, Dresden

GRUNDUNG DER GENOSSENSCHAFT Volksbank Bielefeld-Gitersloh eG, Bielefeld

06.03.1949

MITGLIEDSCHAFTEN
EINTRAG IM GENOSSENSCHAFTSREGISTER Arbeitgeberverband der Wohnungswirtschaft e.V., Disseldorf
GnR 227 des Amtsgerichtes Bielefeld am 02.04.1949

VVdW Rheinland Westfalen e.V., Diisseldorf
PRUFUNGSVERBAND
DHV - Genossenschaftlicher Priifungsverband fur Dienstleistung,  Arbeitsgemeinschaft Bielefelder Wohnungsgenossenschaften
Immobilien und Handel e.V.
Kajen 12 | 20459 Hamburg 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 2019

MITGLIEDER
Gerhard Haupt, Vertriebsberater fiir Grofskunden
seit 2005, gewahlt bis 2018

Hartmut Hoffmann, Rentner
seit 2001, gewahlt bis 2019

[lona Neumann, Erzieherin
seit 2006, gewahlt bis 2018

Wolfgang Wehmeyer, Kaufmann
seit 1998, gewahlt bis 2019

J6rg Schmidt, Bilanzbuchhalter
seit 2016, gewahlt bis 2017

BAUAUSSCHUSS
Herr Cieplik

Herr Hoffmann
Herr Neumann
Herr Wehmeyer

PERSONAL- UND PRUFUNGSSAUSCHUSS
Herr Haupt

Herr Laux

Herr Hoffmann

Herr Schmidt
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Der Aufsichtsrat hat gemafd § 25 der Satzung die
Aufgabe, den Vorstand in seiner Geschaftsfuhrung
zu fordern, zu beraten und zu Uberwachen. Diesen
Aufgaben ist der Aufsichtsrat im Geschaftsjahr 2016
in vollem Umfang nachgekommen. Der Aufsichts-
rat hat sich durch schriftliche und mdindliche Be-
richte Uber die Entwicklung der Geschafte, die Lage
des Unternehmens, die beabsichtigte Geschaftspo-
litik und Unternehmensplanung, Uber bedeutsame
Geschaftsvorfalle und das interne Kontrollsystem
unterrichten lassen sowie die nach Gesetz oder Sat-
zung zustimmungsbedUrftigen Vorgange behandelt
und entschieden.

Im Aufsichtsrat wurde die Geschaftsplanung erortert
und genehmigt. Der Vorstand hat dem Aufsichtsrat
laufend Bericht tber die wirtschaftliche Entwicklung
im Verhaltnis zur kurz- bis mittelfristigen Geschafts-
planung erstattet und Mafdnahmen zur Optimierung
der Organisation sowie der Strategie der Genossen-
schaft erortert.

Zudem hat sich der Aufsichtstrat sehr detailliert mit
der Aufnahme von Férdermitgliedern und in diesem
Zusammenhang uber den Einsatz des hieraus bereit-
gestellten Kapitals durch schriftliche Berichte und
Berechnungen informiert und damit einhergehende
Investitionsentscheidungen getroffen.

Es wurde laufend die geschaftliche Situation des
GSWG-Tochterunternehmens OWIT - Ostwestfali-
sche Immobilien- und Treuhand GmbH behandelt;
ebenso die wirtschaftliche Entwicklung der WTM
Wohnungswirtschaftliche Treuhand Mitteldeutsch-
land GmbH, an der die Genossenschaft als Mehr-
heitsgesellschafterin beteiligt ist.

Es fanden insgesamt sieben Sitzungen des Auf-
sichtsrates gemeinsam mit dem Vorstand, vier im
ersten und dreiim zweiten Halbjahr 2016, statt; sechs
Sitzungen in den GSWG-Geschaftsraumen und eine
Sitzung in Gemeinschaftsraumen eines genossen-
schaftlichen Wohnquartiers fiir GSWG-Mitglieder.

Auf der Mitgliederversammlung am 20.06.2016
standen Aufsichtsratswahlen an. Fur die Mitglieder
Herr Andreas Cieplik, Herr Hartmut Hoffmann und

BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Herr Wolfgang Wehmeyer endeten die Aufsichts-
ratsmandante satzungsgemafs 2016. Es stellte sich
Herr Jorg Schmidt, bis 14.03.2016 nebenamtliches
GSWG-Vorstandsmitglied, zur Wahl
Cieplik, Hoffmann und Wehmeyer wurden auf der

Die Herren

Mitgliederversammlung am 20.06.2016 fur drei Jahre
in den Aufsichtsrat gewahlt, Herr Schmidt fiir ein Jahr.

In der Aufsichtsratssitzung nach der ordentlichen
Mitgliederversammlung am 20.06.2016 konstituierte
sich der Aufsichtsrat. Es wurden einstimmig gewahlt:

B Herr Ulrich Laux zum Vorsitzenden,

B Herr Andreas Cieplik zum stellvertretenden
Vorsitzenden,

B Herr Hartmut Hoffmann zum Schriftfuhrer,

B Frau llona Neumann zur stellvertretenden
Schriftfuhrerin.

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

INHALTLICHE SCHWERPUNKTE IN DEN SITZUNGEN
WAREN:

B Prifung und Genehmigung des Jahresab-

schlusses 2015;

B \/eranderungen wesentlicher Bilanz-/

Unternehmenskennziffern 2015 zu den Vorjahren;

B Analyse der Ergebnisse zur gesetzlichen Pflicht-

prufung Jahresabschluss 2015;

B Dividenden-Politik/-Vorschlag 2015;
B Verwendung Bilanzergebnis 2015/

Ricklagenbildung;

B Wirtschaftsplan 2016;
B |nvestitionsplan,

- Instandhaltung/Modernisierung;

- in Planung befindliche Neubau- sowie Um-/
Ausbauprojekte (Kosten, Finanzierung, Wirt-
schaftlichkeit) mit den Wirkungen auf die nach-
haltige wirtschaftliche Unternehmensentwick-
lung gemafs langfristiger Unternehmensplanung;
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B Prifung Bewirtschaftungsergebnisse Erwerbsob- Neben den Aufsichtsratssitzungen fanden im Be-

jekte aus 2015 und 2016; richtszeitraum Sitzungen im Personal- und Pru-
B Mitgliederveranderung, besonderer Schwerpunkt — fungsausschuss sowie Bauausschuss statt. Hier
Aufnahme Fordermitglieder; wurden komplexere Themen fir die Aufsichtssitzun-
B Aus-/An-/Umbau GSWG-Burogebaude; gen vorbereitet bzw. Bestandsimmobilien und geta-

B |eerstands-/Fluktuationsanalyse im Wohnimmo-  tigte Immobilien-Investitionen besichtigt. Die Inhalte
bilien-Bestand; insbesondere zu den in der Inves-  und getroffenen Entscheidungen sowie Weisungen

titionsphase befindlichen Modernisierungsmaf3- in den Gremien-Sitzungen sind protokolliert und lie-
nahmen und deren Wirkungen nach Mietan- gen allen Organ-Mitgliedern vor.
passung;

B Entwicklung Leistungsfelder Tochterunternehmen  In der Sitzung am 05.04.2016 wurde die Vorstands-
OWIT, Prifung/Genehmigung Bilanz/GuV 2015, bestellung von Herrn Rainer W. Kolodziey bis
Ausblick; zum 28.02.2021 verlangert. Bereits im Marz 2015

B Entwicklung Quartierszentrum Windflote wurde Herr Kolodziey in dem 100%igen Tochterun-
Verwaltungs GmbH; ternehmen OWIT - Ostwestfalische Immobilien- und

B Entwicklung Leistungsfelder Beteiligungsunter- Treuhand GmbH zum Geschaftsfihrer bis 31.01.2021
nehmen WTM, Bilanz/GuV 2015, wirtschaftlicher berufen. Damit wird der beschlossenen grund-
Ausblick 2016, Planungen 2017, Tochterunterneh-  satzlichen Ausrichtung zur Personen-ldentitat im
men assprofi GmbH mit Planzahlen fir den Zeit- GSWG-Vorstand und in der OWIT-Geschaftsfihrung

raum 2016 - 2021, Kreditrahmen; zur weiteren erfolgreichen Verfolgung langfristig
B Personelle Besetzung Organe in Tochter-/ ausgerichteter Unternehmensziele der GSWG-Gruppe
Beteiligungsunternehmen; gefolgt.
B Vorbereitung 68. Mitgliederversammlung und
Aufarbeitung des Protokolls zur 68. Mitglieder Der Vorstand besteht aus den beiden hauptamt-
versammlung vom 20.06.2016; lich bestellten Herren Kolodziey und Daldrup. Herr
B Crundstiicks-/Wohnimmobilien-An-/Verkaufe; Werner bt die Vorstandstatigkeit nebenamtlich aus.
B Prifung Schlussabrechnung und Wirtschaftlich-
keit abgeschlossener Immobilien-Investitionen; Die 68 Jahre alte GSWG agiert im dritten Jahr als
B \Werbemafinahmen; Vermogensgenossenschaft und hat mit ihren Toch-
B Aufnahme investierender Mitglieder mit den ter-/Beteiligungsunternehmen alle Vorgaben fir
Wirkungen fur die GSWG-Eigenkapitalent- den Betrachtungszeitraum erfillt. Entscheidungen
wicklung, Investitionserfordernisse, zur ertragreichen Bewirtschaftung des Immobili-
Dividendenpolitik; enbestandes, zur Strategie und langfristige Aus-
B Festlegung Anlagegrundsatze/-ordnung der richtungen sowie Wohnimmobilien-Aufwertungen
Finanzierungsbeitrage durch Fordermitglieder; und -Zuwachsen wurden getroffen; die damit ein-
B Satzungsanderungen; hergehenden Umsetzungen durch den Vorstand mit
B \ergabe Jahresabschlussprifungen 2016 den Beteiligungsunternehmen OWIT und WTM und
(inklusive Tochter-/ Beteiligungsunternehmen); deren Einrichtung zur vollsten Zufriedenheit der Ge-
B Personeller Vorstand; nossenschaft erledigt. Die Genossenschaft hat zum
B Aufsichtsratwahlen; Wachstum der geschaftlichen Aktivitaten in den an-
B Unternehmensplanung/Betrachtungszeitraum gegliederten selbststandigen Einrichtungen befris-
bis 2025; tete Kreditrahmen behandelt und bereitgestellt.

B Anlage freie Liquiditat am Geld-/Kapitalmarkt.

Die sich mit den Geschaftsfeldern von OWIT
sowie WTM ergebenden Aktivitaten, Planungen, wirt-
schaftlichen Ergebnisse und Moglichkeiten flr die
GSWG-CGruppe insgesamt und damit einhergehenden
organisatorischen Aufstellungen und Integrationen
waren laufend ausfuhrliche Tagesordnungspunkte in
den Sitzungen.
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Der WTM-Jahresabschluss 2015 und -Wirtschafts-
plan 2016 mit Vorausschau zur Entwicklung 2017
bis 2018 wurden auf den gemeinsamen Sitzungen
von Aufsichtsrat und Vorstand am 05.04.2016 und
22.11.2016 behandelt und einstimmig genehmigt. Ins-
besondere die wirtschaftliche Entwicklung der WTM
und deren Tochterunternehmen assprofi GmbH mit
den weiteren Perspektiven waren Gegenstand aus-
fUhrlicher Erorterungen.

Der Aufsichtsrat ist Uberzeugt, dass die so aufge-
stellte GSWG-Gruppe und die getroffenen Entschei-
dungen unser Ziel des ,Lebenslangen Wohnens
zu angemessenen Preisen" bei gleichzeitiger sta-
biler Entwicklung und weiterem Ausbau der Ge-
nossenschaft fir unsere Mitglieder festigen. Die
Mafdnahmen zur Werterhaltung, -steigerung und
-erweiterung des genossenschaftlichen Immobilien-
vermogens und darlber hinaus lassen unter Bertick-
sichtigung standig steigender Markterfordernisse
die nachhaltigen genossenschaftlichen Unterneh-
mensziele auch kinftig erfullbar werden, die fir die
Unternehmensstabilitat und -kontinuitat sowie fur
eine wachstumsfordernde Entwicklung zukunfts-
weisend sind.

Zwischen Aufsichtsrat und Vorstand gibt es ein ge-
meinsames Verstandnis zur Strategie als wichtige
Voraussetzung fir ein nachhaltig erfolgreiches Han-
deln in der Genossenschaft und den dazugehorigen
Unternehmen. Die Zusammenarbeit mit dem Vor-
stand basiert auf einer ausfihrlichen gegenseitigen
Information, hoher Transparenz und ist von einem
umfangreichen Meinungsaustausch gepragt. Das
trifftauchin der Zusammenarbeit mit den Geschafts-
fUhrungen der Tochter-/ Beteiligungsunternehmen
zu. Aufsichtsrat und Ausschisse wurden bei ihren
Aufgaben umfassend vom Vorstand, den Vertretern
der Organe aus Tochter-/ Beteiligungsunternehmen
und von den Mitarbeitern unterstitzt und informiert.
Die Sitzungen im Aufsichtsrat und seinen Ausschiis-
sen zeichnen sich durch Konstruktivitat und jeder-
zeitigem kritischen Dialog zur Erreichung der Ziele in
der ,Vermégensgenossenschaft GSWG" aus.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss 2016 zu-
sammen mit dem Lagebericht und dem Vorschlag
des Vorstandes flr die Verwendung des Bilanzge-
winns gepruft. Er erflllt die gesetzlichen und sat-
zungsgemafien Erfordernisse. Im Rahmen seiner

Uberwachungstatigkeit sind ihm keine Risiken be-
kannt geworden, denen nicht im Jahresabschluss
ausreichend Rechnung getragen worden ist. Der
Aufsichtsrat schliefdt sich den Beurteilungen des
Vorstandes im Lagebericht an. Er billigt den Jahres-
abschluss, der damit festgestellt ist, und schliefdt
sich dem Vorschlag fur die Verwendung des Bilanz-

gewinns an.

DER MITGLIEDERVERSAMMULUNG WIRD
VORGESCHLAGEN:

B Den Lagebericht des Vorstandes sowie den
Jahresabschluss zum 31. Dezember 2016 mit
Bilanz-, Gewinn- und Verlustrechnung und
dem Anhang zu genehmigen;

B der vom Vorstand vorgeschlagenen Verteilung
des Bilanzgewinns zuzustimmen;

B dem Vorstand Entlastung zu erteilen.

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

Im April und im Mai 2016 (mit Unterbrechungen) hat
der DHV Genossenschaftlicher Prifungsverband flr
Dienstleistung, Immobilien und Handel e. V., Ham-
burg, den Jahresabschluss 2015 sowie den Lagebe-
richt geprift. Ferner sind die Geschaftsvorfalle 2016
bereits in die Prifung einbezogen worden, soweit
diese zur Beurteilung des gepriften Jahresabschlus-
ses und der wirtschaftlichen Verhaltnisse der GSWG
erforderlich und moglich waren. Der schriftliche
Prifungsbericht wurde in gemeinsamer Sitzung von
Aufsichtsrat und Vorstand am 31.05.2016 beraten
und genehmigt. Der Prifungsbericht wurde in der
Mitgliederversammlung am 20.06.2016 behandelt
und genehmigt.

In der Zusammenfassung des Prifungsberichtes ist
nachfolgendes festgestellt worden:

PRUFUNGSZIEL UND GEGENSTAND DER PRUFUNG

Ziel der von uns gemafs § 53 GenG fir den Zeitraum
von 1. Januar bis zum 31. Dezember 2015 durchge-
fUhrten Prifung war es, Feststellungen zu den wirt-
schaftlichen Verhaltnissen und der Ordnungsmafiig-
keit der Geschaftsfiihrung zu treffen. Gegenstand
unserer Prifung waren die Einrichtungen, die Ver-

GSWG - Bericht des Aufsichtsrates
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mogenslage sowie die Geschaftsfihrung der Genos-
senschaft einschliefdlich der Fiihrung der Mitglieder-
liste. Im Rahmen unserer Prifung haben wir auch
den Jahresabschluss zum 31. Dezember 2015 unter
Einbeziehung der Buchhaltung gepruft.

EINRICHTUNGEN

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

WIRTSCHAFTLICHE VERHALTNISSE

In den wirtschaftlichen Grundlagen ergaben sich im
Prifungszeitrum keine Veranderungen.

Die Vermogenslage ist geordnet. Das Eigenkapital
betragt mit T Euro 15.226 rd. 23,3 % der um die erhal-
tenen Anzahlungen gekUrzten Bilanzsumme.

Die Liquiditat der Genossenschaft war wahrend des
gesamten Geschaftsjahres 2015 gewahrleistet.

ORDNUNGSMASSIGKEIT DER GESCHAFTSFUHRUNG
UND DEREN UBERWACHUNG

Die Rechtsverhaltnisse sind geordnet.

Nach den bei der Prifung gewonnenen Erkenntnis-
senist die Ordnungsmafiigkeit der Geschaftsfuhrung
im Berichtszeitraum gegeben.

Der Aufsichtsrat ist ordnungsgemais besetzt.
Der Aufsichtsrat ist seiner Uberwachungsaufgabe
nachgekommen.

FUHRUNG DER MITGLIEDERLISTE

Die Mitgliederliste wurde ordnungsgemaf3 gefiihrt.
RECHNUNGSLEGUNG

Unsere Prufung hat ergeben, dass die Buchfiihrung
im Geschaftsjahr formell und materiell den gesetz-
lichen Vorschriften und den Grundsatzen ordnungs-
mafdiger Buchflhrung sowie den erganzenden Be-

stimmungen der Satzung entspricht.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2015 wurde

08 GSWG - Bericht des Aufsichtsrates

aus der Buchfiuhrung und den weiteren gepriften
Unterlagen richtig abgeleitet und vermittelt insge-
samt unter Beachtung der Grundsatze ordnungs-
mafiiger Buchfihrung ein den tatsachlichen Ver-
haltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage.

Der Anhang enthalt die erforderlichen Angaben.

Der Lagebericht steht in Einklang mit dem Jahresab-
schluss und vermittelt insgesamt ein zutreffendes
Bild von der Lage der Genossenschaft. Die Chancen
und Risiken sind zutreffend dargestellt.

Die fand
20.06.2016 statt. Die Tagesordnungspunkte wurden

letzte Mitgliederversammlung am
ordnungsgemaf3 abgewickelt. Die Berichte des Auf-
sichtsrates und des Vorstandes fanden die breite
Zustimmung der Mitglieder. Die Mitgliederversamm-
lung stimmte dem Jahresbericht zum 31. Dezember
2015 sowie dem Gewinnverwendungsvorschlag zu.
Dem Aufsichtsrat und Vorstand wurde einstimmige

Entlastung flur das Geschaftsjahr 2015 erteilt.

Der Aufsichtsrat freut sich Uber den zeitgemafsen
An-/Um-/Ausbau am GSWG-Verwaltungs-Stamm-
sitz Tulpenweg 5 durch Erweiterung und Moderni-
sierung der Blroflachenkapazitaten. Nach lange-
rer Planungs-/Bauphase wurde das Gebaude Ende
Oktober 2016 mit Mitgliedern, Kunden, Geschafts-
partnern, Mitarbeitern und Organvertretern aus der
GSWG-Gruppe eingeweiht. Damit wird auch kinfti-
gen Wachstums-Chancen und damit einhergehen-
den personellen Anpassungserfordernissen flur die
GSWG-Gruppe zukunftsweisend begegnet.

Bielefeld, 30. April 2017

_—

ULRICH LAUX
Vorsitzender des

Aufsichtsrates



LAGEBERICHT

Grundlagen der Genossenschaft

Gemeinsam handeln, mehr erreichen - mit den
Prinzipien Selbstverwaltung, —-Bestimmung, - Ver-
antwortung. Das ist die starke Botschaft der GSWG
Gemeinnutzige Siedlungs- und Wohnungsbauge-
nossenschaft Senne eG.

Die Genossenschaftist seit 1949 in Bielefeld fest ver-
wurzelt und nimmt von hieraus ihre Verantwortung
zur Wohnraumversorgung fir alle Bevolkerungs-
gruppen wahr, mit dazugehotrigen umfanglichen
wohnungswirtschaftlichen Dienst-, Handwerker-

und Beratungs-Leistungen.

Diese traditionsreiche und zugleich so moderne Un-
ternehmensphilosophie der genossenschaftlichen
Kooperation mit ihrer Uber 100-jahrigen Vergan-
genheit ist im November 2016 in die Liste des im-
materiellen Kulturerbes der UNESCO aufgenommen
worden. Damit wird unterstrichen, wie wichtig diese
Prinzipien damals wie heute sind. Wir in der GSWG
haben das schon immer gewusst und leben mit un-
serem unternehmerischen Handeln nach diesem
Leitfaden. Die Genossenschaftsidee ist bewahrt und
beweist eine ungebrochene Kraft, die wir auch in der
GSWG spuren.

Wir sind in Deutschland ein Teil von rund 8.000 Ge-
nossenschaften, davon rund 2.000 Wohnungsgenos-
senschaften mit Millionen Mitgliedern; letztere er-
weisen sich als aufderst stabil und krisenfest und sind
somit auch ein Vorbild fir viele Wirtschaftsbereiche.

Geschaftsanteile

Mietwohn-Sachanlagevermogen in T Euro
Netto-Miet-Soll-Ertrage in T Euro

Anzahl Garage-/Tiefgaragen-Platze

Miglieder-Geschaftsguthaben in T Euro

Unsere unternehmerischen Entscheidungen treffen
wir nicht alleine unter Renditevorgaben, sondern
zum Wohle unserer Mitglieder, fir die wir durch un-
ser nachhaltiges Wirtschaften mit Wohnimmobilien
ein qualitatsvolles, bezahlbares Wohnen und zudem
positive Effekte fur die Gesellschaft und damit das
Gemeinwohl erreichen. Solange dieser ,genossen-
schaftliche Kreislauf" funktioniert, werden unsere
Mitglieder und neue hinzukommende zur dauerhaf-
ten Starkung unseres Geschaftsmodells beitragen.

Wir sind unter Zugrundelegung nachstehender Kenn-
zahlen starker geworden und mit dem Geschaftsjahr
2016 flr unsere Mitglieder sehr zufrieden. Diese Ent-
wicklung unterstreicht die Nachhaltigkeit unseres
Geschaftsmodells mit der dahinterstehenden lang-
fristigen, profitablen Wachstumsstrategie.

Als GSWG-Gruppe mit Tochter-/Beteiligungsun-
ternehmen und deren Einrichtungen sind wir Ent-
wickler, Planer, Bauherr, Investor, kaufmannischer
Ver-
mieter und dariber hinaus fur diese Aufgaben auch

und technischer Wohnungsbewirtschafter,
Dienstleister, wozu umfassender wohnbegleitender
Service gehort. Zudem sind wir als immobilienwirt-
schaftlicher Unternehmensberater vornehmlich fur
die mittelstandische genossenschaftliche und kom-
munale Wohnungswirtschaft zur Unterstitzung in
deren Geschaftsfeldern tatig.

2016 2015 %
64.562 60.854 6,09
5.313 4.896 8,52
878 641 36,97
36.591 22.600 61,91
9.694 5.977 62,2
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Wir dirfen uns Uber ein erfolgreiches Geschaftsjahr
2016 freuen. Auch 2016 bestatigt erneut, dass un-
ser Geschaftsverlauf seit Jahren aufderst stabil und
wachsend verlauft, mit sehr guten Vermietungsquo-
ten, sensiblen und moderaten Mietpreisgestaltun-
gen, einer hoch effizienten Bestandsbewirtschaf-
tung, hoher Wohnzufriedenheit und ebenso hohen
Wohnimmobilien-Bestandsinvestitionen. Mit einem
Jahresiiberschuss in Hohe von 1115.672,05 Euro
konnte auch 2016 unter Beweis gestellt werden, dass
wir wirtschaftlichen Erfolg mit sozialer und ¢kologi-
scher Verantwortung, attraktiver Architektur und vor
allem ausgewogenem unternehmerischen Handeln
zu verbinden wissen. Auch im Tochterunternehmen
OWIT GmbH sowie im Beteiligungsunternehmen
WTM GmbH konnten die Geschaftsfelder erweitert,
Umsatzerlése und Betriebsergebnisse stabilisiert
und gesteigert werden.

Wir befinden uns im standigen Prozess einer nachhal-
tig ausgerichteten nachfrage- und dienstleistungs-
orientierten Geschaftspolitik. Dabei bilden sich fur
uns drei starke Unternehmenswerte heraus: ,Mehr
erreichen, Menschen mégen, Morgen wahren". Mit
diesem Selbstverstandnis sind wir bei der Kundenori-
entierung in 2016 wieder gut vorangekommen. Stei-
gende Mieteinnahmen, geringerer Leerstand, Port-
folio-Optimierungen, auch im Zusammenhang mit
guten Entscheidungen bei den jlingsten Zukaufen,
flhrten zu einem kraftigen Ergebniszuwachs.

Wir splren ein ungebrochen anhaltendes und stei-
gendes Interesse an unserer Genossenschaft und den
Leistungen in angegliederten Unternehmungen. Die
Menschen verbinden mit uns Wohnungsbauqualitat,
bezahlbare Mieten und winschenswertes, service-
orientiertes, lebenslanges Wohnen mit viel Sicherheit,
grofdem Vertrauen und damit einhergehend Moglich-
keiten zur Geldanlage. Flr uns ist dieses Vertrauen
mit der Bereitstellung von Mitgliederkapital die ele-
mentare Voraussetzung flr eine nachhaltige Wert-
schaffung. Deshalb konnte die Genossenschaft 2016
wieder wertvolle Beitrage flir die Mitglieder und diean
den GSWG-Wohn-Standorten wohnenden Menschen
leisten. Der Wohnungsbestand hat sich wie in den
Vorjahren auch in 2016 erweitert und ist im Rahmen
von Portfolio-Optimierungen jinger und zukunftsfa-
higer geworden. Er wurde ausgebaut, modernisiert,
repariert und damit das Wohnen in der Genossen-
schaft qualitatsvoller. Dartiber hinaus gestaltet sich
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durch unsere Gemeinwesenarbeit das tagliche Leben
fur viele unserer Mitglieder angenehmer.

Als starkes sowie wachsendes und im Aufgabenum-
fang gegenuber Wettbewerbern breit aufgestelltes
Immobilienunternehmen in der Wohnungsbestands-
entwicklung und -bewirtschaftung mit umfassenden
wohnbegleitenden Dienst- und Unternehmensbe-
ratungsleistungen setzen wir als in der Rechtsform
Genossenschaft gefiihrte Einrichtung den Mafdstab
flr ein modernes, zukunftsfahig aufgestelltes Im-
Die GSWG-Gruppe bietet
alles rund um die Wohnungswirtschaft. Fir uns sind

mobilienunternehmen.

in der Unternehmenspolitik Kontinuitat und Vorher-
sehbarkeit die entscheidenden Faktoren. Mit allem,
was wir tun, wollen wir unseren Mitgliedern/Eigen-
timern, Kunden und Mitarbeitern stets das gute Ge-
fihl geben, mit der GSWG die richtige Wahl getroffen
zu haben. Das ist unser Antrieb. Dabei ist die Nahe zu
unseren Mitgliedern und Kunden Ziel unserer lden-
titat. Die GSWG ist ein wertagierendes und mit ihren
Beteiligungen ein standig wachsendes, wertschop-
fendes Unternehmen.

Die Genossenschaft war am 31. Dezember 2016 Ei-
gentlmerin von 1.277 Wohnungen, 878 Garagen/
Einstellplatzen und rd. 5.900 m? Baugrundstiicken
sowie ca. 145.000 m? weiteren mit Bestandsobjek-
ten bebauten Grundsticks-/Grin-/Freiflachen. Die
Wohnungsbestande liegen zum Uberwiegenden Teil
in Bielefeld und dartber hinaus in Oerlinghausen und
Radevormwald. 1771 Mitglieder (Mieter-/Forder-
mitglieder) finden bei uns im lberwiegend niedrigen
Geschosswohnungsbau in durchgrinten und ver-
kehrstechnisch gut erschlossenen Lagen mit aus-
kommlichen infrastrukturellen Einrichtungen und
gelebter Nachbarschaft ein bezahlbares Zuhause bei
heutigen Wohnanspriichen. Die Vermietungssituati-
on an unseren Standorten ist gut; der Vermietungs-
grad so hoch, wie seit Jahrzehnten nicht mehr.

Im Betrachtungszeitraum standen die Aufwertung,
Erweiterung und Entwicklung des genossenschaft-
lichen Wohnungsbestandes ebenso im Mittelpunkt
unserer Geschaftspolitik wie Uberlegungen und Pla-
nungen zu umfangreichen Mietwohn-Neubauinvesti-
tionen und Grundstiicksankaufen in nachster Zeit. Es
wurden Investitionen von 7,5 Mio. Euro fur Moderni-
sierungen, Wohnimmobilienkaufe, Instandhaltungen
und Planungen getatigt und auch schon mit Wirkun-



gen in 2017 auf den Weg gebracht. Wir vermieten un-
sere Wohnungen ausschliefidlich an unsere Mitglieder.
Das gelingt uns auch kurzfristig mit einem hohen Grad
bei den getatigten Zukaufen von Wohnobjekten. Zur
Portfolio-Optimierung gehorten im Betrachtungszeit-
raum auch Wohnimmobilien-Bestandsverkaufe.

Die Soll-Mieten haben sich im Betrachtungszeitraum
durch Mietanpassungen bei Bestands- und Neuver-
mietungen, durch modernisierungsbedingte Mieter-
hohungen und insbesondere durch Wohnungszu-
kaufe erhoht. Das Mietniveau liegt in allen Objekten
unter der ortsublichen Vergleichsmiete.

Mitglieder mit 832 Anteilen. Am 31. Dezember 2016
waren in der Liste der Genossen 1.771 Mitglieder mit
36.591 Geschaftsanteilen eingetragen; gegenlber
dem Vorjahr eine Erhéhung um 111 Mitglieder. Die An-
teile erhohten sich um 13.991.

Wie der nachstehende Aufbau unserer Genossen-
schaft zeigt, wird in der Mitgliederversammlung, den
nachgeordneten Organen sowie Ausschussen und
Mieterrat Demokratie gelebt und in eine nachhaltige,
zukunftsorientierte Wohnungsinvestitionsoffensive
und -bewirtschaftung umgesetzt.

Die Leerstandsentwicklung ist weiter riicklaufig; die  Aufbauder -~
. 'g & Genossenschaft & |

Fluktuationsquote entspricht dem Branchendurch- T
schnitt der gewerblichen Wohnungswirtschaft.
Die Entwicklung des Mitgliederbestandes in 2016 "‘9 O ™ cmasarewe
stellt sich wie folgt dar: Im Geschaftsjahr sind in e et
der GSWG 245 Mitglieder mit 14.820 Geschaftsan- -~ Q -
teilen eingetreten; hiervon 14.236 Anteile Uber die -
Pflichtanteile hinaus. Rund 41 % der neuen Mitglie- il
der kénnen im Moment sogenannten Férdermitglie- )‘_-‘._ﬁ ;Q
dern zugeordnet werden. Ausgeschieden sind durch - I t
Kiindigung, Tod, Ubertragung oder Ausschliisse 135 PP o

2016 2015 2014 2010 2005
Anzahl der Wohneinheiten Anzahl 1.277 1.265 1188 1.088 1120
Gewerbe/sonstige Einheiten Anzahl 1 1 1 6 7
Garagen und Einstellplatze Anzahl 878 641 588 219 219
Wohn- und Nutzflache m? 82.520 82.789 78.083 72.019 73.312
Sollmiete T Euro SEIE 4.896 4.603 4102 3.918
Durchschnittliche monatliche Sollmiete Euro/m? 5,23 4,93 4,91 4,75 4,45
Erlésschmalerungen T Euro 107 162 219 317 183
Leerstehende Wohnungen am 31.12. Anzahl 24 26 51 74 24
davon modernisierungsbedingt Anzahl 17 10 31 40 9
Leerstandquote am 31.12. % 0,55 13 1,7 6,8 13
(ohne Modernisierung)
Mieterwechsel Anzahl 144 165 142 128 154
Fluktuationsquote % 1,3 13,0 11,9 11,8 14,0
Mitglieder Anzahl 1771 1.660 1.474 1.309 1.336
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Mit unseren standig breiter werdenden Wohnungs-

angeboten hinsichtlich Gréfde, Bauqualitat und Preis
stellen wir unsere Wohnungsnutzer besser als viele
andere Mieter auf dem Wohnungsmarkt. Unsere Mit-
glieder erhalten mehr Sicherheit als andere Mieter.
Und mehr Freiheit als ein Eigentiimer. Neben der Si-
cherheit fur ein wiinschenswertes und lebenslanges
Wohnen eroffnet die Beteiligung an der Genossen-
schaft Mietern und Mitgliedern Chancen zur Vermo-
gensbildung und -sicherung mit attraktiver Dividende.

AUSBLICK

In unserer Zielausrichtung spielen neben der be-
triebswirtschaftlichen auch die soziale und ge-
meinnutzige Perspektive eine bedeutende Rolle.
Vor diesem Hintergrund generieren wir auch eine
,Sozial-Rendite" fir die 6ffentliche Hand, den Blirger
und naturlich unsere Mitglieder.

Die Rahmenbedingungen fur uns in der Wohnungs-
wirtschaft sind unter Abwagung aller Parameter or-
dentlich bis gut. Unsere Unternehmenskennzahlen
unterstreichen das ebenso. Der Wohnungsmarkt
Mietwohn-0Objekt-Standorten

an unseren kann
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als sicher und gewinnbringend betrachtet werden.
Deshalb sehen wir die Entwicklung unseres Unter-
nehmens positiv. Auch die Aufstellung der Vermo-
gensgenossenschaft in der GSWG-Gruppe und die
standige Investitionsbereitschaft in Wohnimmobili-
en begrinden diese Perspektive.

Die Zunahme der Mieteinnahmen und demzufolge
der Geldmittel bei einer weiteren Verringerung der
Zinsanteile, geringerer Leerstand und zurtckgehen-
de Erlésschmalerungen, die vorhandene Liquiditat,
die Kapitalbeschaffungsmaoglichkeiten und steigen-
de Eigenkapitalquote sind Grundlage fir ein weite-
res erfolgreiches wirtschaftliches Handeln mit der
Chanceneroffnung fur profitables Wachstum.

Je langer ein Unternehmen besteht, desto mehr
spricht fiir dessen guten Zustand und Zukunfts-
fahigkeit. Dies gilt ebenso als Indiz fur die Weisheit
und Erfahrung des Alters wie die Fahigkeit zum Wan-
delund Offenheit fiir Neues. Wir sind der Auffassung,
die GSWG beweist dies eindrucksvoll.



OKONOMISCHE UND BRANCHENSPEZIFISCHE ENTWICKLUNG

OKONOMIE

Den Deutschen geht es offenbar so gut wie nie, und
das beruhigt uns alle. Eine Umfrage bezeugt, dass
93 % der Deutschen ihren Arbeitsplatz fur sicher hal-
ten und nur 7 % unzufrieden sind mit ihrer finanziel-
len Lage. Doch nicht einmal jeder Flinfte glaubt, dass
sich seine Situation 2017 noch mehr verbessern wird.

Im Betrachtungszeitraum war die Arbeitslosigkeit
niedrig — die Beschaftigtenzahlist mit 43,5 Millionen
so hoch wie nie - die Inflation auch, wenngleich in
den letzten Wochen des Jahres 2016, insbesondere
im Dezember, die Verbraucherpreise wieder um rund
1,7 % anstiegen — und die Tariflohne sind angezogen.

Das alles trieb die Konsumausgaben in Deutschland
an, die mafdgeblich zum Wachstum des Brutto-In-
landsproduktes von rund 1,9 % beigetragen haben,
das bei 3,6 Billionen Euro fir alle produzierten Giter
und Dienstleistungen liegt.

Insbesondere hohere staatliche Ausgaben flr die
Bewaltigung des Flichtlingszustroms und die niedri-
gen Zinsen haben der deutschen Wirtschaft zu einer
Steigerung des Wachstums verholfen; damit wurde
der Wirtschaftsaufschwung ,kiinstlich" verlangert.

Zahl der Beschéftigten in Deutschland

in Mio
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Auch der Staatskonsum nahm um 4,2 % zu. Einen
starkeren Zuwachs des Staatskonsums hatte es zu-
letzt 1992 infolge der deutschen Wiedervereinigung
gegeben. Flichtlingspolitik und ultralaxe Geldpoli-
tik der EZB haben sich als Segen fur die Konjunktur
erwiesen.

Deutsches Wachstum

Bruttoinlandsprodukt, Verdnde-
rung zum Vorjahr in Prozent
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VerGnderung des Bruttoinlandsprodukts
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Die starke Wirtschaft hat die Einkommen in Deutsch-
land weiter steigen lassen. In 2016 bekamen die Ar-
beitnehmer im Durchschnitt 2,3 % mehr Lohn und
Gehalt als 2015, in dem auch schon hohere Realzu-
wachse zu verzeichnen waren. Von dem Einkom-
menszuwachs 2016 wurden rund 0,5 % durch die In-
flation aufgefressen, sodass den Blirgern unter dem
Strich mehr in der Tasche blieb als im Vorjahr. Das
ist im europaischen wie im internationalen Vergleich
eine gute Entwicklung. Auch auf langere Sicht sind
die Verdienste wohl eher im Aufwind. Im Schnitt ge-
hen heute 16 % mehr auf dem Konto ein als vor sechs
Jahren. Die lebhafte Binnennachfrage, gestltzt auf
die glinstige Arbeitsmarktlage, galt 2016 als eine tra-
gende Saule der Konjunktur. Die Umsetzung unseres
Geschaftsmodells hat das positiv beeinflusst.

Der Gfk-Konsumklimaindex bewegte sich in 2016
Uber mehrere Monate rund um den Wert von plus 10
Punkten. Das heifdt, dass ein hoher Anteil der Deut-
schen ginstige Momente flr Anschaffungen gese-
hen hat. Es wird sich zeigen, ob diese Kauflaune in-
takt bleibt. Denn die fleifsigen Blrger wurden auch
vom Staat rangenommen, harter jedenfalls als in der
Vergangenheit. Die Steuereinnahmen in Deutschland
erreichten 2016 ein neues Rekordhoch. Nicht nur in
absoluten Zahlen, sondern auch im Verhaltnis zur
Wirtschaftskraft des Landes. Die jetzigen Regieren-
den haben ihren Blrgern und Betrieben rund 90 Mil-
liarden Euro mehr abgeknopft, als beispielsweise die
Regierenden vor zehn Jahren. Da offenbart sich ein
Organismus mit vorsatzlicher Asymmetrie: Die neh-
mende Hand fallt grofder aus als die gebende. Jetzt
wird in diesem Zusammenhang auf Uberschiisse der
offentlichen Haushalte gerade auch in 2016 hinge-
wiesen. Diese sind wenig mehr als eine Illusion. Denn
sie resultieren aus vorlUbergehend kraftig gesunke-
nen Zinsaufwendungen fir die Verschuldung, aber
vor allem aus zu niedrigen 6ffentlichen Investitionen,
die zu einem schrumpfenden Staatsvermogen fiih-
ren. Der Nettowert des Staatsvermoégens inklusive
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Strafden, Briicken etc. und anderer Infrastruktur ist
in den letzten Jahren um Hunderte von Milliarden
Euro gesunken. In einigen unserer \WWohnquartie-
re splren auch unsere Mitglieder infrastrukturelle
Versaumnisse.

Wachstum entsteht aus Wirtschaftskraft, das heif3t
aus einem von Neugier und unternehmerischem
Denken und Handeln angetriebenen Wachstum.
Unseres Erachtens ist das Wachstum insbeson-
dere Uber einen langeren Zeitraum betrachtet zu
gering, um vor uns liegende Aufgaben und fir die
Gesellschaft eingegangene Verpflichtungen der 6f-
fentlichen Haushalte und ihren stark zunehmenden
Nebeneinrichtungen, hier muss Europa einbezogen
werden, nachhaltig erftillen zu kdnnen.

Auch der Boom der Bauwirtschaft trieb das Wachs-
tum. Der Wohnungsbau wachst einerseits wegen
der Bevolkerungszunahme, andererseits wegen der
rekordniedrigen Zinsen fir Wohnungsbaudarlehen.
Diese erleichtern es Investoren, die finanzielle Belas-
tung aus dem Kauf oder Bau einer Immobilie zu tra-
gen. Wir konnten das fur unsere Investitionen auch
nutzen. In der Statistik schlug sich das in einer steilen
Zunahme der Bauinvestitionen um rund 3 % nieder.

Im Ubrigen hat die Niedrigzinspolitik ein wenig dazu
beigetragen, dass die deutschen Sparer kluger spa-
ren. In der Genossenschaft haben wir das im Betrach-
tungszeitraum durch zunehmende Anteilszeichnun-
gen erfahren. Das Vertrauen in ,Reales" (Betongold)
ist grofs. Wahrend der Faktor-Geld-Kapital durch
niedrige Zinsen bei doch ansteigender Inflation ent-
wertet wird, gewinnt der andere Produktionsfaktor
Arbeit rapide an Wert und an Wertschatzung. Flir un-
ser Geschaftsmodell und die hinterstehenden Kun-
den eine erfreuliche Entwicklung.

BRANCHENSPEZIFISCHE ENTWICKLUNG

Deutschland, das ist jetzt allen klar, ist keineswegs
Jfertiggebaut". Neue Hauser brauchen viele Regionen
im Land; und das Bauen, Mieten, Kaufen von Wohn-
raum wird auch an den Standorten teuer, wo die Ge-
nossenschaft mit ihrem Geschaftsmodell tatig ist.

Die 6konomischen Rahmenbedingungen sind ganz
ordentlich, wenn man an die zuvor beschriebene
stabile wirtschaftliche Entwicklung in Deutschland



denkt: den Beschaftigungsanstieg, das derzeitige
Wachstum der Bevélkerung und vor allem das his-
torisch niedrige Zinsniveau. Demzufolge verzeich-
net die Immobilienwirtschaft in 2016 insgesamt eine
solide Entwicklung, so auch die Ergebnisse jungster
Umfragen mehrerer Forschungsinstitute. Der In-
dex flr die Geschaftslage in der gesamten Branche
kletterte 2016 auf Rekordwerte. Das heifdt: Der Saldo
aus guten und schlechten Lageeinschatzungen ist so
dicht an der Maximalzahlvon 100 % wie selten zuvor.
Diese Situation ist unter anderem in den bestehen-
den langfristigen Finanzierungsstrukturen und den
stabilen Mietertragen aufgrund des stark diversi-
fizierten Mieterkreises begriindet. Was die Zukunft
betrifft, geht der Optimismus nur leicht zurtick.
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In diesem Zusammenhang rtckt zunehmend die ent-
scheidende Frage in den Vordergrund, wann die Zin-
sen wieder nachhaltig erkennbar steigen. Wir haben
uns unter anderem hierflir auch als Messlatte die
10-jahrige Bundesanleihe herausgesucht, die gerade
in den letzten Wochen des Betrachtungszeitraumes
gestiegen ist.

Die jingsten Entscheidungen der Europaischen Zen-
tralbank und der US-Notenbank Fed in den letzten
Tagen 2016 kann man hinsichtlich der Zinsentwick-
lung nur spekulativ auslegen. Im Moment ist wohl
noch nicht davon auszugehen, dass sich die Zinsen
aufgrund der jungsten Notenbank-Entscheidungen
in Deutschland signifikant verandern werden. Die

US-Notenbank Fed hat am 14.12.2016 die Leitzinsen
um 0,25 % auf die Spanne von 0,5 bis 0,75 % ange-
hoben. Die EZB liefd zuvor den Leitzins auf Null. Sie
kiindigte niedrige Ankaufsquoten fir Anleihen an,
verlangerte aber die Dauer der Kaufe um neun Mo-
nate bis Ende 2017. Sie setzt also zunachst eine lo-
ckere Geldpolitik fort.

Erlebte Deutschland im Betrachtungszeitraum eine
demografische Revolution?

Die (Fluchtlings-) Zuwanderung hat innerhalb we-
niger Monate alles infrage gestellt, was (ber Jahre
hinweg als absolute Sicherheit galt. Noch im Frih-
jahr 2015 legte das Statistische Bundesamt ,neue
Bevolkerungsvorausberechnungen fur Deutschland
bis 2060" vor. Die wichtigste Botschaft: ,Ein Bevol-
kerungsriickgang ist in Deutschland unvermeidbar®.
Einige sprachen gar vom Untergang.

Zinssprung nach Trump-Wahil
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Seitdem hat sich die demografische Lage veran-
dert. 2,1 Millionen Personen sind allein 2015 nach
Deutschland gezogen. Auch wenn gleichzeitig eine
Million Personen aus Deutschland wegzogen, ver-
blieb ein Wanderungsliberschuss von Uber einer
Million. Abgeschwacht hat sich dieser Prozess auch
in 2016 fortgesetzt. Die starke Zuwanderung der
Gegenwart wird einen Bevolkerungsrickgang noch
lange verhindern und spater verzogern, wenn er
Uberhaupt stattfinden wird. Der Untergang ist im
Moment abgesagt. So rasch andert also die Realitat
die Richtung. Was gestern noch in Stein gemeifselte
Wahrheit der Bevolkerungsentwicklung galt, erweist
sich heute als demografischer Mythos, der eherin die
Irre, als flr uns in der Wohnungswirtschaft zum ge-
wulnschten Erfolg fuhrt. Sicherlich gibt es einen Be-
volkerungsrickgang in einigen Flachenlandern; aber
man sollte sich vielmehr um die noch flr langere Zeit
wachsenden Bevdlkerungszahlen in Wachstums-
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regionen kimmern, die von Wohnungsnot, Engpas-
sen bei der Infrastruktur, zunehmender Diversitat
und Individualisierung gekennzeichnet sind. Immer
wieder machen sich Gesellschaften Sorgen, wann
sie wohl aussterben wurden. Im Nachhinein jedoch
erweisen sich diese Angste als véllig unbegriindet,
wie sich besonders spektakular am deutschen Bei-
spiel zeigt. Offensichtlich sind Bevolkerungsvoraus-
berechnungen weder Naturgesetze, noch folgen sie
von Gott gegebenen Prophezeiungen. Sie liegen oft
klaglich neben der Realitat und sind in den letzten
sechzig Jahren weder durch bessere Datenqualitat,
noch durch neue Methodik gehaltvoller geworden.
Der Grund der Fehlprognosen: Uber eine lange Zeit
bleibt weniger unverandert, als erwartet! Menschen
passen ihr Verhalten an neue Gegebenheiten an. Je
nach aufderer Situation haben sie mehr oder weniger
Kinder und sind mehr oder weniger mobil. Und Ge-
sellschaften verandern im Laufe der Zeit ihre Posi-
tion auch gegeniiber Zuwanderung. In wirtschaftlich
guten Perioden sind sie offener, als in schlechten.
Alle diese Veranderungen fliihren dazu, dass Bevol-
kerungsprognostiker einem Schutzen gleichen. Sie
treffen gut, solange das Ziel still steht. Verfehlen es
aber, wenn sich die Scheibe Uberraschenderweise
bewegt, was eben 6fter passiert.

Der in schrumpfenden Regionen kontinuierlich auch
altersbedingt notwendige, demografiegerechte und
energieeffiziente Ersatz-/Neubau wurde bei alteren
Prognosen ebenso wenig in die Uberlegungen mit-
einbezogen wie das ,Schwarmverhalten" der Men-
schen, die jetzt in immer grofderer Zahl in ,Stadte,
Metropolregionen, Zentren“ drangen. Kontinuier-
licher Zuzug aus dem Ausland und aus landlichen
bzw. wirtschaftlich schwacheren Regionen hat die
Nachfrage nach Wohnraum deutlich gesteigert. Und
dies wird eine Zeit lang anhalten; und zwar nicht nur
wegen des Zustroms von Flichtlingen.

In Kombination mit einer verfehlten und in vieler Hin-
sicht zurickgenommenen Wohnungspolitik kam es
in den vergangenen Jahren zu Fehlentwicklungen,
deren Folge jetzt in vielen Regionen ein neuer Woh-
nungsmangel, insbesondere im bezahlbaren Seg-
ment, ist. Hinzu kommt ein nicht zu unterschatzender
demografiebedingter Bedarf als Ersatzbedarf. Noch
unausgeglichener sind die Verhaltnisse, wenn man
den Bedarf nach Art der Wohnungen aufschlisselt.

Schaffe, schaffe Hausle bauen. Die Deutschen ha-
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ben sich in 2016 mehr denn je dieses schwabische
Lebensmotto zu Herzen genommen. Es wurden in
2016 375.589 Wohnungen genehmigt. Mehr als 19 %
Zuwachs gegenuber 2015. Nicht jede Wohnung, die
genehmigt ist, wird am Ende auch gebaut. Die Fer-
tigstellungszahlen fur nachgefragte Standorte, Bau-
qualitaten und Mietpreisklassen liegen immer weiter
unter den Genehmigungszahlen. Insgesamt liegt der
Neubaubedarfin Deutschland eigentlich bei 400.000
Einheiten jedes Jahr. Zwar hort und liest man vom
angeblichen Wohnungsbau-Boom in Deutschland,
doch das lasst sich nur so beschreiben: zu wenig, zu
langsam, zu teuer. Hohe Genehmigungszahlen sind
keine Garantie fur reale Wohnungen. Das wird auch
dadurch deutlich, dass sich inzwischen ein Rickstand
von Uber 1T Millionen Wohnungen aufgebaut hat.

Im abgelaufenem Jahr 2016 sind nach ersten Prog-
nosen ca. 290.000 Wohnungen neu errichtet wor-
den. Das entspricht einem erneuten Anstieg der Fer-
tigstellungen um rund 17 %. 140.000 dieser neuen
Wohnungen wurden im Geschosswohnungsbau rea-
lisiert, in dem wir uns ausschliefslich bewegen. Wei-
tere 110.000 Wohnungen entstanden in neu gebauten
Ein-/Zweifamilienhausern. Durch Ausbaumafinah-
men im Gebaudebestand kamen rund 40.000 neue
Wohnungen hinzu.

Mit 52 % entstehen derzeit im Geschosswohnungs-
bau etwas mehr als die Halfte der neuen Wohnungen
als reine Mietwohnungen - insgesamt 73.000 Ein-
heiten. Damit werden im Mehrfamilienwohnungs-
bau gegenwartig mehr Miet- als Eigentumswoh-
nungen errichtet. Die Anzahl der neu auf den Markt
kommenden vermieteten Wohnungen ist allerdings
hoher, denn ein Teil der neu errichteten Ein-/Zweifa-
milienhauser sowie der Eigentumswohnungen wird
vermietet. Weiterhin ist ein Grofsteil der durch Maf3-
nahmen im Bestand geschaffenen Wohneinheiten
den Mietwohnungen zuzurechnen. Insgesamt kann
bei einer Bautatigkeit von rund 290.000 Wohnungen
2016 von einem Mietwohnungs-Neubau von etwa
142.000 Einheiten ausgegangen werden, rund 49 %
aller neu errichteten Wohnungen.



Bundesweit gibt es immer weniger Sozialwohnun-
gen. Waren es im Jahr 2002 noch rund 1,85 Millionen
Wohnungen mit Preisbindung bei im GdW organi-
sierten Wohnungsunternehmen, verringerte sich die
Zahl bis zum Jahr 2016 auf nur noch rund 840.000
Wohnungen.
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Alle reden von bezahlbaren Wohnungen, aber nie-
mand baut sie offensichtlich, die GSWG schon. Po-
litische Regulierungswut droht die Branche auszu-
bremsen.

Die Neubauzahlen zeigen zwar nach oben, doch noch
reichen die Bemuhungen der Investoren nicht aus,
um den Bedarf an bezahlbaren Neubauwohnungen,
insbesondere in den Ballungsgebieten, zu decken.
Ein Grund daflr: die immensen Herstellungskosten
fur den Wohnungsneubau.

Konnte man ein durchschnittliches Mehrfamilien-
haus im Jahr 2000 fUr rd. 1.750 Euro/m? (ohne Grund-
stlickskosten) erstellen, ist dies heute an vielen be-
vorzugten Standorten nur noch fur 2.500 Euro bis
3.200 Euro moglich.

Das bedeutet: FUr den gleichen Geldbetrag gab es
im Jahr 2000 preisbereinigt 10 Einheiten/Wohnun-
gen — 2016 dagegen rund 7,5. Es flhrt kein Weg daran
vorbei, die Rahmenbedingungen flir den bezahlba-
ren Wohnungsneubau zu verbessern. Die Preise flr
den Neubau konventionell gefertigter Wohngebaude
in Deutschland sind in 2016 gegenuber 2015 um rd.
2,3 % gestiegen; im letzten Vierteljahr des Betrach-
tungszeitraumes haben sich die Baupreissteigerun-
gen etwas abgeschwacht.

Erfolgreiche Wohnungspolitik beinhaltet vor allem
drei Dinge: mehr und gunstigeres Bauland, weni-
ger Kostensteigerungen durch Auflagen-Verschar-
fungen und wirksame Anreize fur den Bau von
preisglinstigem Wohnraum. Im Grunde genommen
milssen bei jeder Anderung im Mietrecht die Auswir-
kungen auf die Neubaukosten und das Investitions-
klima sensibler beachtet werden.
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Auch das Kostenproblem bei Modernisierungsmaf3-
nahmen, an dem mafigeblich Baukostenerhdhungen
und gestiegene Energieanforderungen schuld sind,
kann nicht mit Veranderungen im Mietrecht gelost
werden.

Gegen kurzfristige konjunkturelle Veranderungen ist
der Wohnungsmarkt weniger anfallig geworden, da
eher langfristige Faktoren wie Bevolkerungs-, Wirt-
schaftswachstum und Einkommensentwicklung den
Auslastungsgrad in der Vermietung und das Miet-/
Preisniveau pragen.

Es zeigen sich auf dem Wohnungsmarkt starke regio-
nale Unterschiede. Wahrend die Wohnungsnachfrage
in Wachstumsregionen durch arbeitsplatzbedingte
Zuzlige stieg, waren wirtschaftsschwache Standorte
mit Bevolkerungsabwanderung konfrontiert.

Die Leerstandsquote auf dem Wohnungsmarkt
ist auf einem stabilen Niveau. Wie gravierend die
Knappheit in manchen Stadten/Gebieten ist, kann
man in mehreren Leerstandsindices verschiedener
Forschungsunternehmen nachlesen. Vielerorts ist
die Quote unter 1% gesunken, was offiziell bedeutet,
hier herrscht Wohnungsnot.

Lange Zeit konnte der Abbau von Leerstandsreser-
ven einen wesentlichen Beitrag zur Entlastung des
Wohnungsmarktes leisten. Das ist jetzt in vielen Ge-
genden vorbei. Wenn man nur jene Wohnungen, die
auch realistischerweise in der nachsten Zeit vermie-
tet werden konnen, betrachtet, gibt es deutschland-
weit rund 620.000 leer stehende Wohnungen - eine
Quote von 3 %. Das ist der sogenannte marktaktive
Leerstand. Vor funf Jahren standen hier noch rund
750.000 Wohnungen leer. Wenn man alles zusam-
menzahlt, was vier Wande hat, stehen wohl 1,7 Mil-
lionen Wohnungen leer, Eigenheime inklusive. Au-
Berhalb der Wachstumsregionen haben wir heute
auch schon wieder mehr als 300.000 marktaktive
Leerstande, die wohl in den nachsten Jahren weiter
steigen werden. Der Grund: Die Abwanderung aus
landlichen oder strukturschwachen Regionen sorgt
flr neuen und auch zunehmenden Leerstand.
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Es sind mehr bezahlbare Wohnungen notwendig, vor
allem im mittleren und unteren Preissegment. Auch
am Ende dieses Jahres werden in Deutschland eine
Million Wohnungen fehlen, um den Bedarf zu decken,
insbesondere bezahlbare Mietwohnungen in Grofs-
und zunehmend auch in Mittelzentren wie Bielefeld.

Wahrend Mieten weiter steigen, schaffen es Inves-
toren, Bauwirtschaft und 6ffentliche Hand nicht, der
Anfrage nach wiinschenswert benotigtem bezahl-
baren Wohnraum, auch ausgelost durch den An-
sturm neuer Burger aus dem In- und Ausland, Herr
zu werden. Hohe Bau-/Nebenkosten, technische
Vorschriften, blrokratische Hirden und nicht zuletzt
fehlender politischer Wille sind die Griinde dafur. Die



Herausforderungen auf den deutschen Wohnungs-
markten insbesondere in den Grofdstadten sind rie-
sig und werden taglich grofser. Wie da Vorschlage
aus dem Bundesbauministerium zur Forderung des
Wohnungsbaus mit einer Anderung des Grundgeset-
zes — in Uberschaubaren Zeitraumen - weiterhelfen
sollen, erschliefdt sich uns nicht.

Die Branche ist zu stark reguliert. Jede einzelne Rege-
lung mag gut begriindet sein, aber in der Summe kos-
ten sie Wachstum. Wir machen uns Sorgen, dass die
Auflagen das Blut aus unserer Branche saugen. Was
nutzt es, wenn die Zinsen immer mehr runtergehen,
aber die Baugenehmigung wird nicht erteilt oder die
Auflagen veranlassen Investoren nichts zu tun.

Auch neue Forderungen nach einem gemeinnttzigen
Wohnungsmarktsegment, bei dem Anbieter gewon-
nen werden sollen, die ohne Gewinnerzielungsab-
sichten vermieten wollen, ist Wunschdenken und
lenkt nurvon den Erfordernissen auf den Wohnungs-
markten ab.

Mietpreisbremse, leicht zunehmende Baugenehmi-
gungen, leicht zunehmende fertig gestellte Woh-
nungen, doch den Aufwartstrend am deutschen
Immobilienmarkt scheint das alles kaum dampfen
zu kdnnen. Mieten, aber auch Preise steigen vieler-
orts immer hoher, als gebe es von Natur aus nur eine
Richtung.

Mieten steigen ungebremst
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Die Mieten erhohten sich auch im Betrachtungszeit-
raum nochmals. Fur alle Baujahre legte der Miet-
index um ca. T % im Vergleich zum Vorjahr zu, das
Barometer flir Neubauten kletterte um ca. 1,2 %. Bei
Neubauten sind die Mieten seit 2004 im Schnitt um
fast 24 % geklettert. Im Moment ist ein Ende nicht
absehbar. Von steigenden Mieten sind im Grunde
genommen alle Segmente betroffen. Denn es fehlt

an Wohnraum jeglicher Preisklasse. Dabei ist die LO-
sung ganz einfach: Man muss einfach mehr bauen.
Der Wohnungsbau in Deutschland hinkt dem tat-
sachlichen Bedarf nach wie vor weit hinterher. Die
Trendwende ist noch langst nicht erreicht.

Bund, Lander und Kommunen haben den Wohnungs-
bau in den vergangenen Jahren durch Gesetze, Ver-
ordnungen, Auflagen, Steuern und Materialanforde-
rungen enorm verteuert. Alleine in den letzten zwei
Jahrzehnten hat sich die Zahl der Bauvorschriften
von 5.000 auf 20.000 vervierfacht. Der Wohnungs-
neubau wird durch die Vorschriftenflut immer lang-
samer und teurer. Hinzu kommt die Baulandknapp-
heit flr bezahlbaren Mietwohnungsneubau als
grofde Hirde; und beim Bereitstellen von Bauland
kommt es auf Geschwindigkeit an. Doch langwieri-
gere Bauleitplanungen bremsen die Verfahren aus.
Abgesehen von der Tatsache, dass bei den zustan-
digen Behorden ausreichende Planungskapazitaten
gar nicht zur Verflgung stehen. Deshalb wird der
Neubau-Boom unseres Erachtens nur von kurzer
Dauer sein. Ein enormes Wachstumspotenzial wird
durch Behorden- und blrokratische Auflagen ausge-
bremst.

Es ist eine gesellschaftliche Diskussion dariber, wie
mehr Akzeptanz fur Bauprojekte geschaffen werden
kann, winschenwert. Obwohl es inzwischen gesell-
schaftlicher Konsens ist, dass wir mehr bezahlbare
Wohnungen brauchen, gibt es kein Ubergreifendes
gesellschaftliches Bekenntnis zu den daflr not-
wendigen Veranderungen. Es mussen auch wieder
Aufstockungen und Nachverdichtungen erreicht
werden. Die Anwohner begegnen solchen Projekten
zunehmend mit grofdem Misstrauen. Projekte, die
Aufstockung, Nachverdichtung und generell Veran-
derungen in den Stadtquartieren mit sich bringen,
werden in der Regel zuerst als Argernis und stérend
wahrgenommen, obwohl sie auch zahlreiche positi-
ve Aspekte fur das Gemeinwohlhaben. Wir brauchen
eine Willkommenskultur fiir Bagger und Bauzaune.
Sonstwird es nichts mit ausreichendem bezahlbaren
neuen Wohnraum fur die breiten Schichten der Be-
volkerung. Die Politik muss vom Erkenntnis-Modus
endlich in den Entscheidungs-Modus umschalten.
Dies richtet sich insbesondere an die vielen Stadt-
rate. Dem Wohnen muss angesichts der vielerorts
angespannten Markte eine viel starke Vorrangsfunk-
tion eingeraumt werden.
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Angesichts der positiven Entwicklung auf dem Wohn-
ungsmarkt hielt auch 2016 die Nachfrage fir Wohn-
immobilien-Portfolios an. Dabei profitiert der Invest-
mentmarkt fir Wohnimmobilien von dem sehr nied-
rigen Zinsniveau und den guten Fundamental-Daten
der Deutschen Wirtschaft. Es dominierten deutsche
Investoren auf dem Transaktionsmarkt. Man hat den
Eindruck, Wohnimmobilien bekommen durch Kau-
finteresse Werte, egal was sie kosten. Aber wir sind
noch nicht so weit, dass der Markt gefahrlich tUber-
hitzt. Daneben wird der Wohnimmobilien-Markt
derzeit durch bedeutende Unternehmenszusam-
menschlisse gepragt; Uber Skaleneffekte sollen
Wettbewerbsvorteile generiert werden. Dieser Bau-
stein wird auch durch die Genossenschaft seit lange-
rer Zeit zur standigen Verbesserung der Profitabilitat
unseres Wohnungsbewirtschaftungsgeschaftes ge-
nutzt. Ein Beispiel hierflr sind unsere Wohnimmobi-
lien-Zukaufe von 12,6 % des Bestandes in den letzten
drei Jahren.

WOHNUNGSMARKT NORDRHEIN-WESTFALEN/
OSTWESTFALEN-LIPPE UND BIELEFELD

Wirtschaftliche Faktoren wie die Entwicklung der
Konjunktur, Beschaftigungsgrad, Einkommen und
Bevolkerungs-/Haushaltszahlen entscheiden Ulber
die Wohnungsnachfrage und hier haben die regiona-
len Wohnungsmarkte in NRW in den nachsten Jahren
unterschiedliche Herausforderungen zu bewalti-
gen. Die Wanderungen zwischen den verschiedenen
nordrhein-westfalischen Regionen haben weiter zu-
genommen, was insbesondere in den Grofdstadten
zu Bevolkerungswachstum fihrte.

Die Markte werden fiir viele dieser Regionen als an-
gespannt eingeschatzt ,wie vor 20 Jahren®. Der Bie-
lefelder Wohnungsmarkt stellt sich dabei aktuell wie
in den Vorjahren noch starker angespannt dar als im
NRW-Durchschnitt. Als Grinde kénnen landesweit
die Zuwanderung und ein verandertes inlandisches
Wanderungsverhalten zugunsten von Grofd- und
Universitatsstadten genannt werden.

Die insgesamt positive Bevolkerungsentwicklung
des Landes zeigt deutliche regionale Unterschiede:
Die Binnenwanderung und die Zuwanderung aus
dem EU-Ausland verstarken die divergente Entwick-
lung zwischen wachsenden und schrumpfenden Re-
gionen. Die Grofdstadte wachsen uberproportional.
Nur wenige Regionen konnten in den letzten Jahren
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Geburtenuberschisse verbuchen. Ansonsten setzt
sich die Alterung der Bevolkerung und damit auch
die Anfrage nach altersgerechten Wohnungen im
ganzen Land fort.

Die Arbeitslosigkeit in NRW hat im Betrachtungszeit-
raum den niedrigsten Stand seit Uber zwei Jahrzehn-
ten erreicht und sank geringfugig auf 7,6 % (Bund:
knapp unter 6 %, OWL: ebenfalls 6 %). Dabei ist zu
berlicksichtigen, dass 2015 und 2016 nach NRW ge-
kommene Fliichtlinge erstmals eigenstandig erfasst
wurden. Gut 40.000 haben sich danach arbeitslos
gemeldet; dass die Arbeitslosenquote dennoch ins-
gesamt weiter sank, spricht fur die weiterhin stabile
konjunkturelle Lage auch in NRW.

ARBEITSLOS IM JUNI
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Rein quantitativ besteht in der Summe ein Neubau-
bedarf von landesweit 400.000 Wohnungen bis zum
Jahr 2020. Regional sind die Herausforderungen sehr
verschieden. Wahrend Regionen mit klarer Wachs-
tumsperspektive vor allem schnell und viel bauen
mussen, stehen die Regionen mit unklaren Perspek-
tiven vor der Aufgabe den aktuellen und kurzfristig zu
erwartenden Bedarfszuwachs zu decken, ohne Leer-
stand von morgen zu schaffen. Dies gilt insbesonde-
re, als der Faktor ,Zuwanderung" langfristig kaum
serios zu prognostizieren ist. Die Wohnungsmarkte
gestalten sich in NRW also heterogen, dies oftmals
auch auf engsten Raumen. Fir viele Teilmarkte sind
jedoch Nachfragelberschiisse zu verzeichnen. Das



trifft auch fir die Vermietungsstandorte unserer Ge-
nossenschaft zu.

Flr die Mehrheit der Regionen gilt die klare Bot-
schaft, mehr Wohnraum zu schaffen, insbesondere
in Form von Geschosswohnungen. Wahrend Finan-
zierungsbedingungen immer noch hohe Anreize bie-
ten, gelten Baulandknappheit und Bodenpreise trotz
vieler BemuUhungen der 6ffentlichen Hand nach wie
vor als die grofdten Hemmnisse flr den Neubau.

Es ist dringlicher denn je, das Wohnungsangebot in
den Bedarfsregionen auszubauen. Das gilt erst recht,
wenn man den fliichtlingsbedingten Mehrbedarf mit
einrechnet. Insbesondere die Grofdstadte der Rhein-
schiene, aber auch die Stadte wie Aachen, Bielefeld
und Muinster durften aufgrund der Baulandknapp-
heit kaum in der Lage sein, die prognostizierten Be-
darfe auf ihrem Stadtgebiet zu decken. Ein koopera-
tiver Ansatz von Kernstadten und Umlandgemeinden
zur Deckung der Wohnungsnachfrage in der Gesamt-
region wird notwendig, die Entwicklung neuer Quar-
tiere an geeigneten Standorten riickt ins Blickfeld.

Zwar hat der Neubau inzwischen angezogen, so dass
in NRW im Mittel der letzten drei Jahre rund 42.000
Wohnungen jahrlich entstanden sind. Doch reicht
diese Bautatigkeit insbesondere in den wachsenden
Regionen bei Weitem nicht aus. Die Folge sind wei-
ter steigende Mieten sowie zunehmende Schwie-
rigkeiten fur viele Menschen bezahlbaren und wiin-
schenswerten Wohnraum zu finden. Heute ist die
Lage im oOffentlich geférderten und preisglinstigen
Segment des Mietwohnungsmarktes so angespannt
wie zuletzt Mitte der 1990er Jahre. Deshalb muss
neuer Wohnraum auch im glnstigen und mittleren
Preissegment entstehen. Andererseits befindet sich
der Neubau auch in NRW zunehmend im Spannungs-
feld von immer weiter wachsenden Anspriichen und
betriebswirtschaftlicher Rentabilitat.

Das Missverhaltnis zwischen Angebot und Nachfra-
ge spiegelt sich in der Preisentwicklung wieder. In
den meisten Regionen steigen Mieten weiter. Dabei
gibt es durchaus Unterschiede zwischen einzelnen
Marktsegmenten. Neubaumieten, die in den Vor-
jahren Uberproportional gestiegen sind, haben sich
zwar weiter verteuert, zuletzt aber nicht mehr star-
ker als die Mieten insgesamt. Weiterhin Uberdurch-
schnittlich steigen dagegen die Mieten flr kleine

Wohnungen und fur altersgerechten Wohnraum; die
Nachfrage ist hier besonders hoch und das Angebot
gering. Unter hohem Druck steht nach wie vor das
preisglnstige Segment, vor allem in den Wachs-
tumskernen und deren Umland. Die Nachfrage ist
grofder als das Angebot. Dies trifft auch fur Bielefeld
und fur die Vermietungsstandorte unseres genos-
senschaftlichen Wohnungsbestandes zu.
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In den vergangenen Jahren haben viele Stadte ihre
Wohnungsunternehmen weniger als Instrument der
Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik gesehen,
eher als Einnahmequelle in Zeiten knapper Kassen.
Diese Haltung hat begonnen sich zu verandern. Das
liegt nicht nur am gewachsenen Stellenwert der
Wohnungspolitik, sondern auch daran, dass sich die
steigenden Marktmieten auch fiskalisch auf die Aus-
gaben fUr die Unterkunftskosten der Transferleis-
tungsempfanger auswirken. In diesem Zusammen-
hang wird in immer mehr Kommunen und Kreisen
daruber nachgedacht, ein stadteigenes Wohnungs-
unternehmen zu grinden oder existierende weiter
zu starken.
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Auch die Art der Wohnungstransaktionen hat sich
stark verandert. Es dominierten Privatisierungen in
denen die 6ffentliche Hand (Kommunen, Land NRW,
Bund/dazugehorige Einrichtungen) und die grofRen
Industriekonzerne des Ruhrgebiets ihre Wohnungs-
bestande an internationale Hedgefonds verkauften.
Anschlieféend haben die Hedgefonds die Bestande
als Vermietungs-AGs an die Bérse gebracht. Seither
pragen Verkaufe grofderer Aktienpakete und Unter-
nehmensfusionen den Wohnungshandel. Haupt-
grund flr die Fusionen ist, dass Unternehmen in der
Grofde einen Wettbewerbsvorteil vor allem durch

Kostensenkungspotenziale sehen.

In einzelnen Stadten, zum Beispiel im Ruhrgebiet,
oder bestimmten Marktsegmenten kommt es damit
oftmals zu dominierender Marktposition. Die 6ffent-
liche Hand dagegen tritt inzwischen wieder weniger
als Verkaufer, sondern als Kaufer in Erscheinung: Zu-
nehmend kaufen kommunale Wohnungsunterneh-
men kleinere Bestande, um preisglinstigen Wohn-
raum zu erhalten und das Portfolio zu optimieren.

Wir miissen den Menschen ein bezahlbares Zuhau-
se bieten, dann besteht die Chance, dass die Gesell-
schaft lebens- und liebenswert bleibt - ein Motto
der Genossenschaft -.

Die Mietenentwicklung spiegelt die anhaltende Dis-
krepanz zwischen Angebots- und Nachfrageent-
wicklung ebenso wieder. Viele Orte in NRW sind zum
Wohnen teurer geworden.

Abb. 310 Mittlere Wiedervermigtungsmieten (Median)
fiir im Internet angebotene Wohnungen 2015
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Im Vergleich zum Vorjahreszeitraum sind in allen 54
kreisfreien Stadten und Landkreisen von NRW die
Mieten gestiegen. Die durchschnittliche Kaltmie-
te, die im Betrachtungszeitraum bei Mietangeboten
verlangt wurde kletterte im Landesschnitt um rund
2 % auf 6,83 Euro/m?/Wohnflache/monatlich. Nach
Mietpreissegmenten unterteilt, legte das teuers-
te Zehntel der angebotenen Wohnungen mit einem
Plus von 3,8 % Uberdurchschnittlich zu und lag bei
11,98 Euro/m?/Wohnflache/monatlich. Etwas gerin-
ger fiel der Anstieg am anderen Ende der Skala, also
bei den glinstigsten 10 % der angebotenen Wohnun-
gen aus. Aber auch sie verteuerten sich um 1,6 % auf
4,44 Euro/m?/Wohnflache/monatlich.

Im Durchschnitt des Landes stieg die Miete flr die
Wiedervermietung von Bestandswohnungen mit
rund 3 % so stark wie noch nie in den letzten zehn
Jahren. Allein seit dem Jahr 2010 — dem ungefahren
Beginn des aktuellen Preisanstiegs - hat sich die
Wiedervermietungsmiete flr Bestandswohnungen
um 10,5 % verteuert. Dabei hat sich die landesweite
Streuung der Mieten vergrofdert. Die Halfte aller an-
gebotenen Wohnungen bewegte sich zuletzt inner-
halb einer Spanne von 5,80 bis 7,48 Euro/m?/Wohn-
flache/monatlich.

Auch die Neubaumieten sind erneut gestiegen. Al-
lerdings hat hier eine gewisse Sattigung eingesetzt;
nach dem scheinbar vom Ubrigen Markt abgekoppel-
ten Preisanstieg bis zum Jahr 2015 haben sich diese
nun infolge nicht dynamischer entwickelt als der Ge-
samtdurchschnitt (+ 2,9 %).

Abb. 3.17: Mittlere Neubaumisten (Median} fiir im
Internet angebotene Wehnungen 2015
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Erkennbar ist spatestens seit 2015, dass sich auch
das preisglinstige Segment verteuert und zwar auch
in Regionen in denen die Mieten jahrelang stabil wa-
ren. In NRW sind im Jahr 2016 zwar so viele preis-
werte Wohnungen gebaut worden, wie seit Jahren
nicht mehr. Uber 11100 Wohnungen wurden mit For-
dermitteln unterstutzt, 2015 waren es rund 9.200
Wohnungen. Trotzdem kann der anhaltende Wegfall
glnstiger 6ffentlich geforderter Mietwohnungen nur
verlangsamt, aber nicht kompensiert werden.

In 2016 gab es in NRW rund 460.000 offentlich ge-
forderte Mietwohnungen, das sind rund 10 % des
Geschosswohnungsbestandes. Das waren im Saldo
rund 16.000 Wohnungen weniger als im Vorjahr. Im
Durchschnitt sind in den letzten Jahren in NRW mehr
als 10.000 Wohnungen jahrlich aus der Mietpreis-
bindung gefallen, Hauptgrund ist die Tatsache, dass
nach wie vor viele Sozialbindungen fur die forder-
starken Jahrgange der 1970er Jahre auslaufen. Die-
ser Prozess hat sich in den letzten Jahren ein wenig
verlangsamt. Beschleunigend wirken dagegen die
niedrigen Kapitalmarktzinsen, die nach wie vor viele
Eigentlimer dazu bewegen, Férderdarlehen vorzei-
tig zurtickzuzahlen und die Bindungsdauer durch die
Nachwirkungsfrist abzuklrzen. Inzwischen befinden
sich 22 % aller geforderten Mietwohnungen in einer
Nachwirkungsfrist und werden bis 2025 aus der Bin-
dung fallen. Bis zum Jahr 2030 wird sich der preisge-
bundene Mietwohnungsbau nach Schatzungen um
ein knappes Drittel reduziert haben (ohne Bertick-
sichtigung neuer Bewilligungen). Besonders stark
von dieser Entwicklung betroffen sind Grofdstadte
und Ballungsrander, darunter auch der angespannte
Wohnungsmarkt Bielefeld. Die Genossenschaft hat
in 2016 ebenfalls Fordermittel flr wenige Wohnun-
gen vorzeitig zurlickgefuhrt; vordergrindig mit dem
Ziel, kiinftig die Vermietung im Quartier ausgewoge-
ner zu gestalten.
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Bielefeld ist nicht aufregend, aber solide, wachst
und altert; sowie es sich fiir Ostwestfalen gehort.
Insoweit nimmt die Stadt am Teutoburger Wald mit
einigen anderen Regionen in NRW eine Sonderstel-
lung ein. In Bielefeld stimmen Kaufkraft, Umsatz-
kennziffer und das Einzugsgebiet. Die Stadt ist das
Zentrum einer der wachstumsstarksten Regionen
Deutschlands - und davon gibt es in NRW nicht allzu
viele. Traditionsunternehmen und ein stabiler Mittel-
stand sichern die Wirtschaftskraft. Dartber hinaus ist
Bielefeld infrastrukturell gut angeschlossen. Neben
derwachsenden Bevolkerungszahlist jeder 10. in Bie-
lefeld ein Studierender, vielleicht bleibt dieser auch
spater in Bielefeld. Die Beschaftigungszahl legte in
den vergangenen Jahren um Uber 12 % zu; der Pend-
leriberschuss liegt bei rund 28.000 Beschaftigten.

Es gibt so viele Ranglisten — und Bielefeld landet
traditionell immer im Mittelfeld. Jetzt ist das anders.
Zwar ist Bielefeld nicht die griinste Stadt Deutsch-
lands - definiert man aber Grofdstadt als Stadt ab
300.000 Einwohnern, dann ware Bielefeld tatsach-
lich Sieger einer Untersuchung. Und das ware sogar
glaubwiirdig, denn wenn die Bielefelder eines fuihlen,
dann ist es besonders ihre grune Stadt — dem Teuto-
burger Wald sei dank.

Di-
gitalisierung und Zuwanderung machen die wirt-

Zufriedenstellende Wachstumsperspektiven,

schaftlich ohnehin starkeren Ballungsraume noch
dominanter, das gilt auch fur Bielefeld. In NRW ha-
ben einige Regionen beste Chancen und leichte bis
hohe Risiken. In Bielefeld ist das Chancen-/Risiko-
verhaltnis ausgeglichen. In angrenzenden Gebieten
der Standorte des lberwiegenden genossenschaft-
lichen Hausbesitzes, wie beispielsweise Gutersloh,
bestehen aufserst hohe Zukunftschancen.

Noch geht es auf dem Bielefelder Wohnungsmarkt
nicht so aggressiv zu wie in anderen Grofdstadten und
Ballungsraumen. Aber der Druck wachst und die An-
spannung am Wohnungsmarkt hat 2016 weiter zu-
genommen. Viele sind stadtweit auf der Suche nach
Wohnungen, hier vor allem die breiten Schichten der
Bevolkerung im bezahlbarem Segment. Erhoht wird
der Druck durch Studierende und Flichtlinge, bei ins-
gesamt weiter wachsender Bevdlkerungszahl mit
336.000 in 2016. Damit wurde der bereits flir 2020
prognostizierte Wert erreicht. Auch im Stadtbezirk
Senne mit der Uberwiegenden Anzahl der genossen-

GSWG - Lagebericht des Vorstandes



schaftlichen Liegenschaften ist die Bevolkerung und
die eigentlich entscheidende Zahl der privaten Haus-
halte gestiegen. An den Einheiten bezahlbarer \Woh-
nungen hat sich sehr wenig verandert. Unser hoher
Vermietungsgrad unterstreicht diese Entwicklung.

Heepen
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Neue Westfalische 03.02.2017 (Bielefeld wachst und altert)

Abb. 28 Bevbikerung mit Hauptwohnsitz in Bielefold 2011 - 2015 (seit Zensus 2011)
Beovélkerungsvorausberechnung 2020 - 2040 (Basis: Entwickiung set 2011)
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Die Stadt wachst also, aber sie altert auch. Der Zu-
wachs kommt aus Zuwanderung. Denn Bilanz von
Geburtenrate und Sterblichkeit ist weiter negativ
und wird wohl so bleiben. In den letzten vier Jahren
standen 12.400 Geburten und 14.000 Sterbefalle ge-
genuber. Die Geburtenrate liegt mit 1,39 in der Stadt
niedrig. Die Stadtbezirke mit GSWG-Mietobjekten ge-
hort zu den Bevolkerungsgewinnern.

Nach jungsten Einschatzungen werden der Stadt
Bielefeld in den nachsten Jahren eine deutlich posi-
tive Haushalts- und Bevolkerungsentwicklung zuge-
schrieben. Der Trend zur Singularisierung wird be-
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sonders fortschreiten. Die grofdten Veranderungen
hierzu werden bis 2020 erwartet. Angesichts dieser
positiven Entwicklungsperspektiven ist von einer
anhaltend hohen Wohnungsnachfrage auszuge-
hen. Demzufolge streben wir eine unverandert hohe
Wohnungsbau-Investitions-Tatigkeit an.

Auch in OWL steigt trotz des demografischen Wan-
dels die Einwohnerzahl einiger Kommunen. Zurick-
zufUhren ist dies auf die Differenz, die sich aus Neu-
einwohnern und Fortzligen ergibt.

Neue Westfalische 20.06.2016 — Zwischen Rhein und Weser

Der Bau von Sozialwohnungen, auch infolge der
Flichtlingswelle hat in Bielefeld 2016 zu deutlich
mehr geforderten Wohnungen geflihrt. Die Zahl ist
um 59 % auf 641 Wohneinheiten gestiegen. Bielefeld
liegt damit in NRW vorne. Der Bedarf an Sozialwoh-
nungen ist weiter hoch. Um den Stand von 12.000
Sozialwohnungen in Bielefeld zu halten, missen 300
pro Jahr neu gebaut werden, um den Bedarf zu de-
cken, sogar 600.

Der Bestand offentlich geférderter Mietwohnungen
mit Mietbindung stellt sich im Vergleich zum Vorjahr
stabil dar. In den letzten 10 Jahren ist der Bestand
allerdings um 22 % geschrumpft. Eine aktuelle Aus-
wertung der Bindungsfristen prognostiziert einen
weiteren Rickgang der bestehenden Bindungen um
rund 17 % in den nachsten 8 Jahren. Mit einer weiter-
gehenden Mietwohnungsbauférderung in der Gro-
3enordnung der letzten Jahren ergibt sich bis 2024



ein Bestand in der heutigen Gréfdenordnung der sich
bis 2025 auf 11.300 Wohnungen reduzieren wird. Um
in den nachsten 10 Jahren einen Sozialwohnungsbe-
stand von 15.000 Wohnungen zu erreichen, mussten
die Forderzahlen mehr als verdoppelt werden, auf
rund 500 fertiggestellte Wohnungen jahrlich.
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In Bielefeld sollen in den nachsten vier Jahren min-
destens 6.000 neue Wohnungen gebaut werden. In
denvergangenen zehn Jahren sind im Durchschnittin
der Stadt zwischen 600 und 700 Wohnungen jahrlich
fertig gestellt worden. Daraus ergeben sich flr uns
als Genossenschaft vielfaltige Wohn-Invest-Mog-
lichkeiten und weitere Aufgaben zur Auslastung un-
seres breiten Leistungsfeldes in der GSWG-Cruppe.

Die Genossenschaft wird wie in jungster Vergangen-
heit die erfolgreiche Mietwohnungs-Neubau-Tatigkeit
mit besonderem Blick auf die Wirtschaftlichkeit auch
mit gemischten Finanzierungen sowie Belegungs-
strukturen aus freifinanzierten und preisgebundenen
Wohnungen fortsetzen. Dabei soll das in der nachsten
Zeit geplante genossenschaftliche Neubauvolumen
rd. 50 % geftrderten Wohnungsbau umfassen.

Am Bielefelder Wohnungsmarkt kann fir alle Markt-
segmente eine deutlich grofdere Nachfrage nach of-
fentlich geforderten Wohnungen und sonstigen Miet-
wohnungen im unteren Preissegment festgestellt
werden. Besonders nachgefragt sind mittelgrofie
energetisch sanierte Wohnungsgrofien bis 80 m? in
der Preisklasse bis 7 Euro/m?/Wohnflache/Kalt-
miete/monatlich; seniorengerechte Mietwohnungen
werden ebenfalls mit Mieten bis 7 Euro am hochsten
nachgefragt. Die Nachfrage im oberen Preissegment
bis 8 Euro flir energetische sanierte grofde bis mittel-
grofse Wohnungen ist auch noch grofier als das Ange-

bot. Bei einem héheren Preisniveau wird es zwischen
Nachfrage und Angebot ausgeglichener.

In 2016 stieg der durchschnittlich angebotene Miet-
preis flir Bestandsmietobjekte in Bielefeld um wei-
tere rund 3,3 % auf 6,50 Euro/m?/Wohnflache/mo-
natlich. Damit betragt die Mietsteigerung seit 2010
flr Bestandsobjekte rund 14 %. Flir Neubauprojekte
werden im Median fur rund 8,50 Euro/m?/Wohn-
flache/monatlich und damit ca. 3,5 % glnstiger an-
geboten als im Vorjahr. Seit 2010 stiegen die Neu-
baumieten in Bielefeld insgesamt um 24 %. In Folge
dieser Entwicklung stieg auch das Mietniveau in den
angrenzenden Stadten und Gemeinden.

Im mittleren Mietpreissegment, bis 7 Euro, ist das
Angebot am Wohnungsmarkt stadtweit zunehmend
weniger geworden und wird durch uns inzwischen
als angespannt eingeschatzt. Auch im preiswerten
Mietwohnungsmarkt-Segment konkurrieren die un-
terschiedlichsten Bedarfsgruppen um das immer
kleiner werdende Wohnungsangebot. Flr die nahere
Zukunft sehen wir kaum Entzerrungstendenzen in
diesen Segmenten und damit auch im 6ffentlich ge-
forderten Marktsegment. Nur das obere Mietpreis-
segment kann als Uberwiegend im ausgewogenen
Bereich gesehen werden; dies im Ubrigen auch fiir
die nachsten Jahre.

Es werden fur die Zukunft in allen Tatigkeitsfeldern
des Wohnungsbaus grofdere Anstrengungen erfor-
derlich, um zu einer héheren Zahl von Fertigstellun-
gen im Wohnungsbau zu kommen. Dabei ist es fur die
Attraktivitat der Wohnstandorte wichtig, die Vielfalt
des Wohnungsangebotes in lebenswerten Wohn-
quartieren zu schaffen, aber in bestehenden Anlagen
auch zu erhalten. Die Genossenschaft arbeitet tag-
lich an diesem Ziel.

Abb. 16 Angebotsmistenentwicklung in Bielefeld 2010 - 2016
(je Juli des Vorjahres bis Juni)
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Von den 169.000 Wohneinheiten in Bielefeld stehen
zurzeit rd. 740 dauerhaft leer. Samtliche Stadtbezir-
ke weisen rlcklaufige Wohnungsleerstande auf; hier

Herford J hat sich der bereits niedrige Leerstand des Vorjahres

f‘,.'?f‘”' noch einmal halbiert. Damit ist die strukturelle \Woh-

Bad Salouflen
g nungsleerstandsquote aufgrund der zunehmenden

it Marktanspannung und der groRen Nachfrage nach
Wohnraum auf rund 0,5 % des Wohnungsbestan-
des und damit auf den niedrigsten Wert seit Jahren
zurickgegangen. Die in den letzten Jahren kraftig
gesunkene Erlésschmalerungs-Quote in der Genos-

Giitersioh \ g : ' senschaft bildet diese Entwicklung deutlich ab.
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GESCHAFTSVERLAUF UND LAGE DER GENOSSENSCHAFT

HAUSBEWIRTSCHAFTUNG

\Wohnen" kommt aus dem Altdeutschen und bedeu-
tet,zufrieden sein”. Unser Modell ,Genossenschaftli-
ches Wohnen" war im Berichtszeitraum erfolgreicher
denn je. Damit haben wir unseren genossenschaftli-
chen Forderauftrag ,Gemeinnitzige Siedlungs- und
Wohnungsbaugenossenschaft Senne eC... ein Leben
lang" fUr die Mitglieder erfillt.

Unsere Wohnungsbestande befinden sich zwar nicht
in den angeblich sieben angesagten Metropolen Ber-
lin, DUsseldorf, Frankfurt, Hamburg, Koln, Minchen
und Stuttgart, aber in den guten Standorten aus der
sogenannten 2. Reihe, die weiter zunehmend immer
interessanter fur alle Marktteilnehmer und fur Im-
mobilieninvestoren unter wirtschaftlichen Aspekten
attraktiver geworden sind. Denn hier lassen sich in-
zwischen haufiger hthere Mietsteigerungen auf dem
jetzigen Niveau erzielen als in den Top-Metropolen.

WOHNUNGSBESTAND
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Der GSWG-Wohnungsbestand fir Familien, Singles, Senioren, Studenten

und Lebensgemeinschaften umfasste am 31. Dezember 2016
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Der genossenschaftliche Haus- und Grundbesitz in
zentrumsnahen Quartieren steht an allen Standor-
ten hoch im Kurs und wird in Bielefeld, Oerlinghau-
sen und Radevormwald bewirtschaftet; davon 96%
in dreivon insgesamt zehn Bielefelder Stadtbezirken,
namlich: Senne, Heepen und Schildesche. Jiingste re-
prasentative Umfragen zeigen, dass es sich in Biele-
feld - trotz aller Unterschiede - gut leben lasst. Eine
Bewertung nach Schulnoten ergibt im Durchschnitt
ein ,Gut und Befriedigend". Hervorgehoben werden u.
a. Senne und Schildesche, aber auch Heepen erreicht
eine Note von 2,6.

mit 82.520 m? Wohnflache

Wir bieten in unseren Quartieren sicheres, bezahl-
bares, stadtnahes und Uberwiegend ruhiges, auf
grofdzligig durchgrinten Grundstlicken angelegtes
Wohnen fir alle Wiinsche und jeden Geldbeutel un-
serer Mitglieder und der heutigen grofsen Nachfrage
nach Wohnraum. In den genossenschaftlichen Woh-
nungsbestanden schatzen die Mieter das stadtische
Leben, optimal verbunden mit der Natur. Fir unsere
Mitglieder ist das Wohnen verlasslich und unser An-
gebot fir Wohnungssuchende interessant. Wir ver-
mieten Uberwiegend an Haushalte mit mittleren und
kleineren Einkommen. Das macht uns unempfindli-
cher, auch gegen Konjunktur-Schwankungen, denn
es gilt der Satz: Wohnen missen und werden die
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Menschen in ,ordentlichen Wohnungen" immer. Wir
ermoglichen Wohnen in allen Lebensphasen, sodass
Mitglieder auch bei veranderter Lebenssituation die
passende Wohnung finden. Unsere Gemeinwesenar-
beit unterstitzt unsere Mitglieder.

Wohnen ist von zentraler Bedeutung fir uns alle.
Wohnen ist ein Grundbedlrfnis und unterliegt ste-
tigen, aber eher langfristig angelegten Verande-
rungsprozessen. Die Dynamik und Vielschichtigkeit
gesellschaftlicher Wandlungsprozesse haben zuge-
nommen. Bisher stand der demografische Wandel
mit dem Trend zur Uberalterung der Gesellschaft im
Fokus. Unser Denken, das sich wegen der Demogra-
fie stark mit Schrumpfungsprozessen beschaftigte,
ist nun durch Zuwanderung tberholt. Wir haben das
in unserem Vermietungsgeschaft gespurt.

Unsere seit Jahren betriebene Investitionsoffensive
in Abriss, Neubauten und komplexen Modernisierun-
gen, aber vor allem unsere Immobilienzukaufe von

ENTWICKLUNG DER KALTMIETEN

4,45 4,53 4,58 4,65 4,70
5,00 —
4,50 —
4,00 —
3,50 —
3,00 —
2,50 —
2,00 —
1,50 —
1,00 —

0,50 —

@ Euro/gm monatlich

0,00 —

2005 2006 2007 2008 2009

28 GSWG - Lagebericht des Vorstandes

4,75

(i

2010

157 Wohnungen in den letzten 3 Jahren, hiervon 39
Wohnungen im Betrachtungszeitraum, haben unse-
re Wettbewerbsvorteile, auch durch die damit ein-
hergehenden Skaleneffekte, im Geschaftsjahr 2016
weiter ausgebaut. Dazu gehdorten auch Portfolio-Op-
timierungen im Rahmen von Immobilienverkaufen.
Durch all diese Mafdnahmen zeigt das Hausbewirt-
schaftungsergebnis zunehmend nachhaltige Friich-
te aus 1.277 Wohnungen, rd. 82.500 m? Wohnflache
und 878 Garagen/offenen PKW-Stellplatzen. Hier-
von wurden 432 Wohnungen in der Zeit von 1995 bis
2015 im Rahmen des offentlich geférderten Miet-
wohnungsbaus errichtet oder kauflich erworben.

Obwohl die Genossenschaft in den vergangenen
Jahren durch umfangreiche Investitionen den Woh-
nungsbestand erweitert und verjlingt sowie im Be-
sonderen die Qualitat der Wohnungen, der Gebaude
und des Wohnumfeldes kontinuierlich aufgewertet
hat, haben wir die Wohnungsmieten sehr moderat
angehoben.

4,81
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Die durchschnittliche Netto-Kaltmiete belief sich
2016 auf 5,23 Euro/m? Wohnflache monatlich (2015:
4,93 Euro/m?) ohne Garagen/Stellplatze etc.. Die
Mieten liegen deutlich unter dem Durchschnitt der
flur die Wohnquartiere glltigen Mietspiegel. Damit
zeigt sich unsere sozial verantwortungsvolle Be-
stands- und Mietenpolitik flir die GSWG-Mitglieder.
Andererseits folgt hieraus, dass sich in allen La-
gen unserer Wohnungsbestande das bestehende
Wohnungsdefizit noch einmal weiter vergrofiert
hat. Zurtickkommend auf unsere Ausfihrungen zur
Miethohe und -steigerungspotenzial Folgendes: In
Minchen gilt eine Wohnung mit einer Kaltmiete von
bis zu 14,00 Euro/m? als bezahlbar, in Leipzig bis zu
5,70 Euro/m?. Der allgemeine Richtwert fir bezahl-
bare Wohnungen im Bundesdurchschnitt landet bei
7,50 Euro/m? und maximal 30 % des verfligharen
Haushalts-Netto-Einkommens.

Die Erhéhung der Durchschnittsmiete gegeniber
dem Vorjahr begriindet sich aus

B allgemeinen Mietanpassungen flr die freifinan-
zierten Wohnungsbestande im Marz/April 2016
um durchschnittlich 1,6 %;

B gesetzlich zulassigen Mietanpassungen flr
offentlich geforderte Wohnungsbestande von
0,6 - 1,5 % der Kostenmiete;

B und im Wesentlichen aus wirksam gewordenen
Mieterhohungen im Betrachtungszeitraum nach
Abschluss komplexer Modernisierungen von ca.
95 Wohnungen.

ENTWICKLUNG DER ERTRAGE

aus Sollmieten und den Erlésschmalerungen 2012 - 2016

Das moderate durchschnittliche Mietpreisniveau
wird auch dadurch deutlich, dass die Mietpreise
fur die offentlich geforderten Mietwohnungen im
Durchschnitt bei 5,42 Euro/m? liegen.

Als genossenschaftlicher Vermieter ibernehmen wir
mit unserem Vermietungsmanagement soziale Ver-
antwortung. Es ist bekannt, dass Probleme in Wohn-
guartieren oftmals bei Ubermafiiger Konzentration
verschiedenster Personengruppen auftreten. Bei der
Neuvermietung von Wohnungen achten wir daher
in besonderer Weise darauf, dass keine einseitigen
Belegungsstrukturen entstehen. Eine vielfaltige und
gemischte Mieterschaft ist die Voraussetzung fur
ein funktionierendes, nachbarschaftliches Miteinan-
der und damit letztendlich auch fir ein nachhaltiges
auskommliches Bewirtschaftungsergebnis in der
Genossenschaft.

Unser Vermietungsgeschaft hat sich wie 2015 auch in
2016 bei weiter gesteigertem Auslastungsgrad, ge-
ringeren Leerstandszeitraumen, schnellerer Wieder-
vermietung und gestiegenen Mieterlosen auf hohem
Niveau stabilisiert. Die Netto-Sollmieten wurden im
Zeitraum von 2013 bis Ende 2016 um 22 % gesteigert;
in 2016 gegenuber dem Vorjahreszeitraum um 8,5 %
auf 5,313 Mio. Euro.

In der GSWG bewohnt jede Person durchschnittlich
32 m? Wohnflache. Im Bundesdurchschnitt sind es
rd. 45 m?; in den 60er Jahren kam eine Person rech-
nerisch auf 19 m? Wohnflache. Es wird erkennbar,
welches Potenzial im Hausbewirtschaftungsge-
schaft der Genossenschaft noch gehoben werden
kann. Die durchschnittliche Dauer der Mietverhalt-

nisse betragt ca. 8 Jahre.

JAHR ERTRAGE (EURO) VERANDERUNGEN ERLOSSCHMALERUNGEN VERANDERUNGEN
AUS SOLLMIETEN ZUM VORJAHR (EURO) AUS SOLL ZUM VORJAHR

2012 4.271.456,10 2,0% 209.274,08 -321%

2013 4.354.165,10 1.9 % 189.327,08 -95%

2014 4.603.282,63 5,7 % 215.094,75 13,6 %

2015 4.896.192,05 6,4 % 162.360,13 -245%

2016 5.312.974,33 8,5 % 107.768,75 -336%
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Am 31. Dezember 2016 waren von 1.277 Bestandswoh-
nungen vermietungsbedingt 7 Wohnungen (0,5 %)
fUr kurze Zeit nicht vermietet. Der Leerstand dieser
Wohnungen betrugt maximal 3 Monate. Der durch-
schnittliche Leerstand der ostwestfalischen ge-
werblichen Wohnungswirtschaft lag bei 0,6 %. Der
fir umfassende Modernisierungsinvestitionen vor-
gesehene mafinahmenbedingte und strategische
Leerstand betrug am 31. Dezember 2016 17 Woh-
nungen (1,3 %). Diese Wohnungen werden in 2017 im
Rahmen von Aus-/Umbaumaifinahmen kernsaniert.

Die Erldsschmalerungen sind im Betrachtungszeit-
raum gegenuber dem Vorjahr weiter deutlich rtck-
laufig, und zwar um rd. 34 %; im 4-Jahres-Zeitraum
von 2013 bis 2016 konnten die Erldsschmalerungen
um rd. 43 % gesenkt werden. Das ist das deutli-
che Ergebnis der Investitionsoffensive, aber auch
des Ausbaus von Service und Optimierung der Be-
triebsablaufe und des Portfolios.

In 2016 ist die Zahl der Wohnungskindigungen auf
144 gesunken (2015: 166); hiervon haben 15 % der
Mieter das Mietverhaltnis durch einen Wohnungs-
wechsel im Bestand mit der Genossenschaft fortge-
setzt. Daraus resultiert eine Fluktuationsquote von
rd. 11,3 % (ohne Bestandsumziige 9,6 %), im Vorjahr
13 %; und entspricht den Durchschnittswerten der
vergleichbaren Branche in Ostwestfalen. Auch im
Bundesdurchschnitt ist die Umzugsquote von 13 % in
2007 inzwischen bis auf unter 10 % gesunken.

Die Mietschulden der Bestandsmietervon 0,5 % (Vor-

Diese weiterhin positive Entwicklung konnte durch
ein aktives und soziales Vermietungs- und Miet-
schuldenmanagement sowie eigene Beratungs- und
Betreuungsangebote fur saumige Zahler erreicht
werden. Auch die vielfaltige Zusammenarbeit mit
offentlichen und sozialen Einrichtungen hat hier
weitergeholfen, dass Mietriickstande grofderen Vo-
lumens gar nicht erst dauerhaft entstehen und der
positive Trend anhalt. Darlber hinaus hat unsere In-
formationsbeschaffung zur Zahlungsfahigkeit und
-willigkeit dazu beigetragen.

Zu unserem seit Jahren kontinuierlich qualitatsvoll
wachsenden und immer rentabler werdenden Haus-
bewirtschaftungsgeschaft tragt auch unser mieter-
nahes Dienstleistungsangebot innerhalb des Un-
ternehmensverbundes bei. Dessen Zuverlassigkeit
und Qualitatin Verbindung mit einem ausgewogenen
Preis-/ Leistungsverhaltnis sind ebenfalls ein Bau-
stein fUr die Wohnqualitat in der Genossenschaft.
Dazu zahlt auch die standige und gute Erreichbarkeit
in der GSWG, die fur Viele bei der Suche nach einer
neuen Bleibe ein entscheidendes Kriterium ist. Viele
Wohnungssuchende kommen auf Empfehlung mit
dem Hinweis, in der Genossenschaft werden die An-
liegen der Mieter ernst genommen und Erfordernis-
se schnell erledigt und dartiber hinaus sind auch alle
,preisglinstigen Wohnungen" unabhangig von Bau-
art, -alter und -ausstattung in einem guten Zustand.
In der Regel kénnen unsere motorisierten Mieter in
unmittelbarer Nahe ihres Wohnquartiers glnstig
parken ohne Belastigungen flr die Bewohner - nach
dem Motto ,Lieber schén wohnen und ein bisschen

jahr 0,5 %) unserer Erlose aus den Netto-Soll-Mie- pendeln”.

ten haben sich auf dem niedrigen Vorjahresniveau

stabilisiert.

KUNDIGUNGEN/VERMIETUNGEN 2016
20 19 18
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KUNDIGUNGSGRUNDE

Ortswechsel (beruflich, privat)

andere Wohnung GSWG

Tod

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

Trennung / Rickzug nach Trennung
Arger mit Mitmietern / Umfeld
Wohnungsbezogen

Sonstiges

Wir profitieren an unseren Vermietungs-Standorten
von steigender Nachfrage bei gleichzeitig knappem
Angebot und kénnen die Mieten, auch ohne gleich-
zeitig investieren zu missen, heraufsetzen.

Es werden einige Jahre vergehen, bis ein splrbar
wachsendes Angebot an Wohnungen den Preisan-
stieg von selbst bremst. Denn so schnell wie mog-
lich neue Wohnungen bauen, dazu sind die Genehmi-
gungsbehorden nicht in der Lage - nicht zuletzt weil
Deutschland die wohl strengsten Bebauungsvor-
schriften der Welt hat. Politik und Verwaltung sind
mit dem Wachstum der Stadte lGberfordert.

Der in der GSWG-CGruppe eingebundene ,Servicebe-
trieb" entlastet auch bei den Betriebskosten. Durch-
schnittlich mussen Mieter in Deutschland flr Be-

ANZAHL % ANZAHL %
23 15,97 19 1,52
20 13,89 28 16,97
19 1319 21 12,73
14 9,72 n 6,67
12 8,33 13 788
12 8,33 n 6,67
1 7,65 17 10,30
i 7,65 14 8,48
7 4,86 14 8,48
6 416 6 3,64
2 1,39 8 4,85
7 4,86 3 1,81

144 100 % 165 100 %

triebskosten 2,17 Euro/m?/Wohnflache/monatlich
zahlen. Rechnet man alle denkbaren Betriebs- und
Heizkostenarten zusammen, kann die sog. zweite
Miete bis zu 3,18 Euro/m?/Wohnflache/monatlich
betragen.

Die GSWG-Mieter wurden in 2016 durchschnittlich
mit Betriebskosten von 1,79 Euro/m?/Wohnfléache/
monatlich belastet; hierin enthalten sind die Kos-
tenpositionen von 0,28 Euro/m?/Wohnflache/mo-
natlich fur die Hausordnung/Treppenhausreinigung/
Hausmeistertatigkeiten etc.. Im Rahmen unseres
Betriebskostenmanagements innerhalb der Firmen-
gruppe ist es uns im Betrachtungszeitraum wieder
gelungen, die ,zweite Miete"; inkl. aller Betriebs- und
Heizkostenpositionen mit 2,39 Euro/m?/Wohnfla-
che/monatlich bezahlbar zu gestalten.
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5 e

INVESTITIONEN IN MIETWOHN-I

e #

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

In unserem 69-jahrigen Bestehen hat sich die Ge-
nossenschaft mit ihrer Investitionstatigkeit standig
den neuen baurechtlichen, gesellschaftlichen, woh-
nungswirtschaftlichen und politischen Herausfor-
derungen gestellt und durch unternehmerische Ge-
staltungskraft — in Form einer nachhaltig positiven
Entwicklung der Wohnungsbestande und dazuge-
horigen Anlagen/Einrichtungen durch Aufwertung
und Erweiterung mit Neubau und Erwerb — auch im
Geschaftsjahr 2016 der ,Zukunft ein Zuhause ge-
gebenen" und das genossenschaftliche Immobili-
envermogen gesteigert. Als Genossenschaft agie-
ren wir auch in diesem Leistungsfeld weit Uber den
kurzfristigen wirtschaftlichen Aspekt hinaus, vor-
ausschauend mit Umsicht und grofdem Verantwor-
tungsbewusstsein gegenlber unseren Mitgliedern
als Eigentlimer der Genossenschaft und als Nutzer
einer Genossenschaftswohnung.

Tulpenweg 40
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Das Investieren in Mietwohnungen wird immer teu-
rer, vor allem qualitatsvolles Modernisieren und der
Neubau. Neben gesetzlichen Anforderungen und
der marktbestimmenden Nachfrage treibt auch das
Zinsniveau die Preise hoch, obwohl eigentlich der
allgemeine Kapitalmarktzins kein Mafdstab fur den
Wert von Bausubstanz sein dirfte! Also, die Grinde
sind vielschichtig und durch uns als mittelstandisch
aufgestelltes Wohnungsunternehmen kaum nen-
nenswert beeinflussbar; sieht man mal von unse-
rem eigenen Handwerker-/Reparaturbetrieb in der
GSWG-Gruppe ab. Hinzu kommt der geringe Pro-
duktivitatsfortschritt in der Branche. Hatte er in den
vergangenen Jahren so hoch gelegen wie beispiels-
weise in der Autoindustrie, liefde sich vielmehr be-
wegen. Denn heute ist ein Golf nur 8,5 mal so teuer
wie ein Kafer vor 50 Jahren; die Miete fur eine neue
70 m? Wohnung aber mindestens Uber 20 mal so
hoch. Deshalb gehorte es im Betrachtungszeitraum
fUr uns auch zum unternehmerischen Handeln, zu

einer Investition ,Nein" zu sagen.

Vormbrockstrafie



Trotzdem war der Berichtszeitraum wieder von einer
intensiven Investitionstatigkeit mit 7,5 Mio. Euro flr
Instandhaltung, Modernisierung, Erwerb von Woh-
nungen und Planungsauftragen zur Errichtung von
rund 45 neuen Wohnungen gepragt; wenngleich mit
etwas schwacherem Wachstum als 2015.

Es wurden komplexe Modernisierungen der Bestands-
objekte Bielefeld, Tulpenweg, 6 Wohnungen begon-
nen und fertiggestellt sowie im Vorjahr begonnene
Modernisierungen der Bestandsobjekte Nonengrund
in Qerlinghausen, 15 Wohnungen und Bielefeld,
Vormbrockstrafse, 65 Wohnungen abgeschlossen.

Die Planungen und vorbereitende Arbeiten zur um-
fassenden Modernisierung und zum Ausbau von
20 Wohnungen, Am Pferdebrink in Bielefeld und 12
Wohnungen, Kornblumenweg in Bielefeld wurden
mit dem Ergebnis abgeschlossen, hier 2017 zu begin-
nen und fertigzustellen.

Es wurden eine Vielzahl Ankaufe unbebauter Grund-
stlicke behandelt und Geschoss-Wohnungs-Neu-
bauten auf GSWG-Eigentumsgrundstiicken vorberei-
tet und geplant. Es besteht hier die Chance grofiere
Neubauvorhaben innerhalb eines Zeitraums von 1bis
3 Jahren zu errichten. Im glinstigsten Fall bis zu 100
Wohnungen; zeitnah aber mindestens 40 bis 50 im
Geschoss-Wohnungsbau.

Wir orientieren unsere Entscheidungen hierzu am Be-
darf und den Anspriichen unserer Mitglieder; dieses
naturlich mit dem Ziel, neue Mitglieder zu gewinnen.

2016 hat die Genossenschaft 39 Wohnungen,
2.398 m?/Wohnflache, Baujahr 1997 und 2009 in
Bielefeld erworben.

Die Erweiterung und Modernisierung des im Eigen-
tum der Genossenschaft befindlichen gewerblich
genutzten Objekt-Standortes Bielefeld, Tulpenweg
5, fr einen modernen auf die Zukunft ausgerichte-

ten Bilrobetrieb der GSWG-Gruppe hat uns ebenfalls
mit einer Investitionssumme von rund 0,8 Mio. Euro
beschaftigt und letztlich Kapazitaten gebunden, die
in anderen Projekten nicht einsetzbar waren. Alleine
der OWIT-Handwerkerbetrieb hat hier rd. 30% der
Bauleistungen erbracht.

1,52%

-\\1.43'9&

31.12.2016
2,39%,

1L211%

(0,68%
#

Aufteilung der Objektverbindlichkeiten nach Glaubigern

Gebaude und Aufdenanlagen unterliegen einer ste-
tigen Abnutzung, der wir in der Genossenschaft wie
immer entgegen gewirkt haben, um nachhaltig wett-
bewerbsfahig zu bleiben und die Zahlungsstrome
aus Mieten zu sichern. Fur Instandhaltungen, Wert-
verbesserungen und umfassende Modernisierungen
wurden im Geschaftsjahr 3,1 Mio. Euro, 37,33 Euro/m?
Wohnflache aufgewendet.

Dabei heben wir besonders hervor, dass sich Qua-
litat und Quantitat insbesondere dieser Leistungen
unabhangig vom Euro-Volumen auch in 2016 durch
den immer weiter zunehmenden Einsatz des Hand-
werker-Betriebes aus der GSWG-Gruppe gesteigert
haben. Unabhangig von der Tatsache, dass komple-
xe Modernisierungen durch die ,Erledigung aus einer
Hand" eine hohe Mieterzufriedenheit ausldésen und wir
uns damit weiter wettbewerbsfahiger und stabiler ge-
macht haben.
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Veilchenweg 7

Es ist erkennbar, dass der Schwerpunkt unserer Be-
standsinvestitionen in Komplett-Modernisierungen,
Dammung, Dacher, Kellerdecken, Fassaden, Fenster,
Installation von Elektro, Sanitar, Heizung, Balkone,
Grundrisse, Turen, Fufdboden flr unsere Quartiere
liegt; abgesehen von Einzelmafinahmen wie Bader etc.

Alle diese Mafdnahmen erfiillen den Anspruch auf
eine durchschnittliche Verjingung des genossen-
schaftlichen Wohnungsbestandes ebenso wie unse-
re Zukaufe in 2016.

Unser auf die Wohnungswirtschaft ausgerichtetes
genossenschaftliches Geschaftsmodell wird durch
diese Mafdnahmen deutlich gestarkt, die Marktpo-
sition in allen Leistungsbereichen der GSWG-Unter-
nehmensgruppe gefestigt, auf ein breiteres Funda-
ment gestellt und letztlich die Wettbewerbsposition
der Genossenschaft verbessert. Zudem werden un-
sere Wachstumsziele unterstitzt.

Unseren vor Jahren gesetzten Investitionszielen zur
Wohnimmobilien-Verbesserung und -Erweiterung
sind wir im Betrachtungszeitraum wieder naher ge-
kommen. Unabhangig hiervon wurden diese jahrlich in
den Organen der Genossenschaft unter Berticksichti-
gung der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit und der
organisatorischen Aufstellung in der GSWG-Gruppe
bei zu erhaltender Unabhangigkeit angepasst. Dazu
gehort der langfristig dokumentierte technische Zu-
standsbericht der Wohnobjekte mit den Investiti-

onserfordernissen und —wtiinschen. Dieser wurde im
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Berichtszeitraum planmafdig abgearbeitet und mit
den neuen Erkenntnissen und Zielen fortgeschrieben.
Damit ist wieder ein grofder Schritt zum Ausbau, zum
breiten Wohnungsangebot sowie zur nachhaltigen
Verbesserung der Wohnqgualitat in unserem \Woh-
nungsbestand getan und die gute Position unserer
Genossenschaft an allen tatigen Wohnungsmarkten
konnte weiter gefestigt werden. Es ist erkennbar, dass
unsere Unternehmensstrategie auf den Werterhalt
und die Wertsteigerung des genossenschaftlichen
Wohnungsbestandes fokussiert ist. Dabei stehen im
Vordergrund Qualitat vor Quantitat, Effizienzverbes-
serung und damit einhergehend ein offensives und ak-
tives Portofolio-Management. Die steigende und auch
kiinftig zu erwartende Nachfrage nach Wohnraum und
nach anderen Leistungen der GSWG-Gruppe begrin-
den die seit Jahren betriebene Investitionsoffensive.
Dabei begleiten wir jede Investition mit einer zeitnahen
und angemessenen Verfolgung von Kosten, Qualita-
ten, Terminen und einer nachhaltigen Rentabilitat.

Die GSWG verflgt tber rd. 193.000 m? Grundstuicks-
flache, davon ca. 145.000 m? Griinflache. Vor allem
die in den 1950er und 1960er Jahren entstandenen
Wohngebiete zeichnen sich durch grofdzligige Aufsen-
anlagen aus. Im Zuge unserer Modernisierungen der
Wohnhauser gestalten wir die Flachen neu. Dartber
hinaus kann bei einer Vielzahl der zu den Bestandsob-
jekten gehdrenden grofdzligigen Freiflachen im Rah-
men von Verdichtungen durch Neu-/ Aus- und Umbau
eine effizientere Nutzung erreicht werden.



Die Entscheidung der Organe in den letzten Jahren
zur Investitionsoffensive bis heute ist zukunfts-
weisend, denn angesichts der Knappheit von Woh-
nungen steigt der Wert unseres Wohnimmobili-
en-Vermogens; nachfragebedingt auch deshalb, weil
unsere Mehrfamilien-Mietwohnhauser in Ballungs-/
Kerngebieten liegen.

Wir konzentrieren uns bei unseren Investitionen
mehr oder weniger immer auf das nachgefragte Not-
wendige, selten auf das Winschenswerte und nie
auf das Schadliche.

MITGLIEDERVERSAMMLUNG/
MITGLIEDERBEWEGUNG/FORDERMITGLIEDER/
GESCHAFTSGUTHABEN

Der Mitgliederzuwachs und die Zeichnung von CGe-
nossenschaftsanteilen hielt im Geschaftsjahr 2016
an. Wir kdénnen auch weiterhin auf unsere Mitglie-
der ,bauen”. Die Genossenschaft wird in dem Sinne
wahrgenommen, dass man einfach dabei sein moch-
te, weil man nicht weif3, brauche ich sie ganz schnell,
schon ,Heute oder Morgen".

DAUER DER MITGLIEDSCHAFT
ab 41 Jahre - 4,74
31 bis 40 Jahre

21 bis 30 Jahre

11 bis 20 Jahre

Im Geschaftsjahr 2016 sind in der GSWG 245 Mit-
glieder mit 14.820 Geschaftsanteilen eingetreten,
hiervon 14.236 Anteile Uber die Pflichtanteilszeich-
nungen hinaus. 101 der neuen Mitglieder kdnnen im
Moment sogenannten ,Fordermitgliedern” zugeord-
net werden. Ausgeschieden sind durch Kindigung,
Tod, Ubertragung oder Ausschliissen 135 Mitglieder
mit 832 Anteilen.

Von den Mietwohnungs-Bestandszuwachsen in den
letzten zwei Geschaftsjahren (nur Zukaufe) konnten
bis heute rd. 93 % der Mieter als Mitglieder fir die
Genossenschaft gewonnen werden. Dieses Vertrau-
en der neuen Mieter in die Genossenschaft mdchten
wir herausstellen. Es drlckt letztendlich die beson-
dere Verbundenheit zum neuen Vermieter GSWG aus.

Der Mitglieder-Altersaufbau und die Dauer der Mit-
gliedschaft begrinden unter Vermietungsaspekten
sowie hinsichtlich der Geschaftsguthaben eine breit
gestreute, angelegte und damit ausgewogene Eigen-
timerstruktur zur nachhaltigen erfolgreichen Um-
setzung unseres genossenschaftlich ausgerichteten
wohnungswirtschaftlichen Geschaftsmodells.

Anteilin %
ALTERSSTRUKTUREN DER MITGLIEDSCHAFT
Firmen/Gemeinschaft 113
81und alter 8,92
61 bis 80 Jahre 26,65
41 bis 60 Jahre 34,90
21 bis 40 Jahre 27,27
bis 20 Jahre 113
Anteilin %
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Am 20.06.2016 wurden auf der Mitgliederversamm-
lung gemafd §§ 34, 38, 38 a und 40 der GSWG-Sat-
zung bei 101 stimmberechtigten Mitgliedern eine
Dividende fur das Geschaftsjahr 2015 in Hohe von 4
% auf die Pflichtanteile und 4,5 % auf die freiwillig
Ubernommenen Anteile einstimmig beschlossen, so
dass im Juni 2016 eine Dividende von 139.242 Euro an
die Mitglieder ausgeschuttet wurde.

Die 30.233 gezeichneten Anteile, 7.860.580,00 Euro,
der Fordermitglieder zeigen das Interesse an unse-
rer Genossenschaft. Die Mieten sind bei uns stabil
und entziehen sich auf unserem Mietpreisniveau in
der Regel wirtschaftlichen oder politischen Unwag-
barkeiten gegentiber vielen anderen Anlageformen.
Deshalb ist dieses ,alternative Investment” neben
anderen Unternehmensbeteiligungen etc. stark im
Kommen und nimmt inzwischen fur Viele einen er-
heblichen Anteil der Vermdgensanlage ein. Auch mit
Genossenschaftsanteilen wird letztlich indirekt in
Sachwerte investiert, die die Chance haben hohere
Ertrage als Zinsanlagen zu liefern, vielleicht auch
langfristig. Denn als wohnungswirtschaftlich aus-
gerichtetes Immobilien-Unternehmen verfolgen wir
das Ziel zur Generierung konstanter Dividenden; es
wird eine Dividenden-Aristokratie angestrebt.

Es ist erkennbar, die Deutschen lassen sich wohl von
den extrem niedrigen Zinsen nicht entmutigen und
sparen weiter, aber viele legen ihr Geld noch immer
nicht richtig an. Sie lassen es nicht arbeiten, es liegt
Uberwiegend auf kaum oder gar nicht mehr verzins-
ten Sparkonten herum. Und es kann noch schlim-
mer kommen. Immer mehr Geld, das bisher noch gut
oder zumindest halbwegs gut verzinst angelegt ist,
wird fallig. Vergleichbare Renditen gibt es aber heute
nicht mehr, wenn der bisherige Anlagehorizont nicht

erweitert und diversifiziert investiert wird.

Die Zinsen flr Sparer werden wohl noch langer nied-
rig bleiben. Fur Sparer ist das verheerend. Die Kom-
bination von nahezu Null-Zins-Politik und einem An-
stieg der veroffentlichten Preissteigerungsraten, ,der
geflihlten noch starker", vernichtet Milliarden von
Sparvermogen. Betroffen sind vor allem Anleger, die
Kapital auf Tagesgeldkonten oder in festverzinslichen
Anlagen investiert haben. Auch die Flaute bei den
festverzinslichen Anleihen lasst den Handlungsbe-
darf flr Anleger, die Sicherheit und Vermogen bilden
wollen, machtig steigen. Denn auch in 2017 wird die
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Inflationsrate eher Richtung 2 % tendieren. Europa
kann sich aber noch keine Zinserhéhung leisten.

Vor diesem Dilemma muss man sich schitzen. Und
Sparen und Etwas-Zurlcklegen ,muss" ja wohl sein
und macht Sinn, unabhangig von der Renditeland-
schaft. Im Grunde genommen sind die Sparer in der
Geiselhaft der europaischen Zentralbank. Alles wird
teurer, zugleich verliert Erspartes an Wert. Nur An-
leger, die auf Rendite nach Steuern, Inflation und vor
allem Kosten achten, haben Uber Jahre eine Chance,
dem grofiten Gegner des Vermogensaufbaus, namlich
dem Kaufkraftverlust, ein Schnippchen zu schlagen.

Verbraucherpreise ziehen an
Inflationsrate zum Vorjahr in Prozent

[}

" Jan. 2008 Dez. 2016

Bundesanlethen, Rendite in Prozent

Laufzeit: 10 Jahre

0,25 %
0,77 %

L

| Laufzeit: 2 Jahre
' 11.2008
HAMNDELSBLATT

33207

EZB-Leltzins in Prozent

31.1.2008 I1.2017

Handelsblatt



Denn was fur eine Welt bietet sich Sparern, wenn
die Finanzwelt schon von einem ,Renditespriinglein”
einer 10-jahrigen Bundesanleihe von 1/10 auf 1/3 %
begeistert ist, wahrend die Zentralbank Europas 2 %
Inflation anstrebt und im gleichen Zug alles tut, die
Zinsen niedrig zu halten, damit sich schwachelnde
Banken und Staaten in Euroland von ihren Schulden-
eskapaden friuherer Zeiten erholen kénnen.

In Deutschland legen gut 50 Millionen Erwachsene
Geld zurtick, fast die Halfte sogar monatlich. Und fur
fast drei Viertel der Menschen ist die Sicherheit ih-
res Kapitals der wichtigste Aspekt der Geldanlage.
Da bleibt fur die GSWG viel Raum zur Gewinnung von
Mitgliedern fir Investitionen in Wohnimmobilien; die
Nachfrage nach Wohnraum ist vorhanden. Deshalb
ist unser wichtigster Wert das Vertrauen der Mit-
glieder in unser genossenschaftlich ausgerichtetes
Geschaftsmodell. Und da wir jetzt jahrelang die Di-
vidende gehalten haben, lassen wir eine solche Serie
nicht ohne Grund reifen.

Das Geschaftsguthaben belief sich am 31. Dezember
2016 auf 9.694.277 Euro und teilt sich wie folgt auf:

B (Ceschaftsguthaben ausgeschiedener Mitglieder
194.090 Euro,

B (Ceschaftsguthaben verbleibender Mitglieder
9.499.147 Euro,

B Das Geschaftsguthaben der verbleibenden
Mitglieder erhohte sich im Geschaftsjahr um
3.643.760 Euro bzw. 62 %.

Am 31. Dezember 2016 waren in der Liste der Genos-
sen 1.771 Mitglieder mit 36.591 Geschaftsanteilen
eingetragen, gegenltber dem Vorjahr eine Erhdhung
um 6,7 %. Die Anteile erhohten sich um 62 %.

In 2017 sind unserer Genossenschaft bis heute 34
Mitglieder mit 666 Anteilen beigetreten.

Wir freuen uns, wenn wir weiterhin auf unsere Mit-
glieder bauen durfen. Es lohnt sich flr die Solidarge-
meinschaft Genossenschaft.

Wir legen die Mittel im Immobilienbesitz unserer Ge-
nossenschaft und in Zukaufe und Neubau von Woh-
nungen an. Das ist und bleibt eine sichere Geldanlage
und ist durch die Verbesserung der Wohnqualitat im
Bestand zu bezahlbaren Mieten und den Zuwachs

an Wohnimmobilien auch noch rentabel. Die Inves-
tition in Gebaude-Sachwerte, und hier insbesondere
in Wohnimmobilien durchschnittlichen Mietniveaus,
wie in der GSWG, begriindet demzufolge bei Interes-
senten von Genossenschaftsanteilen einen hohen,
im Moment standig steigenden Sicherheitsaspekt
und Nachhaltigkeitsfaktor, so unsere Erfahrungen
bis heute mit den sich daraus ergebenden vielschich-
tigen Wirkungen fur die Genossenschaft.

Es wird mit der genossenschaftlichen Rechtsform
deutlich, dass hiermit auch eine Reihe genossen-
schaftsspezifischer Finanzierungsformen verbun-
den sind. Diese leisten einen wichtigen Beitrag zur
anteiligen Finanzierung unserer genossenschaftlich
ausgerichteten Immobilien- und Mietwohninvesti-
tionen und eine Starkung der Eigenkapitalbasis mit
ihren weiteren positiven Wirkungen fiir die geschaft-
liche Entwicklung der GSWG. Dabei haben wir im Zu-
sammenhang mit dieser Finanzierungsalternative
des GSWG-Geschaftsmodells den Abfluss von auf
diese Weise zufliefsenden Kapitals durch Einlagen-
begrenzungen, Kundigungsfristen, Anlageordnung
etc. sowie dem Vorhalten weiterer Mdglichkeiten
der Inanspruchnahme traditioneller Fremdkapital-
beschaffungen jederzeit Uiberschaubar gestaltet und
dokumentiert.

g
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UNTERNEHMENSORGANISATION / PERSONELLES

Mit unserer Unternehmensform und Uber Beteili-
gungsunternehmen geregelten organisatorischen
Struktur sind wir zur Erledigung unserer satzungs-
gemafien Aufgaben fur unsere Mitglieder und Eigen-
tlimer als — lupenreine - Vermogensgenossenschaft
aufgestellt. Die dokumentierte Zusammenarbeit so-
wie Zustandigkeiten gewahrleisten jederzeit zlgige
Entscheidungen in der Genossenschaft und dartber
hinaus in allen Bereichen der GSWG-Gruppe. Dies
druckt sich auch in der weitestgehenden Personen-
identitat zur Besetzung der Organe in den verschie-
denen Unternehmen aus.

Alle
Aufgabenfelder zur Aufwertung,

genossenschaftlichen satzungsgemafien
Erstellung, Er-
weiterung, kaufmannischen und technischen Be-
wirtschaftung von Immobilien mit umfassenden Pla-
nungs-, Betreuungs-, Service-, Beratungsaufgaben
und allgemeinen Vorgangen eines Blro-/Verwal-
tungsbetriebes rund um die Immobilie wurden in der
GSWG-Gruppe zur vollsten Zufriedenheit erledigt. In
einem der besten Jahre unserer jahrzehntelangen

immobilienwirtschaftlichen Tatigkeit haben wirim
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Betrachtungszeitraum weiter gemeinsam den Wan-
delin unserer Geschafts- und vor allem Investitions-
strategie vorangetrieben.

Im Zuge der demografischen Entwicklung wird der
Wettbewerb um qualifizierte Arbeitsplatze, insbe-
sondere flr auf profitables Wachstum ausgerichte-
te Unternehmen wie die GSWG, in den kommenden
Jahren an Intensitat zunehmen. Die GSWG-Gruppe
arbeitet stetig daran, die Position als bevorzugter
Arbeitgeber auszubauen. Dies geschieht durch ver-
bindliche FuUhrungsleitlinien sowie den standigen
Dialog zwischen Arbeitgeber und Mitarbeitern, der
Ansatzpunkt fur die weiteren Entwicklungsperspek-
tiven von Beschaftigten und GSWG-Gruppe ist.

Der Buro- und Verwaltungsstandort, Tulpenweg in
Bielefeld, der GSWG-Gruppe wurde im Betrachtungs-
zeitraum umfangreich ausgebaut, modernisiert, in-
ventarisiert und auf 780 m? Nutzflache erweitert. Die
modernen Arbeitsplatze optimieren die Betriebsab-
laufe und geben Raum fir Personal-Aufstockungen.



VERMOGENSLAGE

Die Vermaogenslage gibt nachfolgende Tabelle weiter:

AKTIVA
31.12.2016 31.12.2015 +/- +/-
TEURO % TEURO % T EURO %
Immaterielle Vermogensgegenstande 8 0,0 6 0,0 2
Sachanlagen 66.308 925 61.647 94,3 4.661 7,6
Finanzanlagen 401 0,6 401 0,6 0 0,0
Langfristig gebundenes Vermogen 66.717 93,0 62.054 94,9 4.663 75
Unfertige Leitstungen und andere Vorrate 2422 3.4 2.281 3,5 161
Erhaltene Anzahlungen
auf Betriebs- und Heizkosten -2.875 -4,0 -2.695 -4 -180
Forderungen aus Vermietung 119 01 16 0,2 3
Forderungen im Verbundbereich 231 0,3 251 04 -20
Sonstige Vermogensgegenstande
und Rechnungsabgrenzungsposten 159 0,2 175 0,3 -16
Kurzfristig gebundenes Vermogen 76 01 128 0,2 -52
Liquide Mittel 4.925 6,9 3.223 49 1.702 52,8
71.718 100,0 65.405 100,0 6.313
PASSIVA 31.12.2016 31.12.2015 +/- +/-
TEURO % TEURO % T EURO %
Geschaftsguthaben 9.694 13,5 5.977 91 3.717 62,2
Rucklagen 9.222 12,9 8.749 134 473 54
Jahrestiberschuss 1116 1.6 557 0,9 559 100,4
Einstellungen in Ergebnisriicklagen -12 -0,2 -57 -0, -55
Eigenkapital 19.920 278 15.226 233 4.694 30,8
Verbindlichkeiten gegentber Kredit-
instituten und anderen Kreditgebern 35.205 4971 34.941 53,5 264
Langfristiges Fremdkapital 35.205 491 34.941 53,5 264 0,8
Verbindlichkeiten gegentber Kredit-
instituten und anderen Kreditgebern 14.090 19,6 13.562 20,7 528
Ubrige Verbindlichkeiten 13 0,0 15 0,0 =7
Mittelfristiges Fremdkapital 14.103 19,6 13.577 20,7 526
Ruckstellungen 237 0,3 240 0,3 -3
Verbindlichkeiten gegentber Kredit- 0,0
instituten und anderen Kreditgebern 1.962 2,8 1104 1.7 858
Verbindlichkeiten aus Vermietung sowie
aus anderen Lieferungen und Leistungen 232 0,3 233 04 -1
Ubrige Verbindlichkeiten 59 01 84 0,0 -25
Kurzfristiges Fremdkapital 2.490 3,5 1.661 2.4 829
71.718 100,0 65.405 100,0 6.313
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Das Sachanlagevermogen hat sich im Vergleich zum
Vorjahr um 4.661 T Euro auf 66.308 T Euro erhoht.
Die Erhdhung im Berichtsjahr betrifft insbesondere
die Wohnimmobilien-Zukaufe Karl-Oldewurtel-Strafe
und Am Bollholz in Bielefeld sowie umfangreiche
aktivierungsfahige Modernisierungen/Kernsanierun-
gen an Bestandsobjekten.

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen
bestehen — wie im Vorjahr — ausschliefilich gegen die
OWIT GmbH.

Das Eigenkapital hat sich insbesondere durch den
Anstieg der Mitgliederzahl und damit zusammen-
hangend der gezeichneten Geschaftsguthaben er-
hoht. Es wird auf die Ausfiihrungen in dem Abschnitt
und die Darstellung der Entwicklung der Mitglieder
und Geschaftsanteile im Anhang verwiesen.

Das mittel- und langfristige Fremdkapital von 49.308
T Euro (31.12.2015: 48.518 T Euro) betrifft Immaobili-
en-Darlehen zur Finanzierung des Wohn-/Sachanla-
gevermogens.

VERMOGENS- UND KAPITALSTRUKTUR

Die Vermogensstruktur ist durch einen hohen Anteil
des langfristig in Sachanlagen gebundenen Vermo-
gens mit 92,5 % der Bilanzsumme (Vorjahr: 94,3 %)
gekennzeichnet, die Kapitalstruktur durch eine Ei-
genkapitalquote von 27,8 % (Vorjahr: 23,3 %) und
kurz-, mittel-/ langfristige Verbindlichkeiten, die 71,5
% der Bilanzsumme (Vorjahr: 75,9 %) ausmachen.

FINANZIERUNGSSTRUKTUR

Das langfristig gebundene Vermdgen 66.717 T Euro,
(Vorjahr 62.054 T Euro) ist durch eigene Mittel und
kurz-, mittel- bis langfristige Objektverbindlichkei-
ten (zusammen 69.228T Euro, Vorjahr: 63.744 T Euro)
zu mehr als 100 % und damit vollstandig gedeckt
(Uberdeckung = 2.511 T Euro, Vorjahr 1.690 T Euro).

Das Netto-Umlaufvermogen, definiert als kurzfris-
tig gebundenes Vermogen insbesondere aus noch
nicht abgerechnete Betriebskosten, Forderungen im
Verbundbereich und andere Vermogensgegenstan-
de sowie liquide Mittel — abzlglich des kurzfristigen
Fremdkapitals belauft sich zum 31. Dezember 2016
auf 2.51 T Euro (Vorjahr: 1.690 T Euro). Die Verande-
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rung des Netto-Umlaufvermdégens resultiert vor al-
lem aus der Erhohung der liquiden Mittel durch Auf-
nahme und Einzahlungen weiterer Fordermitglieder.

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

FINANZLAGE

Die Genossenschaft ist ihren Zahlungsverpflichtun-
gen jederzeit nachgekommen. Ende 2016 stehen der
Genossenschaft ausreichende Liquiditatsreserven
zur Verfligung.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschliefslich
in der Euro-Wahrung, sodass sich Wahrungsrisiken
nicht ergeben. Swaps, Caps oder ahnliche Finanzin-
strumente wurden nicht in Anspruch genommen.
Besondere Finanzinstrumente und insbesondere
Sicherungsgeschafte sind nicht zu verzeichnen. Die
Finanzierung des Anlagevermogens mit Fremdmit-
teln erfolgt ausschliefdlich mit langfristig bereitge-
stellten Annuitatendarlehen. Aufgrund steigender
Tilgungsanteile und wegen im Zeitablauf relativ
gleich verteilter Zinsbindungsfristen halten sich die
Zinsanderungsrisiken im beschrankten Rahmen. Die
Zinsentwicklung wird laufend beobachtet.

Die folgende Kapitalflussrechnung zeigt, dass der
Cashflow nach DVFA/SG, der flr Darlehenstilgungen
zur Verfugung steht, im abgelaufenen Geschaftsjahr
2.386 T Euro betrug und damit um 683 T Euro Uber
dem Cashflow des Vorjahres lag.

Der Finanzmittelfonds von 4.925 T Euro (Vorjahr
3.223 T Euro) umfasste im Geschaftsjahr die liquiden
Mittel von 4.925 T Euro (Vorjahr 3.223 T Euro).

Im Geschaftsjahr 2016 und bis zur Aufstellung des
Lageberichtes wurden die Verbindlichkeiten betrags-
und fristenkonform beglichen. Die Zahlungsfahigkeit
der GSWG war und ist jederzeit sichergestellt.



Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten prolongiert werden. Die Vermodgens-, Finanz- und
und anderen Kreditgebern beliefen sich zum Ende Ertragslage hat sich im Geschaftsjahr 2016 und bis
des Jahres 2016 auf 51,2 Mio. Euro, die im Jahr 2017  zur Aufstellung des Lageberichtes erwartungsge-
planmafidig mit 1,9 Mio. Euro und in den Jahren 2018 mafd entwickelt und zeigt ein zufriedenstellendes
- 2021 planmafdig mit 14,08 Mio. Euro getilgt bzw. Ergebnis.

FINANZLAGE 2016 2015
inTEURO in TEURO
Periodenergebnis 1116 557
+  Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagenvermogens 1.270 1146
= Cashflow nach DVFA/SG 2.386 1703
-/+ Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagenvermdgens -509 5
+/- Abnahme/Zunahme der Vorrate, der Forderung sowie andere Aktiva 52 245
+/- Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
sowie andere Passiva -31 -108
+ Zinsaufwendungen 1323 1.296
= (Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeiten 3.221 3141
+  Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Anlagenvermogens 915 0
- Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagenvermogen -6.333 -9.943
- Auszahlungen fur Investitionen in das immaterielle Anlagenvermogen -6 -9
- Auszahlungen fir Investitionen in des Finanzanlagenvermaogens 0 -125
+  Erhaltene Zinsen 4 6
= Cashflow aus Investitionstatigkeiten -5.420 -10.071
+/- Zunahme/Abnahme der Geschaftsguthaben 377 2.681
- Auszahlung Dividende =139 -65
+  Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten 4.308 8.848
- Auszahlungen aus der planmafsigen Tilgung von Krediten -2.686 -1.819
- Gezahlte Darlehnszinsen -1.299 -1.305
= Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 3.901 8.340
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds 1702 1410
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 3223 1.813
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 4925 3.223
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Die aus der Gewinn- und Verlustrechnung abgeleitete Gegenliberstellung der Erfolgsrechnungen der beiden

Geschaftsjahre 2016 und 2015 zeigt folgendes Bild der Ertragslage und ihrer Veranderungen:

ERTRAGSLAGE

2016

T EURO

Umsatzerlose 7.651
Bestandsveranderung 162
Andere aktivierten Eigenleistungen 47
Betriebsleistung 7.860
Materialaufwand -3.559
Personalaufwand -359
Abschreibungen -1.270
Sonstige betriebliche Aufwendungen -737
Sonstige Steuern =224
Betriebsaufwand -6.149
Sonstige betriebliche Ertrage 726
Betriebsergebnis 2.437
Finanzergebnis -1.321
Jahresergebnis 1116

2015 +/-
% TEURO % | TEURO %
6.984 667 9,6

192 -30

21 164
100 7.387 100 473 6.4
453 -3.339 452 -220 -6,6
46 -347 47 12 35
-16,2 1146 15,5 124 -10,8
94 -651 88 -86 132
-2,8 -209 -2.8 -15 7,2
78,3 -5.692 77,0 -457 -8,0

9,2 158 21 568
30,9 1.853 251 584 31,5

-1.296 -25

557 559

Die Ertragslage weist ein Betriebsergebnis von 2.436
T Euro aus und hat sich damit im Vergleich zum Vor-
jahr (1.853 T Euro) erhoht. Diese Entwicklung beruht
insbesondere auf der Zunahme der Umsatzerlose.
Wesentlich strukturelle Veranderungen haben sich
darlber hinaus nicht ergeben.

Der Anstieg der Umsatzerlose um 667 T Euro auf 7.651
T Euro resultiert aus der Zunahme der Erlose aus der
Vermietung um 471 T Euro, da die Genossenschaft
mehrere Objekte erworben und im Bau befindliche
Anlagen zur Wiedervermietung fertiggestellt hat. Die
in 2016 erfolgten Abrechnungen der Nebenkosten er-
héhten sich gegentiber dem Vorjahrum rd. 184 T Euro.
Die Planung fiir 2016 sah Umsatzerlose aus der Haus-
bewirtschaftung von 7.373 T Euro vor. Die Erhohung
begriindet sich aus der Zunahme der Sollmiete von
116 T Euro sowie der allgemeinen Steigung der Um-
satze aus Betriebskosten.

Der Materialaufwand hat sich um 220 T Euro auf
3.559 T Euro gesteigert. Diese Erhéhung ist haupt-
sachlich darin begrindet, dass die Instandhaltungs-
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kostenvon 1.087 T Euro auf rd. 1.201 T Euro gestiegen
sind (lt. WiPL 2016 von 1100 T Euro). Diese Abwei-
chung ist aufgrund von nicht aktiven Wohnungsmo-
dernisierungen zurickzufihren. Weiterhin hat sich
der Materialaufwand aufgrund hoherer Betriebs-
kosten erhoht.

Die Abschreibungen haben sich um rd. 124 T Euro
auf1.270 T Euro durch Zugange im Anlagevermogen
erhoht.

Das Finanzergebnis hat sich mit 1.321 T Euro gegen-
Uber dem Vorjahr mit 1.296 T Euro verschlechtert.
Wesentlicher Posten bleibt der Zinsaufwand, der
vollstandig auf die Verbindlichkeiten gegentber Kre-
ditinstituten und anderen Kreditgebern entfallt.

Aufgrund der oben genannten Veranderungen er-
gibt sich ein Jahresergebnis von 1116 T Euro (Vorjahr:
557 T Euro). Die Wirtschaftsplanung 2016 sah einen
Jahresuberschuss von rd. 906 T Euro vor. Die Er-
hohung begriindet sich hauptsachlich aus geringe-
ren Erlésschmalerungen und hoheren Mieterlosen.



FINANZIELLE UND NICHTFINANZIELLE LEISTUNGS-
INDIKATOREN

Als finanzielle Leistungsindikatoren ziehen wir zur
Beurteilung der wirtschaftlichen Lage insbesondere
die Umsatze aus Vermietung, die Instandhaltungs-
aufwendungen sowie das Jahresergebnis heran. Wir
verweisen auf unsere Auffuhrungen in den vorheri-
gen Abschnitten.

Kontinuierlich steigende Sollmieten bei Wiederver-
mietungen, allgemeine Mietanpassungen, ausgelost
durch ein niedriges durchschnittliches GSWG-Miet-
preisniveau, Modernisierungsmieterhohungen, riick-
laufige Erlosschmalerungen aufgrund hoherer Aus-
lastungen und schnellerer Wiedervermietungen
zeigen in 2016 eine erfreuliche Entwicklung der Er-
trags-, Finanz- und Vermoégenslage. Ebenso tragt
insbesondere die Investitionstatigkeit in den Jahren
2014-2016 mit den daraus resultierenden Effekten
aus dem niedrigen Kapitalmarktzinsniveau und der
zunehmenden Eigenkapitalstarkung hierzu bei. Ka-
pitalschdépfung und -starkung kénnen weiter aus-
gelost werden. Es wird auf die Erlauterungen dieser
flr uns wesentlichen Kennzahlen der internen Steu-

erung in den jeweiligen Abschnitten verwiesen.
KREDITRAHMEN OWIT GMBH UND WTM GMBH

Die GSWG hat der OWIT GmbH und der WTM GmbH
eine befristete Kreditlinie flir den weiteren Ausbau
der Geschaftsaktivitaten eingeraumt. Die vereinbar-
ten Bedingungen entsprechen Marktkonditionen.
Der OWIT-Kreditrahmen war am 31.12.2016 in Hohe
von 190.000,00 Euro in Anspruch genommen. Die
WTM-Kreditlinie wurde im Geschaftsjahr vollstandig
zurlckgefihrt und lief zum 30.06.2016 aus.

NACHTRAGSBERICHT

In gemeinsamer Sitzung von Aufsichtsrat und Vor-
stand am 06.09.2016 wurde der Erwerb des Miet-
objektes Am Bollholz, Bielefeld, 9 Wohnungen, 666
m? Wohnfléche, 1997 im Rahmen des offentlich ge-
forderten Mietwohnungsbaues NRW erstellt, be-
schlossen. Der Kaufvertrag konnte im November
2016 abgeschlossen und der Erwerbsvorgang in
der GSWG zum 31. Dezember 2016 gebucht werden;
der wirtschaftliche Ubergang erfolgte zum 1. Januar
2017. Bei einer fur die nachsten 10 Jahre gebundenen

Kostenmiete von 541 Euro/m?/Wohnflache monat-
lich ist die nachhaltige Vermietbarkeit gewahrleistet;
danach kann die Marktmiete verlangt werden. Die Fi-
nanzierung der Erwerbskosten erfolgte mit Kapital-
marktdarlehen und Eigenkapital.

Weitere Vorgange und Geschaftsvorfalle von be-
sonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des
Geschaftsjahres eingetreten sind und sich auf die
dargestellte Ertrags-/Finanz- und Vermdogenslage
auswirken, haben sich bis zum Zeitpunkt der Lage-
berichterstattung nicht ergeben.

CHANCEN- UND RISIKOBERICHT /
KUNFTIGE ENTWICKLUNG

Mit unserem genossenschaftlich ausgerichteten
Geschaftsmodell stehen wir fur dkonomische, so-
ziale und okologische Nachhaltigkeit bei der Be-
reitstellung von qualitatsvollem bezahlbarem
Wohnraum mit zunehmenden wohnbegleitenden
Leistungen. Die Vielfalt unserer Tatigkeitsfelder in
der GSWG-Gruppe - ,vieles aus einer Hand" - zeigt
die besondere zukunftsgerichtete Aufstellung der
Vermogensgenossenschaft und starkt auch damit
ihre wirtschaftliche Entwicklung. Insoweit sind wir
mit vielen Wettbewerbern nicht vergleichbar, denn
zahlreiche Dienstleistungen liegen in unserer Hand.
Das hat zur Folge, dass wir in der GSWG-Gruppe pro
Wohnung mehr Mitarbeiter beschaftigen, als andere

Unternehmen der Branche.

Der Geschaftsbericht 2016 gibt einen Uberblick tiber
die gesamtwirtschaftlichen und wohnungswirt-
schaftlichen/-politischen Rahmenbedingungen, die
pragnantesten und brisantesten immobilienwirt-
schaftlichen Themen, die vielschichtigen erfolgs-
wirksamen und nachhaltigen wachstumsgreifen-
den Aktivitaten der Genossenschaft, auch ausgeldst
durch die besondere Aufstellung als Vermogensge-
nossenschaft innerhalb der GSWG-Gruppe und die
betriebswirtschaftlichen Kennzahlen der Bilanz-/
Gewinn- und Verlustrechnung flir den Betrachtungs-
zeitraum. Damit unterstreichen wir das Potenzial
der Genossenschaft flr eine weitere erfolgreiche
Entwicklung; das im Ubrigen auch in der Lagebe-
richterstattung der letzten beiden Jahre zu diesem
Abschnitt dokumentiert ist. Es wird die jahrzehnte-
lange praktische Erfahrung der GSWG in unserem
Geschaftsmodell unterstrichen.
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Wir sind zur erfolgreichen Umsetzung unseres Ce-
schaftsmodells auch fur 2017 optimistisch und zuver-
sichtlich; denn letztendlich halten wir es mit dem Satz
unseres ersten Bundesprasidenten: Der einzige Mist,
auf dem nichts wachst, ist der Pessimist! Aber kon-
kret: Die Fundamentaldaten fur unser Geschaft sind
bei einer abschlief3enden Betrachtung gut: Eine er-
wartende stabile Wirtschaft, vielleicht weniger stark
als 2016, - angesichts aller Unsicherheiten, wie bei-
spielsweise Brexit-Entscheidung, europaische Wah-
len — mit niedriger Arbeitslosigkeit, zurtickgehenden
Leerstandsraten in unseren Markten, Uberschauba-
re Neubautatigkeit und anziehende Mietpreise flr
unsere Wohnungsbestande. Am Arbeitsmarkt rickt
eine Rekordmarke von 44 Millionen Erwerbstatigen
in greifbare Nahe. Sicherlich kann man auch das ,Er-
folgsmodell Deutschland” immer ein Stlick infrage
stellen; insbesondere als starkes Export-Land. Denn
bei aller Freude dartber mussen wir uns auch ebenso
im Klaren sein, dass dies kein stabiler Dauerzustand

.ﬁrhﬂ‘l'ﬁ_ﬂ‘iﬂﬂqlﬂlt‘ﬂ‘

Handelsblatt

fUr die Zukunft ist; und Deutschland braucht die Ex-
port-Lokomotive noch mehr als die Konsum-Lokomo-
tive. Zumal wichtige Abnehmerlander von politischen
Wirren und Unsicherheiten begleitet werden — nicht
wenige sprechen von politischen Minenfeldern. Gut,
diese Prozesse gab es immer wieder. Es kommt si-
cherlich neu hinzu, dass ein grofder Teil des gesam-
melten Wissens der Menschheit nur einen ,Klick" ent-
fernt liegt. Denn rund um die Uhr kann man fast alles
in der Welt verfolgen und sich aus verschiedensten
Quellen umfassend informieren und nachmachen.
Globalisierung und Freihandel galten lange Zeit als
Schlissel zu blihendem Handel und Wohlstand bei
uns. Inzwischen aber sind Nationalismus und Protek-
tionismus bei vielen hoch im Kurs.

Die Wohnungssituation in den Ballungsraumen wird
sich weiter anspannen. Trotz steigender Baugeneh-
migungen wird derzeit nicht einmal ,der Status quo
Inzwischen

des Wohnraum-Mangels" gehalten.

Die Weltwirtschaft erholt sich
Wathitun ~IUlonire el o Frodenl
- Glshiads WA RaMER IEEy

- 13 o33 o
i i 0
B i; ! Bk
m;.ﬁ ] m.?-"_ I B i

¥

Trismp schadet US-Konjunktur
vorerst nicht

W R e R s o 1 e
—— 0 a8 A
/ e 7 N e

ol

Aktuelle Konjunkturprognosan fir die deutsche Wirtschaft 2017

| Wirtschaftswachstum |

/
."I _-'I

I'llr—-lM'l

Ry, A% -
i i

S0 Dommm— gk o
= +13% Shan,

ha% g Zwangsiutia unkiars Zukunft

11 [ T — WU T e 1

LT oo o e

10 %

00 K it
orhe e

44 GSWG - Lagebericht des Vorstandes



fehlen in Deutschland rund 850.000 Wohnungen.
Einfach hoher und dichter zu bauen reicht allein da
nicht mehr aus. ,Wir brauchen neue Stadtteile und
zugleich Verdichtung in den bestehenden Stadtge-
bieten" Hierauf werden wir agieren.

Unsere Wohnungen bedienen in einem ausgewoge-
nen Preis-/Leistungsverhaltnis die Nachfrage. Daru-
ber hinaus kdnnen wir neben den nachgefragten und
Ublicherweise angebotenen Bau-/Ausstattungsmerk-
malen in der Vielzahl unserer Wohnquartiere etwas
anbieten, was fUr viele Menschen wichtig ist, namlich
Licht und Luft. Andere Merkmale rangieren oft wei-
ter unten. Die Vielzahl, unserer Vermietungseinheiten
stehen auf Uppigen durchgriinten Grundstiicken. Des-
halb sind wir bei objektiver Bewertung unseres un-
ternehmerischen Handels in den vergangenen Jahren
und einer an kaufmanischen vorsichtsmafdnahmen
orientierten Vorausschau unserer kiinftigen immobi-
lienwirtschaftlichen Aktivitaten fir die weiter zuneh-
mende wirtschaftliche Starkung der Genossenschaft
zuversichtlich. Das auch vor dem Hintergrund, dass in
grofderen Stadten und Metropolregionen in Nordrhein
Westfalen guinstiger Wohnraum knapp ist und sich
flr einige Jahre an dieser Situation zu wenig andern
wird; wenngleich sich in einigen Wohnungsteilmark-
ten auch Schrumpfungsprozesse vollziehen.

An unseren Vermietungsstandorten sprechen drei
Faktoren flr ein anhaltendes Mietwachstum, das sind
hoher Beschaftigungsgrad, die anhaltend hohe Zu-
wanderung aus dem Ausland und die unzureichende
Bautatigkeit. Das es aber unwahrscheinlich ist, dass
diese Idealkombination beliebig lange anhalt, keiner
dieser Faktoren ist frei von Schwankungen, missen
wir in allem was wir entscheiden und tun besser sein
als unsere Konkurrenten.

Es bleiben natlrlich Fragen fur alle Akteure im Woh-
nungsmarkt, wie die Weichenstellungen fir Woh-
nungspolitik und Mietrecht, fir die Gestaltung unserer
Quartiere und die Planung unserer Stadte, in denen
gelebt werden soll, gestellt werden. Es muss nich-
tern und verlasslich abgewogen und entschieden
werden, denn nur so lassen sich gute Ergebnisse fiir
alle erzielen.

Es missen schlussige Argumente und nachvollzieh-
bare Wege zu mehr bezahlbarem Wohnraum her, zu
lebenswerten Wohn- und Stadtquartieren, zu einer

gestreckten und dann marktwirtschaftlich ausge-
richteten bezahlbaren erfolgreichen Energiewende
im Gebaudebereich. Es mussen Ergebnisse her, wie
die bestehenden Zielkonflikte zwischen dem not-
wendigen Wohnungsneubau, bezahlbaren Mieten,
zukunftsfahige energetische und generationen-
gerechte Baustandards, wirtschaftlich vertretbare
Baukosten, kostenglinstigem Bauland und einem
ausgewogenen Mietrecht gelost werden konnen.
Wie kann Bauland sowohl in der Innenverdichtung
als auch in Ortsrandlagen mobilisiert werden und
wie eine gesellschaftliche Akzeptanz zum Neubau
fur eine ,Willkommens-Kultur fir Bagger und Bau-
krane" erreicht werden. Hierzu missen Vorschlage
Hand und Fufd haben und vor allem als richtig Er-
kannte durchgesetzt werden.

Wir gehen davon aus, dass viele Menschen auch mit-
telfristig fiir Miete erneut tiefer in die Tasche greifen
mussen. Vielleicht verteuern sich die Bestandsmie-
ten nicht mehr ganz so stark wie in jungster Vergan-
genheit. Es gibt aber kein Indiz, dass die Mieten in
2017/2018 nicht steigen. Das liegt an der Nachfrage:
Junge Menschen zieht es nach wie vor in die Stad-
te, im Gegensatz zu friher ziehen sie dort hin, aber
seltener wieder weg —, unter anderem weil weniger
Familien gegrundet werden.

Das Mehrgenerationen-Wohnen greift um sich,
aber nicht klassische Familien, es entstehen eher
Wahlverwandtschaften. Jiingere und Altere finden
sich haufiger als vor zehn Jahren in Wohnprojekten
die auf gegenseitige Hilfe basieren zusammen. Der
Anstofd kommt oft von der alteren Generation, die
spater nicht im Pflegeheim enden mochten. Es ist
die 68er-Generation, die jetzt alt wird. Diese haben
schon immer offenere Lebensmodelle gepflegt und
sie machen sich friher Gedanken, wie sie mit 80 le-
ben wollen. Hier werden wir uns betatigen.

Unsere Genossenschaft bewirtschaftet Wohnun-
gen an Standorten, die von stabiler Nachfrage nach
Wohnraum gepragt sind. Allein dieser Umstand ist
als glnstig zu beurteilen. Durch umfangreiche In-
vestitionen im vorhandenen Wohnungsbestand und
Wohnungs-Bestandserweiterungen hat die GSWG
der in der Satzung festgelegten Zielsetzung, einer
sicheren und sozialverantwortlichen Wohnungsver-
sorgung, flr die breiten Schichten der Bevolkerung
im abgelaufenen Geschaftsjahr und auch in der Zeit
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davor im besonderen entsprochen, die eine nach-

haltige Vermietung mit hohem Auslastungsgrad be-
grunden. Die Genossenschaft wird auch weiterhin
umfassende Sanierungen und Modernisierungen
des Wohnungsbestandes vornehmen. Investitionen
in Neubauprojekte erfolgen unter angemessener
Berucksichtigung der Markterfordernisse zielgrup-
penorientiert. Weiterhin ist beabsichtigt gezielt
nach Moglichkeiten des Zukaufs von Wohnungen
zu suchen, die zu unserem Portfolio und unserer
Bewirtschaftungsstrategie passen; wie in der Ver-
gangenheit erfolgreich umgesetzt. Damit kdnnen
alle Leistungsbereiche in der GSWG-Gruppe weiter
ausgebaut und optimiert werden mit den sich dar-
aus ergebenden positiven Wirkungen flr Erlése und
Ertrag.

Die erfolgreiche Investitions-Tatigkeit der vergange-
nen Jahre die neben Bestands-Aufwertungen/-Zu-
wachsen auch mit Erweiterungen der Leistungs-
felder einhergingen machen das organisatorische
Bundeln von Aktivitaten in der Gruppe moglich, die
bzw. Uber schnellere Wiedervermietungen Leerstan-
de sowie Erlésschmalerungen weiter eingrenzen
und eigene technische Investitions-Planungen star-
ker als bislang ermoglichen, damit die Jahresergeb-
nisse auch bei weiterhin angestrebten hohen Immo-
bilien-Investitionen mindestens beigehalten werden
kdénnen.

Die Kunst wird darin liegen, neben Neubau, Moderni-
sierung und Zukauf mit dem Wohnungsangebot die
unterschiedlichen Niveaus der Wohnraumnachfrage
insbesondere unter Mietpreisaspekten zu bedienen.
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Die besondere organisatorische Aufstellung der Ver-
mogensgenossenschaft in der GSWG-CGruppe mit
Tochter-/Beteiligungsunternehmen verschafft uns
weitere Wettbewerbsvorteile, die wir ausschop-
fen wollen. Unabhangig von all diesen Mafinahmen
kommt uns die Kapitalmarktzinsentwicklung zur Fi-
nanzierung unseres Sachanlagevermogens entge-
gen.UnsereAktivitaten zurVerjingung des Wohn-Im-
mobilienbestandes durch Komplett-Modernisierung,
Neubau und Zukauf sowie Entscheidungen zum Ab-
riss und Verkauf von Wohnungsbestanden die nicht
mehr zu unserer langfristig ausgerichteten Strategie
passen, werden unsere Instandhaltungskosten auf
dem Niveau des Durchschnitts der vergangenen Jah-
re einpendeln lassen. Im Ergebnis werden wir mit all
unseren Investitionen und unternehmerischen Ent-
scheidungen eine entsprechende Nachfrage erzeu-
gen kdnnen und damit in der Folge dauerhafte Mit-
telzuflisse sichern.

Die mit den Investitionen verbundenen Risiken sind
gering, weil unsere Investitionen auch mit Eigenka-
pital finanziert sind, die Tilgungssatze zur Entschul-
dung hoch und die Zinsbindungen fur das aufgenom-
mene Fremdkapital vergleichsweise lang.

Mit unserer dokumentierten langfristigen techni-
schen und kaufmanischen Unternehmensplanung
kann jederzeit auf eingetretene Wirkungen agiert
werden. In der langfristigen Unternehmensplanung
wurde unter Berlcksichtigung des technischen Zu-
stands der Gebaude und der aktuellen Einschatzun-
gen der klnftigen Marktsituation ein bis zum Jahr
2025 reichender Rahmenplan entwickelt. Dem liegen



komplexe Berechnungen zugrunde, deren Vielzahl
von Pramissen situationsbedingt und entsprechend
zukUnftigen marktrelevanten bzw. projektbezoge-
nen Ergebnissen Uberprift und jederzeit aktualisiert
werden kann.

Die Jahresuberschisse im Betrachtungszeitraum
sowie der vergangenen Jahre und eine Eigenka-
pitalquote von rd. 27 % bilden die finanziellen
Grundlagen, um das Bestandsgeschaft und Inves-
titionsprogramm auch in Zukunft auf hohem Niveau
fortzusetzen. Damit wird der Wohnimmobilien-Be-
stand weiter optimiert, verjingt und damit das Port-
folio zukunftsfahig und bedarfsgerecht erweitert.
Zudem werden kontinuierlich moderate Anpassun-
gen der Netto-Mieten die Jahresiberschisse weiter
stabilisieren, womit wir den genossenschaftlichen
Forderauftrag fur unsere Mitglieder nachhaltig er-
fullen wollen.
Chancen zu identifizieren, zu schaffen und zu
nutzen, spielt in der Unternehmensstrategie der
GSWG-CGruppe eine wichtige Rolle. Dies erfolgt ins-
besondere durch stetige Beobachtung und Analyse
der Entwicklungen auf den Markten in denen wir
uns mit unserem Geschaftsmodell bewegen.

Dabei zielt unsere Risikostrategie darauf ab, Risiken zu
vermeiden und zu minimieren. Die rechtzeitige Identi-
fikation, Bewertung, Analyse, Steuerung und Kontrolle
immobilienwirtschaftlicher Risiken erfolgt durch un-
ser Risikomanagementsystem. Kontinuierlich neh-
men wir systematisch Standort-, Markt- und tech-
nische sowie wirtschaftliche Objektanalysen vor. Zu
unserem Controlling gehdren ebenso das Liquiditats-,
Kredit-, Beleihungs- und Beteiligungsmanagement
sowie die Beobachtung relevanter Erfolgskennzahlen
wie Leerstande, Fluktuation, Miet- und Betriebskos-
tenentwicklung, Erlosschmalerungen und Investiti-
onsbudgets. Wesentliche Risiken aus den Forderun-
gen der Vermietungstatigkeit und Verbindlichkeiten
gegenlber Kreditgebern kénnen sich grundsatzlich in
Form der Ausfall-/Zinsanderungs- und Liquiditatsrisi-
ken ergeben. Dem Ausfallrisiko wird durch eine effizi-
ente Mietenbuchhaltung sowie einem konsequenten
Mahnwesen begegnet. Weiterhin werden grundsatz-
lich vor Abschluss der Mietvertrage umfassende Bo-
nitatsprifungen durchgefiihrt. Das Zinsanderungsri-
siko wird durch den Abschluss moglichst langfristiger
Zinsfestschreibungen mit unterschiedlichen Termi-

nen reduziert. Soweit keine Umfinanzierung maoglich
ist, erlaubt dieses Vorgehen jedoch eine bessere, das
heifst fristenkonformere Refinanzierung der Inves-
titionen. Hinzu kommt, dass auch in den nachsten
Jahren die Eigenkapitalquote und -schopfung wei-
ter gesteigert werden kénnen, mit dem Ziel gegebe-
nenfalls falliges Fremdkapital durch Eigenkapital zu
ersetzen. Die Bereitschaft zur Zeichnung von Genos-
senschaftsanteilen zur reinen Geldanlage - letztlich
in Betongold - ist vorhanden, denn es wird in ein
gutes und breit aufgestelltes Immobilien-Unterneh-
men angelegt. Rein theoretisch kann Bielefeld und
der Ubrige Wohnungsmarkt auf die Genossenschaft
verzichten, aber das trifft auf jedes Unternehmen
zu. Das Liquiditatsrisiko wird durch ein effizientes
Bestandsmanagement der Mietwohnungen mit ent-
sprechenden standigen Mafdnahmen zur Steigerung
der Attraktivitat des Wohnungsbestandes reduziert.

Das Marktumfeld fir unser Geschaftsmodell ist in-
teressant, man kann auch begeistert sein, deshalb
werden wir uns anstrengen weiter qualitatsvoll zu
wachsen. In den letzten flnf Jahren haben wir unse-
re Wohnungsbestande um 14 % erhoht. Das Immo-
bilien-Sachanlagevermogen ist um 40 % gestiegen
und dabei wurde gleichzeitig die Portfolio-Qualitat
erheblich werterhthend verbessert. Das sind auch
unsere Ziele flr die nachsten Uberschaubaren Zeit-
raume unter Beibehaltung unserer soliden finanziel-
len Basis.

Von der Zinsseite der Europaischen Zentralbank ist
im Moment wohl eher noch kein grofserer Gegenwind
zu beflirchten - dies vor allem vor dem Hintergrund,
dass die EZB ihr Anleihen-Kaufprogramm gerade zur
Jahreswende 2016/2017 bis Ende 2017 verlangert hat
- sodass es im Moment noch bei einem Zinsniveau
bleiben wird, das unsere weiteren Investitionstiber-
legungen unter Berlcksichtigung erwarteter nach-
haltiger Ertrage unterstutzt.

Beeintrachtigungen der kinftigen Vermogens-, Fi-
nanz- und Ertragslage des Unternehmens sind ge-
mafd den aktuellen Parametern nicht erkennbar;
ebenso aus heutiger Sicht bestandsgefahrdende Ri-
siken fur unsere Genossenschaft.
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MIETERRAT

Der GSWG-Mieterratist in 2016 dreimal mit Vertretern
der Genossenschaft zusammengekommen. Dartber
hinaus fanden Sitzungen des Mieterrats ohne Mitar-
beiter der Genossenschaft statt, in denen Anregun-
gen, Erkenntnisse und Erfahrungen aus dem taglichen
,Zusammen-Wohnen in den GSWG-Wohnguartieren®
aufgenommen und damit Tagesordnungspunkte fiir
zielorientierte Gesprache mit der GSWG zum ,ge-
meinsamen fruchtbaren Miteinander” im Interesse
der Mitglieder vorbereitet wurden. Dazu gehorten im
Betrachtungszeitraum nachstehende Themen:

B |nvestitionen in den Bestand, in den Neubau und
Erwerb von Mietwohnungen, ebenso Portfoliover-
anderungen durch Verkaufe;

B Wirtschaftliche Entwicklung der Genossenschaft;

B Mieterhohungen im Allgemeinen und nach
Modernisierungen;

B Buroflachen-Erweiterung des Geschaftsbetriebes;

B Hausordnung und Pflege der Aufdenanlagen;

B Personelle Entwicklung in der GSWG-Gruppe;

B Wirtschaftliche Entwicklung der Tochter-/
Beteiligungsunternehmen.

Ein weiterer Schwerpunkt war die Aufnahme soge-
nannter Fordermitglieder und die Zeichnung von Ge-
nossenschaftsanteilen Uber die satzungsgemaiien
Pflichtanteile hinaus; und zwar im Zusammenhang
mit der GSWG-Investitionsoffensive und den quali-
tativen Wachstumszielen im Besonderen. Es wurden
Regelungen zu Sprechzeiten, an denen Vertreter des
Mieterrates fur die Mitglieder erreichbar sind verein-
bart und ein vom Mieterrat umfangreich erarbeiteter
.Mieter-Infobrief" fir die Mitglieder aufgelegt, der ab
2017 allen neuen Mietern ausgehandigt wird.

Die Zusammenarbeit von Mieterrat und GSWG war
l6sungsorientiert und einvernehmlich. Die genos-
senschaftlichen Prinzipien ,Selbstverwaltung -
Selbstbestimmung - Selbstverantwortung” waren

somit auch im Geschaftsjahr 2016 mit Leben geflillt.

Wir bedanken uns bei den Mitgliedern des Mieter-
rates fUr die ausgesprochen gute und konstruktive
Zusammenarbeit im Sinne der Solidargemeinschaft
Genossenschaft. Ein besonderer Dank gilt den Betei-
ligten am ,Mieter-Info-Brief".
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GEMEINWESENARBEIT

Wohnen heifdt nicht nur ein Dach Uber dem Kopf ha-
ben. Wohnen bedeutet Sicherheit, Geborgenheit, Hei-
mat, Kontakte im gewohnten Umfeld und beispiels-

weise Hilfestellung flir Alte und Kranke bei den Dingen
des taglichen Lebens. Das und vieles mehr organisie-
ren und unterstitzen wir Uber unser Tochterunter-
nehmen OWIT mit Mitarbeitern sowie ehrenamtlich
Tatigen in den Nachbarschaftstreffs und Gemein-
schaftseinrichtungen der GSWG-Wohnqguartiere.

Die vielfaltigen regelmafdigen Angebote zu gemein-
samen Aktivitaten, Feierlichkeiten und Ausfliigen
werden gut angenommen und vielfaltig genutzt. Je-
der Tagistin den Einrichtungen mit Leben und Aktivi-
taten geflllt. Die sozialen Kontakte verschiedenster
Gruppen werden geférdert und das Verstandnis fur
Andere gewinnt.

Insbesondere viele unserer alteren Mieter fiihlen sich
schon uber Jahrzehnte in der Genossenschaft wohl
und moéchten so lange wie moglich im gewohnten
Umfeld bleiben. Mit unseren Angeboten locken wir sie
aus der Einsamkeit. Eine wichtige Kontaktadresse ist
zum Beispiel, in Gemeinschaft ein frisch zubereitetes
Mittagessen gegen einen geringen Obolus einzuneh-

men. Fur viele Alleinstehende ist dies eine Bereiche-
rung des taglichen Lebens; sie haben ein Ziel, werden
erwartet und freuen sich auf Andere. An dieser Stelle
ein besonderes Dankeschon an die helfenden Hande
der Ehrenamtlerinnen, die das erst ermoglichen.

Fur viele unserer Mitglieder wird das Wohnen in der
Genossenschaft dadurch noch wertvoller, denn sie
verbinden damit die Hoffnung, so lange wie mdoglich
selbststandig zu bleiben.

Unsere Prasenz sorgt fir mehr Lebensqualitat. Wir
erfahren in der Genossenschaft bei den Mitgliedern
die notwendige Unterstutzung unserer Arbeit und
fur zu treffende unternehmerische Entscheidungen
zu unserer qualitatsvoll ausgerichteten Wohnungs-
bewirtschaftungs- und Wachstumspolitik.

Wir Ubernehmen diese Leistungen aus Verantwor-
tung flur unsere Mitglieder und Eigentimer. Wer nur
an den kurzfristigen Profit denkt, wird diese Aufga-
ben nicht dbernehmen. Auch das ist GSWG Senne eG
... ein Leben lang und starkt die genossenschaftli-
chen Grundsatze Selbsthilfe, Selbstverantwortung,
Selbstverwaltung.
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Kerntreiber unserer Marke sind Vertrauen, Kunden-
orientierung, Relevanz, Leistungsversprechen und
—haltung. Diese Treiber sind zwar nicht neu; daran
orientieren wir uns aber taglich. Die Erscheinung un-
serer Mitarbeiter aus GSWG und Tochterunterneh-
men ist ein immer bedeutenderer Faktor flr Image
und Erfolg unseres Unternehmens. Die Genossen-
schaft steht fiir eine Botschaft und wer steht dafiir
besser als unsere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter.

Die Offentlichkeitsarbeit der Unternehmensgruppe
GSWG/OWIT hatte im Geschaftsjahr 2016 einen be-
sonderen Stellenwert. Mit dem Neu-/Um-/Ausbau
des Burobetriebes erstrahlte die GSWG an ihrem al-
ten Standort in neuem Glanz. Daher war es nahelie-
gend, dass auch in puncto Werbung eine Uberarbei-
tung stattfinden muss. Zielist es das neue Corporate
Design, welches Ende 2016 aufgebaut wurde, konse-
quent zu verfolgen und umzusetzen.

Durch zahlreiche Aktionen und Werbemafinahmen
der GSWG-Gruppe im Betrachtungszeitraum erreich-
te das Gesicht der Genossenschaft eine Verbreitung
auch uber die bisherigen Grenzen hinaus, in denen
wir seit Jahrzehnten erfolgreich tatig sind.

Der Wiedererkennungseffekt ist gelungen und unse-
re ,Frau im Grinen" ist ein gern gesehener Gast auf
Grofdflachenplakaten, in Bus und Bahn und im Be-
reich Printmedien. Anzeigen haben ein einheitliches
Erscheinungsbild, wodurch allein durch diesen Auf-
bau ein Wiedererkennungswert entstanden ist. Die
GSWG zeigt sich als starker Akteur am Wohnimmobi-
lien-Markt und wird so wahrgenommen.

Zu den gelungenen Neuerungen zahlen nicht nur die
Printwerbungen, sondern auch die Neugestaltung
des Geschaftsberichtes 2016. Klare Linien und Far-
ben schaffen eine bessere Struktur und Ubersicht-
lichkeit.

Am 28. Oktober fand die Eroffnung unserer deutlich
erweiterten und neu gestalteten Buroflachen statt.
Die grofdzligige Gestaltung der Geschaftsraume bie-
tetKiinstlern die Moglichkeit ihre Bilder zu prasentie-
ren. Im Geschaftsjahr 2016 erfolgte die Ausstellung
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OFFENTLICHKEITSARBEIT UND WERBUNG

von Herrn Grond und Herrn Wenk. Vorab stellte Herr
Grond seine Kunstwerke in unserem GSWG-Nach-
barschaftstreff Kornblumenweg 2 aus. Zahlreiche
Besucher haben die GSWG auch auf diesem Weg ,neu

kennengelernt”.

2016 wurde wie alljahrlich durch zahlreiche Spen-
den-Aktionen begleitet, die die GSWG und Mitarbei-
ter der GSWG-Gruppe initiiert haben. Hervorheben
mochten wir beispielhaft unsere Unterstitzung der
JInitiative Fruchtalarm" und das Haus der offenen Tir
Hol/Zefi.

beliebtes
,GSWG-Aktuell-Mietermagazin® mit einer Auflage
von 2.500 Stuck, das in alle Haushalte der GSWG-
eigenen Wohnungen und der durch die OWIT GmbH

Im  Geschaftsjahr  erschien  unser

verwalteten Objekte verteilt sowie in Geschaften und
Praxen an unseren Wohnungsstandorten ausgelegt
wurde.

Des Weiteren wurde eine Kooperation zwischen der
GSWG und MoBiel geschlossen. Alle Mitglieder und
Mieter der GSWG haben die Mdglichkeit ein 6-er-Abo
zur Nutzung des ¢ffentlichen Personennahverkehrs
uber die GSWG mit einer Rabattierung zu beziehen.

Auf den Bielefelder Strafden ist die GSWG mit 19 Fir-
menfahrzeugen prasent. Aussagekraftige Grafiken
weisen auf das vielfaltige Wohnungsangebot und
die wohnungswirtschaftlichen Leistungen hin.

Mit anderen Wohnungsbaugenossenschaften sind
wir in der ,Marketinginitiative Deutschland e.V." un-
ter dem Dach des ,Klétzchenlogos" zusammenge-
schlossen, die unsere Starke und Bekanntheit als
Genossenschaft herausstellt. Die hier geschalte-
ten verschiedenen Kommunikationsmafinahmen
lenken die Aufmerksamkeit auf uns als Bielefelder

GSWG-Unternehmensgruppe.

Durch alle diese Aktivitaten und Mafsnahmen wird
unser Image als Wohnungsbaugenossenschaft ge-
starkt und belebt unser Geschaftsmodell ebenso wie
Mitgliederbindung und Mitgliedergewinnung. Das
Geschaftsjahr 2016 unterstreicht diese Aussage.
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GSWG wachst weiter

Genossenschaft zieht Jahresbilanz und ehrt Mitglieder

Senne [WB/pebl. Mit Blick aul
die GeschAfiszahlen fir 2015 sieht
sich die Gemeinnitzige  Sted-
lungs- und Wehnungsbaagenos-
senschaft Senne (GSWG) serfolg-
reicher aufgestellt als jemals zu-
vare, Auch im 66, Geschiltsiahr
sel die Genossenschaft deulich
gewachsen.

681 Milllonen Euro betrug die
Bilanzsumme filr das vergangene
Jahir, 18 Prozent mehi als roiq. Die
Eigenkapitabquote sueg wm 7 aaf
22,4 Progent. die Zahl der Woh-
nungen win 68 Procent aual 1#65
Einheiten - elne Folge auch der
lmvestitionstitigheit: ro05 hat die
GEWG n Millionen Euro [l
‘Wohnimmobilien und  Grund-
stlickskiufe ausgegeben, weitere
Modernisierungen und MNeubau
ten von etwa 85 Wohnungen ab-
geschivssen

Mit  einer  durchschnitilichen
Kaltmiete von 4,53 Euro pro Chiasd-
raimeter und Monat stiegen die
Umsatzerldse von 6,65 auf 6.5 Mil-
lionen Euro, Das Ergebnis in der
[shreshilanz gibt dle GEWG mit
766 000 Haro an, o000 Eoro mehr
als im Yorjahr. Der Bilanzgewinn
legt demnach bel 501000 Euro
(3014 524 ooo Eurcl. Wie der Vor
stand betonte, haben such die
Tochterunternehmen Cspaestfili-
sche Immobdlben: amd Treuband
(Owit] sowie die Waohnungswire-
schaftliche  Treuhand  Mittel-
deutschiand zur positiven Ent-

wikhdung belgetragen. Auf der Jah-
reshauptvessammilung hiben die
Mitglieder einer wierprozentigen
Bividende zugestimmi.

In $einem Ausblick betonte der
Vormand, am  Wachstumskurs
festhalten zu wollen: =Es steben
Modernisierungen umd DBachge-
gchessaushauten an Dariber hi
maus soll der Wohnungsbestand in
nichster Zeil wim oo Walinungen
durch Neubau und Fukdufe zu-
nehmen.s Fudein solles wektere
unbebante Grundsticke gekauaft
werden. 1660 Menschen gehdren

der GEWG an, 126 Frodent et
als im Jahr zuvor

Die GSWD hat ligefiatmen der
versammlung afiflerdems Micter
und Mitglieder geshrt: Christa Lo-
Jewski fikr Go-jahrkge sowde Necle
Janssen und Fritz Orimeder fur 55
jabirige Mirghiedschalt. Seit £o Jah-
ren Mitglied oder o [ahre Mister
in derselben Wohnung sind lrm-
gard Bartzch, Heine Brade, Anni
Hreitzke, Hannelore Engel, Chris-
than Neumann, Barbara Paske,
Heghert Verlstelfen und Hanna

Wagner.

Bei der GSWi-fahreshauptversammilung haben (hinten von links)
Aufsichtsratsvorsitender Ulrich Laux sowie die Vorstande Daniel
Dabdrup und Rainer W, Kolodziay langgsheige Mitglieder und Mieter
geehat (vorne von links)c Anni Breitzke, Cheistian Neumann, Neele
lanssen, Hanpelore Engel, Irmgard Bartsch, Fritz Onmeier, Christa
Lojewsk, Barbara Paske, Herbert Verlsteffen und Heinz Brade.
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Brackwede™Sennestadi/Senne

»Investition mit Blick auf die Zukunft« ==

GSWG erweitert am Stammsitz — 13 Millionen Euro filr neue Immobilien
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OWIT - OSTWESTFALISCHE IMMOBILIEN UND
TREUHAND GMBH

Die Gemeinnutzige Siedlungs- und Wohnungsbau-
genossenschaft ist mit dem immobilienwirtschaft-
lichen Geschaftsmodell als ,reine Vermogensge-
nossenschaft" aufgestellt. Wir agieren mit unseren
satzungsgemafien Aufgaben und in diesem Zusam-
menhang insbesondere flir unsere kaufmannische
und technische Wohnungsbewirtschaftungs- und
Investitionstatigkeit Uber Tochter-/Beteiligungsun-
ternehmen. Hier nehmen wir zur Erledigung unserer
Aufgaben mit Beteiligungsverhaltnissen von 100 %
in der OWIT und 66 % in der WTM Einfluss.

TOCHTERUNTERNEHMEN OWIT GIMIBH

Die Genossenschaft ist alleinige Gesellschafterin
der OWIT - Ostwestfalische Immobilien- und Treu-
hand GmbH; sie hat durch die Organstrukturen und
deren Besetzung mit weitestgehender Personen-
identitat in GSWG und OWIT auch im operativen
Geschaft Wirkung auf die geschaftlichen Prozesse,
Ablaufe und Entscheidungen in der OWIT. Dartber
hinaus auf die Entwicklung und Aktivitaten in der
Windflote VerwaltungsGmbH die vornehmlich Multi-
Media-Leistungen flr die Genossenschaftsmitglie-
der als Tochterunternehmen der OWIT vorhalt. Die
Verwaltungs GmbH stellt zudem Lager-/Aufienstell-
flachen fur den ,gewerblichen Betrieb" der OWIT zur
Verfligung.

Unser auf Nachhaltigkeit ausgerichtetes genossen-
schaftliches Geschaftsmodell der wohnungswirt-
schaftlichen Bestandsbewirtschaftung und Investiti-
onstatigkeit wurde durch die OWIT im Geschaftsjahr
2016 wirkungsvoll unterstitzt und erfolgreich beglei-
tet; ebenso durch die VerwaltungsGmbH. Wir stellen
zunehmend fest, dass die umfassenden Dienst-/
Handwerker-/Serviceleistungen ebenso wie die
Gemeinwesenarbeit der OWIT, uns als genossen-
schaftlichen Vermieter bekannter, wettbewerbsfahi-
ger, standig interessanter machen und wir uns damit
von vielen Mitbewerbern in unserem Geschaftsmo-
dell unterscheiden.
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TOCHTER UND BETEILIGUNGSUNTERNEHMEN

Qualitat und Quantitat insbesondere der personellen
Kapazitaten werden auf die Bedurfnisse und Investi-
tionskraft der Genossenschaft als mafigebliche Auf-
traggeberin ausgerichtet. Die OWIT hat wesentlich
zur Erreichung der GSWG-Ziele und zum erfolgrei-
chen GSWG-Geschaftsjahr beigetragen; hierzu ge-
horten im Betrachtungszeitraum insbesondere Pla-
nungen fir Miet-Neubauvorhaben, die die GSWG in
der nachsten Zeit umsetzen mochte.

Ausdruck findet die OWIT-Tatigkeit nicht nur in Zah-
len, sondern vor allem auch in der Qualitat unter-
schiedlichster wohnbegleitender Dienstleistungen
fur die Mieter. Darliber hinaus fuhrt die Bereitstel-
lung der OWIT-Leistungen fur sogenannte fremde
Dritte immer mehr zur Méglichkeit der Inanspruch-
nahme von Kostendegressionsaspekten flr unsere
Mitglieder. Gleichzeitig werden durch die umfangli-
chen Beratungs-, Dienst- und Serviceleistungen der
OWIT Immobilien zur interessanten Vermoégens- und
Rendite-Anlage flr Investoren.

BETEILIGUNGSUNTERNEHMEN WTM GMBH

Die WTM - Wohnungswirtschaftliche Treuhand Mit-
teldeutschland ist mit 12 Mitarbeitern-/innen ein
erfahrener, engagierter und zuverlassiger auf die
Immobilienwirtschaft ausgerichteter Unterneh-
mensberater, der zielgerichtet und erfolgsorientiert
vornehmlich die mittelstandisch aufgestellte, ge-
nossenschaftliche und kommunale Wohnungswirt-
schaft bundesweit mit ihrem Geschaftsmodell un-

terstutzt und nachhaltig begleitet.

Die WTM-Leistungsfelder mit ihrem 100 %igen Toch-
terunternehmen Ass-Profi GmbH umfassen:



Die WTM steht mit diesen Leistungen genau dort mit
geblUndeltem Know-how zur Seite, wo sich heute
Wohnungsunternehmen mit einer Vielzahl von Auf-
gaben konfrontiert sehen, die sie in zunehmendem
Mafie weder aus eigenen Personalressourcen und/
oder in der gewtnschten und aus Kostengriinden
benotigten Qualitat bewaltigen kénnen oder wol-
len. Bei ahnlichen Bedtirfnissen fir viele Wohnungs-
unternehmen ergeben sich aus einer gebiindelten
Nachfrage wirtschaftliche Vorteile fir WTM-Man-
danten. Wir haben auch zahlreiche Leistungen zur
Erreichung der GSWG-Ziele in Anspruch genom-
men. Dabei sei herausgestellt, dass ein wesentlicher
Grundpfeiler der WTM-Geschaftsphilosophie die
absolute Unabhangigkeit ist, die sich aus der fir die
Wohnungswirtschaft besonderen und einmaligen
Eigentlimerstruktur fir die WTM ergibt. Zum we-
sentlichen Gesellschafterkreis gehdren genossen-
schaftlich ausgerichtete Wohnungsunternehmen
mit Mehrheitsbeteiligung.

Das sechste Geschaftsjahr nach Grindung war fir
die WTM-Entwicklung erfolgreich und zukunftswei-
send. Die Vertreter der Gesellschafterversammlung
und des Aufsichtsrates schliefden sich dieser Beur-
teilung einstimmig an. Alle WTM-Leistungsberei-
che wurden 2016 stark nachgefragt. Auch die zum
01.01.2016 Ubernommene Ass-Profi GmbH konnte
wunschgemafd mit stabilen Umsatzen integriert
werden. Die Beratungsumsatze sind 2016 auf rd. 1,1
Mio. Euro (inklusive Ass-Profi) weiter gestiegen. Das
Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit legte
mit einer Steigerung von Uber 100 % auf 195 T Euro
deutlich zu. Hieraus resultiert ein gesteigerter Jah-
restiberschuss nach Steuern von rund 131 T Euro. Die
Planungen flr 2017 zum jetzigen Zeitpunkt lassen
unter Berucksichtigung von einmaligen Sonderein-
flissen auf diesem Niveau stagnierende Umsatze
und Jahrestberschisse erwarten.

GSWG - Lagebericht des Vorstandes
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PROGNOSEBERICHT

At

Die Rahmenbedingungen fur uns in der Wohnungs-

wirtschaft sind unter Abwagung aller Parameter
ordentlich. Der Wohnungsmarkt an unseren Miet-
wohnobjekt-Standorten kann mit einem nachhaltig
erwarteten hohen Vermietungsgrad als sicher und
ertragreich betrachtet werden. Die Aufstellung der
Vermdgensgenossenschaftin der GSWG-Gruppe und
die standige Investitionsbereitschaft in Wohnimmo-
bilien-Aufwertungen und -Erweiterungen begrun-
den daruber hinaus diese Perspektive. Wir wollen
den Erfolg der vergangenen Jahre verstetigen. Dazu
haben wir alle Chancen. Die Unternehmenskenn-
zahlen aus diesem Geschaftsbericht unterstreichen
diese Prognose. Deshalb sehen wir die Entwicklung
unseres Unternehmens positiv.

Bei auch kiinftig leicht steigenden Nutzungsgebih-
ren, bei weiterhin niedrigem Zinsniveau sowie plan-
mafiiger Fortfihrung von Instandhaltung und Mo-
dernisierung rechnen wir 2017 mit Ertragen von rd.
8 Mio. Euro, bei Umsatzerlosen aus der Hausbewirt-
schaftung von rd. 5,350 Mio. Euro, Zinsaufwendun-
gen von rd. 1,3 Mio. Euro und planen Kosten fir die
Instandhaltung von rd. 1,2 Mio. Euro. Das wirtschaft-
liche Ergebnis wird sich voraussichtlich im kom-
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menden Jahr im Bereich eines Jahrestberschusses
zwischen 650 T Euro und 850 T Euro bewegen. Dies
unter der Pramisse, dass es keine von uns nicht be-
einflussbaren grofden Veranderungen in unseren
Tatigkeitsfeldern geben wird. Die Dividendenaus-
schittung soll sich fortsetzen.

Bei wie bisher Ublichen Dividendenzahlungen ist auch
von einer weiteren Starkung des Eigenkapitals aus-
zugehen. Fur 2017 sind aus derzeitiger Sicht aufierge-
wohnliche Aufwendungen nicht erkennbar. Der Cash-
flow flir 2017 wird sich bei rd. 2 Mio. Euro bewegen.

Die bestehenden vertraglichen und organisatori-
schen Regelungen zur Abwicklung der gesamten
Verwaltungs-, Investitionstatigkeit, der wirtschaft-
lichen und technischen Wohnungsbewirtschaftung
mit umfassenden wohnbegleitenden Service- und
Handwerkerleistungen fir unsere GSWG-Mitglie-
der Uberlassen den GSWG-0Organen jederzeit die zu
treffenden notwendigen Entscheidungen fur alle
geschaftlichen Vorgange und Investitionen unter
streng wirtschaftlichen Ansatzen.



Unterstutzt werden unsere Prognosen durch lang-
fristig dokumentierte Investitions- und Unterneh-
mensplanungen unter Bilanz-, Erfolgs- und Liquidi-
tatsaspekten, die den GSWG-Entscheidungstragern
ein jederzeitiges kurzfristiges Agieren im Tages-
geschaft der genossenschaftlichen Aufgaben ei-
nerseits und andererseits zu langerfristig ausge-
richteten Vorhaben, Erfordernissen und vor allem
Investitionen eréffnen.

Wir wollen die ,Gemeinschaft Genossenschaft” in
der GSWG-Gruppe mit qualitatsvollem Wachstum in
allen Leistungsbereichen von der Wohn-Immobili-
enbestands-Erweiterung und -Aufwertung Uber Zu-
kaufe unbebauter Grundstlicke bis zur Bewirtschaf-
tungsoptimierung weiter voranbringen; und dabei so
viel wie moglich nach unserer genossenschaftlich
ausgerichteten Unternehmensphilosophie aus ,einer

Hand" erledigen. Wir wollen zunehmend erreichen,
dass man bei der GSWG dabei sein muss; auch un-
abhangig ob man ,im Moment" eine Wohnung oder
eine andere Leistung aus dem breiten Aufgabenfeld
der GSWG-Gruppe braucht.

Die Zusammenarbeit mit Tochter-/Beteiligungsun-
ternehmen und eine Inanspruchnahme qualitats-
voller immobilienwirtschaftlicher Leistungen ist
jederzeit gewahrleistet und kann fur die GSWG ins-
besondere bei wachsendem Mietwohnhausbestand
zu weiteren Optimierungen bei der Erledigung der
satzungsgemafien genossenschaftlichen Aufgaben
fUhren. Hinzu kommt, dass uns diese Strukturen als
Wohnungsvermieter und -investor weiterhin starken
und Chancen zu risikominimierten geschaftlichen Er-

weiterungen eroffnen.
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Wir verfolgen unverandert eine stramme und pro-
fitable Wachstumspolitik in der Wohnimmobili-
en-Bestandsentwicklung, aber auch in unserer
Grundstlicks-Bevorratungspolitik, die auf den Sau-
len unserer Unternehmenstrategie basiert: klare
Fokussierung auf die Nachfrage und damit Kunden-
wunsche, wegweisende nachhaltige 6konomisch
ausgerichtete Losungen auf Basis unserer Genos-
senschaftsphilosophie in der Investitionspolitik,
qgualitatsvolle sichere Partner zur Umsetzung unse-
rer Ziele. Die vorhandene Liquiditat, die Zunahme der
Mieteinnahmen und demzufolge der Geldmittel bei
einer weiteren Verringerung der Zinsanteile, die Ka-

pitalbeschaffungsmaoglichkeiten und eine steigende
Eigenkapitalquote lassen uns optimistisch in die Zu- RAINER W. KOLODZIEY
kunft blicken. Dipl.-Betriebswirt

Vorsitzender des Vorstandes, hauptamtlich
Fur unser Tochterunternehmen OWIT und fir un-
ser 66%iges Beteiligungsunternehmen WTM Woh-
nungswirtschaftliche Treuhand Mitteldeutschland
GmbH erwarten wir weiterhin stabile Ergebnisse,
mindestens auf dem Niveau der Geschaftsjahre flr
2016 und 2015. Wir gehen nach wie vor von einer Sta-
bilisierung und Starkung der Leistungsfelder in die-
sen Unternehmen aus.

Wir sind stabil, erfolgsorientiert mit unserem Ver-
mietungsgeschaft und unserer Investitionstatigkeit

in der Wohnungswirtschaft und dartber hinaus mit
Dienst-/Beratungsleistungen in der GSWG-CGruppe
vielschichtig aufgestellt und werden hieraus wie bis-
her unsere Chancen und die sich daraus ergebenden

Moglichkeiten zur Stabilisierung und Erweiterung
unseres Geschaftsmodells auch fur die Zukunft mit DANIEL DALDRUP
unternehmerischer Weitsicht nutzen. Betriebswirt, hauptamtlich

Bielefeld, 30. April 2017

Der Vorstand

UWE WERNER
Dipl.-Ingenieur, nebenamtlich
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BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2016

AKTIVA

ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermogensgegenstande

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche

Rechte mit Wohnbauten

Grundstticke mit Geschafts- und anderen Bauten
Grundstticke ohne Bauten

Betriebs- und Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau

Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen
Andere Finanzanlagen

Anlagevermogen insgesamt

UMLAUFVERMOGEN
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

Forderungen und sonstige
Vermoégensgegenstande

Forderungen aus Vermietung

Forderungen gegen verbundene Unternehmen

Sonstige Vermogensgegenstande

Flissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

BILANZSUMME
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GESCHAFTSJAHR €
8.005,00
64.562.499,38
960.069,77
548.001,31
49.346,00
188.350,01 66.308.266,47
400.000,00
500,00 400.500,00

2.431.109,19
10.684,39

118.590,07
231.493,28
141.660,85

6.569,52
10.74917

66.716.771,47

2.441793,58

491.744,20

4.924.82213

17.318,69

74.592.450,07

VORJAHR €

6.314,00

60.854.444,76
226.529,38
548.001,31
18.218,00

0,00

400.000,00
500,00
62.054.007,45

2.269.382,89
11.345,78

115.846,08
250.687,52
163.013,10

3.223.196,29

8.441,92

4.760,00

68.100.681,03




PASSIVA

EIGENKAPITAL

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

aus geklndigten Geschaftsanteilen

Ruckstandige fallige Einzahlungen: 14.512,84
ERGEBNISRUCKLAGEN

Gesetzliche Rucklage

davon aus Jahrestiberschuss

des Geschaftsjahres eingestellt: 112.000,00

Bauerneuerungsriicklage
Andere Ergebnisriicklagen

davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt 361.263,81

Bilanzgewinn
Jahresuberschuss
Einstellungen in die Ergebnisricklagen

Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen
Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung

Sonstige Ruckstellungen

Verbindlichkeiten

- gegenlber Kreditinstituten

- gegenlber anderen Kreditgebern
- erhaltene Anzahlungen

- aus Vermietung

- aus Lieferungen und Leistungen
- sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: 1212752

BILANZSUMME

GESCHAFTSJAHR €
194.090,00
9.499.14716
1.040,00 9.694.277,16
1.365.000,00
5.212.000,00
2.644.978,38
9.221.978,38
1115.672,05
112.000,00
1.003.672,05
19.919.927,59
152.000,00
84.533,69 236.533,69
39.217.883,66
12.039.033,79
2.874.889,55
96.171,19
135.460,96
72.549,64 54.435.988,79
74.592.450,07

VORJAHR €

121.680,00
5.855.387,30
0,00
(22172,70)

1.253.000,00

[56.500,00]
5.212.000,00
2.283.714,57
[458.923,71]

557.006,54
56.500,00
15.226.288,41

152.000,00
88.132,42

37.614.410,56
11.992.809,76
2.695.249,01
91.550,29
141.298,84
98.941,74
(18.087,44]

68.100.681,03
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

vom 01. Januar bis 31. Dezember 2016

UMSATZERLOSE
- aus der Hausbewirtschaftung

- aus anderen Lieferungen und Leistungen

Verminderung/Erhohung des Bestandes
an unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage
Aufwendungen fur bezogene Lieferungen

und Leistungen / Hausbewirtschaftung

ROHERGEBNIS

Personalaufwand

- Lohne und Gehalter

- soziale Abgaben und Aufwendungen flr
Altersversorgung und Unterstiitzung

Abschreibungen auf Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus Beteiligungen,

- davon aus verbundenen Unternehmen: 1.406,25

Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

- davon aus verbundenen Unternehmen: 4.074,45

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und Ertrag

ERGEBNIS NACH STEUERN

Sonstige Steuern

JAHRESUBERSCHUSS

Einstellungen in die Ergebnisricklagen

BILANZGEWINN
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GESCHAFTSJAHR €

7.565.099,10
85.918,38

328.700,81

30.586,00

7.651.017,48

161.726,30
47.437,87
725.949,54

3.558.700,33

5.027.430,86

359.286,81
1.269.702,83
736.839,76
1.406,25

20,30
4.179,74

1.326.890,57
5,01

1.340.312,17
224.64012

1.115.672,05
112.000,00

1.003.672,05

VORJAHR €

6.904.098,52
80.113,13

191.953,30
211.314,42
158.347,42

3.338.589,97

4.207.236,82

317.075,28

30.219,89
1147149 45
650.730,49

0,00

[0,00]

20,45
6.04374
(5.561,60]
1301.954,91
4,62

766.166,37
209.159,83

557.006,54
56.500,00

500.506,54




ALLGEMEINE ANGABEN

Der Jahresabschluss 2016 der Gemeinnutzigen Sied-
lungs- und Wohnungsbaugenossenschaft Senne eG,
Tulpenweg 5, 33659 Bielefeld, eingetragen im GenR
227 des Amtsgerichtes Bielefeld, wurde nach den
handelsrechtlichen Vorschriften gemafs § 238, 264
ff HGB iV.m. § 336 ff HGB unter Beachtung bran-
chenspezifischer Vorschriften unter teilweiser Ver-
wendung des Jahreslberschusses aufgestellt.

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

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Ver-
lustrechnung richtet sich nach den vorgeschriebe-
nen Formblattern fir Wohnungsunternehmen. Fir
die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das bran-
chentbliche Gesamtkostenverfahren gewahlt. Die
Gliederung nach dem Gesamtkostenverfahren be-
rucksichtigt erstmals - auch fir das Vorjahr - die
Anderungen durch das Bilanzrichtlinie-Umsetzungs-
gesetz (BilRUG).

Die Bilanzierungsmethoden blieben gegenliber dem
Vorjahr unverandert.

Die Vorjahresbetrage wurden aus dem festgestellten
Jahresabschluss 2015 ibernommen.

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

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

ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSMETHODEN

SACHANLAGEVERMOGEN

Das Sachanlagevermogen wird zu den Anschaf-
fungs- bzw. Herstellungskosten bewertet. Die Her-
stellungskosten umfassen neben den Einzelkosten

ANHANG ZUM JAHRESABSCHLUSS

auch die notwendigen Material- und Fertigungs-
gemeinkosten und angemessene Teile der Verwal-
tungskosten, die flr den Zeitraum der Herstellung
anfallen. Zudem werden die Zinsen flr Fremdkapital
aktiviert, welche in dem Zeitraum der Herstellung
der Vermogensgegenstande fallig werden.

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

Grundstlcke und grundstlicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten auf der Basis einer Gesamtnutzungs-
dauer von 80 Jahren/70 Jahren bzw. in zwei Fallen
auf die Dauer der urspringlich vereinbarten Erb-
baurechte. Bei den Baumafinahmen, die umfassend
nach dem ESP modernisiert wurden, ist die voraus-
sichtliche Nutzungsdauer auf 50 Jahre neu festgelegt
worden. Die Aufdenanlagen an Grundstiicken werden
Uber 10 Jahre abgeschrieben.

Grundsticke mit Geschaftsbauten auf der voraus-
sichtlichen Nutzungsdauer von etwa 33 Jahren. Bei
einer Gaszentralheizungsanlage und einem Heiz-
haus mit Gaszentralheizungsanlage eine angenom-
mene Nutzungsdauer von 15 Jahren, bei Garagen eine
angenommene Nutzungsdauer von 20 Jahren.

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

FINANZANLAGEN
Die Finanzanlagen wurden zu den Anschaffungskos-
ten bewertet.

UMLAUFVERMOGEN

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

nalwert angesetzt.

GSWG - Jahresabschluss
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RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
Die Geldbeschaffungskosten werden Uber einen

Zeitraum von 10 Jahren abgeschrieben.

RUCKSTELLUNGEN

Die Ruckstellungen erfassen alle erkennbaren Risi-
ken und ungewisse Verbindlichkeiten und sind mit
dem Erflllungsbetrag bewertet, der nach verntinfti-
ger kaufmannischer Beurteilung notwendig ist.

Von dem Beibehaltungswahlrecht der Rlckstellung
fur Bauinstandhaltung nach Art. 67 Abs. 3 EGHGB wur-
de Gebrauch gemacht. Die Uberdeckung der Riick-
stellung betragt 152 T Euro.

VERBINDLICHKEITEN
Die Verbindlichkeiten werden zum Erflllungsbetrag
bewertet.

64 GSWOG - Jahresabschluss
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IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE
Die immateriellen Vermogensgegenstande enthalten ausschliefslich entgeltlich erworbene Lizenzen.

UMLAUFVERMOGEN

UNFERTIGE LEISTUNGEN

Bei der Position ,Unfertige Leistungen" handelt es sich um noch abzurechnende Betriebskosten einschlief3-
lich Grundsteuern, die nach Abrechnung gegentber den Mietern im Jahre 2017 gegen die von den Mietern
2016 geleisteten Vorauszahlungen aufzurechnen sind.

FORDERUNGEN
Die Forderungen stellen sich folgt dar: 2016 € 2015 €
Forderungen aus Vermietung 118.590,07 115.846,08
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 231.493,28 250.687,52
Sonstige Vermogensgenstande 141.660,85 163.013,10
491.744,20 529.546,70

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen stellen in Hohe von 41.493,28 Euro (Vorjahr 30.687,52 Euro)
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und in Hohe von 190.000,00 Euro (Vorjahr 220.000,00 Euro)
sonstige Vermogensgegenstande dar. In diesen Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sind Forderun-
gen aus der Umsatzsteuerorganschaft in Hohe von 29.337,68 Euro (Vorjahr 13.981,01 Euro) enthalten.

PASSIVA

ERGEBNISRUCKLAGEN
2016 € 2015 €
Gesetzliche Riicklagen 1.365.000,00 1.253.000,00
Bauerneuerungsrticklage 5.212.000,00 5.212.000,00
Andere Ergebnisricklagen 2.644.978,38 2.283.714,57
9.221.978,38 8.748.7114,57

Aus dem Bilanzgewinn 2015 wurden 361.263,81 Euro in die anderen Ergebnisrticklagen eingestellt.

RUCKSTELLUNGEN

Ruckstellungen flr Bauinstandhaltung 152.000,00 152.000,00

Sonstige Rickstellungen fir:

- Geschaftsbericht 6.300,00 7.000,00
- Prifungskosten 17.100,00 17.500,00
- Urlaubsansprtiche 11.333/15 16.109,45
- Instandhaltung bis 3 Monate 30.000,00 28.000,00
- Bilanzarbeiten 13.220,54 1274297
- Aufbewahrung 5.280,00 5.280,00
- Berufsgenossenschaftsbeitrage 1.300,00 1.500,00
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VERBINDLICHKEITENSPIEGEL

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

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

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

sich wie folgt dar:

VERBINDLICHKEITEN 2016
Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten stellen

sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegenliber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

GESAMTBETRAG

VERBINDLICHKEITEN 2015
Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten stellen

sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegenliber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

GESAMTBETRAG

davon
RESTLAUFZEIT GESICHERT
BIS ZU 1JAHR UBER1JAHR | UBER 5JAHRE

39.217.883,66 1.449.829,13 | 37.768.054,53 | 29.477.502,81 | 39.217.883,66

12.039.033,79 511.99512 11.527.038,67 5.728.456,44 | 12.039.033,79
2.874.889,55 2.874.889,55
96.171,19 96.171,19
135.460,96 135.460,96

72.549,64 59.404,70 1314494
54.435.988,79 5.127.750,65 |49.308.238,14 | 35.205.959,25 | 51.256.917,45
Alle Angaben in €
davon
RESTLAUFZEIT GESICHERT
BIS ZU 1JAHR | UBER 1-5 JAHRE | UBER 5 JAHRE

37.614.410,56 653.654,61 7.883.087,42 | 29.077.668,53 | 37.614.410,56

11.992.809,76 45014278 5.679.274,51 5.863.392,47 | 11.992.809,76
2.695.249,01 2.695.249,01
91.550,29 91.550,29
141.298,84 141.298,84

98.941,74 83.836,01 15.105,73
52.634.260,20 4.115.731,54 | 13.577.467,66 | 34.941.061,00 | 49.607.220,32

GSWG - Jahresabschluss

Alle Angabenin €

GPR

GPR

GPR

GPR

GPR

GPR
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

UMSATZERLOSE
aus Sollmieten abzgl. Erschlésschmalerungen, Umlagen

aus anderen Lieferungen und Leistungen

BESTANDVERANDERUNGEN

Bestandserhohungen

ANDERE AKTIVIERTE EIGENLEISTUNGEN
Bei Bauten des Anlagevermogens

aktivierter Personal-, Sachaufwand und Fremdkapitalzinsen

SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE

Die sonstigen betrieblichen Ertrage stammen aus
- der Auflosung von Rickstellungen

- Schadensersatzleistungen

- Kostenerstattungen

- Mahn- und Bearbeitungsgebihren

- Eintrittsgeldern

- Grundstucksverkauf

- allen Ubrigen Vorgangen

AUFWENDUNGEN FUR BEZOGENE LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN
flr Betriebskosten

Instandhaltungskosten

Vermietungskosten

Gemeinwesenarbeit

Erbbauzinsen

Pachtzins fur Garagengrundsttick
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2016 €

7.565.099,10
85.918,38
7.651.017,48

161.726,30

47.437,87

1.565,46
120.450,07
52.408,59
4.940,00
4.200,00
508.855,75
33.529,67
725.949,54

2.318.701,94
1.201.087,48
23.337,82
15.360,00
0,00

213,09
3.558.700,33

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




PERSONALAUFWAND
Léhne und Gehalter
soziale Abgaben und Aufwendungen

fur Altersversorgung und Unterstitzung

ABSCHREIBUNGEN

auf immaterielle Vermogensgegenstande

auf Grundstticke mit Wohnbauten

auf Grundstiicke mit Geschafts- und andere Bauten

auf Betriebs- und Geschaftsausstattung

SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN
Abschreibungen und Wertberichtigung

auf Forderungen aus Vermietung

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

Mieterrat

Aufsichtsrat

Prifungs- und Beratungskosten

alle Ubrigen Lieferungen und Leistungen

ERTRAGE AUS AUSLEIHUNGEN DES FINANZVERMOGENS

aus Genossenschaftsguthaben

SONSTIGE ZINSEN UND AHNLICHE ERTRAGE
aus Bankguthaben

aus Forderungen gegen verb. Unternehmen

ZINSEN UND AHNLICHE AUFWENDUNGEN
fur Dauerfinanzierungsmittel
flr kurzfristige Finanzierungsmittel

fur Geldbeschaffung

2016 €

328.700,81

30.586,00
359.286,81

3.941,27
1.216.689,44
35.486,83
13.585,29
1.269.702,83

51.646,84
137.343,31
118.721,32
18.239,48
305.781,00
855,00
5.196,82
38.560,26
60.495,73
736.839,76

20,30

105,29
4.074,45
479,74

1.324.93317
85,00
1.872,40
1.326.890,57

2015 €

317.075,28

30.219,89
347.295.17

2.254,00
112114272
10.279,98
13.472,75
1.147.149,45

44.537,05
125136,82
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

48214
5.561,60
6.043,74

1.299.943,31
139,20
1.872,40
1.301.954,91
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2016 € 2015 €
STEUERN
Kapitalertragssteuer 5,01 4,62
Grundsteuer 224.573,37 209.132,22
Kraftfahrzeugsteuer 66,75 27,61
224.645,13 209.164,45

SONSTIGE ANGABEN

BETEILIGUNGEN

Die GSWG ist 100%ige Gesellschafterin der OWIT - Ostwestfalische Immobilien- und Treuhand GmbH,
Tulpenweg 5, 33659 Bielefeld mit einem Stammkapitalvon 200.000,00 Euro. Die OWIT GmbH hatam 31.12.2016
ein Eigenkapital von 236.017,83 Euro.

Im Geschaftsjahr 2016 erzielte die OWIT GmbH einen Jahrestiberschuss von 23.288,79 Euro.

Zudem ist die GSWG am 31.12.2016 mit rd. 66 % an der WTM-Wohnungswirtschaftliche Treuhand Mittel-
deutschland GmbH, MaxstrafRe 8, 01067 Dresden mit einem Stammbkapital von 190.000 Euro (nach Abzug
von eigenen Anteilen) mit 125.000,00 Euro beteiligt. Die WTM GmbH hat am 31.12.2016 ein Eigenkapital von

386.766,64 Euro.

Im Geschaftsjahr 2016 erzielte die WTM GmbH einen Jahrestiberschuss von 131.973,84 Euro.

AUFSICHTSRAT

ULRICH LAUX
Vorsitzender
Rechtsanwalt

ILONA NEUMANN
Erzieherin

VORSTAND

RAINER W. KOLODZIEY

Dipl.-Betriebswirt
hauptamtlich
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ANDREAS CIEPLIK
stellv. Vorsitzender
Techniker

JORG SCHMIDT
Bilanzbuchhalter
seit 20. Juni 2016

DANIEL DALDRUP
Betriebswirt
hauptamtlich

GERHARD HAUPT
Vertriebsberater flr
Grofdkunden

WOLFGANG WEHMEYER
Kaufmann

JORG SCHMIDT
Bilanzbuchhalter
nebenamtlich bis
14. Marz 2016

HARTMUT HOFFMANN
Rentner

UWE WERNER
Dipl.-Ingenieur
nebenamtlich



MITGLIEDERBEWEGUNG/GESCHAFTSGUTHABEN
ZAHL DER ANZAHL DER
MITGLIEDER GESCHAFTSANTEILE

Bestand am 01.01.2016 1.660 22.600
Korrekturen friherer Jahre 1 3
Zugang von neuen Mitgliedern 245 14.820
Abgang durch Kiindigungen 72 602
Abgang durch Ubertragung 8 43
Abgang durch Tod 37 123
Abgang durch Ausschluss 18 59
Klndigung einzelner Anteile - 5

135 832
Bestand am 31.12.2016 1771 36.591

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr um 3.643.759,86 Euro er-
hoht. Der Gesamtbetrag der Haftsumme aller Mitglieder betragt 9.711.520,00 Euro.

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

VORSCHLAG FUR DIE VERWENDUNG DES BILANZSGEWINNES

-
<

Der Vorstand schlagt folgende Verteilung des Bilanzgewinnes vor: 1.003.672,05
Einstellung in andere Riicklagen 746.010,99
4% Dividendenausschiittungen auf die Geschaftsguthaben zzgl. 1/8 auf freiwillig gezeichnete Anteile 257.661,06

Die Dividende wird von der GSWG unter Berlcksichtigung von Kapitalertragssteuer, Solidaritatszuschlag und
evtl. Kirchensteuer an die Mitglieder, soweit die Dividende nicht dem Geschaftsguthaben zuzuschreiben ist,
ausgezahlt.

Bielefeld, 30. April 2017

Der Vorstand

loz 2 s

RAINER W. KOLODZIEY DANIEL DALDRUP UWE WERNER
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OWIT UNTERNEHMENSDATEN

SITZ DER GESELLSCHAFT AUFSICHTSRAT
Tulpenweg 5 Ulrich Laux,
33659 Bielefeld Vorsitzender des Aufsichtsrates seit 2013,
Rechtsanwalt,
KONTAKT gewahlt bis 2018
Tel. 05209-91080
Fax 05209-910850 Gerhard Haupt,
info@owit-gmbh.de stellv. Vorsitzender des Aufsichtsrates seit 2013,
www.owit-gmbh.de Vertriebsberater fir Grofskunden,
gewahlt bis 2018
GESELLSCHAFTER
Gemeinnutzige Siedlungs- und Uwe Werner, Dipl.-Ingenieur
Wohnungsbaugenossenschaft Senne eG, Aufsichtsrat seit 2005,
Tulpenweg 5, 33659 Bielefeld gewahlt bis 2018
STAMMKAPITAL DER GESELLSCHAFT GESCHAFTSFUHRER
200.000,00 Euro Gezeichnetes Kapital Rainer W. Kolodziey, Dipl.-Betriebswirt
75.000,00 Euro Kapitalriicklage hauptamtlicher Geschaftsfuhrer seit 2006,

bestellt bis 2021

Daniel Daldrup, Betriebswirt
hauptamtlicher Geschaftsfihrer seit 2013,
bestellt bis 2023

Jorg Schmidt, Bilanzbuchhalter
nebenamtlicher Geschaftsfihrer seit 2006,
ausgeschieden 31. Januar 2016

GRUNDUNG 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

Quartierzentrum Windflote Verwaltungs GmbH,
Bielefeld
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OWIT -
Ostwestfalische Immobilien-
und Treuhand GmbH

Tulpenweg 5
33659 Bielefeld
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BERICHT DER OWIT GMBH

Die OWIT - Ostwestfalische Immobilien- und Treu- Das Geschaftsjahr umfasste folgende Leistungen:
hand GmbH ist als Immobilien-Dienstleister auf dem

Wohnungsmarkt tatig und bietet hierfliir umfassende Technische Hausbewirtschaftung
wohnungswirtschaftliche Leistungen und Losungen.

Wirverfiigen iber jahrelange Marktprasenz und gehé- 1. Laufende Uberwachung des technischen

ren als 100%iges Tochterunternehmen der im siebten Gebaudezustandes,

Jahrzehnttatigen GSWG an, einem grofden Wohnungs- 2. Instandhaltungsplanung,

anbieter im Bielefelder Stden und dartber hinaus. 3. Organisation und Vergabe notwendiger Instand-

Zusammen mit der WTM Wohnungswirtschaftliche haltungs- und Instandsetzungsmafinahmen,
Treuhand Mitteldeutschland GmbH ist die OWIT in die 4. Uberwachung, Priifung und Abnahme von
GSWG-Gruppe eingebunden und steht fur eine umfas- Handwerkerarbeiten,

sende Wertschopfungskette in der Immobilienwirt- 5. Abschluss erforderlicher Wartungsvertrage und
schaft, hier insbesondere fur Wohnimmobilien. deren Ubervvachung,
6. Planung und Durchflihrung von Modernisie-
In der Breite liegt die Spitze unseres umfassenden rungs-/Sanierungs-/Neubau-Mafinahmen,
immobilienwirtschaftlichen Leistungskatalogs fur 7. schnelle Reaktionszeiten bei der Umsetzung von
die Wohnungswirtschaft. erforderlichen Reparaturarbeiten durch eigenen
Handwerker-/Servicebetrieb.
Die Nachfrage zu Wohnimmobilien-Investitionen,
kompetenten wohnungswirtschaftlichen Initiatoren Kaufmdnnische Hausbewirtschaftung
fur Entwicklung, Planung, Erstellung sowie anschlie-
f3ender kompletter kaufmannischer und technischer 1. Mietvertrage abgeschlossen, geandert,
Hausbewirtschaftung mit dem Angebot wohnbe- gekindigt,
gleitender Dienstleistungen war auch im Betrach- 2. Mieter gesucht und ausgewahlt,
tungszeitraum grof3 und diese wird anhalten. Dies 3. Ab-/Ubernahmen von Wohnungen erledigt,
auch vor dem Hintergrund, dass wir mit neu bezo- 4. Mieterbetreuung in allen Belangen des Mietver-
genen, grofRzligigen Biroflachen von 780 m? fiir den haltnisses sowie Mieteranfragen bearbeitet,
Verwaltungsbetrieb und tber 1.000 m? Werkstatt-/ 5. Mietzahlungen gebucht, iberwacht sowie den
Lagerflachen und 1.380 m? Freiflachen seit 2016 als damit einhergehenden Zahlungsverkehr erledigt,
komplexer wohnungswirtschaftlicher Dienstleister 6. Betriebskosten ermittelt, mit den Mietern abge-
noch breiter und hinsichtlich der organisatorischen rechnet und erforderliche Anpassungen vor-
Ablaufe optimierter aufgestellt sind. genommen sowie durchgesetzt,
7. Eigentimer-Abrechnungen erstellt
Der Wachstumsprozess der letzten Jahre hat sich und vieles mehr.
2016 fortgesetzt. Im Betrachtungszeitraum wurden
Umsatzerlose von rd. 2,764 Mio. Euro erzielt. Da- Mit allem was wir tun, wollen wir dem Investor, Ei-
bei nahmen Ertrage aus Handwerkerleistungen und gentumer und den Mietern unserer Kunden das gute
Wohnimmobilienplanungen rd. 2,2 Mio. Euro ein. Gefuhl geben, mit der OWIT die richtige Wahl getrof-
fen zu haben. Zuverlassigkeit, Professionalitat und
Individualitat - unsere umfassenden Dienstleistun-
gen in der kaufmannischen und technischen Miet-
hausverwaltung entlasten die Eigentimer.
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Gemeinsam mit dem genossenschaftlich ausgerich-
teten Mutterunternehmen GSWG verfolgt die OWIT
mit vorgenannten Leistungen eine nachhaltige und

wachstumsorientierte Strategie mit den sich daraus
ergebenden Chancen fur die Zukunft. Wir haben auch
im Betrachtungszeitraum die Zukunftsfahigkeit des

Unternehmens mit langfristigem Blick gestarkt so-
wie das Image der OWIT als verantwortungsvolles,
leistungsstarkes und breit aufgestellt handelndes
Dienstleistungsunternehmen fir die Wohnungswirt-
schaft besetzt. Damit steuern wir unsere ,Marke"
und die damit einhergehenden Markenwerte aktiv.
Kompetenz, Sicherheit, Service und Rendite. Die
OWIT plant Wohnungsimmobilien-Investition und
engagiert sich flr nachhaltigen Erhalt und Erstellung
von Wohnungen, in erster Linie fir die Mitglieder/Ei-
gentumer der Genossenschaft, aber auch fur Dritte
zum Vermogensaufbau und -erhalt. Die OWIT ent-
wickelt und verwaltet Wohnraum an interessanten,
wachsenden und nachgefragten Standorten. Unser
Konzept beinhaltet eine Analyse aller relevanten
Themenfelder: Standort, Markt, Architektur, Rendite,

Mieterbindung etc. Wir planen akribisch, gehen keine
unnotigen Risiken ein und bieten unseren Auftrag-
gebern umfassenden wohnungswirtschaftlichen
Service aus einer Hand. Von der Beratung bei der
Investition bis zur Vermietung, kaufmannische und
technische Bewirtschaftung und damit letztendlich

wertorientiertem Objektmanagement der Immobilie.

Der mit Vertretern aus den genossenschaftlichen
Organen besetzte Aufsichtsrat ist seinen Verpflich-
tungen im Berichtszeitraum nach Gesetz und Ge-
sellschaftsvertrag in drei Sitzungen mit der Ge-
schaftsfihrung nachgekommen. Er hat sich zu den
umfassenden zu bearbeitenden immobilien- und
hier vornehmlich wohnungswirtschaftlichen Ta-
tigkeiten in der kaufmannischen und technischen
Bewirtschaftung von Immobilienbestanden, der
Planung und Betreuung von Wohnimmobilien-Inves-
titionen sowie dem wohnbegleitenden Service als
Dienstleister fir die Genossenschaft und andere Im-

mobilieneigentiimer informiert.
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JAHRESABSCHLUSS
Geschaftsjahr 2016

v

OWIT -
Ostwestfalische Immobilien-
und Treuhand GmbH
Tulpenweg 5 OVVIT
33659 Bielefeld GMBH B
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BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2016

GESCHAFTSJAHR € VORJAHR €
ANLAGEVERMOGEN
Sachanlagen
Betriebs- und Geschaftsausstattung 194.812,76 150.248,86
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 25.000,00 25.000,00
Andere Finanzanlagen 1120,00 26.120,00 1120,00
Anlagevermogen insgesamt 220.932,76 176.368,86
UMLAUFVERMOGEN
Zum Verkauf bestimmter Grundstticke und andere Vorrate 109.729,22 102.041,50
FORDERUNGEN UND SONSTIGE
VERMOGENSGEGENSTANDE
Forderungen aus Betreuungstatigkeiten 29.112,01 4.452,31
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 10.963,05 9.197,61
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 11.360,40 11.098,37
Sonstige Vermogensgegenstande 769,01 52.204.47 4.953,32
Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 154.993,08 215.56713
Rechnungsabgrenzungsposten 3.575,24 0,00
BILANZSUMME 541.434,77 523.679,10
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PASSIVA

EIGENKAPITAL

Gezeichnetes Kapital
Kapitalriicklage
Verlustvortrag
Jahresuberschuss / -fehlbetrag

Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen

Sonstige Rickstellungen

Verbindlichkeiten
- aus Lieferungen und Leistungen

- gegeniber Gesellschafterin

BILANZSUMME

GESCHAFTSJAHR €

200.000,00
75.000,00

-62.270,96
23.288,79 -38.98217
236.017,83
46.57771

2734595
231.493,28 258.839,23
541.434,77

VORJAHR €

200.000,00

75.000,00

-54.590,82

-7.68014
212.729,04

4012102

20.141,52

250.687,52

523.679,10
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

vom 01. Januar bis 31. Dezember 2016

UMSATZERLOSE
- aus der Hausbewirtschaftung
- aus Betreuungstatigkeit

- aus anderen Lieferungen und Leistungen

Verminderung des Bestandes an unfertigen Leistungen
Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

AUFWENDUNGEN FUR
BEZOGENE LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN
flr Hausbewirtschaftung

flr andere Lieferungen und Leistungen

ROHERGEBNIS

Personalaufwand
- Lohne und Gehalter
- soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung und Unterstltzung
davon fur Altersversorgung 7.087,68
Abschreibungen
- auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen
- auf Vermdgensgegenstande des Umlaufvermogens
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrage aus Beteiligungen
Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens
- davon aus verb. Unternehmen: 468,75
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und Ertrag

ERGEBNIS NACH STEUERN

Sonstige Steuern

JAHRESUBERSCHUSS / -FEHLBETRAG

OWIT - Jahresabschluss

GESCHAFTSJAHR €

16.219,29
550.447,87
2182.572,72

0,00
334.794,67

1.464.517,07
335.817.47

2.749.239,88

0,00

9.008,94
6.209,82

334.794,67

2.429.663,97

1.800.334,54

58.690,52
0,00
541.164,51
16,80
468,75

0,00

311817

123,64

26.718,14

3.429,35

23.288,79

VORJAHR €

20.012,56
532.445,27
2173.709,55

-10.406,82

0,00
16.014,73

731,53
333.218,85

2.397.824,91

1.366.924,79

317.499,69

[7.070,71]

48.864,08

126.802,32

536.621,78

33,60

0,00

28216

5.561,60

0,00

-4.133,59

3.546,55

-7.680,14




ALLGEMEINE ANGABEN

Der Jahresabschluss 2016 der OWIT-Ostwestfali-
sche Immobilien- und Treuhand GmbH, Tulpenweg 5,
33659 Bielefeld, eingetragen im HRB 38528 des
Amtsgerichtes Bielefeld, wurde nach den handels-
rechtlichen Vorschriften gemafs § 238, 264 ff HGB
unter Beachtung des GmbHG und branchenspezifi-
scher Vorschriften aufgestellt.

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

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

Die Gliederung nach dem CGesamtkostenverfahren
berlicksichtigt erstmals — auch fur das Vorjahr — die
Anderungen durch das Bilanzrichtlinie-Umsetzungs-
gesetz (BilRUG).

Die Bilanzierungsmethoden blieben gegenliber dem
Vorjahr unverandert.

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

Die Vorjahresbetrage wurden aus dem festgestellten
Jahresabschluss 2015 entnommen.

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

ANHANG ZUM JAHRESABSCHLUSS

ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSMETHODEN

SACHANLAGEVERMOGEN

Das Sachanlagevermogen wird zu den Anschaf-
fungs- bzw. Herstellungskosten bewertet. Die Her-
stellungskosten umfassen neben den Einzelkosten
auch die notwendigen Material- und Fertigungs-
gemeinkosten und angemessene Teile der Verwal-
tungskosten, die flr den Zeitraum der Herstellung

anfallen.

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

Betriebs- und Geschaftsausstattungen linear auf
Basis der voraussichtlichen Nutzungsdauer.

FINANZANLAGEN
Die Finanzanlagen wurden zu den Anschaffungskos-
ten bewertet.

UMLAUFVERMOGEN

Die Vorrate wurden zu Anschaffungskosten bewer-
tet. Die Forderungen und sonstigen Vermogensge-
genstande sowie die Kassenbestande und Guthaben
bei Kreditinstituten wurden zum

Nominalwert angesetzt.

RUCKSTELLUNGEN

Die Ruckstellungen erfassen alle erkennbaren Risi-
ken und ungewisse Verbindlichkeiten und sind mit
dem Erflllungsbetrag bewertet, der nach vernunfti-
ger kaufmannischer Beurteilung notwendig ist.

VERBINDLICHKEITEN
Die Verbindlichkeiten wurden zum Erfullungsbetrag
bewertet.

STEUERN

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

OWIT - Jahresabschluss
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UMLAUFVERMOGEN

VORRATE
Bei der Position "Vorrate" handelt es sich ausschliefdlich um andere Vorrate
(Warenbestande unserer Servicebereiche).

2016 € 2015 €
MATERIALVORRATE 109.729,22 102.041,50
FORDERUNGEN
Die Forderungen stellen sich folgt dar:
Forderungen aus Betreuungstatigkeiten 29112,01 4.452,31
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 10.963,05 9.197,61
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 11.360,40 11.098,37
Sonstige Vermodgensgegenstande 769,01 4.953,32
52.204,47 29.701,61

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen stellen zugleich Forderungen
aus Lieferungen und Leistungen dar.

PASSIVSEITE

EIGENKAPITAL
Gezeichnetes Kapital (gehalten von der GSWG Senne eG) 200.000,00 200.000,00
Kapitalriicklagen 75.000,00 75.000,00
RUCKSTELLUNGEN
- Prifungskosten 6.000,00 6.000,00
- Urlaubsanspriiche 16.162,99 9.425,31
- Geschaftsbericht 1.500,00 1.500,00
- Berufsgenossenschaft 11.800,00 11.700,00
- Aufbewahrung 2.640,00 2.640,00
- Sonstiges 8.474,72 8.855,71

OWIT - Jahresabschluss 83



VERBINDLICHKEITENSPIEGEL

Die Verbindlichkeiten gegentiber der Gesellschafterin stellen in Hohe von 41.493,28 Euro (Vorjahr 30.687,52

Euro) Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und in Hoéhe von 190.000,00 Euro (Vorjahr 220.000,00
Euro) sonstige Verbindlichkeiten dar.

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

organschaft in Hohe von 3.804,96 Euro (Vorjahr 13.981,01 Euro) enthalten.

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten stellen sich wie folgt dar:

VERBINDLICHKEITEN 2016
Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten

stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten gegentiber
Gesellschafterin

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und

Leistungen

GESAMTBETRAG

VERBINDLICHKEITEN 2015
Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten

stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten gegentiber
Gesellschafterin

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und

Leistungen

GESAMTBETRAG
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davon

RESTLAUFZEIT

o.a. gesichert

a. durch Pfandrechte

b. Art, Form
der Sicherheit

BIS ZU 1JAHR UBER TJAHR UBER 5JAHRE
231.493,28 231.493,28
27.345,95 27.345,95
258.839,23 258.839,23 0,00 0,00
Alle Angaben in €
davon
a. durch Pfandrechte b. Art, Form
RESTLAUFZEIT o.a. gesichert der Sicherheit
BIS ZU 1JAHR 1-5JAHRE UBER 5 JAHRE
250.687,52 250.687,52
20.141,52 20.141,52
270.829,04 270.829,04 0,00 0,00

Alle Angaben in €



GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

UMSATZERLOSE

- aus der Hausbewirtschaftung

- aus Betreuungstatigkeit

- aus Geschaftsbesorgung GSWG

- aus anderen Lieferungen und Leistungen

BESTANDVERANDERUNGEN

Bestandserhthungen/-verminderungen

ANDERE AKTIVIERTE EIGENLEISTUNGEN

Aktivierte Eigenleistungen

SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE

Die sonstigen betrieblichen Ertrage stammen aus
- Versicherungsschaden

- Auflosung Ruckstellung

- allen tbrigen Vorgangen

AUFWENDUNGEN FUR BEZOGENE LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN
Hausbewirtschaftung

flr andere Lieferungen und Leistungen

PERSONALAUFWAND
Loéhne und Gehalter
soziale Abgaben flr Altersversorgung

(davon 7.087,68 Euro fur Altersversorgung)

ABSCHREIBUNGEN AUF IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE
DES ANLAGEVERMOGEN UND SACHANLAGEN

Betriebs- und Geschaftsausstattung

SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN
- Zahlung an Dritte fur Personal

- Geschaftsbesorgung GSWG

- Werbung

- Prifungs- und Beratungskosten

- nicht abziehbare Vorsteuer

- Mietaufwendungen Lager/Buroraume

- Fuhrpark

- alle tbrigen Lieferungen und Leistungen

2016 €

16.219,29
550.447,87
431.455,01
175111771
2.749.239,88

0,00

9.008,94

506,83
1.780,41
3.922,58
6.209,82

0,00
334.794,67
334.794,67

1.464.517,07
335.817.47
1.800.334,54

58.690,52

7.976,18
74.396,88
28.565,28

8.299,36
13174,96
84.056,07

109.506,06
115.189,72
541.164,51

2015 €

20.012,56
532.445,27
404.791,39

1.768.918,16
2.726.167,38

-10.406,82

0,00

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

48.864,08

61.993,79
68.76513
26.910,95
8.619,51
104.233,24
40.266,51
104.834,54
120.998/11
536.621,78
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2016 € 2015 €

ERTRAGE AUS BETEILIGUNGEN 485,55 33,60

SONSTIGE ZINSEN UND AHNLICHE ERTRAGE 0,00 282,16

ZINSEN UND AHNLICHE AUFWENDUNGEN
fur Kreditrahmen Gesellschafterin 311817 5.561,60

SONSTIGE STEUERN
Kraftfahrzeugsteuer 3.429,35 3.546,55

SONSTIGE ANGABEN

Es bestehen keine nicht in der Bilanz auszuweisenden oder vermerkten finanziellen Verpflichtungen, die flr
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 Quartierszentrum Wind-
flote Verwaltungs GmbH, Bielefeld mit einem Eigenkapital von 22.905,29 Euro beteiligt. Im Geschaftsjahr
2016 wurde ein Jahrestberschuss von 529,90 Euro ermittelt. Der Jahresabschluss ist noch nicht festgestellt.

ANGABEN DER DURCHSCHNITTLICHEN ARBEITNEHMERZAHL NACH GRUPPEN

Im Geschaftsjahr 2016 waren durchschnittlich

57 Arbeitnehmer beschaftigt: VOLLZEIT TEILZEIT
Kaufmannische Angestellte 10 1
Technische Angestellte 5 2
Gartner 5 2
Maler 5 _
Hausmeister / Servicetechniker il 3
Reinigungskrafte - 13
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TREUHANDVERBINDLICHKEITEN

Die OWIT GmbH verwaltete am Bilanzstichtag Miethauser fur 16 Eigentiimer und Eigentimergemeinschaf-
ten. Zur Abwicklung des Zahlungsverkehrs sind bei den beauftragten Banken gesonderte Konten (Treuhand-
konten) eingerichtet. Am 31.12.2016 wiesen diese Konten Guthaben von insgesamt 187.459,08 Euro aus.

GESCHAFTSFUHRUNG
RAINER W. KOLODZIEY DANIEL DALDRUP
Dipl.-Betriebswirt, hauptamtlich Betriebswirt, hauptamtlich

JORG SCHMIDT
Bilanzbuchhalter, nebenamtlich bis 31. Januar 2016

AUFSICHTSRAT

ULRICH LAUX GERHARD HAUPT

\orsitzender, stellv. Vorsitzender,
Rechtsanwalt Vertriebsberater flir Grofskunden
UWE WERNER

Dipl.-Ingenieur

VORSCHLAG ZUR VERWENDUNG DES JAHRESERGEBNISSES

Der Gesellschafterversammlung wird vorgeschlagen, den Jahresliberschuss von 23.288,79 Euro zum Aus-
gleich des Verlustvortrages von 62.270,96 Euro zu verwenden und den sich daraus resultierenden kumulier-
ten Bilanzverlust von 38.982,17 Euro auf neue Rechnung vorzutragen.

Bielefeld, 30. April 2017

Geschaftsfuhrung

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

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

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

Leistungsbereitschaft und Verantwortungsbewusstsein den wandelnden Marktsi-

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

... dem Aufsichtsrat fir die stets faire, konstruktive, vertrauensvolle und von
hoher Sachkompetenz gepragte Zusammenarbeit bzw. Unterstitzung. Im ko-
operativen Miteinander fordert der Aufsichtsrat unseres Unternehmens die
strategische Ausrichtung der Geschaftspolitik, um gemeinsam die Anforde-
rungen zu gestalten, Perspektiven zu schaffen und wertorientiertes Ma-
nagement abzusichern...,

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

GSWG Senne eG OWIT -

Gemeinniitzige Siedlungs- und Ostwestfalische Immobilien-
Wohnungsbaugenossenschaft und Treuhand GmbH

Senne eG

Tulpenweg 5 Tulpenweg 5

33659 Bielefeld

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

33659 Bielefeld

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

¢ )

" Lepen "9

www.owit-gmbh.de




