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Kennzahlen GSWG Senne eG

Bilanzsumme
Anlagevermdgen
Anlagenintensitiat
Bestandsinvestitionen
- Instandhaltung
- Modernisierung/
Neubau
Eigenkapital
Eigenkapitalquote

Umsatzerldse

- aus Hausbewirtschaftung
- sonstige
Jahrestiberschuss
Cash-Flow

Wohnungsbestand
Mitglieder

Anteile
Mitarbeiter

- Vollzeit

- Teilzeit

- Auszubildender

Sitz der Genossenschaft:
Tulpenweg 5
33659 Bielefeld

Kontakt:

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

Griindung der Genossenschaft:

06.03.1949

Eintrag im Genossenschafts-
register:

GnR 227 des Amtsgerichtes
Bielefeld am 02.04.1949

2013
inT Euro 51.403
inT Euro 47.932
% 93,3
inT Euro 1.285
inT Euro 1.406
inT Euro 9.953
% 19,4
inT Euro 6.193
inT Euro 61
inT Euro 89
inT Euro 1.057
WE 1.134
Anzahl 1.409
Anzahl 6.329
Anzahl
Anzahl
Anzahl
Anzahl
Priifungsverband:

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

Kajen 12, 20459 Hamburg

Beteiligungen:

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

Mitgliedschaften:
Arbeitgeberverband der
Wohnungswirtschaft e.V.,
Diisseldorf

2012

50.999
47.504
93,2

946
2.210

9.426
18,5
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2011

49.649
46.525
93,7

1.008

2.505
9.254
18,6

5.745

VdW Rheinland Westfalen e.V.,
Diisseldorf

Arbeitsgemeinschaft
der Wohnungswirtschaft
Ostwestfalen-Lippe

Arbeitsgemeinschaft
Bielefelder Wohnungs-
genossenschaften

Senner Gemeinschaft e.V.,
Bielefeld
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Mitglieder des Aufsichtsrates

Vorsitzender bis 01.12.2013

Rolf Gréfe, Pastor und Dipl.-Sozialarbeiter
seit 1978, bis 01.12.2013

verstorben am 01.12.2013

Vorsitzender ab 17.12.2013

Stellvertretender Vorsitzender bis 17.12.2013
Ulrich Laux, Rechtsanwalt

seit 1999, gewihlt bis 2014

Stellvertretender Vorsitzender ab 17.12.2013
Andreas Cieplik, Techniker
seit 2004, gewahlt bis 2016

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

Hartmut Hoffmann, Rentner
seit 2001, gewahlt bis 2016

Ilona Neumann, Erzieherin
seit 2006, gewahlt bis 2015

Wolfgang Wehmeyer, Kaufmann
seit 1998, gewahlt bis 2016

Bauausschuss
Herr Cieplik
Herr Hoffmann
Frau Neumann
Herr Wehmeyer

Personal- und Priifungsausschuss
Herr Grife (bis 01.12.2013)

Herr Haupt

Herr Laux

Herr Hoffmann (ab 17.12.2013)
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Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat gemaB § 25 der Satzung
die Aufgabe, den Vorstand in seiner Geschafts-
fihrung zu fordern, zu beraten und zu iber-
wachen. Diesen Aufgaben ist der Aufsichtsrat
im Geschiftsjahr 2013 in vollem Umfang nach-
gekommen. Der Vorstand hat dem Aufsichtsrat
laufend Bericht tber die wirtschaftliche Ent-
wicklung im Verhdltnis zur Geschaftsplanung
erstattet. Ebenso wurde tiber das Risikorepor-
ting und das interne Kontrollsystem berichtet.
Es fanden insgesamt neun Sitzungen des Auf-
sichtsrates gemeinsam mit dem Vorstand, finf
im ersten und vier zweiten Halbjahr 2013, statt;
acht Sitzungen in den GSWG-Geschéftsraumen
und eine Sitzung in Dresden gemeinsam mit
dem Aufsichtsrat des Tochterunternehmens
OWIT - Ostwestfdlische Immobilien- und Treu-
hand GmbH als Beteiligungsunternehmen der
WTM - Wohnungswirtschaftliche Treuhand
Mitteldeutschland an deren Firmensitz.

Fir die Herren Cieplik, Hoffmann und
Wehmeyer endete das Aufsichtsratsmandat
satzungsgemaB 2013. Die Herren wurden auf
der Mitgliederversammlung am 17. Juni 2013
fur weitere drei Jahre in den Aufsichtsrat
gewahlt.

In der Aufsichtsratssitzung nach der ordentli-
chen Mitgliederversammlung konstituierte sich
der Aufsichtsrat. Es wurden einstimmig
gewdhlt: Herr Rolf Grafe zum Vorsitzenden,
Herr Ulrich Laux zum stellvertretenden Vorsit-
zenden, Herr Hartmut Hoffmann zum Schrift-
fiuhrer und Frau Ilona Neumann zur
stellvertretenden Schriftfiihrerin. Gleichzeitig
wurden der Personal- und Prifungsausschuss
sowie der Bauausschuss besetzt.

Am 1. Dezember 2013 ist Herr Rolf Grife
verstorben. Viel zu frith. Herr Grafe fehlt uns
und hinterldsst eine groBe Liicke. Sein Engage-
ment fiir die Genossenschaft mit einer beein-
druckenden Vitalitdt zeichneten Herrn Grife
insbesondere aus. Herr Grafe hat sich immer fiir
jedes Mitglied unserer Genossenschaft aus
seiner personlichen und sozialen Einstellung
und Verantwortung eingesetzt.

Herr Grafe war seit 1978 GSWG-Aufsichtsrat-
mitglied und ab 2003 Vorsitzender dieses
genossenschaftlichen Aufsichtsorgans.

Mit Griindung des 100%igen Tochterunterneh-
mens OWIT wurde Herr Gréafe auch Mitglied
dieses Aufsichtsgremiums und gleichzeitig zum
Vorsitzenden gewdahlt. Bis zuletzt erfiillte Herr
Gréfe die Aufgaben mit groBer Hingabe fir die
Solidargemeinschaft Genossenschaft.

Wir sprechen Herrn Gréfe ein Dankeschon aus
fir seine jahrzehntelange Tatigkeit in den
Organen der GSWG-Gruppe. Wir trauern um
Herrn Gréfe; aber wir dirfen auch gliicklich
sein, dass Herr Gréfe die Entwicklung der
GSWG iiber diesen langen Zeitraum maBgeblich
bestimmt hat. Seine Bescheidenheit ist fiir uns
Verpflichtung, seine Weitsicht Ansporn, sein
Bekenntnis zum Genossenschaftsgedanken
MaBstab, sein Mut, neue Wege konsequent zu
beschreiten, Vorbild. Wir sind Herrn Grafe zu
ewigem Dank verpflichtet und seine Philoso-
phie wird uns auch kiinftig begleiten.

Dieser traurige Anlass war Grund fiir die letzte
auBerordentliche Aufsichtsratssitzung am
17. Dezember 2013; auch in Verbindung mit der
erforderlichen Neubesetzung des Aufsichtsrates
im Tochterunternehmen OWIT. Herr Laux
wurde als Nachfolger von Herrn Grafe zum Auf-
sichtsratsvorsitzenden gewahlt, Herr Cieplik
zum Stellvertreter. Herr Hoffmann tibernimmt
die Aufgaben von Herrn Grafe im Personal- und
Prifungsausschuss. Gleichzeitig erging die
Beschlussempfehlung, Herrn Haupt fur die
Wahl in den OWIT-Aufsichtsrat aufzustellen.

Die gemeinsamen Sitzungen von Aufsichtsrat
und Vorstand waren durch hohe Transparenz
gepragt, in denen der Aufsichtsrat vom
Vorstand tber alle bedeutenden geschéftlichen
Vorgange, die laufende Entwicklung der Genos-
senschaft und deren Wirkungen informiert
wurde. Die zu bearbeitenden Aufgaben und
nach der Satzung zu treffenden Entscheidungen
wurden umgesetzt.
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Inhaltliche Schwerpunkte in den Sitzungen
waren:

® Priifung und Genehmigung
Jahresabschluss 2012;

® Wirtschaftsplan 2013;

®m Bewertung Ergebnisse gesetzliche
Pflichtpriifung Jahresabschluss 2012;

® mehrjahrige Unternehmensplanung;
es wurde die prognostizierte wirtschaftliche
Entwicklung der Genossenschaft bis 2022
behandelt; dies insbesondere unter dem
Einfluss von Mieten, Objektverbindlich-
keiten, Zinsaufwand und geplanter Immo-
bilieninvestitionen;

® organisatorische Aufstellung der Genossen-
schaft in Verbindung mit dem Tochterunter-
nehmen OWIT;

® umfangreiches Modernisierungsprogramm
von Bestandswohnungen in 2014 mit Kosten,
Finanzierung, Mietpreisgestaltung;

® Finanzierung von Immobilieninvestitionen
und Bestandsdarlehen; in diesem Zusammen-
hang wurde insbesondere das Thema kiinfti-
ges Zinsanderungsrisiko fiir Objektverbind-
lichkeiten behandelt;

® Wohnungsleerstand/Entwicklung/Veran-
derungen/MaBnahmen zur gesteigerten Aus-
lastung, Fluktuationsanalyse;

® Umbau gewerblicher Einheiten zu
Wohnraum;

® Schlussabrechnung von Immobilien-
investitionen;

® Immobilienkdufe von Bestands-
mietwohnungen;

® Entwicklung Mitgliederbestand.

In der Sitzung am 26. Februar 2013 wurde die
Verlangerung der Vorstandsbestellungen der
Herren Kolodziey und Daldrup bis zum 31. Marz
2018 einstimmig beschlossen. Zudem wurden
Empfehlungen zur Besetzung der Geschéftsfiih-
rung im 100%igen Tochterunternehmen OWIT
GmbH ausgesprochen.

Das seit Jahren angestrebte Ziel des Umbaus der
GSWG zu einer reinen Vermogensgenossen-
schaft konnte 2013 abgeschlossen werden.
Insoweit erfolgten Erorterungen und Entschei-
dungen zur Organisation, zum Tatigkeitsfeld, zu
Investitionen und personellen Kapazitaten in
den GSWG-angegliederten Unternehmungen
mit dem Ziel, diese kontinuierlich weiter zu
einem gemeinsamen umfassenden Immobilien-

dienstleister auszubauen. Hierzu erfolgten auch
Uberlegungen und Entscheidungen zur Finan-
zierung der OWIT und deren Beteiligungen
durch Gewéhrung eines Kreditrahmens.

Die sich mit den Geschéftsfeldern des Tochter-
unternehmens OWIT und deren Beteiligungen
ergebenden Aktivititen und Moglichkeiten fir
die GSWG-Gruppe insgesamt und damit ver-
bundene kiinftige organisatorische Aufstellun-
gen und Integrationen wurden laufend
ausfiihrlich behandelt. Hierzu erfolgten miind-
liche und schriftliche Berichte der Geschafts-
fihrungen dieser Unternehmungen.

Der Aufsichtsrat hat sich am 18. Januar 2013 in
Dresden in gemeinsamer Sitzung mit dem
OWIT-Aufsichtsrat umfassend Ulber die
geschiftliche Entwicklung der WTM -
Wohnungswirtschaftliche Treuhand Mittel-
deutschland in 2012 und iiber Planungen fiir
2013 und 2014 unterrichten lassen und
Beschliisse gefasst. Die OWIT halt derzeit
67,57 % des WTM-StammKkapitals.

Neben den Aufsichtsratssitzungen fanden im
Berichtszeitraum zwei Sitzungen des Personal-
und Priifungs- und eine Sitzung des Bauaus-
schusses statt. Im Personal- und Prifungsaus-
schuss wurden die Themen fir die Aufsichts-
ratssitzungen erarbeitet und Entscheidungs-
grundlagen vorbereitet. Der Bauausschuss hat
sich mit komplexen Modernisierungen und Aus-
bauten befasst sowie bezugsfertige erstellte
Mietwohnungen abgenommen.

Der Aufsichtsrat ist liberzeugt, dass die getrof-
fenen Entscheidungen unser Ziel des ,lebens-
langen Wohnens zu angemessenen Preisen in
der Genossenschaft” weiter festigen. Die MaB-
nahmen zur Werterhaltung und -steigerung des
genossenschaftlichen Immobilienvermogens
unter Berticksichtigung stdndig steigender
Markterfordernisse lassen die nachhaltigen
genossenschaftlichen Unternehmensziele
weiterhin erfiillbar werden, die fiir die Unter-
nehmensstabilitat, -kontinuitat und -entwick-
lung zukunftsweisend sind.

Die Zusammenarbeit mit dem Vorstand basiert
auf einer ausfiihrlichen gegenseitigen Informa-
tion und ist von einem umfangreichen
Meinungsaustausch gepragt. Aufsichtsrat und
Ausschiisse wurden bei ihren Aufgaben umfas-
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send vom Vorstand, den Vertretern der Organe
aus Tochter-/Beteiligungsunternehmen und von
Mitarbeitern unterstiitzt und informiert. Die
Sitzungen im Aufsichtsrat und seinen Aus-
schissen zeichnen sich durch Konstruktivitat
und jederzeitigen kritischen Dialog im Unter-
nehmensinteresse aus.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss 2013
zusammen mit dem Lagebericht und dem
Vorschlag des Vorstandes fiir die Verwendung
des Bilanzgewinns geprift. Er erfillt die
gesetzlichen und satzungsgemdBen Erforder-
nisse. Im Rahmen seiner Uberwachungstitig-
keit sind ihm keine Risiken bekannt geworden,
denen nicht im Jahresabschluss ausreichend
Rechnung getragen worden sind. Der Auf-
sichtsrat schlieBt sich den Beurteilungen des
Vorstandes im Lagebericht an. Er billigt den Jah-
resabschluss, der damit festgestellt ist, und
schlieBt sich dem Vorschlag fiir die Verwendung
des Bilanzgewinns an.

Der Mitgliederversammlung
wird vorgeschlagen:

® Den Lagebericht des Vorstandes sowie den
Jahresabschluss zum 31.12.2013 mit der
Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung und
dem Anhang zu genehmigen;

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

® dem Vorstand Entlastung zu erteilen.

AuBerdem bittet der Aufsichtsrat die Mitglie-
derversammlung, tiber seine Entlastung fiir das
Geschiftsjahr 2013 zu entscheiden.

In der Zeit vom 8. April 2013 bis 21. Mai 2013
(mit Unterbrechungen) hat der DHV - Genos-
senschaftlicher Prifungsverband fiir Dienst-
leistung, Immobilien- und Handel e. V.,
Hamburg, den Jahresabschluss 2012 sowie den
Lagebericht  gepriift. Ferner sind die
Geschaftsvorfalle 2013 bereits in die Priifung
einbezogen worden, soweit diese zur Beurtei-
lung des gepriften Jahresabschlusses und der
wirtschaftlichen Verhéltnisse der GSWG erfor-
derlich und moglich waren. Der schriftliche Prii-
fungsbericht wurde in gemeinsamer Sitzung
von Aufsichtsrat und Vorstand am 21. Mai 2013
beraten und genehmigt. Der Priufungsbericht
wurde in der Mitgliederversammlung am
17. Juni 2013 behandelt und genehmigt.

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

Gegenstand der Priifung

Wir haben bei der Gemeinniitzigen Siedlungs-
und Wohnungsbaugenossenschaft Senne eG die
Prifung gemdB § 53 GenG fir den Zeitraum
vom 1. Januar 2012 bis zum 31. Dezember 2012
durchgefiihrt. Gegenstand unserer Priifung
waren die Einrichtungen, die wirtschaftlichen
Verhéltnisse sowie die Geschaftsfiihrung der
Genossenschaft einschlieBlich der Fiihrung der
Mitgliederliste. Im Rahmen unserer Priifung
haben wir den Jahresabschluss zum
31. Dezember 2012 unter Einbeziehung der
Buchhaltung sowie den Lagebericht fir das
Geschaftsjahr 2012 gepriift.

Rechnungslegung

Unsere Priifung hat ergeben, dass die Buchfiih-
rung im Geschéftsjahr 2012 formell und mate-
riell den gesetzlichen Vorschriften und den
Grundsatzen ordnungsmaBiger Buchfiihrung
sowie den ergdnzenden Bestimmungen der
Satzung entspricht.

Der Jahresabschluss 31. Dezember 2012 wurde
aus der Buchfiithrung und den weiteren gepriiften
Unterlagen richtig abgeleitet und vermittelt
insgesamt unter Beachtung der Grundséatze ord-
nungsgemaBer Buchfiihrung ein den tatsachli-
chen Verhéltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage.

Der Anhang erhélt die erforderlichen Angaben.

Der Lagebericht entspricht § 289 HGB und steht
im Einklang mit dem Jahresabschluss und den
bei unserer Prifung gewonnenen Erkenntnis-
sen. Der Lagebericht vermittelt insgesamt eine
zutreffende Vorstellung von der Lage der Ge-
nossenschaft und stellt die wesentlichen Chan-
cen und Risiken der kiinftigen Entwicklung
zutreffend dar.

Rechtliche und wirtschaftliche Grundlagen

Die Mitgliederliste wurde ordnungsgemaf
gefiihrt. Zum 31. Dezember 2012 gehorten der
Genossenschaft 1.398 Mitglieder mit 4.580

Genossenschaftsanteilen an.

Die Rechtsverhaltnisse sind geordnet.



GSWG_Bericht des Aufsichtsrates

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

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

Wirtschaftliche Tatigkeit

Die Vermogenslage ist geordnet. Das Eigenka-
pital betrdagt mit 9.426 T Euro rd. 19,4 % der
Bilanzsumme. Die Liquiditiat war nach unseren
Feststellungen und den uns erteilten Auskiinf-
ten wahrend des gesamten Priifungszeitraums
gesichert.

OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfiihrung und
deren Uberwachung

Die Organisation der Geschaftsfihrung ist an-
gemessen.

Nach den bei der Prifung gewonnenen
Erkenntnissen ist die OrdnungsmaBigkeit
der Geschéftsfihrung im Berichtszeitraum
gegeben.

Rolf Grafe T
Vorsitzender des Aufsichtsrates
(bis 01. Dezember 2013)

—

. &oelp

Wir weisen darauf hin, dass die Genossenschaft
ihrer Verpflichtung zur Offenlegung des Vor-
jahresabschlusses gemaB §§ 325 ff. HGB nicht
vollstandig nachgekommen ist, da im offenge-
legten Anhang die Angaben zur Bilanz nicht
enthalten sind.

Der Aufsichtsrat ist ordnungsgemaB besetzt.

Der Aufsichtsrat ist seinen Uberwachungsauf-
gaben nachgekommen.

Die letzte Mitgliederversammlung fand am
17. Juni 2013 statt. Die Tagesordnungspunkte
wurden ordnungsgemdB abgewickelt. Die
Berichte des Aufsichtsrates und des Vorstandes
fanden die breite Zustimmung der Mitglieder.
Die Mitgliederversammlung stimmte dem
Jahresbericht zum 31. Dezember 2012 sowie
dem Gewinnverwendungsvorschlag zu. Dem
Aufsichtsrat und Vorstand wurden einstimmig
Entlastung fiir das Geschéftsjahr 2012 erteilt.

Bielefeld, den 30. April 2014

Ulrich Laux

Vorsitzender des Aufsichtsrates
(ab 17. Dezember 2013)

[ ( @'LL/

(
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Grundlagen
der Genossenschaft

Die GSWG - Gemeinniitzige Siedlungs- und
Wohnungsbaugenossenschaft Senne eG ist mit
ihren Wohnungsbestanden vornehmlich im
Bielefelder Siiden seit 1949 als Vermieter Part-
ner fiir die breiten Schichten der Bevolkerung
und dariiber hinaus mit Tochterunternehmen
und deren Beteiligungen Dienstleister fiir einen
umfassenden wohnbegleitenden Service und
immobilienwirtschaftliche Beratungen. Wir
sind in den Traditionen des genossen-
schaftlichen  Unternehmergeistes modern
aufgestellt.

Wirtschaftsbericht

Okonomische und branchenspezifische
Entwicklung

Im Vergleich zum Vorjahr wuchs das Bruttoin-
landsprodukt 2013 in Deutschland um 0,4 %.
Trotzdem kann innerhalb des Wahrungsgebie-
tes die 6konomische Leistungsfiahigkeit unter-
schiedlicher kaum sein. Die deutsche Wirtschaft
wurde durch die anhaltende Rezession in einer
Reihe europaischer Lander und eine gebremste
weltwirtschaftliche Entwicklung belastet.
Erfreulich ist festzuhalten, dass die Wettbe-
werbsfiahigkeit der deutschen Wirtschaft auch
in 2013 hoch war und damit das bescheidene
Wirtschaftswachstum  trotz  zunehmender
Belastungen und Risiken aus dem In- und Aus-
land als robust bezeichnet werden kann. Auch
der Standort NRW als die groBte Volkswirt-
schaft aller deutschen Linder, wenn man das
Bruttoinlandsprodukt zugrunde legt, profitierte
von dieser Entwicklung; wenn auch nur im
bescheidenen MaBe im Vergleich der meisten
anderen Bundesldnder. Hierzu tragt vor allem
die gute Infrastruktur und die hohe Qualifika-
tion der Bevolkerung bei. In Ostwestfalen und
Bielefeld ging es ebenso ein Stiickchen
aufwirts. Den Standort Bielefeld macht im
Verhaltnis zu anderen Stadten und Regionen in
NRW der meist familiengefiihrte Mittelstand
stark. Dariiber hinaus schafft die Region Struk-
turen, die diese zu einem Technologie-Standort
fur intelligente technische Systeme positioniert.
Das alles kommt unter rein 6konomischer Sicht-
weise den Standorten unserer Mietwohnimmo-
bilien zugute.

Uber 1.400 Mitglieder haben bei uns im niedri-
gen Geschosswohnungsbau in reizvoller griiner
Umgebung und gelebter Nachbarschaft ein
bezahlbares Zuhause bei heutigen Wohnan-
sprichen. In der GSWG-Mitgliederversamm-
lung, den nachgeordneten Organen sowie
Ausschiissen wird Demokratie gelebt und in
eine zukunftsorientierte Wohnungsbewirt-
schaftung sowie umfassende Wohnungsbauin-
vestitionen umgesetzt, die unsere Wohnungs-
nutzer besser stellen als viele andere Mieter auf
dem Wohnungsmarkt. Neben der Sicherheit fir
ein  wiinschenswertes und lebenslanges
Wohnen eroffnet die Beteiligung an der
Genossenschaft Mietern Chancen zur Vermo-
gensbildung und -sicherung mit attraktiver
Dividende.

Nichtsdestotrotz bleibt das deutsche Wirt-
schaftswachstum damit im zweiten Jahr in folge
deutlich hinter dem Durchschnittswert der letz-
ten zehn Jahre (+ 1,2 %) zurlick. Auch im
vergangenen Jahr war das Bruttoinlandsprodukt
lediglich um 0,7 % gestiegen. Die deutsche
Wirtschaft ist damit deutlich hinter dem
langerfristigen Potenzialwachstum weiterhin
zuriickgeblieben und konnte die bestehenden
Kapazitaten nicht voll nutzen.

Eigentlich waren die Bedingungen fiir den Kon-
sum in Deutschland so giinstig wie selten. Trotz
allem konnte der Handel davon nicht wunsch-
#gemdlB profitieren, weil unter anderem die
Strompreise die Kaufkraft stark beeinflussen;
im Ubrigen auch zulasten von Netto-Mietsteige-
rungen. Die sozialen Auswirkungen und
Umverteilungseffekte steigender Strompreise
fur private Haushalte sind nicht zu vernach-
lassigen.

Die eingeschriankte konjunkturelle Dynamik
war dabei vor allem durch die Binnennachfrage
getragen. Gerade die Bedingungen fiir Bauin-
vestitionen sind nach wie vor ausgesprochen
glinstig. Die Hypothekenzinsen sind auf einem
sehr niedrigen Niveau, sodass es weiterhin
glinstig ist, in Immobilien zu investieren. Hier-
von konnten wir im Berichtszeitraum auch pro-
fitieren. Die Beschiftigung auf Rekordniveau
mit 41,8 Millionen Erwerbstatigkeiten und eine
glinstige Einkommensentwicklung bereiteten
einen ordentlichen Boden fiir eine giinstige Ent-
wicklung.
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Andererseits sind trotz des seit mehreren
Jahren andauernden Beschaftigungsbooms in
Deutschland heute mehr Menschen von Armut
bedroht und mehr Menschen dauerhaft arm.
Zwar haben wir so viele Erwerbstatige wie noch
nie, gleichzeitig ist das Arbeitsvolumen aber
niedriger als beispielsweise 1991. Die Zahl der
Arbeitsstunden, die jeder Erwerbstatige durch-
schnittlich leistet, hat in den letzten 20 Jahren
kontinuierlich abgenommen. Ein Grund: immer
mehr Menschen arbeiten gewollt oder unfrei-
willig in Teilzeit. Wir spiliren auch diese Ent-
wicklung, wenn wir fiir einzelne Wohnungen
hohere Mieten infolge von wertverbessernden
Investitionen durchsetzen wollen.

Die niedrigen Wachstumsraten sind bei der Ver-
schuldung 6ffentlicher, aber auch privater Haus-
halte keine Werte, die allgemeine Zufriedenheit
auslosen konnen. Deshalb miissen auch Inves-
titionen in unserem Geschiftsfeld mit stindig
steigenden Anforderungen und damit Kosten
ausgewogen Uberlegt, entschieden und ange-
gangen werden. Die Grundsticks- und
Wohnungswirtschaft konnte ihre Wirtschafts-
leistung tiberdurchschnittlich um 0,9 % steigern
und erreichte damit einen Bruttowertschop-
fungsanteil von tiber 12 %. Damit zeigte sich ein
Kernbereich der Immobilienwirtschaft 2013 als
verldssliche Stiitze der deutschen Wirtschaft.

Im europdischen Vergleich hat sich die deutsche
Wirtschaft trotz konjunktureller Abkiihlung in
den Jahren 2012/2013 andererseits insgesamt
betrachtet gut behauptet. Fiir fast alle tibrigen
groBen  europdischen  Volkswirtschaften
verzeichnete man fiir 2013 niedrigere und tiber-
wiegend negative Wachstumsraten der Wirt-
schaft. Dieser relativ positive Rang der
deutschen Wirtschaft hat auch das Muster der
Binnenmigration in der Europdischen Union
(EU) verdndert. Infolge der Eurokrise ist
Deutschland zu einem bevorzugten Ziel der
europdischen Binnenmigration geworden. Dies
hat bereits 2010 zu einer Trendumkehr der
Zuwanderung nach Deutschland gefiihrt.
Betrug das Zuwanderungsplus im Jahr 2012
bereits 370.000 Personen, ist im Jahre 2013
nach ersten Berechnungen des Statistischen
Bundesamtes ein Wanderungsgewinn von
knapp 410.000 Personen zu verzeichnen; iibri-
gens der hochste Zuwanderungssaldo seit 1993.
Die Mehrzahl der auslandischen Zuwanderer
kam aus Osteuropa. Aber auch die Zahl der
Zuwanderer aus EU-Ldandern, die von der
Finanz- und Schuldenkrise besonders betroffen
sind, hatte steigende Werte. Die wirtschaftliche
Kraft bei uns ist fur viele verlockend. Wir

spuren diese Entwicklung in unserer Vermie-
tungsabteilung.

Weil viele der Zuwanderer jung und oftmals gut
qualifiziert sind, finden sie oftmals leichter
einen Job in Deutschland als hiesige Arbeitslose
und infolgedessen stieg in 2013 die Zahl der
Arbeitslosen erstmals seit dem Rezessionsjahr
2009 wieder an: Sie legte um 53.000 zu, blieb
mit 2,95 Millionen aber auf dem zweitniedrigs-
ten Stand im wiedervereinigten Deutschland
und lag damit bei rd. 6,7 %.

In NRW lag die Arbeitslosenquote bei 8,1 %; sie
hat sich damit gegentiber 2012 leicht um 0,2 %
erhoht. In Ostwestfalen ist die Arbeitslosen-
quote ebenfalls gering auf 6,6 % gestiegen. Im
Agenturbezirk Bielefeld erhohte sich die
Arbeitslosenquote zum Ende des Jahres um
0,4 % auf nunmehr 7,2 %. Es bestehen jedoch
durchaus realistische Chancen, dass es min-
destens so bleibt. Diese insgesamt doch erfreu-
liche Entwicklung hatte positive Wirkungen in
unserem Vermietungsgeschaft.

Die nur leichte Steigerung der Wohnungsbau-
investitionen in 2013 erstaunt angesichts deut-
lich steigender Zahlen im Wohnungsneubau.
Die stark aufwartsgerichtete Dynamik im Neu-
bausegment wurde 2013 von einer leicht riick-
laufigen Tendenz bei den Investitionen in den
Wohnungsbestand, die rund 2/3 der gesamten
Wohnungsbauinvestitionen umfassen, begleitet.
Insgesamt wurde so die Dynamik bei den Bau-
investitionen abgeschwacht. Die Zahl der neu
genehmigten Wohneinheiten diirfte im Jahr
2013 nach letzten Schatzungen einen Wert von
273.000 Einheiten erreicht haben, dies ent-
spricht einer Steigerung um 13 %. Erstmals seit
vielen Jahren wurden wieder mehr Neubau-
wohnungen im Geschosswohnungsbau als Ein-
und Zweifamilienhduser auf den Weg gebracht.
Unter den neu genehmigten rd. 119.000 Einhei-
ten im Geschosswohnungsbau sind rd. 44 %
neue Mietwohnungen. Mit einer Zuwachsrate
von rd. 24 % war das Mietwohnungssegment im
Jahr 2013 der dynamischste Bereich des Neu-
baugeschehens. Auch wir konnten einen weite-
ren Mietwohnungsneubau fertigstellen und
vermieten.

Deutschlands Industrie strotzt gegenwartig vor
Kraft. Aber in den anderen groBen Volkswirt-
schaften Europas hat ein Prozess der Zerset-
zung begonnen, der nicht unterschitzt werden
darf. In klassischen Industrielandern wie
Frankreich, Italien oder GroBbritannien
schrumpfen die industriellen Kerne und Firmen
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schlieBen, weil die Unternehmen sich gegen die
harte Konkurrenz auf den Weltmérkten nicht
mehr durchsetzen konnen. Das bedeutet, die
Krise ist gar nicht tot, sondern bislang nur
betdubt. Denn es sieht weiterhin nicht gut aus
im siidlichen Europa - zumindest wenn nur auf
die nackten, volkswirtschaftlichen Zahlen
schaut: Innerhalb eines Jahres bis II. Quartal
2013 stieg die Schuldenquote in der Eurozone
von 90 auf 93,5 %. Besonders schlimm sieht es
in den Krisenldndern aus. In Italien kletterte die
Verschuldung binnen Jahresfrist von 126 auf
133 %, in Frankreich von 91 auf 94 %, in
Spanien von 78 auf 92 % und in Portugal von
118 auf 131 %. Griechenland bleibt ein Desaster
mit einer Steigerung von 150 auf 170 %. Obwohl
diese Zahlen einige Monate alt sind, fallen neue
Kennziffern nicht besser aus.

Das mag zundchst nach einem Problem klingen,
mit dem sich die nationalen Regierungen aus-
einandersetzen miissen. Tatsachlich aber ist die
Entwicklung auch eine Gefahr fiir die deutsche
Wirtschaft. Denn mit dem Niedergang der
Industrien in anderen Landern verlieren unsere
Firmen nicht nur wertvolle Kunden, sondern
auch Lieferanten. Wenn ein Glied der Lieferkette
wegfillt, leidet auch die eigene Wettbewerbsfa-
higkeit, zumal die internationalen Wertschop-
fungsketten in den vergangenen Jahren
zunehmend komplexer geworden sind: die
Industrie hierzulande ist nicht zuletzt auch des-
halb so stark, weil Deutschland sich zu einer
Drehscheibe im Zentrum Europas entwickelt
hat. Die Unternehmen beziehen Vorprodukte
aus ganz Europa, verarbeiten sie weiter und ver-
kaufen veredelte Produkte ins Ausland. Deshalb
hangt auch das Geschaftsmodell Deutschland
davon ab, dass anderen Volkswirtschaften in
der EU die industrielle Renaissance gelingt.
Dariiber hinaus ist die gute Entwicklung von
weiteren Seiten gefdhrdet. Zum Beispiel von
Forderungen, die unsere Wettbewerbsfahigkeit
gefihrden. Dazu zdhlen Versuche, die freie
Preisbildung als Kernelement der sozialen
Marktwirtschaft, etwa auf dem Arbeits- oder auf
dem Wohnungsmarkt, unverhdltnismaBig ein-
zuschrinken oder durch Uberegulierungen dem
freien unternehmerischen Handeln die Luft
abzudriicken. All dies setzt letztlich unsere wirt-
schaftliche Dynamik und unsere Wettbewerbs-
fahigkeit auf’s Spiel. Dabei haben wir oft den
Eindruck, es ist nicht jedem klar, dass unser
Wohlstand letztlich davon abhédngt, was durch
unsere wettbewerbsfahige Wirtschaft erwirt-
schaftet wird. Und nur dadurch.

Viele Lander - auBerhalb Deutschlands - sind
nach wie vor Gefangene in einer Abwartsspirale
aus sinkender Produktivitit, rasant steigender
Arbeitslosigkeit und schrumpfenden Einkom-
men. Im Grunde genommen haben viele Regio-
nen ihre strukturellen Probleme bisher nach
wie vor nicht gelost. Die Wirtschaft in der
Eurozone schrumpft weiter und leidet unter der
Rekordarbeitslosigkeit. Daran konnte auch die
bisher eingeleitete Geldpolitik wenig dndern,
obwohl die EZB hierfiir alles tut und wie nie
zuvor die Geldschleusen massiv offen hilt. Der
Leitzins als eigentlich scharfstes Schwert der
Notenbank ist bisher fir ,Vieles“ stumpf
geblieben. Auf Schuldenbergen kann nun mal
kein nachhaltiges Wachstum entstehen. Es wird
zwar enorme Liquiditdt in den Markt gepumpt,
die doch in viel zu geringerem MaBe in der
Realwirtschaft ankommt. Die aber ausgeloste
niedrige Zinslandschaft begiinstigt unsere
Investitionstatigkeit.

Fiir 2014 gehen die fiihrenden Wirtschaftsfor-
schungsinstitute davon aus, dass sich die deut-
sche Wirtschaft starker entwickeln wird als im
abgelaufenen Berichtszeitraum. Begriindet wird
dieses mit der Tatsache, dass die Weltwirtschaft
etwas starker expandieren wird und die Unsi-
cherheiten im Zusammenhang mit der Krise im
Euroraum abnehmen werden. Insoweit erwartet
man fiir 2014 im Durchschnitt einen Zuwachs
des Bruttoinlandsproduktes um bis zu 1,8 %.
Sollte das so eintreten, kann unser Vermie-
tungsgeschaft davon weiter profitieren.

Zudem wird fiir 2014 mit einem leichten Riick-
gang der Arbeitslosigkeit gerechnet. Zumindest
deuten die Frihindikatoren auf eine stabile
Entwicklung hin. Es gibt nach wie vor mehrere
hundertausend offene Stellen. Leider fehlt es
oftmals an der Qualifikation. Andererseits muss
bedacht werden, dass sich an der Arbeitslosen-
zahl vielleicht doch wenig verandert, trotz guter
Konjunkturaussichten. Denn die hohe Zuwan-
derung sowie die hohere Erwerbsbeteiligung
der Inldnder, etwa von Hausfrauen und Rent-
nern, machen einen weiteren Abbau schwierig.
Ins neue Jahr geht die deutsche Wirtschaft mit
iberraschend viel Schwung. Der Geschifts-
klima-Index Kkletterte im Januar auf 110,6
Punkte von 109,5 Zahlern im Vormonat. Das
viel beachtete Barometer erreichte damit den
hochsten Stand seit Juli 2011. Insoweit sind wir
auch aus diesem Grunde fiir unsere weitere
geschaftliche Entwicklung mit unserem
Geschaftsmodell positiv gestimmt.
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Allgemeine Wohnungswirtschaft

Der Trend zur Konsolidierung auf dem deut-
schen Wohnungsmarkt geht weiter. Auf 12
Milliarden Euro wird der Umsatz 2013 auf dem
Wohnimmobilienmarkt geschatzt. Dabei gehen
viele davon aus, dass das erst der Anfang ist
und es hier noch richtig los geht. Damit steigen
Erwartungen und auch Preise. Wettbewerber
mit individueller und standortbezogener
Bewirtschaftungspolitik werden weniger. Gut
fiir unser genossenschaftliches Geschaft.

Der kraftige Auftrieb bei den Mieten hat sich
auch in den vergangenen Monaten fortgesetzt.
Oder nein: er hat sich deutlich verlangsamt.
Oder nein: es geht sogar in die andere Richtung,
die Mieten fallen wieder. So widerspriichlich die
Aussagen klingen, sie sind doch alle richtig.
Denn der Wohnungsmarkt in Deutschland ist so
gespalten, wie nie zuvor.

Die Offentlichkeit wird durch eine beschriebene
aktuelle ,neue Wohnungsnot“ verunsichert.
Etwa 10 % der Einwohner leben in den Kernla-
gen der Innenstadte. Und davon ist etwa die
Halfte von drastisch steigenden Mieten betrof-
fen. Das ergibt eine Zahl von ungefahr 4 Millio-
nen Bilirgern, die unter einer deutlichen
Verteuerung von Wohnraum leiden. Aber Tat-
sache ist eben auch, dass 95 % der Biirger davon
nicht oder nur kaum betroffen sind. Wohnen ist
in Deutschland zwar teurer geworden, aber
bezahlbar, vor allem, wenn man die aktuellen
Zahlen mit historischen Daten vergleicht und
dabei Qualitdtsmerkmale berticksichtigt.

Deutschland ist ein Mieterland. Nur 44 % der
deutschen Haushalte wohnen in der selbst ge-
nutzten Immobilie, wahrend es beispielsweise
im Stiden Europas oftmals tiber 80 % sind. In

deutschen GroBstadten ist der Anteil der Perso-
nen, die im selbst genutzten Wohneigentum
wohnen, sogar noch deutlich geringer als im
Bundesdurchschnitt.

Auch in unserem Geschéaftsgebiet ist man von
Wohnungsknappheit und explodierenden Mie-
ten verschont. Es gibt insgesamt betrachtet aus-
reichenden Wohnraum; sicherlich muss
zugestanden werden, nicht immer die Wohnun-
gen, die heute oftmals nachgefragt und benotigt
werden. In unserer Region ist preiswertes und
trotzdem zeitgemaBes Wohnen nicht immer
selbstverstandlich, aber die Nachfrage kann im
Wesentlichen sténdig befriedigt werden. Im Ub-
rigen arbeiten wir in der GSWG-Gruppe taglich
daran, dass unsere Mitglieder zufrieden woh-
nen konnen und der Zuwachs an Mitgliedern
wie in der Vergangenheit erhalten bleibt. Aber
es ist lebensfremd, wenn 6ffentliche Einrichtun-
gen das Niveau fiir die Ausstattung vorschrei-
ben.

Ebenso wird eine zunehmende kiinftige Alters-
armut veroffentlicht. Dieses Thema ist nicht zu
unterschatzen. Als zentrales Problem bleibt fir
einen Teil der geburtenstarken Jahrgange der
60er Jahre die kiinftige ,,Bezahlbarkeit des Woh-
nens“. Gebrochene Erwerbsbiografien, gesun-
kene Arbeitszeiten, Niedriglohnbeschaftigung
(und daraus resultierende unzureichende Vor-
sorge) sowie absehbare Rentenkiirzungen tref-
fen auf gerade aktuell steigende Wohn-, Energie-
und Mobilitatskosten. Fur viele stellt sich dann
schon die Frage, kann das Dach tiber dem Kopf
in der jetzigen Form dauerhaft beibehalten wer-
den.

Wie aus der nachstehenden Tabelle ersichtlich,
sind in der Zeit von 1991 bis 2012/2013 stei-
gende Bevolkerungs- und Haushaltszahlen zu
verzeichnen.

Entwicklung der Bevélkerung und der privaten Haushalte von 1991 bis 2011 insgesamt

sowie bei der Altersgruppe 65plus.

1991 2011 Veranderung
insgesamt 65plus insgesamt 65plus insgesamt 65plus
1.000 inv.H.
Bevdlkerung 80.195 12.021 80.328 16.568 0,2 37,8
Haushalte 35.462 8.434 39.750 11.050 12,1 31,0
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Danach stieg die Zahl der privaten Haushalte im
betrachteten Zeitraum insgesamt um gut 4,3
Millionen; hiervon waren allein im Bereich der
Haushalte mit einem Haupteinkommensbezie-
her in der Altersgruppe 65plus Zuwéichse von
gut 2,6 Millionen Haushalte zu verzeichnen. Die
Zahl der Menschen in der Altersgruppe um 65
und dartiber wird von knapp 17 Millionen Per-
sonen kiinftig weiter deutlich ansteigen und in
20 Jahren bei rd. 24 Millionen Menschen liegen.

Auch wenn die Versorgung der dlteren Bevolke-
rung in einem der reichsten Lander grundsatz-
lich leistbar sein sollte, so ist doch davon
auszugehen, dass sich die Einkommenssitua-
tion fir die dltere Bevolkerung eher verschlech-
tert. Insgesamt ist zu beflirchten, dass sich der
Anteil an Senioren, der zur Absicherung des Le-
bensunterhaltes Unterstiitzung braucht, in den
néachsten Jahrzehnten deutlich ansteigen wird.

Die bis heute gelebte Praxis, dass die privaten
Haushalte zwischen dem 35. und 50. Lebens-
jahr im Rahmen des beruflichen Aufstiegs und
der Familienbildung eine beziiglich Haushalts-
groBe, Einkommen und Praferenzen optimale
Wohnung beziehen und diese dann im weiteren
Verlauf auch bei Haushaltsverkleinerungen und
Einkommensminderungen beibehalten, wird
fur einen wachsenden Anteil der Haushalte der
alteren Altersgruppe kiinftig nicht mehr zu
halten sein. Die auf hohem Niveau verharren-
den Fluktuationsraten unterstreichen diese
Entwicklung. Steigenden Wohnkosten kann bei
stagnierenden oder riicklaufigen Einkommen
letztlich nur iiber eine Reduzierung der Wohn-
flache begegnet werden. Da der Wohnungsbe-
stand weitgehend fixiert ist - bei den
momentanen Wohnungsabgangsraten werden
98 % des heutigen Wohnungsbestandes auch in
20 bis 30 Jahren noch zum Angebot zéhlen - ist
ein Ausweichen auf kleine Wohnungen nur
begrenzt moglich. Das bedeutet, eine deutliche
Ausweitung des Angebotes barrierearmer
Wohnungen, wie wir es standig umsetzen, muss
forciert werden, um den Anteil der ambulant
in den Wohnungen der Pflegebediirftigen zu
leistende Pflege zu stabilisieren oder gar zu
erhohen.

Allen Pflegebediirfnissen zum Trotz werden die
Menschen der Altersgruppe 65plus den groten
Teil ihrer verbleibenden Zeit in einer konven-
tionellen oder barrierearmen Wohnung leben.
Da den sinkenden Einkommen steigende Wohn-

kosten gegentiberstehen, erscheint letztendlich
eine Reduzierung der Wohnflache unausweich-
lich. In den Stadten ist der Wechsel von Haus-
halten der &lteren Altersgruppe in kleine
Wohnungen bzw. gemeinschaftliche Wohnfor-
men, wie wir es praktizieren, zu forcieren.

Um den Bedurfnissen alterer Menschen gerecht
zu werden und sie moglichst lange in ihren ei-
genen vier Wanden betreuen zu konnen, fehlen
in Deutschland schon jetzt etwa 2,5 Millionen
barrierearme Wohnungen. Fiir diesen Bereich
besteht ein Investitionsbedarf von rd. 39 Milli-
arden Euro.

Der demografische Wandel wird im Wesentli-
chen durch die Alterung der Gesellschaft bei
gleichzeitig erwartetem Riickgang der Einwoh-
nerzahl gepragt. Daraus ergeben sich 6konomi-
sche, gesellschaftliche und demzufolge tagliche
wohnungswirtschaftliche Fragestellungen, auf
die wir mit unseren Investitionsentscheidungen
agieren. Durch die gerade in den vergangenen
Jahren wieder erstarkte Auslandszuwanderung
ist ein nennenswerter Bevolkerungsriickgang
insgesamt betrachtet bislang noch nicht spiir-
bar.

Der Wohnungsmarkt in Deutschland, mindes-
tens im Westen, ist auf absehbare Zeit gesund.
Das konnen wir auch tédglich in unserem
Geschéaftsgebiet Bielefeld feststellen. Dass die
Wohnungsmieten in den GroB-, aber auch in den
Mittelstadten und damit in Bielefeld in abseh-
barer Zeit fallen, ist nicht zu erwarten. Dies
wirde einen Angebotstiiberhang voraussetzen.
Tatsachlich gibt es jedoch in beinahe samtlichen
deutschen GroB- aber auch in vielen Mittel-
stadten einen mindestens niedrigen Nachfrage-
tiiberhang nach wiinschenswertem qualitats-
vollen und bezahlbaren Wohnraum. Die Nach-
frage nach Wohnraum in den Stadten hat meh-
rere Griinde. Dazu gehoren die Binnen- ebenso
wie die AuBenwanderung zugunsten der Stadte,
der allgemeine Trend der Reurbanisierung zu
mehr Singlehaushalten, der vielfache Bau- und
Instandhaltungsstau der vergangenen Dekade
sowie der damit einhergehende Abbau von Leer-
stand, hohe Beschaftigungszahlen und
steigende Einkommen. Mit anderen Worten: die
Fundamentaldaten des Wirtschaftsstandortes
Deutschland rechtfertigen mindestens stabile
Mieten auf heutigem Niveau und Immobilien-
werterhohungen. Trotzdem bereiten die Tatsa-
chen, dass wir immer ldnger leben und
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gleichzeitig die Geburtenraten zurtickgehen,
enorme wohnungswirtschaftliche Herausforde-
rungen ohne Parallelen in der Geschichte der
BRD.

Die Leerstandsquote auf dem deutschen Woh-
nungsmarkt in Mehrfamilienwohnhdusern ist
bereits seit einigen Jahren riicklaufig und liegt
im Schnitt bei ca. 3,5 %. In Ostdeutschland
(ohne Berlin) liegt der marktaktive Leerstand
mit tiber 6 % immer noch deutlich hoher als der
im Westen mit ca. 2,7 %, wie aus nachstehender
Abbildung ersichtlich.

Der Anstieg der Kaltmieten ist in 2013 im Bun-
desdurchschnitt geringer ausgefallen als die all-
gemeine Teuerung. Die Nettokaltmieten
erhohten sich um 1,3 %, die Inflation betrug
mindestens 1,5 %.

Das Problem explodierender Mieten tritt nur re-
gional begrenzt auf; in erster Linie bei Neuver-
mietungen in  wenigen  GroB-  und
Hochschulstidten. Im Ubrigen wirkten auch
langfristig betrachtet die Kaltmieten preis-
dampfend. Sie erhohten sich von 2005 bis 2013
um rd. 9 %, die Verbraucherpreise insgesamt
um {iber 14 %.

Saarbrucken

Rt

Leerstand in Mehrfamilienhausern
B unter 2% )
£ é% bis unter 4%
4% bis unter 6%
# 6% bis unter 8%
B 8% und mehr

Leerstandsquoten der Stddte und Gemeinden
Quelle: empirica, Immobilien Zeitung
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Dass gerade in den vergangenen Monaten die
Mieten auf dem deutschen Wohnungsmarkt we-
niger stark zulegten, verwundert ein wenig. Es
hétte niemanden tiberrascht, wenn angesichts
der von allen im Bundestag vertretenen Par-
teien geforderten Mietbremse die Vermieter
noch einmal kréftige Aufschlage verlangt hat-
ten. Aber der Zyklus ist oft nicht schon so weit
vorangeschritten, dass selbst ein gesetzlich ver-
ordneter Mietenstopp keine Torschlusspanik
mehr ausiiben konnte. Dies konnen wir auch fiir
unser Vermietungsgeschaft bestatigen.

Man muss auch feststellen, dass teure Woh-
nungen inzwischen schwerer zu vermieten
sind. Fir unser Geschéaftsgebiet ist festzuhalten,
dass Wohnungen zu mehr als 7,00 Euro/m?
Wohnflache in der Breite auch nicht mehr so
einfach am Markt vermietet werden konnen.
Andererseits ist es oftmals aus wirtschaftlichen
Griinden unmoglich insbesondere Neubauwoh-
nungen hierzu anzubieten, denn sonst lassen
sich die Wohnungen nicht nachhaltig ordentlich
bewirtschaften.

Der von uns immer wieder geforderte geforderte
Mietwohnungsneubau, dem wir uns seit Jahren
stark zugewendet haben und in den wir auch
weiter investieren, wird dringend bendtigt, um
Wohnraum auch fiir die breiten Schichten der
Bevolkerung zu schaffen. Der Geschosswoh-
nungsbau ist im Wesentlichen durch
private Investoren im hochpreisigen Segment
gepragt. Von Januar bis Dezember 2013 wurde
in Deutschland der Bau von rd. 270.000
Wohnungen genehmigt. Wie das Statistische
Bundesamt mitteilt, steigerte sich die Zahl das
dritte Jahr in folge und erreichte ein Zehn-Jah-
res-Hoch. Hochststdnde wie aus dem Jahr 1994,
als 712.000 Wohnungen genehmigt wurden,
sind aber in weiter Ferne. Abgesehen davon
werden auch nicht alle genehmigten Wohnun-
gen gebaut. Im Geschosswohnungsbau wurden
rd. 118.000 Wohnungen genehmigt und damit
zum ersten Mal seit 1997 deutlich mehr Einhei-
ten als in Ein-/Zweifamilienhdusern. Der
Anstieg bei den genehmigten Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern lag bei iber 22 %. Dabei
legte am starksten das Segment des Miet-
wohnungsbaus mit tiber 32 % zu. Das entspricht
einer Zunahme von 11.700 auf insgesamt iiber
51.000 neu genehmigte Mietwohnungen. Damit
setzt sich die seit 2010 anhaltende positive
Entwicklung bei den Genehmigungen im
Wohnungsbau fort.

Insgesamt fertiggestellt wurden 2013 255.000
Wohnungen; hiervon ca. 10 % in bereits beste-
henden Gebauden. Dabei reicht dieser Trend
nicht aus, um weniger einer Wohnungsknapp-
heit, aber insbesondere den Wohnungswiinschen
der heutigen Nachfrage nachzukommen.

In NRW wurden 2013 ca. 49.600 Wohnungen
genehmigt, ein knappes Viertel mehr als 2012.
Eine tberdurchschnittliche Zunahme gab es
dabei mit 34 % bei den genehmigten Wohnun-
gen in Mehrfamilienhdusern (ca. 25.000
Wohnungen). Dabei weichen die Baugenehmi-
gungsquoten in den Kreisen gewaltig ab.

Auch im neuen Jahr 2014 ist von steigenden
Baugenehmigungszahlen auszugehen. Trotz
allem kann von einem Bauboom keine Rede
sein. Der Wohnungsbau kommt aus einem der-
art tiefen Tal, dass Zuwdichse lediglich als
Bestandteile eines Normalisierungsprozesses
gewertet werden konnen.

In den kommenden Jahren werden in Deutsch-
land jahrlich rd. 300.000 neue Wohnungen
benotigt, um den Ersatzbedarf sowie die Nach-
frage zu befriedigen. Das reicht aber schon bei
konstanten Bevolkerungszahlen nicht aus, weil
zugleich weiterhin die Zahl der Haushalte
wdéchst. Wanderungsbewegungen im ganzen
Land und der Zustrom in die GroBstéddte fithren
dazu, dass vorhandener Wohnraum nicht immer
dort ist, wo er benotigt wird.
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Wohnungsmarkt NRW und Bielefeld

Die Einwohnerzahl von Nordrhein-Westfalen
wachst, wenn auch nur langsam, und die natiir-
liche Bevolkerungsbewegung negativ ist. Mit
iiber 17,5 Millionen Menschen ist NRW mit
Abstand das groBte deutsche Bundesland. Nord-
rhein-Westfalen tragt mit tiber 20 % zum
deutschen Bruttoinlandsprodukt bei und profi-
tiert nach wie vor von entsprechenden Migran-
tenzuziigen. AuBerdem kann festgehalten
werden, dass die Arbeitslosigkeit in NRW
insgesamt betrachtet seit Jahren sinkt.

EINWOHNERZAHL
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In Ostwestfalen-Lippe nahm die Einwohnerzahl
leicht ab. Die Einwohnerzahl in Bielefeld ist
leicht angestiegen und verlauft weiterhin
entgegen dem bundesdeutschen Trend des
allgemeinen Bevolkerungsriickgangs. Auch der
LStadtbezirk Senne® mit dem Wohnungsbestand
der Genossenschaft wachst. Die Stadt rangiert
damit auf Platz 8 im Landesvergleich.

Nach neusten Umfrageergebnissen in Bielefeld
leben 94 % der Bielefelder gern in ihrer Stadt.
Es gibt interessante Veranstaltungen und An-
gebote von Stadt, Organisationen und Vereinen.
Bielefeld ist fiir die Menschen interessant, denn
es verbindet die Vorteile einer GroBSstadt mit
entspannenden Freizeitmoglichkeiten. In der
Rangfolge der Wohlfiihlstadte landet Bielefeld
bundesweit auf dem 13. Platz und dazu tragt
auch wesentlich das Wohnen in der Genossen-
schaft im Bielefelder Stiden bei. Bielefeld ist
weltoffen mit einer Portion Provinzialitat.

Die wieder verstarkte Zuwanderung, die Nach-
frage nach preisgiinstigem Wohnraum, die nach
wie vor steigende Zahl der Ein- bis Zweiperso-
nenhaushalte macht den Vermietermarkt in
NRW und auch bei uns in Bielefeld stabil bzw. er
hat sich verbessert. Selbst wenn die Bevolke-
rungszahl sinken wiirde, wird das mittelfristig
an der Vermietungssituation nichts dndern, weil
der Durchschnittshaushalt immer weniger Per-
sonen umfasst. Die vergleichsweise geringe
Eigentumsquote von 40 % in NRW sorgt iiber-
dies fiir eine stabile Nachfrage auch nach mit-
telgroBen Wohnungen.

In Bielefeld sind mittlerweile anndhernd 50 %
LSingle-Haushalte®. Das entspricht gegentiber
2010 einer Steigerung von rd. 3 % und fiihrt zu
einer starkeren Nachfrage nach kleinen
Wohnungen im mittleren Preissegment.

In NRW gibt es rd. 8,8 Millionen Wohnungen,
das sind fast 850.000 Gebdaude mit Wohnraum
und tber 1,7 Millionen Wohnungen mehr als
1987. In Prozenten liest sich der Zuwachs so:
27,8 % mehr Gebaude und 23,8 % mehr Einhei-
ten. Erstaunlich ist dabei, dass trotz des seit
Jahren anhaltenden Exodus der Menschen aus
manchen Stadten, insbesondere im Ruhrgebiet,
es praktisch keine groBere Stadt in NRW gibt,
in der zwischen 1987 und 2011 nicht neue
Wohneinheiten auf den Markt gekommen sind.
Die Stadte in Ostwestfalen gehoren eher zu den
stillen Stars. In der groBten Stadt der Region, in
Bielefeld, legte der Bestand von 138.000 auf
iiber 164.000 Einheiten zu. Die Neubautatigkeit
in Bielefeld ist seit einigen Jahren zurtick-
haltend; hingegen lauft die GSWG-Neubautatig-
keit gegen diesen Trend. Das fiihrt fir uns als
langfristig ausgerichteter genossenschaftlicher
Wohnungsbewirtschafter zu deutlich gestie-
genen Auslastungen in unserem Vermietungs-
geschaft.
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Knapp 2/3 der Bielefelder wohnen zur Miete. In
Bielefeld wohnt man vergleichsweise glinstig.
Die Mieten liegen um ca. 6 % unter dem Bun-
desdurchschnitt. Die durchschnittliche Netto-
kaltmiete in Bielefeld ist von 5,44 Euro im Jahr
2011 auf 5,61 Euro in 2013 gestiegen. Die Breite
des Marktes macht Bielefeld attraktiv. In Topla-
gen gehen die Preise natiirlich deutlich tiber die
Durchschnittswerte hinaus. Besonders stark
gefragt sind preiswerte Wohnungen. Gab es
Anfang der 90er Jahre noch rd. 40.000 offent-
lich geforderte Wohnungen in der Stadt, ist ihre
Zahl bis heute deutlich auf 12.000 Wohneinhei-
ten gesunken. Der Bestand an preiswerten oder
offentlich geforderten Wohnungen wird also
immer kleiner, der Bedarf immer groBer. Das
unterstreicht im Ubrigen unsere verstirkten
Mietwohnimmobilien-Investitionen im offent-
lich geforderten Mietwohnungsbau; wie auch im
Betrachtungszeitraum. Dartiber hinaus wird
freifinanzierter glinstiger und wiinschenswer-
ter Wohnraum, wie er GSWG-Mitgliedern bereit
steht, in Bielefeld zunehmend knapper.

In Nordrhein-Westfalen hat sich der Bestand
offentlich geforderter Wohnungen seit 1996
mehr als halbiert. Jetzt gibt es noch 650.000
Sozialwohnungen - Tendenz sinkend. Dabei
wird laut EU-Definition jeder sechste Haushalt
in NRW als finanziell iiberlastet eingestuft. Das
heiBt, er muss mehr als 40 % seines verfiigbaren
Einkommens fiir Miete aufbringen. Immer mehr
Betroffene sind deswegen auf Wohngeld oder
auf Grundsicherung fiir Unterkunft und
Heizung angewiesen. Das Wohnen fiir die Mie-
ter in NRW ist teurer geworden; Ursache sind
neben allgemeinen Mieterhohungen aber in ers-
ter Linie wertverbessernde Mietanpassungen
und steigende Energiekosten.

In Bielefeld erfiillen zigtausend Haushalte die
Voraussetzung zum Bezug einer geforderten
Wohnung. Mit groBten Anstrengungen und
Innovationen in der GSWG und in der Unter-
nehmensgruppe insgesamt haben wir in den
letzten Jahren in bestehende gut gewachsene
Wohnstrukturen iiber 100 offentlich geforderte
Mietneubauwohnungen an verschiedenen
Standorten bezugsfertig erstellt oder wir stehen
vor einem Kkurzfristigen Baubeginn. Die
anfanglichen Nettokaltmieten liegen hierfir
zwischen 4,45 und 5,25 Euro/m2? Wohn-
flache monatlich. Wir sind stolz, diese Aufgabe
zu erfiillen, auch im Interesse des Umfeldes der
Stadt Bielefeld und dariiber hinaus.

Die Mietgrenze bei offentlich geforderten
Wohnungen lag in 2013 in Bielefeld bei 5,10
Euro/m? Wohnflache. Die Durchschnittsmiete
im GSWG-Bestand betrug 4,86 Euro/m2 Wohn-
flache.

In Nordrhein-Westfalen standen rd. 3,7 % der
Wohnungen leer. Damit liegt Nordrhein-Westfa-
len mit 0,2 % uber der Leerstandsquote fir
Gesamtdeutschland von 3,5 %. Die Leerstande
in Westdeutschland (mit Berlin) sind weiter
riickldufig und liegen 2013 bei 2,7 %. In Ost-
deutschland hingegen liegt die Leerstandquote
mit 6 % deutlich hoher.

Vollvermietung.

Der Blick auf die Grafik zeigt die Verteilung
des Leerstandes nach Kreisen in Nordrhein-
Westfalen.

Quelle: IT. NRW, Immobilien Zeitung

Wohnungsieer-
standsquole in %.
[7] unter 2

M 2 bis unter 3
B 3 bis unter 4
M 4 bis unter 5
M 5 und mehr

Wohnungsleerstinde nach Kreisen in NRW: Am Rhein hermschl fast

Bild: IT.NRW
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Uns ist nicht bange um die Stadt Bielefeld.
Solange es infrastrukturelle Angebote mehr
oder weniger vor der Haustiir gibt, vermieten
wir unseren Wohnungsbestand auf hohem
Niveau. Bielefeld gewinnt als Oberzentrum wei-
terhin an Kraft. Wir wohnen barrierearmer und
energieeffizienter als ,gestern®.

Wenn iberhaupt wird die Einwohnerzahl in
Bielefeld in den ndchsten Jahren nur leicht
zuruckgehen; eher leicht wachsen. Auf jeden
Fall wird ein Riickgang deutlich geringer sein
als flr das ubrige Deutschland. Dies weist der
neuste Demografiebericht der Stadt Bielefeld
aus. Also die Bevolkerungsentwicklung fiir Bie-
lefeld kann als sehr unspektakuldr betrachtet
werden. Andererseits zeichnen sich klare
Trends ab, die die Stadtbezirke verdndern.
Bielefeld gewinnt von Wanderungen. Zudem
gibt es zwischen einzelnen Stadtbezirken
erhebliche Diskrepanzen in der Altersstruktur
und in der Anzahl ihrer Einwohner. Hierauf
haben wir uns eingestellt und agieren téaglich.
Im Ergebnis kann man festhalten, relativ
wenige Kinder und Jugendliche, viele Einwoh-
ner in der Altersgruppe der 50- bis 70-Jahrigen.

Die GSWG ist bestens auf die Wohnungsmarkt-Entwicklung in Bielefeld eingestellt

Die Bevolkerung in Nordrhein-Westfalen besteht
zunehmend aus Senioren, denn bereits jeder
fiinfte Biirger ist 65 Jahre und &lter. Diese Ent-
wicklung ist auch nicht aufzuhalten und der
Anteil der Senioren an der Gesamtbevilkerung
in NRW wird weiter steigen. Das trifft im
Wesentlichen auch fiir Ostwestfalen-Lippe zu,
wenn auch im Moment noch mit etwas geringe-
ren Steigerungsraten. Diese demografische
Entwicklung stellt fiir uns als Wohnungsunter-
nehmen eine groBe Herausforderung dar, die
taglich oftmals auch mit nicht unerheblichen In-
vestitionsentscheidungen zu bewdéltigen ist.
Insbesondere haben wir auch in der Versorgung
vieler Menschen Weichen gestellt und neue
Wege beschritten.

Es gibt einen enormen Mangel an Senioren-
wohnungen; der sich standig deutlich erhoht.
Denn es werden in den ndchsten 20 Jahren
deutlich mehr Menschen élter als 65 Jahre.
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Mit barrierefreien, altersgerechten und energieeffizenten Wohn

ALTERSSTRUKTUR IN BIELEFELD

Entwicklung in Prozent innerhalb +26%
des Zeitraums 2011-2035

... iiber 80-Jihrige

«e 0 bus 2-Jiihrige
... 3 bis 5-Jidhrige

.. 6 bis 9-Jahrige
... 10 bis 15-Jihrige

..« 16 bis 18-Jidhrige
... 19 bis 24-Jahrige
.« 25 bis 44-Jiihrige

... 45 bis 64-Jiihrige

4% -4%
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Altersstruktur in Bielefeld
Quelle: Stadt Bielefeld, Neue Westfilische
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Menschen ab 65 Jahre in Prozent
Quelle: IT. NRW

A

ungen setzt die GSWG Akzente

In Bielefeld gibt es viele alte und unsanierte
Wohnungen und es fehlt an neuem barrierear-
men-/freien, energiesparenden, fiir die Breite
bezahlbaren Wohnraum. Wir haben hierauf
auch im Betrachtungsraum erneut agiert und
uns zum Abriss weiteren GSWG-Wohnungsbe-
standes entschieden. Parallel dazu wurde die
Entscheidung zum Mietwohnungsneubau auf
den freigerdumten groBziigigen Grundstiicken
getroffen.

In einer Gesamtbetrachtung ist der Wohnungs-
markt in Bielefeld als unaufgeregt und weitest-
gehend ausgeglichen zu beurteilen. Bei ,guten,
preiswerten Mietwohnungen® kann der Markt
als angespannt bewertet werden, mit dem
Ergebnis von Verteuerungen auch in unteren
Preisklassen. Interessante Wohnungen hin-
sichtlich Lage, angemessenem Preis-/Leistungs-
verhdltnis und neue Wohnprojekte durch
Um-/Aus- oder Neubau finden jederzeit die
entsprechende Nachfrage. Das Angebot an
offentlich geforderten Wohnungen ist zu gering.
Das trifft auch fir die nachste Zeit zu. Es gibt
einen enormen Mangel an Seniorenwohnungen;
der sich standig deutlich erhoht. Denn es
werden in den ndchsten 20 Jahren deutlich
mehr Menschen alter als 65 Jahre.

Insbesondere die beschriebenen branchenbezo-
genen Rahmenbedingungen haben den
Geschaftsverlauf 2013 positiv begleitet. .
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Geschaftsverlauf und Lage
der Genossenschaft

Hausbewirtschaftung

Wir bieten sicheres und bezahlbares stadtnahes
Wohnen fiir alle Wiinsche vornehmlich der
breiten Schichten der Bevolkerung. Nach den
Kriterien des Bielefelder Mietspiegels erfiillen
die  genossenschaftlichen  Wohnquartiere
nahezu fast alle Voraussetzungen der ,guten
Wohnlage“. Unsere Mitglieder sind gemeinsam
Eigentiimer des Unternehmens, dem die Woh-
nungen gehoren - und sie sind gleichzeitig
unsere Mieter. Mit dieser Konstruktion stellen
wir als Vermietungsgenossenschaft einen
Ruhepool fiir unsere Mieter im manchmal hek-
tischen Wohnmiet-Immobilienmarkt dar. Unser
Vermietungsgeschaft hat sich deshalb in 2013
bei gesteigertem Auslastungsgrad, geringeren
Leerstandzeitriumen und gestiegenen Mieten
auf  hohem  Niveau stabilisiert. Im
Betrachtungszeitraum wurde die Mieter-/ Mit-
gliederzahl gesteigert; insbesondere mit einer
rd. 40 %igen Erhohung die gezeichneten Genos-
senschaftsanteile.

Die Netto-Sollmieten wurden im Zeitraum 2008
bis Ende 2013 um 6,2 % gesteigert; in 2013
gegenliber dem Vorjahreszeitraum um 1,9 % auf
4.354.165 Euro. Diese Erhohungen sind die
Ergebnisse von Neubau, Um-/Ausbau, Moderni-
sierung und allgemeinen Mietanpassungen
sowohl bei Neuvermietungen, aber auch fiir
bestehende Mietverhaltnisse. Parallel dazu
wurden Ertragsabsenkungen durch Abriss und
Ausfélle bei umfassenden liangeren Moderni-
sierungsphasen aufgefangen. Die Erlosschma-
lerungen sind von 2008 bis Ende 2013 um 57 %
zuriickgegangen; in 2013 gegeniiber dem Vor-
jahr um rd. 10 %. Das Hausbewirtschaftungser-
gebnis zeigt mit den Ertragsfaktoren deutliche
Friichte aus Investitionstatigkeit in Abriss, Neu-
bau und Bestand der letzten Jahre. Es sei an
dieser Stelle herausgestellt, dass der Wirkungs-
und Bekanntheitsgrad der Genossenschaft
ebenfalls die beschriebene Entwicklung nicht
unmaBgeblich begriinden. Dabei liegen die
GSWG-Mieten immer noch unter den Miet-
preisspiegel-Mieten und es besteht bei einer
durchschnittlichen Netto-Kaltmiete von 4,86
Euro/m2? Wohnflache monatlich weiterhin
Erhhungspotenzial. Im Ubrigen spielt bei Miet-
streitigkeiten in der GSWG die Miethohe keine
bzw. nur eine untergeordnete Rolle.

Kiindigungen/Vermietungen 2013
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Entwicklung der Ertrage

aus Sollmieten und den Erlosschmélerungen 2008 - 2013

Jahr Ertrage (Euro) Veranderungen Erlosschmalerungen Veranderungen
aus Sollmieten zum Vorjahr (Euro) aus Sollmieten zum Vorjahr
2009 4.061.080,69 -0,8 % 322.708,38 -26,0 %
2010 4.102.033,47 1,0 % 316.927,91 -1,8 %
2011 4.189.308,64 2,1% 308.043,73 -2,8 %
2012 4.271.456,10 2,0 % 209.274,08 -32,1%
2013 4.354.165,80 1,9 % 189.327,33 -9,5 %

Von 148 Wohnungskiindigungen mussten zwei Wohnungen durch Zwangsraumung freigemacht
werden. Die Fluktuationsquote betragt rd. 13 % und war gegeniiber dem Vorjahreszeitraum
geringflgig ricklaufig, aber leicht tiber dem Durchschnitt vergleichbarer Unternehmen im
ostwestfalischen Raum; in erster Linie aber bedingt durch die umfassende Investitionstatigkeit und
ihren damit einhergehenden Wirkungen. Andererseits haben hiervon 34 Mieter durch
Wohnungswechsel im GSWG-Bestand das Mietverhaltnis mit der Genossenschaft fortgesetzt.

Die Griinde fiir eine Mietvertragsauflésung

2013 2012

Kiindigungsgriinde Anzahl % Anzahl %
Ortswechsel (beruflich oder privat) 22 14,86 42 26,09
Andere Wohnung GSWG 34 22,97 35 21,74
Haus/ETW (gebaut, gekauft, geerbt) 9 6,08 12 7,45
Tod 8 5,41 14 8,70
Wohnung zu groB/zu teuer/zu klein 10 6,76 12 7,45
Alten-/Pflegeheim bzw. aus Altersgriinden 9 6,08 19 11,80
zur Familie
Zuzug zum Partner 8 5,41 8 4,97
Arger mit Mitmietern/Umfeld 3 2,03 0 0,00
Kiindigung durch GSWG/Raumungsklage 2 1,35 6 3,73
Trennung/Riickzug nach Trennung 11 7,43 0 0,00
Wohnungsbezogen 5 3,38 0 0,00
Sonstiges 27 18,24 13 8,07

148 100 % 161 100 %
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WAS DEUTSCHE MIETER WUNSCHEN UND WIE SICH DER MARKT ENTWICKELT

UMFRAGE: GRUNDE DER DEUTSCHEN MIETER FUR EINEN UMZUG
Angaben in Prozent

0 5 10

berufliche Griinde

Wohnung ist zu klein

perstnliche Grilnde

mangelnder Komfort der Wohnung
Wohngegend gefillt nicht
Wohnung ist zu teuer
Eigentumsbildung

Fehlender Balkon

Wohnung ist zu grof

schlechter Zustand der Wohnung
Larm durch Verkehr

alters- oder gesundheitsbedingt
Larm durch Nachbarschaft
Probleme mit Nachbarschaft

Arger mit dem Vermieter

Wechselnde Lebensphasen der urbanen Gesell-
schaft (Single, Beziehung, Trennung, neue
Beziehung als Patchwork-Familie) begriinden
auch diesen hohen Wechsel, die deshalb zuneh-
mend starker im Wohnungsbestand abgebildet
werden. Unsere speziell im Vermietungsbereich
geschulten Mitarbeiter erleichtern es den Men-
schen, bei sich dndernder Lebenssituation
innerhalb des Quartiers schnell und unkompli-
ziert umzuziehen, um ein langfristiges Mitglied
und Mieter zu bleiben. Wir spiiren diese Kun-
denbindung und Markentreue zur GSWG. Der
stichtagsbezogene Leerstand (31.12.2013) von
38 Wohnungen ist mit 16 Wohnungen strate-
gisch- und maBnahmenbedingt. Die iibrigen
Wohnungsleerstinde umfassen im Wesentli-
chen maximal einen Dreimonatszeitraum. Im
Leerstand enthalten sind auch mehrere Einfa-
milien-Mietwohnhéauser, die fir einen Verkauf
vorgehalten werden, der teilweise bereits
Anfang 2014 umgesetzt werden konnte.

Das durchschnittliche Mietverhaltnis betragt
rd. 8 Jahre. Die Investitionsoffensive in jlingster
Vergangenheit hat diese Kennziffer gedriickt.
Die Wertverbesserungen und -erhohungen im
GSWG-Wohnimmobilien-Bestand lassen kiinftig
wieder hohere Zeitraume erwarten.

15 20 25 30

Quelle: INWIS, Die Welt

Die genossenschaftlichen Wohnungsbestande
liegen fast ausnahmslos auf eigenen Grundstii-
cken mit tppigen Grinflachen. Das schatzen
unsere Mieter und zieht neue Kunden an.
Zumal dartiber hinaus unsere motorisierten
Mieter in der Regel in unmittelbarer Nahe ihres
Wohnquartiers giinstig parken konnen; ohne
Belastigungen fiir die Bewohner. Betrachtet man
die Geschichte der Stadtentwicklung, ist
erkennbar, dass der Mensch und auch die Stadte
ohne Natur und Griinflachen nicht auskommen.
Die Menschen mochten tiber kurz oder lang
immer dort wohnen, wo sich ausreichend griine
Freiraume bieten. Das war frither so und wird
auch im 21. Jahrhundert so sein. In den GSWG-
Wohnungsbestanden ist das stadtische Leben
optimal mit der Natur verbunden.

Als dienstleitungsorientiertes Wohnungsunter-
nehmen ist es GSWG-Anspruch, unseren
Mietern stets hochste Qualitat bei allen
Serviceleistungen rund um das Wohnen zu
bieten. Dafiir steht ein eigener Leistungsbereich
mit einem dahinterstehenden besonderen
Qualitatsmanagement {ber unser Tochter-
unternehmen OWIT zur Verfiigung. Diese
Leistungsbereiche unterstiitzen die Vermietung
und das tagliche Hausbewirtschaftungsgeschéaft
vorbildlich. Fur uns als mittelstandische
Genossenschaft ist das Vorhalten dieser infra-
strukturellen Dienstleistungen wohl eher die
Ausnahme. Aber auch damit verschaffen wir
uns Wettbewerbsvorteile in unserem Woh-
nungsangebot und konnen wesentlich mehr
Einfluss nehmen und Erfordernisse besser ein-
schatzen. Auch deshalb, weil der Preisdruck bei
Dienstleistungen immer spiirbarer wird und wir
mit unseren eigenen Einrichtungen die Preis-
gestaltung fiir GSWG-Mitglieder leistungsfahi-
ger und glinstiger gestalten konnen.
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In unseren Wohnquartieren gibt es zahlreiche
Nachbarschaftstreffs und weitere Einrichtungen
zur Gemeinsamkeit fiir unsere Mitglieder, die
wir organisieren. Viele unserer Mitglieder sind
hier ehrenamtlich tatig. Mit Angeboten vom
Mittagstisch tiber gemeinsame sportliche und
andere Betatigungen bis hin zur Einkaufshilfe
fir Nachbarn und vieles mehr. Zusammen mit
dem Wohnen und den begleitenden Aktivitaten
schaffen wir auch Integration. Wir machen
Integration nicht am Pass des Mieters fest, son-
dern daran, dass sich die Menschen in unsere
Gemeinschaft einbringen. Mit all unseren

Wohnungsbestand

Mit einer Vielzahl von sozialen Angeboten stdrkt und fordert die GSWG das nachbarschaftliche Miteinander

[

Angeboten zum Wohnen zollen wir unseren
ausldndischen Mitbiirgern Respekt, schaffen
Verstandnis und fiihren unterschiedliche Kul-
turen zusammen.

Damit schaffen wir Gemeinsamkeiten, sozialen
Frieden und Solidaritiat in unserer Genossen-
schaft. Diese intakten Nachbarschaften schaf-
fen Wohnzufriedenheit fiir alle. Bei uns werden
Toleranz, Verstandigung und Verstdndnis
gelebt, denn das ist die Basis fiir guten Kontakt.
Natiirlich auch deshalb, weil wir die Lebensbe-
dingungen fiir alle Menschen in unseren Quar-
tieren standig und nachhaltig verbessern.

Der GSWG-Wohnungsbestand fiir Familien, Singles, Senioren und Studenten umfasste

am 31. Dezember 2013

1.134

gewerbliche Einheit

mit 73.506 qm Wohnflache
mit 192 qm Nutzflache

206 Garagen- und Tiefgaragenplatze

191 Einstellplatze

—

Hierin enthalten sind 38 offentlich geforderte Mietwohnungen, die im Zeitraum

von 2010 bis 2013 neu errichtet wurden.

N
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GroBenklassengliederung

der Wohnungen nach Wohnungseinheiten
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Mietspiegel der GSWG

Anzahl der Wohnungen

Mieten iiber 5,50 €

Mieten von 5,00 €

bis 5,49 €
Mieten von 4,50 €
bis 4,99 €
Mieten von 4,00 €
bis 4,49 €

Mieten bis 3,99 €

In 2013 ist ein angepasstes Mietrecht mit Rege-
lungen zur Starkung der Vermieter-Rechte
gelungen. Energetische Sanierungen sind ein-
facher. Die Arbeiten sind drei Monate ohne
Befiirchtung einer Mietminderung durch den
Mieter durchfiihrbar. Hinzu kommt die Mog-
lichkeit der zeitgleichen Mieterhohung. Mietno-
maden und andere Zahlungsunwillige konnen
schneller aus der Wohnung befordert werden
und der Vermieter kann besser reagieren. Ein
neues Instrument in diesem Zusammenhang ist
die sogenannte Sicherungsanordnung. Kommt
es wegen Mietriickstdanden oder -minderungen
zum Streit, kann der Vermieter beantragen, dass
der Mieter die ausstehende Miete bei Gericht
hinterlegen muss. An diesem Punkt stellt sich
dann schneller heraus, mit wem man es zu tun
hat. Erfreulicherweise konnen wir festhalten,
dass uns diese Aspekte bisher in der Genossen-
schaft aufgrund unseres optimierten Mietma-
nagements kaum nennenswert belasten.

Die Forderungen gegeniiber unseren Mietern
haben sich zum 31. Dezember 2013 auf rd.
168 T Euro vermindert. Hierin enthalten sind
Forderungen an ehemalige Mieter von rd.
135 T Euro.

Die durch uns bereits 2012 eingeleiteten MaB-
nahmen zur Trinkwasserverordnung/Legionel-
lenbeprobung wurden im Betrachtungszeitraum
von September bis Oktober 2013 fiir die vorge-
gebenen Mietwohnobjekte umgesetzt. Die
abschlieBenden Ergebnisse fiihrten zu keinen
Beanstandungen. Bei gleichbleibender Geset-
zeslage wird der Vorgang 2016 wiederholt.

647

Fir den Betrachtungszeitraum bedienen wir
uns zur verursachergerechten und zeitnahen
Erfassung und Abrechnung von Heiz-/Wasser-
kosten der Funkablesung. Die Vorteile der Funk-
technik fir unsere Mieter liegen auf der Hand:

® mehr Komfort fiir die Bewohner,

® Terminabsprachen und Besuch von Ablesern
entfallen,

® Nutzer sparen Zeit,

® mehr Funktionalitaten,

® alle Daten werden auBerhalb der Wohnung
abgelesen,

m geringere Fehlerhaufigkeit, die Daten werden
fehlerfrei und manipulationssicher per Funk
ubertragen.

AuBerdem ist der logistische Verwaltungsauf-
wand durch den Einbau und die Verwendung
dieser Technik zur Funkablesung wesentlich
vereinfacht worden. Der Energieverbrauch des
Hauses kann besser nachvollzogen und MaB-
nahmen zur Optimierung und Reduzierung des
Energieverbrauches vorgenommen werden.
Zwischenablesungen bei einem Mieterwechsel
sind nicht mehr notwendig, da die Daten durch
die jeweiligen Gerdate monatsweise gespeichert
werden. Somit wird eine Ablesung am Ende
eines Abrechnungszeitraums und auch der Zeit-
punkt des Mieterwechsels berticksichtigt. Ver-
zogerungen aufgrund der Tatsache, dass mit
einzelnen Bewohnern Termine Kkoordiniert
werden missen, entfallen. Die Bewohner
konnen durch die einfachere Ablesbarkeit der
Verbrauchswerte im Gegensatz zu den
herkommlichen Messgerdaten und der langfris-
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tigen Speicherung dieser Daten ihre Abrechnungen leichter nachvollziehen und kontrollieren.
Damit fallt es den Bewohnern auch leichter, das Heizverhalten den Gegebenheiten besser anzu-
passen, um damit ihren Beitrag zur Reduzierung sowohl der Energiekosten als auch der Umwelt-
belastung zu leisten.

Entwicklung der Kaltmieten

3,93 4,02 4,12 4,25 4,38 4,45 4,53 4,58 4,65 4,70 4,75 4,81 4,83 4,86

1,00 Neubau Primelweg 12

@ Euro/qm monatlich

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Abriss/Neu-/Um-/Ausbau/Modernisierung

Ll

Moderne Wohnqualitat schafft die GSWG nicht
nur mit ihren Neubauvorhaben - wie dem im
Februar 2013 bezugsfertig gewordenen Mietob-
jekt Primelweg mit 11 offentlich geforderten
und freifinanzierten Mietwohnungen.

Vermietet wurden in 2013

A

Anteil der vermieteten Wohnungen Gesamtwohnungsbestand nach

im Bezug des Bestandes nach Anzahl der Raume Anzahl der Rdume Auch mit unseren umfassenden Sanierungs-/

Modernisierungsinvestitionen im Wohnungs-
bestand haben wir den Fokus immer hdufiger
auf lichtdurchflutete Rdume, grofziigige Grund-

24 20,17 % 1-Zimmer-Wohnungen 119 10,49 % rissaufteilungen, wohnliche Bader und MaB-
nahmen zum 0kologischen und dkonomischen

48 13,01 % 2-Zimmer-Wohnungen 369 32,54 % Energieverbrauch gelegt.
61 13,93 % 3-Zimmer-Wohnungen 438 38,62 % So konnten beispielsweise im April 2013
weitere Dachgeschoss-Wohnungen nach groB-
24 13,04 % 4-Zimmer-Wohnungen 184 16,23 % ziigigem Ausbau bezogen werden. Hier wurden
) die Grundrisse durch den Wegfall von Wanden
2 10,00 % 5-Zimmer-Wohnungen 20 1,76 % geoffnet. In das Dach eingeschnittene Loggien
. geben groBzlgige Freiflachen her, den Wohn-
0 0,00 % 6-Zimmer-Wohnungen 1 0,09 % raumen viel Licht und eine Solaranlage auf dem
0 0,00 % TG e 3 0,27 % Dach unterstiitzt die Brauchwassererwdarmung.
159 1.134 100 %
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Umbau einer 105 m?2 Wohnung zu zwei Wohnungen in der Peterstrafie 3.
Voraussichtliche Wohnflichen: Wohnung A 47,56 m2. Wohnung B 55,21 m2

Die Nachfrage und der Wunsch auf Anmietung
dieser modernen Wohnungen ist groB; unser
durchschnittliches Mietniveau in der Genos-
senschaft wird fir diesen Wohnraum deutlich
uberschreiten. Das unterstreicht die Attraktivi-
tat unserer Standorte mit entsprechender Woh-
nungsqualitat. Bei dieser Gelegenheit wurde
das unmittelbare Umfeld unserer Wohnquar-
tiere weiter aufgewertet.

Es wurden Wohnungen barrierefrei umgebaut.
Neben der Schaffung von groBziigigen
Wohnkiichenbereichen mit ausreichenden
Bewegungsflachen und rollstuhlgeeigneten
Badern sind im Gartenbereich Rampenanlagen
errichtet worden, die es auch Rollstuhlfahrern
ermoglichen, in unseren dlteren Bestdnden zu
wohnen.

Wir haben unseren Wohnungsbestand durch
Instandsetzungen sowie begleitenden einherge-
henden Modernisierungen weiter aufgewertet
und damit den Wohnbediirfnissen und -wiinschen
der Nachfrage angepasst. So haben wir zum
Beispiel dem Bedarf an kleinen bezahlbaren
Wohnungen Rechnung getragen, indem wir
groBe Wohnungen aufteilten, die dann beson-
ders fiir alleinstehende Personen geeigneten
Wohnraum abbilden.
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Eingangssituation am Veilchenweg 5 und am Rosenweg 19

Fir Investitionen zur Substanzpflege, -erhal-
tung und Ausbau sowie fiir eine Vielzahl weiterer
wertverbessernder EinzelmaBnahmen unter-
schiedlichem Umfangs wurden im Geschafts-
jahr 1,285 Mio. Euro, 17,44 Euro/m?2 Wohnflache
aufgewendet. Im  Vergleich zu vielen
Wohnungsanbietern insbesondere anderer
Rechtsformen also viel mehr. Damit kommt zum
Ausdruck, dass es uns bei allen unterneh-
merischen Entscheidungen in erster Linie um
die Zufriedenheit der Menschen und damit der
Solidargemeinschaft Wohnungsgenossenschaft
geht. Diese Philosophie erfordert das Auf-
bringen hoher Investitionsmittel, sichert aber
nachhaltig stabile Mietumsétze.

In 2013 haben wir uns verstiarkt mit Planungen
und Aufgaben zum Beginn der Investitions-
phase fir unser umfangreiches Wohnimmobi-
lien-Investitionsprogramm 2014 beschéaftigt.
Dazu gehoren weiterhin Abriss und Ersatzneu-
bau von 19 offentlich geférderten und frei-
finanzierten Mietwohnungen, mit einem
Investitionsvolumen von rd. drei Mio. Euro;
ebenso Uberlegungen und begonnene Planun-
gen zur Bebauung von mehreren Stadthdusern
auf GSWG-eigenen Grundstiicken in der
GroBenordnung von rd. 4,5 Mio. Euro.
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Vormbrockstraf3e vor der Sanierungsmafinahme

Die Vorbereitungen zu umfassenden Wertver-
besserungsinvestitionen von 84 Bestands-
wohnungen in 8 Hausern, Vormbrock-/Peter-
straBe, in 2014 mit zu erwartenden Gesamt-
kosten von rd. 3,8 Mio. Euro war weiterer
Aufgabenschwerpunkt. Dazu gehorte auch der
Um-/Ausbau mehrerer gewerblicher Einheiten
im Bestand zu barrierearmen/-freien nutz-
baren Wohnflachen.

Mit den Neubauten sind heute unverzichtbare
architektonische Regeln fiir das nachbarschaft-
liche Miteinander mit gleichzeitig zu errei-
chender Privatheit und Intimitat umgesetzt.

Der langfristig dokumentierte technische
Zustandsbericht fiir alle GSWG-Bestandsobjekte
mit den Investitionserfordernissen und -wiin-
schen wurde im Betrachtungszeitraum durch
die beschriebenen umfanglichen MaBnahmen
weiter abgearbeitet; andererseits fir weitere
Jahre mit dem Ziel fortgeschrieben, das hierin
beschriebene Investitionsvolumen in einem
tiberschaubaren Zeitraum abzuwickeln.

Peterstrafe vor der Sanierungsmafinahme

Anzahl
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Entwicklung der Instandhaltungskosten
je m2 Wohnflache

12,43 19,75 10,24 9,54 11,70 9,93 19,24 19,84 21,72 14,51 17,19 13,75 12,84 17,44
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Unbebaute Grundstiicke

Die GSWG verfligt in exponierter Lage im Bie-
lefelder Stiden iiber rd. 6.300 m? erschlossene
unbebaute Grundstiicke. In 2013 haben wir
erste Planungsiiberlegungen zum Geschoss-
wohnungsbau fiir Miet-/Eigentumswohnungen
auf einer Grundstiicksflache von ca. 4.500 m?
angestellt und erarbeitet. Die Planung wird 2014
mit dem Ziel fortgefiihrt, in 2015/2016 eine
Wohnbebauung zu realisieren. Das Volumen
wird 25 bis 30 Wohnungen umfassen. Damit
schlieBt sich eine Baullicke neben umfangrei-
chen hochwertigen GSWG-Wohnungsbestan-
den und durch das Tochterunternehmen OWIT
erstellte und verwaltete Mietwohnungen fir
Dritte.

Dariiber hinaus kann eine Vielzahl zu Be-
standsobjekten gehorenden groBeren Grund-
sticksflachen im Rahmen von Verdichtungen
einer effizienteren Nutzung zugefiihrt werden
ohne nennenswerte Beeintrachtigungen fiir un-
sere Mitglieder in den Bestandsobjekten.
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Mitgliederbewegung / Geschaftsguthaben

Im Geschaftsjahr 2013 sind der GSWG 150 Mit-
glieder mit 2.160 Geschéaftsanteilen beigetreten.
Ausgeschieden sind durch Kiindigung, Tod,
Ubertragung oder Ausschluss 139 Mitglieder
mit 411 Anteilen.

Am 31. Dezember 2013 waren in die Liste der
Genossen 1.409 Mitglieder mit 6.329
Geschiftsanteilen eingetragen, gegentiber dem
Vorjahr eine Erhohung um 11 Mitglieder. Die
Anteile erhohten sich um 1.749.

Die Zeichnung von Genossenschaftsanteilen
unabhdngig von dem Wunsch einer Wohn-
raumnutzung hatte 2013 einen Zulauf wie noch
nie in der 65-jahrigen genossenschaftlich aus-
gerichteten wohnungswirtschaftlichen Tatigkeit
der GSWG. Das ist ein Zeichen groBen Vertrau-
ens in unser Geschaftsmodell und unsere Arbeit
mit standig zunehmender Resonanz.

In 2014 sind unserer Genossenschaft bis heute
44 Mitglieder mit 292 Anteilen beigetreten. Das
Geschaftsguthaben belief sich am 31. Dezember
2013 auf 1.732.900 Euro und teilt sich wie folgt
auf:

® Geschaftsguthaben ausgeschiedener Mitglieder
92.560 Euro

® Geschaftsguthaben verbleibender Mitglieder
1.640.340 Euro

Das Geschaftsguthaben der verbleibenden
Mitglieder erhohte sich im Geschéftsjahr um
466.218,73 Euro, rd. 40 %.

Die gezeichneten genossenschaftlichen Ge-
schiftsanteile legen wir so in Immobilien und
wohnungswirtschaftliche Aktivitaten an, dass
eine hohe Sicherheit und Rentabilitat bei jeder-
zeitiger Liquiditat der GSWG erreicht wird.
Unsere sicherheitsorientierte und nachhaltige
Immobilieninvestitionspolitik und eine im
Marktvergleich angemessene Eigenkapital- und
hohe Solvabilitatsquote machen die GSWG zu
einem verldsslichen Partner.

Unternehmens-Organisation und Personelles

Die in den letzten Jahren umgesetzten Optimie-
rungen unseres genossenschaftlich ausgerich-
teten wohnungswirtschaftlichen Geschéafts-
modells haben das Ziel zur Ausrichtung der
GSWG als reine Vermogensgenossenschaft in
2013 erreicht.

Alle genossenschaftlichen satzungsgeméaBen
Aufgabenfelder zur Erstellung und Bewirt-
schaftung von Immobilien mit umfassenden
technischen Leistungen, Verwaltungs-/Betreu-
ungs-/Service- und Beratungsaufgaben rund
um die Immobilie werden durch die GSWG-
Tochter und deren Beteiligungsunternehmen
ausgefiihrt. Durch die weitestgehende Personen-
identitdt in den Organen von GSWG und deren
Tochter-/Enkelunternehmen ist die Umsetzung
der genossenschaftlichen Firmenphilosophie in
der GSWG, aber auch dariiber hinaus, mit einer
nachhaltig angelegten Geschaftspolitik gewéahr-
leistet. Die Aufbau- und Ablauforganisationen
in den fir uns tédtigen Einrichtungen sind
hierauf ausgerichtet. Damit stellt unsere beson-
dere Aufstellung als Wohnungsbaugenossen-
schaft an die Organvertreter in Aufsichtsrat und
Vorstand und an alle fiir uns Tatigen besondere
Anspriiche und Herausforderungen. Es wird im
Interesse unserer Mitglieder, die Miteigentimer
und Mieter sind, fach-, wirtschaftliche und
soziale Kompetenz erwartet, die wir mit unse-
rer Ausrichtung in 2013 erfiillt haben. Zudem
arbeiten wir standig daran, die Strukturen und
Abldufe zu optimieren, um zur Vermittlung
unserer genossenschaftlichen Werte, Prinzipien
und Ziele noch besser und erfolgreicher zu wer-
den. Aus dieser Entwicklung heraus besteht die
Genossenschaft aus dem satzungsgemaBen Vor-
stand mit zwei haupt- und zwei nebenamtlichen
Mitgliedern.
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Das Aufgabenfeld und Arbeitsvolumen sind
weiter gewachsen und werden infolge der guten
Aufstellung und Perspektiven der Genossen-
schaft standig zunehmen, sodass daraus eine
groBe Nachfrage nach Arbeitszeit und damit
Arbeitskraften in den verbundenen Unterneh-
men entsteht. Der demografische Wandel mit
dem daraus resultierenden Fachkraftemangel
erfordert groBe Aufmerksamkeit, damit die
kiinftigen Aufgaben erfolgreich umgesetzt
werden konnen.

Umsatzerlose

Am 31. Dezember 2013 (31.12.2012) waren
neben den Vorstandsmitgliedern in der GSWG
0 (2) Personen beschéftigt, und zwar:

) hauptamtliche und

) nebenamtliche Vorstandsmitglieder
) kaufménnische Angestellte

) Auszubildender

Die GSWG erzielte im Geschaftsjahr 2013 einen Umsatz

von 6.253,8 T Euro (im Vorjahr 5.958,0 T Euro)

2013T€ 2012T€
Umsatze aus Hausbewirtschaftung 6.193,1 5.877,6
Umsatze aus anderen Lieferungen und Leistungen 60,7 80,4

Die Erhohung der Umsatze aus Hausbewirtschaftung resultiert aus gestiegenen Sollmieten und
Umlagen sowie um rd. 10 % reduzierten Erldsschmalerungen. Die Umsatze aus anderen Liefe-
rungen und Leistungen beinhalten erbrachte Leistungen fiir die OWIT GmbH.

SENNE eG I
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Vermdgensaufbau 2013

47.932,4T € 08T€
(93,3 %) %)
Anlagevermogen [] Umlaufvermdgen

Das Sachanlagevermégen hat sich aufgrund des fertiggestellten Neubauvorhabens im Primelweg sowie
umfangreicher aktivierungsfahiger Modernisierungen/Kernsanierungen an Bestandsobjekten im Geschéftsjahr
erhoht.

Kapitalaufbau 2013

37.814,2T € 9.953,1T€ 59T€
(73,6 %) (19.4 %) %)

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



GSWG_Lagebericht des Vorstandes

Entwicklung Bilanzsumme und Eigenkapital

in T Euro

142,7 53459 7215,2 10578,6 13958,8 35357,0 48254,0 48000,9 47713,5 46827,4 46065,3 46730,6 47954,0 49648,8 50999,5 51403,2

349 3045 6866 1464,0 44244 9316,8 9510,6 98074
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Die Eigenkapitalquote konnte von 18,5 % auf 19,4 %
in 2013 gesteigert werden; auch bedingt durch die
Erhohung der Geschaftsguthaben im Betrachtungs-
zeitraum um rd. 40 % auf 1.732.900 Euro. Die
Objektfinanzierungsmittel haben unter Beriicksich-

Ertragslage

Das Geschiftsjahr 2013 hat wirtschaftlich mit einem
Jahresiiberschuss von 88,9 T Euro (Vorjahr 111,8
T Euro) abgeschlossen. Die geldrechnungsmaBige
Betrachtung ergibt einen Cash-Flow von 1.057,4
T Euro; nach Tilgungen auf die Objektverbindlich-
keiten von 302,3 T Euro.

Wesentliche Veranderungen der Struktur von
Ertrigen und Aufwendungen haben sich im
Betrachtungszeitraum nicht ergeben. Die Steige-
rung der Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaf-
tung von 295,8 T Euro resultiert im Wesentlichen
aus modernisierungsbedingten sowie allgemeinen
Mietanpassungen, dem weiteren Abbau der Erlos-
schmélerungen durch reduzierte Leerstande und
schnelleren Wiedervermietungen sowie aus hoheren
Hausbewirtschaftungs-Umlagen.

Die gestiegenen Aufwendungen fiir die Hausbe-
wirtschaftung von 665 T Euro begriinden sich in
den um 342 T Euro gestiegenen Aufwendungen fiir
Betriebskosten aufgrund von gednderten, neuen Be-
triebskostenpositionen in 2013. Erstmals sind hier
die Integrierte Abrechnung mit einem Messdienst-

9810,9 9261,9 9111,8 9152,9 9173,5 9253,5 9426,5 9953,1

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

tigung planmaBiger Tilgungen von 755,1 T Euro in
2013 aufgrund fremdfinanzierter Wohnimmobilien-
Investitionen um 55,1 T Euro zugenommen; das
Sachanlage-Vermogen mit Wohnbauten/Anlagen im
Bau/Bauvorbereitungskosten um 428,2 T Euro.

leister sowie die neuen Betriebskostenpositionen
Multimedia/Kabelfernsehen tiber das Enkelunter-
nehmen Quartierszentrum Windflote Verwaltungs
GmbH und die Legionellenpriifung berticksichtigt.

Die Instandhaltungskosten von 1.285 T Euro sind
gegeniiber 2012 um rd. 399 T Euro aufgrund der
quantitativen und hochwertigen Erweiterung des
Instandhaltungsprogrammes gestiegen.

Weiter reduzierter Personalaufwand erklart sich aus
der Ubernahme zusitzlicher Aufgaben durch die
OWIT GmbH im Rahmen der Geschiftsbesorgung
und damit unserer Aufstellung als reine
Vermogensgenossenschaft. Mit der vollstandigen
Ubernahme aller kaufménnischen und technischen
Hausbewirtschaftungsaufgaben durch die OWIT ist
der Aufwand auf 255 T Euro gestiegen. Die sonsti-
gen betrieblichen Aufwendungen bewegen sich auf
dem Niveau des Vorjahres.

Die reduzierten Abschreibungen gegeniiber dem
Vorjahr sind auf auBerplanméfBige Abschreibungen
fiir Abrisse in 2012 von 278 T Euro zurtickzufiihren.

Bilanzsumme

Eigenkapital
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Geldrechnung

Die geldrechnungsmaBige Betrachtung ergibt sich durch Umrechnung aus dem wirtschaftlichen

Ergebnis:

2013 2012 2011 2010

Jahresiiberschuss’ 88,9  111,8 76,3 69,2

Jahresfehlbetrag

Abschreibungen  968,5 1.222,3 888,1 855,4

Anlagevermdgen

Cash-Flow 1.057,4 1.334,1 9644 924,6
Tilgungen 755,1 7000 680,3 690,8

302,3 634,1 284,1 233,8

Alle Angaben in T Euro

Finanzlage

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

Der Berichtszeitraum ermoglichte die Beschaffung
und Prolongation von Fremdkapital zu heute
marktiiblichen Konditionen. Insbesondere die Ver-
langerung bestehender Darlehen konnte zu nied-
rigeren Zinsen mit langfristigen Zinsbindungen
vereinbart werden. In geringerem Volumen wurden
auch 5-jahrige Zinsbindungen eingegangen, da fiir
die Liegenschaften in diesem Zeitraum Planungen
zur anderweitigen Bewirtschaftung {tberlegt
werden sollen. Dartiber hinaus wurden im
Rahmen der Prolongationen freie Beleihungs-
rdume zur moglichen Liquiditats-schopfung fiir
weitere wert- und mietpreiserhohende Bestands-
investitionen geschaffen.

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

2009 2008 2007 2006 2005

52,4 91,6 2318
97.3 496,1

1.012,1 833,8 821,1 806,8 7983

1.064,5 736,5 3250 898,4 1.030,1
669,8 6496 6396 6326 6124

394,7 86,9 -314,6 2658 417,7

Der Finanzmittelfonds in Hohe von 449 T Euro
(Vorjahr 686 T Euro) umfasste im Geschéftsjahr die
liquiden Mittel von 449 T Euro (Vorjahr 686 T Euro)

Im Geschiftsjahr 2013 und bis zur Aufstellung des
Lageberichts wurden die Verbindlichkeiten
betrags- und fristenkonform beglichen. Die
Zahlungsfiahigkeit war jederzeit sichergestellt.

Die Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten
und anderen Kreditgebern beliefen sich zum Ende
des Jahres 2013 auf 38,4 Mio. Euro, die im Jahr
2014 planmé&Big mit 765 T Euro und in den Jahren
2015 - 2018 planméaBig mit 4,4 Mio. Euro getilgt
werden. Die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
hat sich im Geschéftsjahr 2013 und bis zur
Aufstellung des Lageberichts erwartungsgemaf
entwickelt.
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Finanzielle und nicht-finanzielle
Leistungsindikatoren

Seit Jahren kontinuierlich leicht steigende
Sollmieten, auslosbar durch ein allgemeines
niedriges durchschnittliches GSWG-Mietpreis-
niveau, stark riicklaufige Erlosschmalerungen
aufgrund hoherer Auslastungen und schnellerer
Wiedervermietung, zeigen auch in 2013 eine
erfreuliche Entwicklung der Ertrags-, Finanz-
und Vermogenslage. Ebenso tragt bei unserer
umfassenden Investitionstatigkeit hierzu das
niedrige Kapitalmarktzinsniveau bei. Anderer-
seits beeinflussen die Instandhaltungskosten
die Ertragslage mit ihren Wirkungen; doch
sollte die Investitionsoffensive Chancen zu
Einsparungen und damit zur weiteren Kapi-
talschopfung-/starkung auslosen. Es wird auf
die Erlduterungen dieser fiir uns wesentlichen
Kennzahlen der internen Steuerung in den
jeweiligen Abschnitten verwiesen.

Kreditrahmen OWIT GmbH

Die GSWG hat der OWIT GmbH eine befristete
Kreditlinie fiir den weiteren Ausbau der
Geschéftsaktivititen eingerdumt, die am 31.12.
2013 mit 480 T Euro in Anspruch genommen war.
Die vereinbarten Bedingungen entsprechen
Marktkonditionen.

Nachtragsbericht

In gemeinsamen Sitzungen von Aufsichtsrat
und Vorstand am 06.11./26.11.2013 wurde der
Erwerb von vier Mehrfamilien-Mietwohn-
hausern mit 53 Mietwohnungen, 4 Garagen und
30 Tiefgarageneinstellplatzen, Baujahr 1990/
1960, in Bielefeld und Oerlinghausen beschlos-
sen. Die Kaufvertrdge hierzu datieren aus
Dezember 2013 und Februar 2014. Die Finan-
zierung der Kaufpreise erfolgt durch Kapital-
marktdarlehen, Ubernahme von NRW. Bank-
Forderdarlehen, stadtischer Darlehen sowie
Eigenkapital. Der wirtschaftliche Ubergang ist
fur den 1. Januar/1. April 2014 vereinbart. Bei
Netto-Kaltmieten zwischen 4,00 Euro und
5,58 Euro/m? Wohnflache monatlich ist der
Kapitaldienst fiir das Fremdkapital und eine aus-
kommliche Eigenkapital-Verzinsung gesichert.
In 2014 wurden bis heute vier Einfamilienhdu-
ser verauBert. Die Kaufpreise hierzu erwarten
wir in der ersten Jahreshalfte 2014. Dariiber hin-
aus haben sich bis zum Zeitpunkt der Lage-
berichterstattung keine Vorgange von besonde-
rer Bedeutung ergeben, die nach dem Schluss
des Geschéftsjahres eingetreten sind.
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Chancen und Risiken

Der Wohnimmobilienmarkt wird von der
weiterhin leicht positiv eingeschatzten konjunk-
turellen Entwicklung profitieren, verbunden mit
einer nicht zu erwartenden groBen zunehmen-
den Arbeitslosenquote und steigenden Einkom-
men. Besonders in Stddten wohin es immer
mehr Arbeitnehmer zieht, wird die Nachfrage
nach Wohnungen steigen, aber mindestens
stabil bleiben; auch infolge steigender Haus-
halte. Hinzu kommt mehr Zuwanderung aus den
Landern der Europdischen Union. Der Neubau
in den Stadten ist zu gering, auch wegen zuneh-
mender Abrisse, um den Nachfrageiiberhang zu
absorbieren. Insoweit sollten unsere Erlos-
schméilerungen nicht steigen, eher weiter
zurickgehen, mindestens aber auf dem bisheri-
gen Niveau bleiben, solange wir nicht noch
starker den Mut haben, Objekte durch
Abriss vom Markt zu nehmen. Menschen
miissen immer wohnen; insoweit sind die Cash-
Flows ziemlich verlédsslich. Der Wohnimmobi-
lienmarkt bleibt ein Hort der Stabilitat und es
lauft im GroBen und Ganzen doch alles in Uber-
schaubaren und geordneten Bahnen. Das alles
wird Kraft fiir eine gesteigerte Investitionstatig-
keit im Wohnimmobilienbereich hinterlassen.
Dazu zahlen wir auch den Erwerb von Miet-
Wohnimmobilien.

Wir miissen weiter unser klassisches Geschaft
abdecken: also absichern, dass es bei einem
hohen Vermietungsgrad mindestens auf jetzi-
gem Mietniveau bleibt und hier miissen wir
handlungsfahig bleiben. Aber gleich danach
kommt der strategische Ansatz zu Erneuerung
und Wachstum mit ausreichender Profitabilitat.

AuBer in Regionen, die bereits relativ teuer sind,
dirften die Mieten auch in den kommenden Jah-
ren eher etwas zunehmen; ein Grund fiir eine
Abflachung der Mietpreissteigerungen ist nicht
erkennbar. Nach wie vor wéchst in den GroB3-
stadten die Nachfrage starker als die Zahl der
Wohnungen. Hinzu kommt, dass das Woh-
nungsangebot oftmals nicht dem entspricht, was
gewiinscht wird. Hier ergibt sich ein Potenzial
zur qualitatsvollen Modernisierung und fiir den
Neubau. Zudem ist der Leerstand mittlerweile so
gering, dass nur bedingt leere Wohnungen fiir
die Vermietung aktiviert werden konnen.

Am Wohnungsmarkt, aber auch am Arbeits-
markt werden die demografischen Verdanderun-
gen deutlich splrbar werden. Es wird die
Zuwanderung nach Deutschland und damit die
Bedeutung von Haushalten mit Migrationshin-
tergrund weiter zunehmen. Gleichzeitig werden
Fragen der Nachhaltigkeit und damit verbun-
dene okonomische Themen weiter an Bedeutung
gewinnen. Als Planer und Investor miissen wir
kiinftig noch starker darauf achten, dass die ver-
schiedenen Bevolkerungsgruppen unterschied-
liche Wohnkonzepte erwarten. Die Zeiten der
einheitlichen Standardwohnung sind vortber.
Das Wohnen wird immer individueller und viel-
faltiger. Aus der Abhdngigkeit von Altersgrup-
pen, Haushaltsstruktur, Wohnkaufkraft und
Wohnkonzepten ergeben sich kiinftige Wohn-
trends, die wir beachten miissen und die sich
regional sehr unterschiedlich entwickeln - in
GroBstadten anders als in kleineren Kommunen,
in angespannten Markten anders als in ent-
Spannten.

Unsere Ertragslage sollte sich bei diesen
Perspektiven und weitestgehend konstanten
Zinsaufwendungen weiter verbessern. Praktisch
alle Faktoren von Demografie und Einkom-
mensentwicklung bis zur Bautétigkeit und Kon-
sumverhalten sprechen fiir eine mindestens
stabile Entwicklung fiir einen tiberschaubaren
Zeitraum.

Zur nachhaltigen Sicherung der Vermietbarkeit
des Wohnungsbestandes mit hohem Auslas-
tungsgrad sind auch mittelfristig wie bereits in
der Vergangenheit erhohte Aufwendungen fir
Instandsetzung, Modernisierung und umfas-
sende Sanierung erforderlich. Das heiBt, die Er-
tragslage des Unternehmens wird damit
weiterhin durch diese Investitionen beeinflusst.
Im Rahmen unserer nachhaltig angelegten
Geschaftspolitik gewdhrleisten diese Anstren-
gungen zur Optimierung des Wohnungsbestan-
des langfristig die Wettbewerbsfahigkeit und
einen hoheren Vermietungsgrad der Wohnun-
gen mit der daraus erwarteten Rentabilitat des
Unternehmens. Dazu gehoren auch weiterhin
s,mutige Entscheidungen zum Abriss von
Bestandswohnungen®, der fiir sich betrachtet
jeweils verkraftet werden muss. Aber so ,Raum
fur Neues® zu schaffen, gehort immer noch zu
den interessanteren Losungen. Investitionen in
NeubaumaBnahmen erfolgen nach den Erfor-
dernissen des Marktes zielgruppenorientiert.
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Das nach wie vor niedrige Kapitalmarktzinsni-
veau ermoglicht wirtschaftliche Umschichtun-
gen, Prolongationen und die Aufnahme von
langfristigen Immobiliendarlehen, die zur Er-
gebnisverbesserung und auch zur Eigenkapital-
starkung beitragen konnen. Dies konnte im
Geschiftsjahr 2013 mit positiven Wirkungen fiir
die Genossenschaft in den néchsten Jahren um-
gesetzt werden.

Durch unser seit Langem ausgegebenes Ziel des
lebenslangen Wohnens in der GSWG, die
Bestande ordentlich zu bewirtschaften, nachfra-
georientiert den Bestand anzupassen, neu zu
bauen und Dienstleistungen rund um das Woh-
nen anzubieten und vor allem stindig auszu-
bauen, haben wir gute Voraussetzungen, die
Marktposition unserer Genossenschaft auch in
Zukunft weiter zu festigen. Aufgrund der guten
Zusammenarbeit von Mitgliedern, Mieterrat, mit
dem Tochterunternehmen OWIT und deren
Beteiligungen sowie Vorstand und Aufsichtsrat
sind wir in der GSWG auch kurzfristig flexibel
genug, um bestehende Planungen weiter zu ent-
wickeln und uns jederzeit an aktuelle
Anforderungen des Marktes anzupassen.

Die Aufstellung der GSWG als reine Vermogens-
genossenschaft und die Ausgliederung von Leis-
tungsfeldern in das Tochterunternehmen und
deren Beteiligungen bieten hierfiir besondere
Moglichkeiten.

Die Anspriiche der Mieter wachsen weiter. Man
mochte groBziigiger wohnen, sodass auch
zumindest fiir den Zeitraum bis 2025 weiter mit
einer Erhohung der Wohnflachennachfrage
gerechnet werden kann. Die Menschen verlan-
gen in Zukunft flexiblere Grundrisse. Denn aus
Altersgriinden will niemand mehr umziehen
missen. Wichtig ist eine verstirkte Wohnfla-
chenflexibilitat der Raume. Es muss eine varia-
blere Zuteilung von Zimmern tiber Wohnungs-
grenzen hinweg beachtet werden.

Die zunehmende Pluralitit der Wohnwiinsche
muss uns beschiftigen. Vielfalt ist das Thema
der Stunde. Dabei wird das Quartier als Hand-
lungsebene bei gleichzeitig wachsenden Unter-
schieden der Mietergruppen in finanzieller Art
immer wichtiger. Hier werden wir als Unterneh-
men kiinftig zunehmend zu Wohnpartnern, wo-
durch uns eine noch verantwortungsvollere
Rolle zukommt als bislang.

Wie werden sich die im Koalitionsvertrag
verankerten Pline der neuen Bundesregierung
auf die Wohnungswirtschaft auswirken? Mit
welchen Baustellen wird es die Wohnungswirt-
schaft zu tun haben?

Nattirlich nehmen wir zur Kenntnis, dass die
Wohnungspolitik derzeit den gesellschaftlichen
Notwendigkeiten nicht immer gerecht wird und
die Wohnungswirtschaft auch vor groBen
Herausforderungen steht: Mietpreisbremse, zeit-
lich befristete Modernisierungsmieterhohungen
etc. All das konterkariert die Bemiihungen
derjenigen Vermieter, die wie wir langfristig am
Markt agieren und sich fiir ein sicheres, quali-
tatsvolles und wiinschenswertes bezahlbares
Wohnen fiir die breiten Schichten der Bevolke-
rung einsetzen.

Fir bezahlbaren Wohnraum in Deutschland
brauchen wir keine Bremsen, sondern einen
verlasslichen Antrieb. Es muss fiir ein investiti-
onsfreundliches Mietrecht und eine Erhohung
des Wohngeldes gesorgt werden, insbesondere
fiir Anreize im Wohnungsneubau.

Die Mietpreisbremse schafft auf Dauer keine
Abhilfe gegen Mieterhohungen und Verdran-
gung in einigen bevorzugten Ballungsgebieten,
sie ist ein ,politisches Placebo®. Mit der Miet-
preisbremse wird das Problem steigender Mie-
ten in einigen GroBstadten nicht gelost. Was mit
dieser MaBnahme ausgebremst wird, sind nicht
die steigenden Kosten fiir das Wohnen, sondern
dringend bendotigter notwendiger Mietwoh-
nungs-Neubau. Investoren werden abgeschreckt.
Die Situation verschlimmert sich weiter und
wenn es denn das ,Drama“ zu wenig giinstigen
Wohnraum gibt, wird es lediglich weiter in die
Zukunft verschoben. Eine Marktentspannung
wird nur durch eine Intensivierung des Neubaus
und der Neubauforderung erreicht. Eine Miet-
preisbremse wird nicht benotigt, wenn die ge-
nossenschaftliche Idee unterstiitzt und gefordert
wird.

Eine (zeitlich befristete) Mietpreisbremse kinnte
auch fir Bielefeld ausgerufen werden. Wir
wiirden mindestens mittelfristig, nach unserer
geplanten langfristig ausgerichteten genossen-
schaftlichen Mietenpolitik hiervon nicht betrof-
fenen sein. Insoweit muss uns die
Mietpreisbremse nicht schrecken. Die von uns
erhobenen Mieten liegen entweder unter der
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ortstiblichen Vergleichsmiete oder sie definieren
an Standorten maBgeblicher Marktstellung die
ortsuibliche Vergleichsmiete. Aus unserer der-
zeitigen geschéftlichen Sicht kann diese deshalb
als ,zahnloser Tiger“ beschrieben werden. Schon
in der Vergangenheit sind unsere Mieten in den
meisten Fallen geringer geblieben, als Gesetzes-
regelungen es zulassen.

Eine Kiirzung der Modernisierungsumlage von
derzeit 11 auf 10 % und eine zeitliche Befristung
der Modernisierungsumlage bis zur Amortisie-
rung der Modernisierungskosten hat nattrlich
Wirkungen. Solche Ansitze ,zeugen von einer
Weitsicht®, in der es scheinbar keine Zinsen,
keine Inflation und auch keine Notwendigkeit
gibt, in die Instandhaltung und Modernisierung
von Gebdauden zu investieren. Kommt die Miet-
preisbremse in Kombination mit der geplanten
zeitlichen Befristung der Modernisierungsum-
lage, werden wir uns als Vermieter kiinftig
gezwungen sehen, die zuldssige Miethohe - im
Gegensatz zur bisherigen sozial vertraglichen
Praxis - zeitndher und vollstindiger auszu-
schopfen. Und man wird die Investitionen in ver-
mietete Neubauten auf ein Minimum
herunterfahren und die Bestandsinvestitionen
absenken.

Fiir uns als Bestandshalter und Bewirtschafter
konnten diese Beschrankungen unter Bertick-
sichtigung unseres ausgewogenen Preis-Leis-
tungs-Verhéltnisses im Wohnungsangebot aber
auch Wettbewerbsvorteile bieten; andererseits
wird damit eine Werterhohung unserer Immo-
bilien behindert mit gegebenenfalls nicht zu un-
terschdtzenden Folgen fir die Zukunft. Jedes
einzelne der so geplanten Instrumente ist fiir ein
nachhaltiges Geschidftsmodell in der Woh-
nungswirtschaft nicht forderlich.

Wenn man uns immer mehr aufbiirdet, lassen
sich die Wohnungen langfristig unzureichend
wirtschaftlich vermieten und es hat die Folge der
fehlenden Schopfungsmoglichkeit dringend
benotigten Eigenkapitals fiir Investitionen in den
Wohnungsbestand, aber auch in den Neubau.
Das Drehen an mehreren Stellschrauben gleich-
zeitig kann einen ganzen Wirtschaftszweig auch
austrocknen lassen. Ein zukunftsfahiger Woh-
nungsmarkt fiir die Menschen braucht in erster
Linie konstante Bedingungen. Dazu tragen
~premsen” nicht bei. Abgesehen davon, dass sol-
che Regelungen natiirlich marktwirtschaftlich

nicht sinnvoll sind, da sie die Ursachen fiir stei-
gende Mieten nicht anpacken, sondern nur an
den Symptomen herumdoktert. Steigende Mie-
ten sind immer eine Folge eines zu knappen An-
gebotes des gewiinschten Wohnraums; so
funktioniert Marktwirtschaft. Insoweit sind alle
tbrigen Diskussionen vollig tberflissig und
schrecken ab. Im Ubrigen ist lokale Wohnungs-
knappheit auch lokal anzugehen. Alles iiber
einen Teppich zu ziehen ist die falsche Therapie
und kann nicht die von allen gesellschaftlichen
Vertretern letztendlich doch gewlinschten Ziele
erreichen.

Am Standort unseres Vermietungsgeschéfts in
Bielefeld ist festzustellen, dass die Zusammen-
arbeit mit weiteren Akteuren der Wohnungs-
wirtschaft und hier insbesondere mit der Stadt
Bielefeld sehr konstruktiv im Interesse der
Partner Mieter und Vermieter gestaltet wird.

Bezahlbares Wohnen muss unter Wahrung der
wirtschaftlichen Balance zwischen Mieter und
Vermieter gelingen. Denn eine sichere Versor-
gung in den Quartieren braucht ckonomische
Stabilitat und die wird aktuell bei vielen Forde-
rungen zu wenig hinterfragt und bedacht.

Die beschriebene Situation kann sich verschér-
fen, wenn die politischen Anspriiche stetig
steigen. Wir stellen fest, dass viele Menschen die
von der Politik als wichtig angesehenen
Anspriiche gar nicht haben und die Vorgaben
auch nicht bendtigen. Aber das kann dabei
herauskommen, wenn zahlreiche kurzfristig
angelegte Klientel-Politik gemacht wird und die
Gesamtzusammenhdnge aus dem Blickfeld
geraten.

Im Mai 2014 tritt die neue Energieeinspar-
verordnung (EnEV) in Kraft. Diese betrifft vor
allem Neubauten. Deren zuldssiger Jahresener-
gieverbrauch soll 2014 und 2016 um jeweils 12,5
% sinken. Damit steigen Aufwand, Kosten und
Angreifbarkeit nach § 16/2 EnEV. Hohe Ziele fiir
die Zukunft, aber groBe Probleme im Alltag.
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Der Klimaschutz und hohere Energieeffizienz
durch zunehmende Anforderungen bei Miet-
Wohngebdude-Investitionen und die Umsetzung
dieser Vorhaben stoBen zunehmend an wirt-
schaftliche und damit soziale Grenzen. Hinzu
kommt, dass wir bei diesen Vorgaben und einem
Weitermachen dieser Form die letzten glinstigen
Wohnungsbestdnde systematisch wegsanieren.
Damit werden sowohl Mieter aber auch wir als
Vermieter gegebenenfalls vor unlosbare
Probleme in der Zukunft gestellt. Bei aller
begriBenswerten Energiestrategie fir die
Wohnungswirtschaft muss eine sozial vertrag-
liche Umsetzung im Auge behalten und es muss
sicher gestellt bleiben, dass wir auch in Zukunft
gerechtes, sicheres, wiinschenswertes und
bezahlbares Wohnen fiir die breiten Schichten
der Bevolkerung anbieten konnen.

Das Wirtschaftlichkeitsgebot ist ein maBgeb-
liches Kriterium fiir Investitionen auch in ener-
getische MaBnahmen und so muss es bleiben.
Kirchturmprojekte diirfen hier kein MaBstab
sein, ansonsten funktioniert der Wohnungs-
markt zwischen Vermieter und Mieter langfris-
tig nicht mehr. Es muss Schluss sein mit der
ewigen Schrauberei an der Energieeinsparver-
ordnung. Immer offensichtlicher werden die
dadurch verstarkten wirtschaftlichen und ins-
besondere gesellschaftlichen Schieflagen. Der
Staatskapitalismus im Energiemarkt belastet bei
der Ausfithrung vieler Aufgaben.

Positiv ist zu bewerten, dass die Politik die
Leistungen des Wohngeldes weiter verbessern
will, indem Leistungshohe und Miethochstbe-
trage an die Bestandsmieten- und Einkom-
mensentwicklung angepasst werden sollen.
Auch Uberlegungen, einen hoheren Wohngeld-
zuschuss bei energetisch sanierten Wohnungen
zu Uberlegen, ist eine positive Wirkung. So
wirden viele Menschen auch in unserer
Mitgliederschaft mit niedrigem Einkommen von
der Energiewende und energetisch sanierten
Wohnungen profitieren konnen.

Die von einigen aufgeworfene Spekulationsblase
in unserem Segment ist Wunschdenken. Zu
einer Spekulationsblase gehort auch eine tiber-
zogene Bautatigkeit, wovon wir in Deutschland
weit entfernt sind. Wurden hierzulande in den
70er und 90er Jahren teilweise 500.000 Woh-
nungen und mehr pro Jahr gebaut, waren es zu-
letzt im Jahr 2012 nur 200.000 Wohnungen und
2013 273.000 Wohnungen. Wir gehen davon aus,

dass pro Jahr mindestens 250.000 neue Woh-
nungen gebraucht werden. Insoweit werden wir
wie in der Vergangenheit auch zukiinftig versu-
chen, gezielte Neubauvorhaben umzusetzen. Die
langfristige Statistik zeigt: in der Geschichte der
Bundesrepublik gab es noch nie so wenig Woh-
nungsneubau wie in den vergangenen Jahren,
bis heute.
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Was ebenfalls fiir eine systemkritische Entwick-
lung fehlt, ist eine uferlose Kreditvergabe. Auch
das trifft bei uns nicht zu. Alle Investitionen wer-
den mit einem Eigenkapital-Anteil unterlegt;
mehr als beispielsweise in anderen EU-Staaten.

Sicherlich hat das niedrige Kapitalmarktzins-
niveau fiir uns als stark investierendes
Wohnungsunternehmen den Vorteil, dass sich
wiinschenswerte und zwingend erforderliche
Wohnimmobilieninvestitionen leichter umsetzen
lassen, als beispielsweise bei einem durch-
schnittlichen Zinsniveau der letzten Jahrzehnte.
Die sich daraus ergebenden Moglichkeiten
miissen wir auch, solange sie noch vorhanden
sind, prifen und nutzen. Aber wir werden
immer die Termine der Zinsanpassungen
beachten, um auf hiermit einhergehende
Unwagbarkeiten agieren zu konnen. Denn billi-
ges Geld kann den Druck nehmen, sich neu zu
strukturieren und innovativer zu werden. Durch
die Aufstellung der GSWG als Vermogensgenos-
senschaft mit ihrem Tochterunternehmen und
weiteren Service- und Beratungseinrichtungen
ist aber hier fir die Zukunft vieles Notwendige
auf den Weg gebracht worden, das standig
umgesetzt und optimiert wird.
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Wir richten unsere Investitionen nicht nur am
derzeitigen Kapitalmarktzins aus, sondern an
eine allgemeine tblicherweise zu erwirtschaf-
tende nachhaltige Rendite des jeweils zu inves-
tierenden Kapitals im Wohnimmobiliengeschaft.
Hinzu kommt eine angemessene Eigenkapital-
beistellung, die eine Mietpreisgestaltung flexib-
ler gestalten lasst. Es darf nicht davon
ausgegangen werden, dass irgendwann so hohe
Wachstumsraten und Einkommenssteigerungen
generiert werden konnen, die am Wohnungs-
markt Mietsteigerungen zum Ausgleich eines
hoheren Zinsniveaus hergeben.

Die Aktivitaten in dem 100 %igen Tochterunter-
nehmen OWIT - Ostwestfdlische Immobilien-
und Treuhand GmbH beschranken sich auf die
StammKkapitaleinlage, einer befristet bereitge-
stellten Kreditlinie und deren Inanspruchnahme
sowie abgeschlossene Geschaftshesorgungs-
/Dienstleistungsvertrige. Uber dieses Tochter-
unternehmen und deren Einrichtungen werden
Leistungsfelder im Interesse der Genossenschaft
weiter ausgebaut und neu erschlossen, wenn
sich hierzu Moglichkeiten bieten. Damit wird die
Unternehmensgruppe insgesamt und damit das
genossenschaftliche Grundfundament auf eine
breite zukunftsfahige Basis gestellt.

Eine Genossenschaft ist immer das, was
menschliche Einsicht, geistige Kraft und unter-
nehmerischer Mut aus ihr macht, so schon
Schulze-Delitzsch, einer der Stammvater der
Genossenschaftsphilosophie.

Bestandsgefahrdende Risiken oder Risiken, die
die Ertrags-, Vermogens- und Finanzlage wesent-
lich beeinflussen konnen, sind in dem von der
Genossenschaft bedienten Wohnungsmarkt und
auch im tbrigen Geschéaftsfeld nicht erkennbar.
Finanzielle Risiken aus der Nutzung von Finanz-
instrumenten bestehen nicht.

Risikoberichterstattung in Bezug auf die
Verwendungen von Finanzinstrumenten

Unsere Risikostrategie zielt darauf ab, Risiken
zu vermeiden bzw. zu minimieren. Wesentliche
Risiken aus den Forderungen der Vermietungs-
tatigkeit und Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditgebern konnen sich grundséatzlich in Form
der Ausfall-, Zinsdnderungs- und Liquiditats-
risiken ergeben. Dem Ausfallrisiko wird durch
eine effiziente Mietenbuchhaltung sowie einem
konsequenten Mahnwesen begegnet. Weiterhin
werden grundsétzlich vor Abschluss der Miet-
vertrage umfassende Bonitatspriifungen durch-
gefiihrt. Das Zinsdnderungsrisiko wird durch
den Abschluss moglichst langer Zinsfestschrei-
bungen reduziert; obwohl damit auch Chancen
von weiteren Zinssenkungen ausgeschlossen
werden. Soweit keine Umfinanzierung moglich
ist, erlaubt dieses Vorgehen jedoch eine bessere,
das heiBt fristenkonformere Refinanzierung der
Investitionen. Hinzu kommt, dass auch in den
nachsten Jahren die Eigenkapitalquote und
-schopfung weiter gesteigert werden konnen, mit
dem Ziel, gegebenenfalls falliges Fremdkapital
durch Eigenkapital zu ersetzen. Die Bereitschaft
zur Zeichnung von Genossenschaftsanteilen zur
reinen Geldanlage ist vorhanden. Das Liquidi-
tatsrisiko wird durch ein effizientes Bestands-
management der  Mietwohnungen  mit
entsprechenden MaBnahmen zur Steigerung der
Attraktivitat des Wohnungsbestands reduziert.
Sofern Kreditvertrage auslaufen, werden im
Rahmen der Finanzplanung rechtzeitig MaB-
nahmen zur Anschlussfinanzierung eingeleitet.
Im Geschéftsjahr 2013 und bis zur Aufstellung
dieses Lageberichtes waren keine wesentlichen
Risiken erkennbar.

In den verschiedenen Beobachtungsbereichen
werden Risikoindikatoren ermittelt, die Friih-
warninformationen liefern. Mit Wirtschafts-,
Finanz- und Investitionsplan verfiigt die Genos-
senschaft tiber etablierte Planungs-, Steuerungs-
und Kontrollsysteme, die darauf gerichtet sind,
dauerhaft die Zahlungsfahigkeit des Unterneh-
mens sicherzustellen und Moglichkeiten eroff-
nen, das Eigenkapital zu starken. Die seit
Sommer 2013 dokumentierte Planung zur wirt-
schaftlichen Entwicklung der Genossenschaft
bis 2022 ist in Erfolgs- und Liquiditatsbetrach-
tungen dargestellt und wird laufend den Veran-
derungen angepasst. Dartiber hinaus werden
alle geplanten Aktivitaten und insbesondere die
zur Entscheidung anstehenden Investitionen
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mit ihren Wirkungen in dieser langfristigen
Unternehmensplanung aufgenommen und
abgebildet. Deshalb konnen Fehlentwicklungen
und Chancen rechtzeitig erkannt werden. Das
damit einhergehende Controlling ist zudem im
Betrachtungszeitraum weiter ausgebaut worden
und wird standig erweitert, damit kritische
Entwicklungen friihzeitig ins Blickfeld riicken
und GegenmaBnahmen eingeleitet werden
konnen.

Die Bewirtschaftung des eigenen Wohnungsbe-
standes ist das stdarkste Leistungsfeld der
Genossenschaft, deshalb kommt den Entwick-
lungen und Risiken in diesem Bereich die grofte
Bedeutung zu. Diesen Risiken und Entwicklun-
gen wird in der kurz- und mittelfristigen Finanz-
und Investitionsplanung zeitnah Rechnung
getragen; auch in Form monatlicher Reporting-
berichte fiir die wesentlichen Leistungsfelder in
der Genossenschaft. Unter Abwagung aller
Gegebenheiten und Erwartungen ist festzuhal-
ten, dass auf jetzigem Niveau eine nach wie vor
konstante Nachfrage nach Wohnraum besteht;
wenngleich weiterhin hohe Fluktuationsraten
zur Kenntnis genommen werden missen, die
erhohten Aufwand produzieren. Wir werden
weiterhin unseren Gewinn mindestens oberhalb
der Inflationsrate steigern konnen.

ol it
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.
Blumenaktion der GSWG zusam

%

mn mit dem Mieterrat
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Mieterrat

Der Mieterrat ist 2013 in sechs Sitzungen
zusammengekommen; dreimal mit Vertretern
aus GSWG und OWIT als Verwalterin des
genossenschaftlichen Wohnungsbestandes.

Am 28. Juni 2013 fand ein Austausch zwischen
Mitgliedern des Mieterrates und GSWG-Organ-
vertretern aus Aufsichtsrat und Vorstand statt.
Diese gemeinsamen Gesprdache zum Kennen-
lernen fiilhren zu einem besseren Verstandnis
zur Erfillung der satzungsgeméaBen Aufgaben
im Sinne der Solidargemeinschaft Genossen-
schaft und starken das partnerschaftliche Mit-
einander bei der Bewdltigung der vor uns
liegenden Aufgaben.

In der Mitgliederversammlung am 17. Juni 2013
wurden neun zur Wiederwahl anstehende
Mieterrats-Vertreter fiir weitere zwei Jahre
gewahlt. Zugleich bestdtigte der Mieterrat Frau
Petra MaaB zur Vorsitzenden und Herrn Peter
Witaseck zum Stellvertreter.

Der Mieterrat hat bei der Neugestaltung der Not-
dienstpldne federfiihrend mitgewirkt, ebenso
bei der Gestaltung von WerbemaBnahmen. Es
wurde die geplante Modernisierungsmafnahme
von tber 80 Wohnungen im Wohnquartier
Vormbrock-/PeterstraBe behandelt, ebenfalls
GSWG-Bestandsverkéaufe von Einfamilien-Miet-
wohnh&usern.

Die Themen wurden einvernehmlich und
losungsorientiert erortert. Damit wurden die
genossenschaftlichen Prinzipien ,Selbstverwal-
tung - Selbstbestimmung - Selbstverantwor-
tung“ auch in 2013 mit weiterem Leben
ausgefiillt.

An dieser Stelle ein herzliches Dankeschon fiir
die konstruktive Arbeit des Mieterrates.

Fermas Geribo Helga Bdaumler Gabriele Bdune

/

Brigitte Brade Arzu Gines Georg Lattermann

Pete Witasec
stellv. Vorsitzender

Petra Maaf3 Evangelia
Vorsitzende Missiaka
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Gemeinwesenarbeit

Um in unseren Wohnquartieren Sozialarbeit zu
sichern und auszubauen, die von den tiblicher-
weise etablierten Einrichtungen nicht immer
ausgefiillt werden kann, hat die GSWG tber das
Tochterunternehmen OWIT hierfiir Anfang 2013
einen Arbeitsplatz mit 12 Wochen-Stunden ein-

richten lassen. Es wird eine Fachkraft fiir den oS RS = i v M Vil ||
sozialen Bereich und zum Ausbau und - A - e E’ H{m&l'
Betreuung von Nachbarschaftstreffs beschaftigt. i : g L
Damit erweitert die GSWG das Angebot zur ¥ }

Unterstiitzung alterer Mitglieder bei Behorden-
gangen, Hausbesuchen, Angehorigen-Beratung
und Betreuung etc. Ebenso gehort die Einarbei-
tung und Organisation ehrenamtlich Tatiger zu
diesem Aufgabengebiet. Es konnten auch in
2013 wieder Mieterinnen und Mieter gewonnen
werden, die sich zum Wohle der Nachbarschaft
im Quartier engagieren.

GroBen Zuspruch hat in 2013 der Nachbar-
schaftstreff im Kornblumenweg 2 gefunden.
Neben zwei Ausstellungen heimischer Kiinstler
und einem gemeinsam mit dem Verein Alt und
Jung und der Emmausgemeinde organisierten
Vortrag der Autorin Helge Rohrer (,Nichts tiber
uns - ohne uns“ Forderung und Einbindung von
Menschen mit einer Demenz) konnte das Ange-
bot deutlich erweitert werden. Die Spielenach-
mittage wurden ausgeweitet, ein Kinoabend
wurde eingerichtet und das laufende Programm
um einen Strickkurs erweitert. Der zweimal wo-
chentlich stattfindende Mittagstisch und das ge-
meinsame Frihstick am Mittwochvormittag
sind zu festen Institutionen im Stadtteil geworden.

Auch das ,Soziale Netzwerk Senne“ hat sich im
Jahr 2013 wieder regelmiBig getroffen. Fokus
der gemeinsamen Arbeit in diesem Jahr war das
Sichtbarmachen und Einwerben von ehrenamt-
licher Arbeit in den Institutionen und Quartie-
ren. Gemeinsame Aktion aller Beteiligten war
ein zweitdgiger Prasentationsstand auf dem TR
Sennefest im September 2013. Es ist unser Ziel, \§7 Kinder und Senioren,

zur Unterstlitzung vieler unserer Mitglieder - Familien und Singles -

noch gezielter zu agieren. B fiir alle gibt es
attraktive Angebote.
Wir iibernehmen diese Leistungen aus Verant- Von Ferienspielen bis
wortung fiir unsere Mitglieder und Eigentlimer. zum Mieterfest, vom
Wer nur an Profit denkt, wird diese Aufgaben Weihnachtsmarkt bis
nicht tibernehmen. Auch das ist GSWG. zum Tanznachmittag.
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Offentlichkeitsarbeit
und Werbung

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

Hinter unserer Marke verbirgt sich ein
kontinuierliches Leistungsversprechen, das wir
immer weiter optimieren. Dauerhaften
Erfolg haben wir, wenn wir die Marke weiter
entwickeln. Hohe Disziplin und Konsistenz in
der Aussage bauen unsere Marke weiter auf.
Dabei ist unsere Bestiandigkeit wichtig und steht
tber allem. Es geht nicht nur immer darum,
einen schnellen Euro zu machen....

Die ,Frau im Griinen” war auch im Jahr 2013 das
Markenzeichen der GSWG!

Dieses Erscheinungsbild wurde weiterhin
konsequent in Digital- und Printmedien einge-
setzt. Erganzt wurde ,das Gesicht der Genos-
senschaft® durch altersspezifische Werbe-
gesichter im Bereich Kinder und Jugendliche
sowie Seniorlnnen und aus dem Bereich Nach-
barschaften. Das Corporate Design wurde dabei
durch eine durchweg einheitliche Linie in der
Anzeigengestaltung umgesetzt. Die Farben Rot
und Griin sind in den Anzeigen und Werbe-
maBnahmen der GSWG ebenso zum Wiederer-
kennungswert geworden.

Neben fortgefiihrten Aktionen - Plakatwerbung
in Bussen und Bahnen des Bielefelder OPNV,
Beteiligung an WerbemaBnahmen der Stadt-
planwerbung, Bannerinstallation bei Sport-
events im Stadtteil - wurde in diesem Jahr auch
ein erster Schritt in Richtung neue Medien
unternommen. Die GSWG ist mit drei Icons fiir
ein Jahr auf der Bielefelder Cityguide-App zu
finden. Hier wird fiir das Wohnen im Griinen
auf den Seiten Wohnen, Immobilien und Fami-
lie geworben.

Vorbereitend fiir die in 2014 stattfindende 800-
Jahr-Feier der Stadt Bielefeld stellt auch die
GSWG sich als Meilenstein der Stadtgeschichte
mit einem Obelisken in Sandsteinoptik dar, auf
welchem die historischen Haupteckpunkte des
Jahres 1949 dargestellt werden - unter anderen
die Griindung der GSWG Senne eG.

Wichtigstes Medium der Offentlichkeitsarbeit
waren auch in diesem Jahr wieder die regional
vertretenen Zeitungen. Gezielte Werbekampa-
gnen unterschiedlicher Art wurden ab Sommer
2013 fiir das Einwerben zusatzlicher Genossen-
schaftsanteile durchgefiihrt. Es wurde tberre-
gional in Zeitschriften und Organisationen mit
Anzeigen fir eine Beteiligung an der GSWG
geworben. Ein eigens fiir das Thema hergestell-
ter Flyer wurde groBflachig verteilt und im
Herbst 2013 wurde ein spezifischer Werbefilm
fir das Zeichnen von Genossenschaftsanteilen
der GSWG erstellt. Der Film ist sowohl auf der
Internetseite der GSWG und der OWIT als auch
auf You Tube zu sehen - womit auch hier ein
weiterer Schritt in neuartige Kommunikations-
medien gemacht worden ist.

Auch in diesem Jahr hat die GSWG wieder an
den bekannten Aktionen im Stadtteil teilge-
nommen - Senner Sommer, Sennefest, Schlit-
tenhunderennen, Adventsmarkt - und war
jeweils mit Plakatwerbungen, Aktionsstianden
und aktiven MitarbeiterInnen vertreten. Aus
dem Erlos des Adventsmarktes und dem
Verkauf von Schutzengel-Schmuckstiicken
wurde in diesem Jahr der Verein Schlaganfall-
hilfe fiir Kinder der Deutschen Schlaganfallhilfe
unterstiitzt. Die Spende der GSWG/OWIT/Mit-
arbeiterInnen (Ausgleich fiir Weinachtsge-
schenke) kam in diesem Jahr den Seniorinnen
und Senioren der Servicewohnanlage in der
Karl-Oldewurtel-StraBe 13 zu Gute. Ihr Garten-
bereich wird ab jetzt durch einen Strandkorb
verschonert.

Neu in 2013 war der von der GSWG veranstal-
tete Kinder-Ferien-Aktionstag. GSWG-Kinder
von 6 bis 13 Jahren waren eingeladen, in den
Sommerferien einen ganzen Tag im nahegele-
genen Naturschutzgebiet Rieselfelder zu ver-
bringen. In Kooperation mit der Biostation
Bielefeld/Giitersloh, welche hier zu Hause ist,
gingen die Kinder auf Kleintiersafari und
entdeckten wundersame Wasserwelten. Der
gelungene Tag wurde mit Lagerfeuer und Stock-
brotbacken abgeschlossen.

Im Bereich Spenden/Sponsoring wurden in
2013 wieder regionale Institutionen unter-
stiitzt: Senner Gemeinschaft e.V., Museum
Osthusschule e.V., Senioren-Netzwerk der
Emmaus-Gemeinde Senne e.V., TuS 08 Senne |
e.V., Senner Ferienspiele, Forderverein Grund-

schule Windflote e.V., Arbeitskreis Kinder in
der Windflote e.V., Gemeinwesenarbeit des
Vereins Alt und Jung e.V., Freiwillige Feuerwehr
Senne, Kulturkreis Senne e.V., Karnevalclub
Windflte e.V., Rotkreuz Stiftung. Uberregionale
Spenden wurden entrichtet fiir die DESWOS -
Deutsche Entwicklungshilfe fiir soziales
Wohnungs- und Siedlungswesen e.V. und den
Forderverein Aus- und Fortbildung im EBZ e.V.
(Wohnungswirtschaftliches Bildungszentrum).

Im Geschiftsjahr 2013 erschien eine Mieterzei-
tung. Die Auflagenhohe betragt mittlerweile
2.500 Stiick je Erscheinungstermin. Neben den
Mitgliedern werden auch die von der OWIT
verwalteten Haduser als auch die Senner
Geschéafte mit den aktuellen Neuigkeiten aus
der GSWG und den Quartieren bedient.
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Genossenschaftsanteile zeichnen

Mehr als eine
Geldanlage!
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B Senne (SL). Die Jungs sind
Feuer und Flamme. Mit ihren
Kiichensieben umkreisen sie un-
ermiidlich den Teich neben der
Biologischen Station Giitersloh/
Bielefeld. Sie haben Gelbrandki-
fer und Riickenschwimmer,
‘Wasserldufer und Schnecken,
Molch- und Libellenlarven ge-
fangen — und wieder ausgesetzt.
Jetzt sind sie auf der Suche nach
Frisschen. ,,Frosche sind immer
das Highlight", sagt Mitarbeite-
rin Gritli Noack-Fiiller und
lacht. Doch vom Ufer aus haben
Kevin (9), Nico (9), Maximilian
(7), Dennis (8) und Jan (9) keine
Chance, einenzu erwischen.

Die fiinfJungen sind auf Einla-
dung der Gemeinniitzigen Sied-
lungs- und Wohnungsbaugenos-
senschaft (GSWG)in der Biosta-
tion. ,Wir haben mit einem

schonen Flyer bereits im Juli fiir
unsere Kinderferien-Aktion ge-
worben®, sagt Martina Buhl von
der GSWG. Ein bisschen schade.

Spannende Kleintier-Safari

Wohnbaugenossenschaft kiidt zur Ferienaktion ein

findet sie es schon, dass nur so
wenige der Einladung gefolgt
sind. Aber der Enthusiasmus der
kleinen Forscher aus der Wind-
flote ist Entschiddigung genug.
Morgens ist die kleine
Gruppe mit Lupenglisern auf
Kleintier-Safari gegangen. Heu-
schrecken, Kiifer, Schmetter-
linge und Wespenspinnen ha-
ben sich die Jungs niher ange-
schaut. ,Es geht darum, den
Blickzu schiirfen, Natur zu erfah-
ren und Achtung vor ihr zu ent-
wickeln®, sagt Noack-Fiiller.
Martina Buhl mochte vermit-
teln, dass es auch in unmittelba-
rer Umgebung Orte gibt, wo
sichwunderbare Abenteuer erle-
ben lassen. Am Nachmittag geht
die Entdeckertour im nahen
Bach weiter. Dann hoffen alle,
dass ihnen kleine Stichlinge ins
Netz gehen. Der besondere Feri-
entag der GSWG, dem weitere
folgen sollen, klingt mit Lager-
feuer und Stockbrotbacken aus.

' Kleine Entdecker: Nico, Denmis, Maximilian, Gritli Noack-Filer, Ke-
vin, Martina Buhl (v.l.) und Jan (nicht im Bild) sind véllig fasziniert
von der Tierwelt im Teich der Biostation.
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schaft i essen oder

werden gut genutzt: Hier treffen

Weihnachtsmarkt in Eckardts-
heim", erzihlt Zimmermann-
Henseler, GroBere Fahrten, an
denen bis zu 50 Interessierte teil-
nehmen, fihren zu entlegene-
ren Zielen in der Region — zum
Steinhuder Meer etwa oder zur
Mindener Schachtschleuse.
Doch die Gemeinwesenarbeit
geht weit Gber diese gemein-
schaftlichen Aktivititen hinaus:
Brigitte Zimmermann-]
ler holt die Menschen, falls na-
tig, von zu Hause ab oder bringt

heimische Wohnung, sie hilft
bei Behordengingen und halt
den Kontakt zi2 den Angehori-
5:::!. [chg:henﬁ:uFqumch
Siedlun , sagt sie, wman
kenntsich und spricht miteinan-
der”. So wird auch der Treff be-
kannter.
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Hartmut Hoffmann und Wolf-
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Berichterstattung
in lokalen Medien.
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der Lutherkirche versfTentlicht
wurde, Doch nicht nur der Be-
richt gab Anlass zu feiern: Zehn
der insgesamt 1.398 Mitglieder
wurden fiir (hre 50-jihrige Mit-
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,sagte Vor-
standsvorsitzender Rainer Ko-
lodziey. Mehr als 2 Millionen
Eurowurden in den Wohnungs-
bestand investicrt. nDie Vermie-
tungen haben deutlich ugenom-
men, und leere Wohnungen
wurden deutlich schneller wic-
dervermietet als im Jahr zuvor®,
erklirte Kolodziey.

1.125 Wohnuagen mit mehr
als 73,000 Quadratmetern
Wohnfliche verwaltete die
GSWG Senne 2012, Gebiude
am Primel- und Veilchenweg

e, b
schaffen”, sagte Kolodziey. Mu
dem E r das neue

g n
genossenschaft Senne wurden
Ingel und Herbert Detert,

Einkaufszentrum in Windfléte
hat die Tochtergesellschaft
QOWIT (Ostwestfilische Immo-
bilien und Treuhand GmbH )} da-

Wilfried Detert, Manfred Fasta-
bend, Gerda Kruse, Reinhard
Wenk, Horst Steiner, Kurt Ucht-
mann, Lieselotte Becker und

zender Rolf Grife. .Deshalb wal-
len wir diese Treue witrdigen®,
erldirter.

Lob gibt es auch van Rainer
I(ulodziqr: WVertraute Personen
in der Genossenschaft sind sehr
wichtig far uns®, sagt er. JGe-
rade die dlteren Herrschafien
wissen die Sicherheit der Genos-
senschaft zuschtzen.”
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Kiinftige Entwicklung

Die Wohnungswirtschaft befindet sich mit ihren
Wohnungsbestdanden in einem gewaltigen
Veranderungsprozess, dem wir uns auch in den
nachsten Jahren stellen miissen. Als modern
aufgestelltes Unternehmen, das in den Wurzeln
der Tradition verhaftet ist, nehmen wir diese
Herausforderungen an. Da es auf dem
deutschen Wohnungsmarkt nach wie vor einen
Trend zur Konsolidierung gibt, haben wir die
Moglichkeit als mittelstindisch aufgestellte
Wohnungsgenossenschaft auf die Anforderun-
gen des Marktes schneller und gezielter zu
agieren. Darin sehen wir fiir uns Wettbewerb-
svorteile. Unter anderem wird dies damit doku-
mentiert, dass wir in unserer Genossenschaft
nach wie vor eine tiberdurchschnittliche Ver-
weildauer unserer Mieter haben, an der wir kon-
tinuierlich weiter arbeiten konnen. Die
Voraussetzungen hierfir sind insbesondere
durch die jiingste Aufstellung der GSWG als
reine Vermogensgenossenschaft - innerhalb
der Unternehmensgruppe - fir die kiinftige
Entwicklung optimal gegeben.

Welches Wohnungsangebot wird auch in
Zukunft den Herausforderungen des sich
stdandig wandelnden Marktes gerecht und wie
sind voraussichtlich die Wohnwiinsche der
Menschen im kommenden Jahrzehnt? Mit
diesen Fragen beschéftigen wir uns taglich und
richten danach unsere Investitionspolitik aus.
Unsere Genossenschaft muss davon leben, dass
wir reale Antworten auf konkrete Nachfrage
oder sogar Note haben. Damit die GSWG ihre
gute Marktposition auch kiinftig halten kann,
beobachten wir den Markt, um Wohntrends zu
identifizieren und das lebensgerechte Wohnen
marktgerecht und vor allem fir die breiten
Schichten der Bevolkerung bezahlbar weiter zu
entwickeln.

Wir missen laufend die Qualitdt unseres Haus-
besitzes verbessern und erwirtschaftete
Gewinne sinnvoll in den Mietwohnungsbau
investieren. Unsere wohnungswirtschaftliche
Investitionstatigkeit muss ein Mix sein, das den
Anforderungen des demografischen und dkolo-
gischen Wandels Rechnung tragt.

Wir sehen unsere Aufgaben vornehmlich in der
Fortfihrung umfassender Sanierungen, ins-

besondere der Baujahrgruppen ab Mitte der
50er bis 60er Jahre und Modernisierungen, aber
genauso im Neubau und der Entwicklung des
Wohnungsbestandes auch durch Zukauf.

Wir miissen noch kreativer denken und gleich-
zeitig dabei nachhaltig handeln, so konnen wir
die Genossenschaft dauerhaft erhalten.

Wir miissen nicht nur althergebrachtes Denken,
sondern auch an Neues. Wenn wir das nicht tun,
bedeutet das Stillstand fiir unsere Genossen-
schaft.

Wir miissen uns standig fragen, wie konnen wir
besser werden.

Wir miissen unsere Werte in wirtschaftliches
Handeln umsetzen.

Wir konnen die vor uns liegenden Aufgaben nur
erreichen, wenn wir dauerhaft wirtschaftlich
arbeiten. Dabei darf Wirtschaftlichkeit kein
Selbstzweck sein.

Wir missen den genossenschaftlichen Forder-
auftrag und nachhaltiges Wirtschaften in der
GSWG miteinander in Einklang bringen.

Wir miissen unsere Kunden mit unserem
sozialverantwortlichen Handeln und rationalem
betriebswirtschaftlichen Handeln iiberzeugen.
Dafiir sind wir da, das ist unser Job, die Men-
schen mit wiinschenswerten und bezahlbaren
Wohnungen zu versorgen.

Um diese Aufgaben erfiillen und die damit
auszulosenden Zukunftsinvestitionen nach-
haltig finanzieren zu konnen, miissen wir die
Nutzungsgebiihren fiir alle unsere Mitglieder
moderat laufend anpassen. Damit Chancen
bestehen, alle Mitglieder hier mitnehmen zu
konnen, miissen die Erhohungen transparent,
das heiBt fir die Mitglieder nachvollziehbar,
gestaltet werden. Wir miissen als Genossen-
schaft auch weiterhin auf eine sogenannte
Dreifaltigkeit setzen: bezahlbare Mieten,
wiinschenswerter bzw. zeitgemaBer Wohnkom-
fort und akzeptable Nebenkosten bei sinkenden
Energieverbrauchen. Das muss bei all unseren
Uberlegungen und unternehmerischen Ent-
scheidungen oberste Prioritit fir unsere
Genossenschaftler, aber auch zur Gewinnung
neuer Kunden haben. Aufsichtsrat, Vorstand,
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genossenschaftliche Dienstleister und Partner
unseres Unternehmens fiithlen sich diesen
Zielen verpflichtet und sind hierauf aus-
gerichtet.

Wir miissen weiter versuchen, unsere
unternehmerischen Entscheidungen nicht nur
unter reinen Renditevorgaben, sondern mit
Blick auf die optimale Leistungserstellung im
Interesse der Mitglieder zu treffen. Das fihrt
dann zwangsldufig zu unserem nachhaltigen
und auskommlichen Geschiaftsmodell. Diese
Stabilitat als Ziel ist fir unsere Mitglieder und
fir uns als Unternehmen von entscheidender
Bedeutung. Gutes und sicheres Wohnen wird
gerade in Zeiten standiger wirtschaftlicher
Unwagbarkeiten immer wichtiger.

Unsere Geschaftspolitik muss sich weiter auf
die Werbung jingerer Mitglieder und
gleichzeitig auf die Versorgung éalterer Mit-
glieder mit geeignetem Wohnraum und Dienst-
leistungen ausrichten. Das heiBt auch:
Forderung der Lebensfiithrung der Mitglieder.

Unsere Geschiaftsidee lebt davon, dass wir
konkrete Antworten auf konkrete Note haben.
Es muss uns weiter gelingen, als Genossenschaft
zu einer Ersatzfamilie zu werden. Mit der Zur -
verfigungstellung von Wohnraum haben wir
groBe Chancen, dass uns das gelingt. Insbeson-
dere auch mit Bereitstellung barrierefreier und
altersgerechter Wohnungen. Denn hier ist
groBer Bedarf, fiir die Breite, zu bezahlbaren
Mieten. Zumal sich der barrierearme Woh-
nungsbau, anders als der energetische, besser
uber den Markt regeln lasst, da er sich schneller
amortisiert.

Die Wohnungswirtschaft und damit die woh-
nungspolitische Zukunft wird komplexer als in
der Vergangenheit. Im Koalitionsvertrag der
GroBen Koalition gibt es hierzu einige nicht zu
unterschédtzende Hinweise. In dieser Hinsicht
steht die Wohnungswirtschaft deshalb an einem
Scheideweg zwischen wirtschaftlich tragbarem
Handeln und wohnungswirtschaftlichen sowie
sozialen Zielsetzungen. Beides muss uns auch
kiinftig in der GSWG als Einheit gelingen. Denn
eins steht fest, uns als Unternehmen geht es nur
gut, wenn Wohnen bezahlbar bleibt. Gut und
sicher Wohnen, und dies vor allem zu
bezahlbaren Kosten, ist fiir immer mehr
Haushalte nicht unbedingt eine Selbstver-
standlichkeit. Die Grenzen fiir wirtschaftlich

Die wenigen sind teuer

Hareburg

3,3208, T, %,
13,21 Eurofre / 0,19 Eura/nv|

Bremen
5,89%,
1,01 Euro/m’

4,19%, 9,62 Burofm’

Anteile barrierefreier, altersgerechter Wohnungen
in den Bundesldndern.
Quelle: immonet, Immobilien Zeitung

tragbare Investitionen im Kkostenglinstigen
Mietwohnsegment - im Bestand wie beim
Neubau - sind bei vielen Nachfragegruppen
erreicht oder werden mindestens laufend enger.
Die Wohnungsbewirtschaftung im Miethoch-
preissegment sieht da im Moment sicherlich
noch etwas anders aus. Deshalb miissen wir
uberlegen, auch hier titig zu werden.

Die demografische Entwicklung, die zunehmen-
de soziale Spreizung der Gesellschaft, die
baulichen Anforderungen, hier insbesondere
auch an Klimaschutz und Energieeffizienz,
sowie die wachsende Pluralitat der Lebensstile
und wiinschenswerte Vielfalt der Wohnkonzepte
sind vier groBe Trends, die wir als Wohnungs-
unternehmen aktiv mitgestalten missen und
von uns mitzupragen sind. Wir miissen erken-
nen und festhalten, dass das Wohnen der
Zukunft wesentlich vielfaltiger werden wird,
worauf wir angemessen zu agieren haben. Dazu
gehdren auch stindige Uberlegungen zur Pro-
fessionalisierung und strukturellen Anpassung
unseres Geschifts filir eine nachhaltig standige
Verbesserung der Ertragslage mit dem Ziel der
verstarkten Eigenkapitalbeistellung bei den
notwendigen Investitionen. Die Verwaltungs-
kosten effizient zu gestalten, dabei aber den
stetig steigenden Service-Wiinschen der Mieter
gerecht zu werden, gehort zu den spannendsten
Aufgaben.
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Unser Genossenschaftsmodell ist im Grunde
genommen eine zeitlose Geschaftsidee und es
kann sicherlich vieles so bleiben, wie es ist;
ohne zu versdaumen, neue Trends und Entwick-
lungen aufzunehmen. Wohnen ist ein zentrales
individuelles Grundbediirfnis. ,,Gewohnt wird
immer“ - dieser etwas banale Ausspruch hat
heute und fir die Zukunft einen wahren Kern.
Seit jeher ist die Wohnung fiir die Menschen ein
essenzielles Gut. In vieler Hinsicht unterschei-
det sich das Produkt ,Wohnung“ und damit
auch die Wohnungswirtschaft von anderen
Bereichen der Immobilienwirtschaft - beispiels-
weise was zeitliche Dimensionen betrifft. So
sind etwa Mietverhdltnisse trotz steigender
Fluktuationen, die oftmals seit Jahrzehnten mit
derselben Mietpartei bestehen, nichts AuBer-
gewohnliches. Natlrlich muss die Bereitschaft
zu Veranderungen vorhanden bleiben. Denn
man muss auch feststellen, dass Wohnungs-
mangel oder zumindest die wiinschenswert
nachgefragte Wohnung nicht unbedingt Grund
ist, einer Wohnungsgenossenschaft als Mitglied
beizutreten. Auch die Bedeutung des lebenslan-
gen Wohnrechts ist angesichts der erforder-
lichen hohen Mobilitat der Mitglieder nicht
tiiberzubewerten. Nichtsdestotrotz bekommt
man gutes, sicheres, preisgiinstiges Wohnen
mit Service und gleichzeitiger Moglichkeit der
sicheren dividendenstarken Geldeinlage nur bei
uns in der Genossenschaft.

Das Wohnen in einer selbstorganisierten
Gemeinschaft wie in der GSWG mit unseren
umfassenden Dienstleistungsangeboten - und
angeschlossenen Unternehmungen - bietet viele
Vorteile fiir alle Generationen. Die Werte Soli-
daritat, Eigenverantwortung und Offenheit ste-
hen im Mittelpunkt unserer Unternehmens-
strategie. Der Staat darf nicht auf alles eine
Antwort haben - wir als genossenschaftliche
Selbsthilfeorganisation biindeln auch ein Stiick
erfolgreich das Engagement von Blrgern. Wir
als Genossenschaft sind das Symbol fiir eine of-
fene und freiheitliche nicht zu bevormundende
Gesellschaft. Der Staat muss sich mehr darauf
zuriickziehen, marktwirtschaftlich konforme
Rahmenbedingungen vorzugeben. Die An-
forderungen an den Service werden wachsen.
Diese Bereiche miissen weiter ausgebaut wer-
den.

Als Wohnungsgenossenschaft sind wir mo-
derner und attraktiver als je zuvor, weil der von
uns angebotene Wohnraum immer an der
Bedarfssituation der Mitglieder ausgerichtet ist.
Bei uns finden die Mieter eine regionale
Orientierung in einer komplexer agierenden
globalisierten Welt. Trotzdem muss es unsere
Aufgabe sein, das Produkt Genossenschaft noch
besser nach drauBen zu tragen, das heit im
Bereich Marketing liegt noch erhebliches Poten-
zial. Unsere Mitglieder sind nicht dem reinen
Profitstreben und dem anonymen Eigentiimer
ausgesetzt. Unsere Mitglieder konnen tber ihre
Eigentlimerrolle mitgestalten. Im Grunde
genommen ist das genossenschaftliche Wohnen
nahezu eine ideale Organisationsform. Demo-
kratie wird nirgendwo sonst so gelebt wie in der
Genossenschaft. Von den Akteuren am Immo-
bilienmarkt werden wir so wahrgenommen wie
wir sind, ndmlich als ein am Markt handelndes
wirtschaftlich orientiertes Unternehmen, dessen
Zweck mit all seinen Aktivitaten vordergriindig
auf die Mitgliederforderung mit mehreren
Zielen gerichtet ist. Wohnungsbestandserhal-
tung, Neubau, konstante Mietertrage, Service-
angebote, die ein Stiickchen die Lebensqualitat
steigern, sowie langfristige Finanzierungs-
strukturen sind Zeichen fiir ein sicheres und
qualitatsvolles Wohnen bei fortgesetzter Soli-
daritat. Mit dem Kennen dieser Entwicklungen
und dem Mut zum Umsetzen dieser
Erfordernisse werden sich unsere Rentabili-
tatskennzahlen stabil entwickeln und weiter
verbessern, sodass die GSWG fir ihre Eigen-
tiimer, Mieter und alle anderen Partner, ins-
besondere flir unsere Glaubiger, einen interes-
santen Wohnungsanbieter darstellen. Dies
insbesondere bei dem Wunsch vieler nach
Risikominimierung in fir viele oftmals untiber-
sichtlichen Zeiten.
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Tochterunternehmen OWIT GmbH

Die Genossenschaft ist 100 %ige Gesellschafte-
rin der OWIT - Ostwestfalische Immobilien- und
Treuhand GmbH; sie hat durch die Organstruk-
turen und deren Besetzung, mit weitestgehen-
der Personenidentitat in GSWG und OWIT, auch
im operativen Geschaft Wirkung auf die
geschéaftlichen Prozesse, Ablaufe und Entschei-
dungen in der OWIT. Dariiber hinaus in diesem
Zusammenhang mittelbar Einfluss auf die
Entwicklung und Aktivitaten in deren Unter-
nehmensbeteiligungen.

Unser auf Nachhaltigkeit ausgerichtetes genos-
senschaftliches Geschaftsmodell der woh-
nungswirtschaftlichen Bestandsbewirtschaftung
und Investitions-Tatigkeit wurde durch die
OWIT im Geschéftsjahr wirkungsvoll begleitet
und unterstiitzt. Hat frither noch der gute alte
Hausverwalter mehr oder weniger samtliche
Managementaufgaben rund um die Immobilie
alleine erbracht, ist heute die Dreiteilung in
Asset-, Property- und Facility-Mangement-
Leistungen bei zunehmender Komplexitat der
zu erbringenden Aufgaben erforderlich. Das
alles in Dienstleitungs- und/oder Werkvertra-
gen mit ,fremden Dritten zu formulieren, ist
eine auBerordentliche Herausforderung, die wir
mit der OWIT im Interesse unserer Mitglieder
optimal geregelt haben. Dartiber hinaus wurden
Aufgaben der fiir uns immer bedeutender
werdenden Gemeinwesenarbeit fir die GSWG
abgerufen. Damit hat die OWIT wesentlich zur
Erreichung der GSWG-Ziele und zum erfolgrei-
chen GSWG-Geschiftsjahr beigetragen.

Uber das durch weitere OWIT-Beteiligungen
geblindelte wohnungswirtschaftliche Know-how
in der WIM - Wohnungswirtschaftliche Treu-
hand Mitteldeutschland GmbH, die sich im
dritten Geschiftsjahr 2013 stabil und fiir die
Zukunft gefestigt entwickelte, konnten wir zahl-
reiche Leistungen zur Aufgabenerledigung in
der GSWG in Anspruch nehmen, die iber das
Tagesgeschaft eines genossenschaftlichen
Wohnungsanbieters hinausgehen; insbesondere
zu glinstigen Bedingungen, da die WTM viele
ahnlich aufgestellte Wohnungsunternehmen
hiermit bedient und damit fiir ihre Kunden
Kostendegressionen erzeugt.

Fiir Dritte verwaltetes Gebdude An der Windflote 28, Bielefeld
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Ergebnisprognose

Die in den vergangenen Geschiftsjahren getroffenen
Entscheidungen und eingeleiteten sowie umgesetzten
MaBnahmen zur Aufstellung der GSWG als ,reine
Vermogensgenossenschaft* wurden in 2013 abge-
schlossen. Danach wird die gesamte Verwaltungs-,
Investitionstatigkeit und technische sowie wirtschaft-
liche Wohnungsbewirtschaftung mit umfassendem
wohn-begleitenden Service fiir die GSWG-Mitglieder
durch das 100%ige Tochterunternehmen OWIT - Ost-
westféalische Immobilien- und Treuhand GmbH bear-
beitet und abgewickelt. Die dazu bestehenden
Vereinbarungen {iberlassen den GSWG-Organen die zu
treffenden unternehmerischen Entscheidungen fiir
alle geschiftlichen Vorgiange und Investitionen.

Die langfristig dokumentierten Investitions- und
Unternehmensplanungen unter Bilanz-, Erfolgs- und
Liquiditatsaspekten eroffnen den GSWG-Entschei-
dungstriagern ein jederzeitiges kurzfristiges Agieren
in den genossenschaftlichen Aufgaben einerseits und
andererseits langerfristig ausgerichtete Vorhaben und
Erfordernisse durch gezielte Beauftragung umzusetzen.

Die Zusammenarbeit mit den Tochter- und sogenann-
ten Enkelunternehmen unter Inanspruchnahme um-
fassender qualitatsvoller immobilienwirtschaftlicher
Leistungsfelder ist gewadhrleistet und kann fiir die
GSWG zu weiteren Optimierungen bei der Durchfiih-
rung der satzungsgemédBen genossenschaftlichen Auf-
gaben fiihren. Die geschaffenen Strukturen werden
uns als Wohnungsvermieter und -investor weiter
starken und Chancen zu risikominimierten geschaft-
lichen Erweiterungen erdffnen. Daraus sollten
Kostendegressionsaspekte wachsen. Zusammen mit
der auch fiir die Folgejahre geplanten umfassenden
Investitionstétigkeit in den Schwerpunkten Kernsa-
nierung, Modernisierung, Instandhaltung, Abriss und
Neubau wird das Wirkungen auf Ergebnisstabilisie-
rung und -verbesserung haben. Die in jiingster Zeit
erreichten zinsgiinstigen Fremdkapitalbeschaffungen
bei Prolongationen und neuen Darlehen sowie Eigen-
kapitalsteigerungen werden unser Geschaftsmodell
effizienter entwickeln lassen.

Das Geschaftsjahr 2014 wird beim Umsatz insbeson-
dere durch die getdtigten Miet-Wohnimmobilien-
Kaufe und modernisierungsbedingten  Miet-
steigerungen auf 6,4 Mio. Euro zunehmen. Es wird ein
deutlich gesteigertes Jahresergebnis 2014 zwischen
200 und 300 T Euro erwartet. Hierzu sollen die
Objektverkdufe beitragen, auch unter Berticksichti-
gung eines umfassenden  Modernisierungs-
programms 2014 in einem Wohnquartier mit
84 Wohnungen.

Neben den wie bisher {iblichen Dividendenzahlungen
ist auch von einer weiteren Starkung des Eigenkapi-

tals auszugehen. Fiir 2014 sind aus derzeitiger Sicht
auBergewohnliche Aufwendungen nicht erkennbar.
Der Cash-Flow fiir 2014 wird sich auf einem
vergleichbaren Niveau wie in jiingster Vergangenheit
bewegen.

Wir sind stabil und erfolgsorientiert aufgestellt, haben
bisherige Chancen genutzt, die immer deutlicher
wirken, und werden auf die sich daraus ergebenden
Moglich-keiten fiir unser Geschiftsmodell auch in
Zukunft mit unternehmerischer Weitsicht agieren.

Der Vorstand

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

Daniel Daldrup
Betriebswirt, hauptamtlich

Jorg Schmidt f /!%

Bilanzbuchhalter, nebenamtlich

U. Warsy

Uwe Werner
Dipl.-Ingenieur, nebenamtlich

Jahresabschluss

Gemeinndtzige Siedlungs-
und Wohnungsbaugenossenschaft
Senne eG

Tulpenweg 5
33659 Bielefeld

/ | Geschaftsjahr 2013
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Bilanz zum 31. Dezember 2013

AKTIVA

Anlagevermégen

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche

Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten
Grundstiicke ohne Bauten

Betriebs- und Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen
Andere Finanzanlagen
Anlagevermdgen insgesamt

Umlaufvermégen
Andere Vorrate
Unfertige Leistungen
Andere Vorrate

Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstande

Forderungen aus Vermietung

Forderungen gegen verbundene Unternehmen
Sonstige Vermdgensgegensténde

Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Geschaftsjahr €

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

275.000,00
500,00

2.155.518,79
4.263,30

117.850,84
617.091,84
116.808,19

7.045,92
3.088,40

47.656.858,19

275.500,00
47.932.358,19

2.159.782,09

851.750,87

449.165,80

10.134,32

51.403.191,27

Vorjahr €

45.333.826,67
185.594,15
548.001,31
59.874,04
1.101.427,40
0,00

275.000,00
500,00
47.504.223,57

1.893.045,97
5.974,50

131.071,39
617.520,31
148.563,09

686.475,75

8.404,24

4.210,41

50.999.489,23
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PASSIVA

Eigenkapital

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

aus gekiindigten Geschaftsanteilen
Riickstandige féllige Einzahlungen 7.280,00

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklage

davon aus Jahresiiberschuss

des Geschaftsjahres eingestellt 9.000,00
Bauerneuerungsriicklage

Andere Ergebnisriicklagen

davon aus Bilanzgewinn Vorjahr 57.993,42
eingestellt

Bilanzgewinn

Jahrestiberschuss

Einstellungen in Ergebnisriicklagen
Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen
Riickstellungen fir Bauinstandhaltung
Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten

- gegeniiber Kreditinstituten

- gegeniiber anderen Kreditgebern
- erhaltene Anzahlungen

- aus Vermietung

- aus Lieferungenen und Leistungen
- sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern 1.281,57
davon im Rahmen der sozialen
Sicherheit 221,28

Bilanzsumme

Geschaftsjahr €

91.520,00
1.640.340,00
1.040,00

1.136.500,00

5.212.000,00
1.791.711,01

88.930,29
9.000,00

152.000,00
57.580,89

27.473.659,62
10.937.075,10
2.343.006,97
227.601,69
208.168,47
51.057,23

1.732.900,00

8.140.211,01

79.930,29
9.953.041,30

209.580,89

41.240.569,08

Vorjahr €

77.260,86
1.174.121,27
1.560,00
[17.198,73]

1.127.500,00

(11.500,00)
5.212.000,00
1.733.717,59

[28.168,01]

111.803,48
11.500,00
9.426.463,20

210.000,00
80.958,85

28.814.785,42
9.746.858,81
2.236.014,85
223.137,72
207.120,92
54.149,46
[0,00]

[0,00]

51.403.191,27 50.999.489,23
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Gewinn- und Verlustrechnung

vom 01.01. bis 31.12.2013

Umsatzerlose

- aus der Hausbewirtschaftung

- aus anderen Lieferungen und Leistungen
Erhéhung des Bestandes an unfertigen
Leistungen

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

Rohergebnis
Personalaufwand
- Lohne und Gehalter
- soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und Unterstiitzung
davon fiir Altersversorgung 0,00
Abschreibungen auf Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrage aus Ausleihungen des
Finanzanlagevermdgens
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
- davon aus verbund. Unternehmen  11.841,09
Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewdhnlichen
Geschaftstatigkeit

Steuern vom Einkommen und Ertrag
Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss
Einstellungen in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

Geschaftsjahr €

6.193.122,66
60.714,87 6.253.837,53

262.472,82
35.995,66
296.636,13
3.534.774,93
3.314.167,21
285.114,79

31.435,97 316.550,76

968.543,27
606.271,50

20,00
12.061,50

1.175.458,47
259.424,7
5,27

170.489,15

88.930,29
9.000,00

79.930,29

Vorjahr €

5.877.645,40
80.385,12

67.352,42
51.928,03
355.071,49

2.870.259,50
3.562.122,96
319.375,39

56.219,72
[5.528,58]
1.222.343,62
523.900,01

20,00
10.842,71
[9.556,62]
1.184.739,62

266.407,31
5,27
154.598,56

111.803,48
11.500,00

100.303,48
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Anhang zum Jahresabschluss

Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss 2013 der Gemeinniitzigen
Siedlungs- und Wohnungsbaugenossenschaft
Senne eG, Bielefeld, wurde nach den handels-
rechtlichen Vorschriften gemaB § 238, 264 ff
HGB i.V.m. § 336 ff HGB unter Beachtung bran-
chenspezifischer Vorschriften unter teilweiser
Verwendung des Jahresiiberschusses aufge-
stellt.

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

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

Die Bilanzierungsmethoden blieben gegentiber
dem Vorjahr unverandert.

Die Vorjahresbetrage wurden aus dem festge-
stellten Jahresabschluss 2012 iibernommen.

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

Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

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

Abschreibungen

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

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

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschaftsbauten auf der voraussichtlichen
Nutzungsdauer von etwa 33 Jahren.

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

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

Finanzanlagen
Die Finanzanlagen wurden zu den Anschaf-
fungskosten bewertet.

Umlaufvermoégen

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

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

Riickstellungen

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

Verbindlichkeiten

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

Unfertige Leistungen

Bei der Position "Unfertige Leistungen” handelt es sich um noch abzurechnende Betriebskosten ein-
schlieBlich Grundsteuern, die nach Abrechnung gegeniiber den Mietern im Jahre 2014 gegen die von den
Mietern 2013 geleisteten Vorauszahlungen aufzurechnen sind.

Forderungen 2013 € 2012 €
Die Forderungen stellen sich wie folgt dar:

Forderung aus Vermietung 117.850,84 131.071,39
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 617.091,84 617.520,31
Sonstige Vermdgensgegenstande 116.808,19 148.563,09

851.750,87 897.154,79

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen stellen in Hohe von 137.091,84 Euro (Vorjahr 225.648,54
Euro) Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und in Héhe von 480.000,00 Euro (Vorjahr 391.871,77
Euro) sonstige Vermdgensgegenstande dar. In diesen Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sind
Forderungen aus der Umsatzsteuerorganschaft in Hohe von 8.962,43 Euro (Vorjahr 12.210,15 Euro) enthalten.

Passiva

Ergebnisriicklagen 2013 € 2012 €
Gesetzliche Riicklage 1.136.500,00 1.127.500,00
Bauerneuerungsriicklage 5.212.000,00 5.212.000,00
Andere Ergebnisriicklagen 1.791.711,01 1.733.717,59

Aus dem Bilanzgewinn 2012 wurden 57.993,42 Euro in die anderen Ergebnisriicklagen eingestellt.

Riickstellungen
1. Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung 152.000,00 210.000,00

2. Sonstige Riickstellungen fir:

- Geschéftsbericht 4.000,00 4.500,00
- Priifungskosten 15.000,00 15.000,00
- Urlaubsanspriiche 20.526,89 20.229,21
- sonstige 0,00 24.435,00
- Bilanzarbeiten 11.274,00 9.314,64
- Aufbewahrung 5.280,00 5.280,00
- Berufsgenossenschaftsbeitrage 1.500,00 2.200,00

Verbindlichkeitenspiegel
Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten entsprechend der Laufzeit sowie der Gesamtbetrag der Verbind-
lichkeiten, die durch Grundpfandrechte gesichert sind, ergeben sich aus dem Verbindlichkeitenspiegel.
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Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Grundpfandrechte
(GPR) stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten 2013 davon
Restlaufzeit gesichert
bis zu 1 Jahr = 1 -5 Jahre liber 5 Jahre

Verbindlichk. gegeniiber Kreditinstituten 27.473.659,62 528.729,10  2.521.257,81  24.423.672,71 27.473.659,62 GPR
Verbindlichkeiten gegentiber anderen

Kreditgebern 10.937.075,10 235.921,66  1.896.200,68 8.804.952,76  10.937.075,10 GPR
Erhaltene Anzahlungen 2.343.006,97  2.343.006,97
Verbindlichkeiten aus Vermietung 227.601,69  227.601,69
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 208.168,47  208.168,47
Sonstige Verbindlichkeiten 51.057,23 34.925,07 16.132,16
Gesamtbetrag 41.240.569,08 3.578.352,96 4.433.590,65 33.228.625,47 38.410.734,72 GPR
Verbindlichkeiten 2012 davon
Restlaufzeit gesichert

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

Verbindlichk. gegeniiber Kreditinstituten 28.814.785,42 692.473,02 2.303.203,37  25.819.109,03 28.814.785,42 GPR
Verbindlichkeiten gegentiber anderen

Kreditgebern 9.746.858,81 949.591,01 814.595,75 7.982.672,05  9.746.858,81 GPR
Erhaltene Anzahlungen 2.236.014,85 2.236.014,85

Verbindlichkeiten aus Vermietung 223.137,72  223.137,72

Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen 207.120,92 206.316,45 804,47

Sonstige Verbindlichkeiten 54.149,46 37.007,76 17.141,70

Gesamtbetrag 41.282.067,18 4.344.540,81 3.135.745,29  33.801.781,08 38.561.644,23 GPR
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Gewinn- und Verlustrechnung

Umsatzerlose
aus Sollmieten abzgl. Erlésschmalerungen,
Umlagen

aus anderen Lieferungen und Leistungen

Bestandsveranderungen
Bestandserhohungen

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

Sonstige betriebliche Ertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertrage stammen aus
- der Auflésung von Riickstellungen

- Schadenersatzleistungen

- Kostenerstattungen

- Mahn- und Bearbeitungsgebiihren

- Eintrittsgeldern

- allen {ibrigen Vorgangen

Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen
fur Betriebskosten
Instandhaltungskosten
Vermietungskosten
Erbbauzinsen

Pachtzins fiir Garagengrundstiick

2013 €

6.193.122,66

60.714,87
6.253.837,53

262.427,82

35.995,66

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

2.227.559,92
1.285.194,53
20.852,09
955,30
213,09
3.534.774,93

2012 €

5.877.645,40

80.385,12
5.958.030,52

67.352,42

51.928,03

0,00
129.148,61
41.782,21
4.126,00
3.320,00
176.694,67
355.071,49

1.885.458,29
945.699,81
37.933,01
955,30
213,09
2.870.259,50
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Personalaufwand
Lohne und Gehalter

soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Alters-
versorgung und Unterstiitzung

Abschreibungen

auf Grundstiicke mit Wohnbauten

auf Abrissobjekte (auBerplanmaBige Abschreibung)
auf Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten
auf Betriebs- und Geschaftsausstattung

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Abschreibungen und Wertberichtigung auf
Forderungen aus Vermietung

Verluste aus dem Abgang von Umlaufvermdgen
sachliche Verwaltungsaufwendungen
Werbung/Marketing/Sponsoring
Nebenkosten der Geldbeschaffung
Geschaftsbesorgung OWIT

Mieterrat

Aufsichtsrat

Priifungs- und Beratungskosten

alle tbrigen Lieferungen und Leistungen

Ertrage aus Ausleihungen des Finanz-
anlagevermdgens
aus Genossenschaftsguthaben

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

Zinsen und ahnliche Aufwendungen
fir Dauerfinanzierungsmittel

flr kurzfristige Finanzierungsmittel

fur Geldbeschaffung

2013 €

285.114,79

31.435,97
316.550,76

925.217,77
0,00
17.725,90
25.599,60
968.543,27

45.269,84
0,00
120.010,82
86.936,12
21.650,47
255.250,00
1.148,57
9.267,17
33.845,57
32.892,94
606.271,50

20,00

220,41
11.841,09
12.061,50

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

2012 €

319.375,39

56.219,72
375.595,11

898.000,83
277.814,15
17.725,91
28.802,73
1.222.343,62

38.360,56
23.500,00
125.922,89
105.802,82
2.194,00
183.906,00
1.215,00
3.582,98
22.121,71
17.294,05
523.900,01

20,00

1.286,09
9.556,62
10.842,71

1.176.768,92
6.612,38
1.358,32
1.184.739,62
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2013 € 2012 €
Steuern
Kapitalertragssteuer 5,27 5,27
Grundsteuer 170.377,16 154.408,94
Kraftfahrzeugsteuer 111,99 189,62
170.494,42 154.603,83
Sonstige Angaben

Beteiligungen

Die GSWG ist 100 %ige Gesellschafterin der OWIT — Ostwestfalische Immobilien- und Treuhand
GmbH, Tulpenweg 5, 33659 Bielefeld mit einem Stammkapital von 200.000,00 Euro. Die OWIT hat
am 31.12.2013 ein Eigenkapital von 214.213,68 Euro.

Im Geschaftsjahr 2013 erzielte die OWIT GmbH einen Jahresiiberschuss von 5.175,07 Euro.

Angaben der durchschnittlichen Arbeitnehmerzahl nach Gruppen

Im Geschaftsjahr 2013 war durchschnittlich 1 Arbeitnehmer beschéftigt:

Vollzeit Teilzeit
Kaufmannische Angestellte - 1
Auszubildender - -
Vorstand Rainer W. Kolodziey  Dipl.-Betriebswirt hauptamtlich
Daniel Daldrup Betriebswirt hauptamtlich
Jorg Schmidt Bilanzbuchhalter nebenamtlich
Uwe Werner Dipl.-Ingenieur nebenamtlich
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Aufsichtsrat  Rolf Grafe (Vorsitzender)
bis 1.12.2013
verstorben am 1.12.2013
Pastor, Dipl.-Sozialarbeiter

Andreas Cieplik
(stellv. Vorsitzender ab 17.12.2013)
Techniker

Gerhardt Haupt
Vertriebsberater fiir GroBkunden

Mitgliederbewegung/Geschaftsguthaben

Bestand am 01.01.2013
Zugang von neuen Mitgliedern

Abgang durch Kiindigung
Abgang durch Ubertragung
Abgang durch Tod

Abgang durch Ausschluss
Kiindigung einzelner Anteile

Bestand am 31.12.2013

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschéftsjahr um 466.218,73
Euro, die Guthaben samtlicher Mitglieder um 479.957,87 Euro erhoht. Der Gesamtbetrag der

Ulrich Laux

(Vorsitzender ab 17.12.2013)
(stellv. Vorsitzender bis 17.12.2013)
Rechtsanwalt

Hartmut Hoffmann
Rentner

llona Neumann

Erzieherin
Wolfgang Wehmeyer
Kaufmann
Zahl der Anzahl der
Mitglieder Geschaftsanteile
1.398 4.580
150 2.160
1.548 6.740
86 251
6 19
23 60
24 77
- 4
139 a1
1.409 6.329

Haftsumme aller Mitglieder betragt 1.645.540,00 Euro.

Priifungsverband

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

Kajen 12, 20459 Hamburg
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Vorschlag fiir die Verwendung des Bilanzgewinnes
Der Vorstand schlagt folgende Verteilung des Bilanzgewinnes von  79.930,29 Euro vor:
Einstellung in andere Ergebnisriicklagen 33.079,85 Euro

4,00 % Dividendenausschiittung auf die Geschaftsguthaben 46.850,44 Euro

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

Bielefeld, 30. April 2014

Der Vorstand

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

Sitz der Gesellschaft
Tulpenweg 5
33659 Bielefeld

Kontakt

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

Gesellschafter

Gemeinniitzige Siedlungs- und Wohnungs-
baugenossenschaft Senne eG,

Tulpenweg 5, 33659 Bielefeld

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

Aufsichtsrat
Rolf Gréfe, Pastor und Dipl.-Sozialarbeiter

Vorsitzender des Aufsichtsrates seit 2005
bis 1.12.2013, verstorben am 1.12.2013

Ulrich Laux, Rechtsanwalt, Vorsitzender

des Aufsichtsrates seit 17.12.2013,

stellv. Vorsitzender des Aufsichtsrates bis 17.12.2013,
gewahlt bis 2015

Gerhard Haupt, Vertriebsberater fiir GroBkunden,
stellv. Vorsitzender des Aufsichtsrates seit 17.12.2013,
gewahlt bis 2015

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

Geschaftsfiihrer

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

Daniel Daldrup, Betriebswirt
hauptamtlicher Geschéftsfiihrer seit 01.04.2013,
gewahlt bis 2018

Jorg Schmidt, Bilanzbuchhalter
nebenamtlicher Geschéftsfiihrer seit 2006,
gewihlt bis 2016

Griindung der Gesellschaft
10.10.2005

Rechtsform der Gesellschaft
Gesellschaft mit beschrankter Haftung (GmbH)

Eintrag im Handelsregister
HRB 38528 des Amtsgerichtes Bielefeld
am 04.11.2005

Beteiligungen
Quartierszentrum Windflote
Verwaltungs GmbH, Bielefeld

WTM Wohnungswirtschaftliche Treuhand
Mitteldeutschland GmbH, Dresden

“

OWIT -
Ostwestfalische Immobilien-
und Treuhand GmbH

Tulpenweg 5
33659 Bielefeld
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Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat ist seinen Verpflichtungen im
Berichtszeitraum nach Gesetz und Gesell-
schaftsvertrag in sieben Sitzungen mit der
Geschaftsfiihrung nachgekommen. Er hat sich
zu den umfassend zu bearbeitenden immobi-
lienwirtschaftlichen und hier vornehmlich
wohnungswirtschaftlichen Leistungsbereichen,
tiiber Immobilieninvestitionen sowie den wohn-
begleitenden Service- und Handwerkerbetrieb
informiert. Hierzu gehoren im Betrachtungs-
zeitraum insbesondere die vollstdndig Uber-
nommenen Tatigkeiten zur Bewirtschaftung,
Wertstabilisierung und -erhohung des genos-
senschaftlichen Immobilienbestandes der
100 %igen Gesellschafterin mit der Umsetzung
vorgegebener Investitionen sowie die sonstigen
Prozesse und Abldufe in einem immobilien-
wirtschaftlichen Geschéfts- und Biirobetrieb.
Dazu gehoren auch alle , Leistungen fiir Fremde-
Dritte-Immobilieneigentiimer und Erledigungen
zur kaufméannischen und technischen Umset-
zung von Immobilieninvestitionen fir Dritte®.
Des Weiteren wurden die organisatorischen
Gliederungen und Verantwortlichkeiten nach
den geschiftlichen Zuwédchsen und des Agie-
rens der GSWG als reine Vermdogensgenossen-
schaft behandelt.

In der Sitzung am 12. Méarz 2013 wurde die
personelle Erweiterung der hauptamtlichen
Geschéaftsfiihrung mit Herrn Daniel Daldrup
beschlossen und damit den kiinftig zunehmen-
den Aktivititen Rechnung getragen. Es wurde
der Wirtschaftsplan 2013 beschlossen.

In den gemeinsamen Sitzungen von Aufsichts-
rat und Geschaftsfiihrung waren die durch die
OWIT gehaltenen Beteiligungen in der Quar-
tierszentrum GmbH (100 %) und WTM
Wohnungswirtschaftliche Treuhand Mittel-
deutschland (67,57 %), deren wirtschaftliche
Aufstellung und Planungen weitere Tagesord-
nungspunkte.

Die Quartierszentrum Windflote Verwal-
tungs GmbH versorgt die GSWG-Mitglieder liber
langfristige Rahmenvertrage mit Multi-Media-
Leistungen. Die WTM ist eine wohnungswirt-
schaftliche Unternehmensberatungseinrichtung.

Schwerpunkt der Sitzungen waren u. a. die
geschéaftlichen Aktivitaten in der WTM, deren
Ergebnisse und Jahresabschluss 2012, Erwar-
tungen in 2013 und Planungen fiir 2014 sowie
dartiber hinaus. Dazu erfolgten durch die
Geschaftsfiihrung laufend mindliche und
schriftliche Berichte mit Hinweisen zur perso-
nellen Ausrichtung; insbesondere in der
gemeinsamen Sitzung von Aufsichtsrat und Ge-
schéftsfiihrung gemeinsam mit den GSWG-Ver-
tretern aus Aufsichtsrat und Vorstand am 18.
Januar 2013 am WTM-Firmensitz in Dresden. In
diesem Zusammenhang wurden auch Ande-
rungen des WTM-Gesellschaftsvertrages und
die Verlangerung eines Kreditrahmens
beschlossen.

Es wurde der Prifungsauftrag an die Wirt-
schaftspriiffungsgesellschaft Stimpges Brune
GmbH fiir den Jahresabschluss 2012 bestétigt.

In der Sitzung am 9. April 2013 hat der Auf-
sichtsrat den Jahresabschluss 2012 mit Lagebe-
richt, Gewinn- und Verlustrechnung sowie
Anhang des Jahresabschlusses behandelt und
einstimmig gebilligt.

In der Gesellschafterversammlung am 9. April
2013 wurden dem Jahresabschluss 2012 sowie
dem Vorschlag von Aufsichtsrat und Geschafts-
fihrung zur Verwendung des Jahresiiberschus-
ses zugestimmt. Aufsichtsrat und Geschafts-
fihrung wurden Entlastung erteilt.

Dartiber hinaus wurden die Beschliisse des Auf-
sichtsrates zur Prolongation des WTM-Kredit-
rahmens in der Gesellschafterversammlung
bestatigt.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss fiir die
Quartierszentrum GmbH zum 31. Dezember
2012 behandelt und beschlossen. Er hat sich
zudem in der Sitzung am 18. Januar 2013 iiber
das Jahresergebnis 31. Dezember 2012 der
WTM und die weitere zu erwartende wirt-
schaftliche Entwicklung unter Zugrundelegung
vorgelegter Planrechnungen in mehreren Sit-
zungen informiert. Zudem hat er die Besetzung
des in 2013 installierten WTM-Aufsichtsrates
zur Kenntnis genommen und bestatigt.
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Die Wirtschaftspriifungsgesellschaft Stimpges
Brune GmbH hat den Jahresabschluss fir das
Geschiftsjahr 2012 in der Zeit vom 8. April 2013
bis 30. April 2013 (mit Unterbrechungen)
geprift. Die Priifung hat zu keinerlei Einwen-
dungen gefiihrt und ergeben, dass der Jahres-
abschluss den entsprechenden gesetzlichen
Vorschriften und erganzenden Bestimmungen
des Gesellschaftsvertrages entspricht. Unter
Beachtung der Grundsétze ordnungsmaBiger
Buchfiihrung wird ein den tatsdchlichen
Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
vermittelt. Es wurde der uneingeschrankte
Priifungsvermerk erteilt. Am 21. Mai 2013
wurde der Prifungsbericht im Aufsichtsrat
behandelt und einstimmig genehmigt.

In der Sitzung am 29.04.2014 hat der Auf-
sichtsrat den Jahresabschluss und Lagebericht
2013 besprochen und einstimmig zugestimmt.
Der Aufsichtsrat empfiehlt der Gesellschafter-
versammlung den Jahresiiberschuss von
5.175,07 Euro zum Ausgleich des Verlustvertra-
ges in Hohe von 65.961,39 Euro zu verwenden
und den daraus resultierenden kumulierten
Bilanzverlust von 60.786,32 Euro auf neue
Rechnung vorzutragen.

Der Tod unseres Aufsichtsratsvorsitzenden,
Herr Rolf Gréfe, machte die Aufsichtsratsitzung
am 17. Dezember 2013 erforderlich. Herr Ulrich
Laux wurde zum Nachfolger als Aufsichtsrats-
vorsitzender gewahlt. Unter Beachtung der
§§ 10/13 des Gesellschaftsvertrages wurde
gemalB Gesellschafterbeschluss vom 17. Dezem-
ber 2013 Herr Haupt bis 2015 in den Aufsichts-
rat bestellt.

Die Mitglieder des Aufsichtsrates, die auch
Organmitglieder der Muttergesellschaft GSWG
sind, wurden ebenso in den Aufsichtsratssit-
zungen der Gesellschafterin laufend und zeit-
nah ber die Aktivititen und Entwicklungen in
der Tochtergesellschaft OWIT sowie deren
Beteiligungen in Kenntnis gesetzt und in
bedeutsame und zur Entscheidung anstehende
Vorgéange jederzeit eingebunden. Dazu gehorten
auch schriftliche Berichte der Geschaftsfiihrungen.

Bielefeld, den 30. April 2014

Rolf Grafe
Vorsitzender des Aufsichtsrates
(bis 1.12.2013)

—

. &oelp

Ulrich Laux

Vorsitzender des Aufsichtsrates
(ab 17.12.2013)

U1 @LL/

/
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Allgemeine
Rahmenbedingungen

Als wohnungswirtschaftlich ausgerichteter
Immobilien-Dienstleister mit den Schwerpunk-
ten Wohnungsbewirtschaftung, wohnbegleiten-
der Service, Beratung, Planung und Betreuung
bei Immobilien-Investitionen treffen fir uns
letztendlich dhnliche 6konomische sowie bran-
chenspezifische Bedingungen und Gegebenhei-
ten zu wie bei der 100 %igen Gesellschafterin
GSWG. Das gilt im Ubrigen auch fiir die in
weiteren Abschnitten beschriebenen Leistungs-
felder der Beteiligungs-/Tochterunternehmun-
gen. Bei Abwagung aller giiltigen und zu
erwartenden Rahmenbedingungen befindet
sich der deutsche Wohnimmobilienmarkt in
einer soliden Verfassung, indem man aus
heutiger Sicht langfristig erfolgversprechend
tatig sein und agieren kann.

Der vielfach oftmals gar als dramatisch
beschriebene Anstieg von Mieten und Immobi-
lienpreisen ist ungefihrlich, weil sich Mieten,
Kaufpreise und Einkommen doch iiberwiegend
im Gleichklang entwickeln. Merkmale einer
volkswirtschaftlich gefahrlichen Preisblase sind
auBerdem ein aufblahendes Kreditvolumen fiir
den Wohnungsbau und ein Uberangebot an
Wohnungen. Beides ist nicht zu erkennen;
abgesehen von wenigen Standorten mit leichten
Vorwahnstufen. Insoweit ist die Wohnimmobi-
lien-Investition eine interessante Alternative zu
vielen anderen vermeintlich risikolosen Anla-
gen und wird am Markt auch weitestgehend so
wahrgenommen. Hinzu kommt, dass die Risi-
kopramie, also beispielsweise die zusatzliche
Rendite von Immobilienanlagen, selten hoher
war als zurzeit. Das historisch niedrige Zinsni-
veau wird wohl noch einige Zeit andauern
miissen. Da trotz Deflationsangsten auch
Inflation latent ein Thema ist, bleiben Sach-
werte auch in Form von Wohnimmobilien im
Fokus. Das befliigelt die Immobilienaktivitaten
und damit unser Geschaftsmodell.
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Kompetenz in der Wohnungswirtschaft

WISSEN, WO ES LANG-GEHT

g ¢

Ostwestfalische Immobilien- Geméiﬁni’nzige Siedlungs® undWohﬁungs- A\ . “Ansprechpartner:

und Treuhand GmbH baugenossenschaft Senne eG

Tatigkeiten

In der Breite liegt die Spitze eines umfassenden
immobilienwirtschaftlichen Leistungsfeldes fiir
uns in der OWIT. Wir initiieren, planen, bauen,
kaufen, verkaufen, finanzieren Immobilien und
erledigen nach den Grundsdtzen genossen-
schaftlich orientierter Unternehmensphiloso-
phie kaufménnische und technische Immo-
bilien-Bewirtschaftungen und -Verwaltungen.
Dabei haben Miet-Wohnimmobilien fiir uns
Prioritat. Dariiber hinaus werden unsere Auf-
gaben durch umfassende Service- und
Beratungsleistungen fiir Haus-/Grundeigen-
timer und Mieter erganzt.

Die seit langerer Zeit laufenden Planungen mit
einem Investor zur Realisierung eines Wohn-
projektes mit 38 6ffentlichen Mietwohnungen
durch Neu-/Umbau eines Kirchengeldndes
konnten bis heute nicht zum Baubeginn fiihren.
In der Umsetzung der vertraglichen Regelungen
gab es divergierende Auffassungen. Die Zusam-
menarbeit mit dem Investor wurde beendet.
Zudem war eine nachhaltige storungsfreie
anschlieBende Bewirtschaftung des ,Wohn-
projektes Beginenhof* nicht gewdhrleistet. Es
wird liberlegt und gepriift, das Wohnprojekt
unter veranderten Bedingungen zu realisieren.

Rainer WKolodziey, Daniel Daldrup

Dartiiber hinaus haben wir im Betrach-
tungszeitraum viele zielfiihrende Gespriache mit
Wohnprojekt-Gruppen zur Umsetzung von Miet-
wohnungsbau-Investitionen gefiihrt; auch mit
dem Ziel der Mitgliedersteigerung fiir die
GSWG.

Die OWIT bewirtschaftet den genossen-
schaftlichen Immobilienbestand mit allen woh-
nungswirtschaftlichen  und  technischen
Leistungen, erledigt den dazugehorigen
kaufméannischen Geschéaftsbetrieb und stellt das
sonstige Facility-Management bereit. Dartiber
hinaus verwaltet die OWIT rd. 200 Wohnungen,
gewerbliche Einheiten sowie Garagen fiir wei-
tere fremde Dritte.

Diese maBgeschneiderten immobilienwirt-
schaftlichen Dienstleistungen fithren wir in
Bielefeld und {iberregional aus. Auf den Punkt
gebracht:

Das ist OWIT,
Kompetenz in der Wohnungswirtschaft.
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Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der OWIT GmbH

Eingebunden in eine wohnungswirtschaftlich
ausgerichtete genossenschaftliche Firmen-
philosophie planen, organisieren und uber-
wachen wir alle Investitionen in den
Wohnungsbestand als verantwortungsvolle und
zukunftsorientierte Unternehmensgruppe von
der laufenden Instandhaltung tiber Mod-
ernisierung bis zu komplexen Sanierungsmaf-
nahmen und setzen umfangreiche Wohn-
Neubauvorhaben um. Diese kompletten Leistungs-
felder zur renditeorientierten Verwaltung, Wert-
stabilisierung, -steigerung und Erweiterung des
Immobilienvermogens erledigt die OWIT fiir die
Genossenschaft und fiir andere Dritte. Dazu
gehoren ,Investoren-Modelle“, die die OWIT fir
Kapitalanleger als ,Sorglos-Mietwohnimmo-
bilie“ gestaltet. Von der Grundstiicksbeschaf-
fung, -erschlieBung tiber Planung, Finanzierung,
Bauinvestitionsphase, Wohnprojekt-Gruppen-
Bildung bis in die Bewirtschaftungsphase
realisieren wir alles aus einer Hand, mit
jahrzehntelanger wohnungswirtschaftlicher
Erfahrung; immer mit dem Ziel der dauerhaften
Liquiditatsschopfung fiir den Eigentiimer.

Zuverlassig, professionell und individuell -
unsere umfassenden Dienstleistungen in der
kaufménnischen und technischen Miethaus-
Verwaltung entlasten die Eigentiimer. Im
Geschéaftsjahr haben wir im Bereich der
kaufméannischen Hausbewirtschaftung:

1. Mietvertrage abgeschlossen, gedndert,
gekindigt,

2. Mieter gesucht und ausgewahlt,

3. Ab-/Ubernahmen von Wohnungen erledigt,

4. die Mieter in allen Belangen des Mietver-
héltnisses betreut sowie Mieteranfragen
bearbeitet,

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

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

7. Eigentiimer-Abrechnungen erstellt
und vieles mehr.
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Die Leistungen in der technischen Hausbe-
wirtschaftung umfassten:

1. Laufende Uberwachung des technischen
Gebaudezustandes,

2. Instandhaltungsplanung,

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

4. Uberwachung, Priifung und Abnahme
von Handwerkerarbeiten,

5. Abschluss erforderlicher Wartungsvertrage
und deren Uberwachung,

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

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

Der Reparatur-/Servicebetrieb ist im Betrach-
tungszeitraum weiter gewachsen. Dabei konnten
Leistungen auch zunehmend Uber den
genossenschaftlichen Immobilienbestand
hinaus erledigt werden. Es wurden zum Beispiel:

- Wohnungstiiren eingebaut,

- in den Wohnungen Fenster- und Tiirenchecks
durchgefiihrt,

- Isolierglasscheiben ersetzt,

- Vandalismus- und andere Versicherungs-
schédden erledigt,

- Dachrinnen gereinigt,

- Carportanlagen erstellt,

- Sicherheitstiiren kontrolliert,

- Briefkastenanlagen aufgestellt,

- SchlieBanlagen aufgeriistet,

- Schlusseldienst-Notoffnungen durchgefiihrt,

- Wasseruhren getauscht,

- Filter der Hauptwasserleitungen gespiilt,

- Pumpenstimpfe gereinigt,

- in den Wohnungen Sanitarchecks
durchgefiihrt,

- Maler haben tiber 100 Wohnungen saniert,
Treppenhauser, Keller und Balkone
gestrichen,

- Gartner haben iiber 136.000 m? Griinanlagen
gepflegt, neue Miillpldtze, Griinanlagen und
Anpflanzungen erstellt,

- Spielpldtze instandgesetzt und kontrolliert,

- eine groBe Anzahl von Treppenhaus-
reinigungen durchgefiihrt,

- Umzlige organisiert,

- Kiichen eingebaut etc.

Anhand der Aufgaben wird deutlich, dass wir
im Grunde genommen ,,Madchen fiir alles“ sind.
Wir kiimmern uns um den Bereich einer
Immobilie von der laufenden Pflege bis zu
Reparaturen, von der Schneerdumung bis zur
Organisation der Gartenpflege. Wir sorgen uns
um die Auswahl der Mieter, sehen im idealen
Fall auch den richtigen Mieter-Mix, organisieren
Besichtigungstermine und sind Schlichter,
wenn es in Hausgemeinschaften zu Unstim-
migkeiten kommt.

Hausbewirtschaftung

Am 31. Dezember 2013 waren die fiinf Miet-
wohnungen der OWIT am Gladiolenweg in
Bielefeld vermietet. Die Umsatzerlose aus der
Hausbewirtschaftung betrugen rd. 46 T Euro.
Die durchschnittliche Netto-Sollmiete betragt in
diesem Bestandsobjekt 6,33 Euro/m? Wohn-
flache monatlich.

Verwaltung von Haus- und Grundbesitz

Am 31. Dezember 2013 wurden insgesamt 197
Wohnungen, 5 gewerbliche Einheiten und 67
Garagen fir Dritte verwaltet. Die technische
Abteilung hat dariiber hinaus von der Organi-
sation, Planung, tiber die Ausfiihrung bis zur
Abrechnung umfassende Modernisierungs-
investitionen fiir die Eigentimer begleitet und
diese teilweise unter Hinzunahme eigener
Handwerkereinrichtungen ausgefiihrt.
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Umsatzerlose

Die OWIT erzielte im Geschaftsjahr 2013 einen Gesamtumsatz von 1.989.105,16 Euro
(Vorjahr 1.541.082,39 Euro).

2013 € 2012 €
Hausbewirtschaftung 49.035,15 48.023,00
Betreuungsleistungen 279.955,41 254.908,24
Dienstleistungen 1.640.674,28 1.165.695,20
andere Lieferungen und Leistungen 19.440,32 72.455,95

Personelles

Die Ausweitung der geschiftlichen Aktivitaten erforderte weitere Personalaufstockungen. Am
31. Dezember 2013 (31.12.2012) waren in der OWIT 45 (37) Personen beschéftigt, und zwar:

10 (9)
5 (4)
6 (5)
5 (4)
9 (7
10 (8)

kaufméinnische Angestellte (davon zwei in Teilzeit)
technische Angestellte (davon zwei in Teilzeit)
Gartner (davon zwei in Teilzeit)

Maler

Hausmeister/Servicetechniker (davon drei in Teilzeit)
Reinigungskréfte (davon zehn in Teilzeit)

Ertrags- und Finanzlage

Ertragsanalyse
Das Geschaftsjahr 2013 schloss mit einem Jahrestiberschuss
von 5.175,07 Euro (Vorjahr 9.048,26 Euro) ab.

2013 € 2012 €
Vermogen
Anlagevermogen 1.023.294,81 1.034.414,51
Umlaufvermogen 302.233,17 292.703,14
Gesamtvermogen 1.325.527,98 1.327.117,65
Kapital
Eigenkapital 214.213,68 209.038,61
Riickstellungen 42.871,01 37.374,30
Fremdkapital 1.068.443,29 1.080.704,74
Gesamtkapital 1.325.527,98 1.327.117,65
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Finanzierung

Zur Finanzierung der beschriebenen Immobi-
lieninvestitionen und fiir die weitere Entwick-
lung der Leistungsfelder in der OWIT hat die
GSWG zu marktiiblichen Bedingungen eine
Kreditlinie iiber 600 T Euro bereitgestellt, die
im bewilligten Rahmen jederzeit abgerufen
werden kann. Die Kreditlinie valutierte am
31. Dezember 2013 in Hohe von 480 T Euro.

Beteiligungen

Die OWIT ist 100%ige Gesellschafterin der Quar-
tierszentrum Windflote Verwaltungs GmbH, die
in der Unternehmensgruppe weitere Service-
Leistungen ,Rund um’s Wohnen* fiir GSWG-
Mitglieder und andere bereitstellt. Dazu
gehoren Multi-Media-Leistungen die tiber lang-
fristige Rahmenvereinbarungen mit starken
Partnern und Kunden gesichert sind.

Im ersten vollen Geschaftsjahr 2013 wurden
Umsitze von rd. 100 T Euro mit einem Gewinn
von 2.460,76 Euro erreicht.

Die OWIT war 2010 Initiatorin und Griindungs-
gesellschafterin der WTM Wohnungswirt-
schaftliche Treuhand Mitteldeutschland GmbH,
an der zwischenzeitlich weitere Wohnungsun-
ternehmen in der Rechtsform der Genossenschaft
beteiligt sind. Der OWIT-Stammkapital-Anteil
betragt rd. 68 %. Diese wohnungswirtschaftliche
Unternehmensberatungsgesellschaft hat sich
trotz anfanglicher beschwerlicher Umstande
auch in 2013 erfolgreich und zukunftsweisend
entwickelt. Es ist den Mitarbeitern gelungen, die
Leistungsbereiche finanz-, versicherungs- und
betriebswirtschaftliche Beratung am Markt zu
etablieren, mit vielen Mandaten auszufiillen
und gleichzeitig neue Schwerpunkte in der woh-
nungswirtschaftlichen Beratung und Unterstiit-
zung insbesondere fiir die mittelstandische
Wohnungswirtschaft zu setzen. Erfreulicher-
weise ist festzustellen, dass bereits in der
kurzen Tatigkeitsphase Kooperationen mit &hn-
lichen Einrichtungen, aber anderen Leistungs-
schwerpunkten und genossenschaftlichen
Priifungsinstanzen zur gemeinsamen Arbeit fiir
die Wohnungsunternehmen auf den Weg
gebracht werden konnten.

Es ist Aufgabe der auf die Wohnungswirtschaft
ausgerichteten Unternehmensberatungsein-
richtung WTM, hoch qualifizierte immobilien-

wirtschaftliche Unterstiitzung und Hilfestellung
fir immer schwieriger und komplexer wer-
dende Prozesse und Ablaufe in einem Immobi-
lienunternehmen anzubieten und zu bearbeiten.
Auch fir das dritte volle Geschéaftsjahr ist die
Entwicklung zufriedenstellend, aber weiter aus-
baufédhig. In 2013 wurden die Leistungsbereiche
durch die mittelstandisch gepragte Wohnungs-
wirtschaft stark nachgefragt. Die Beratungsum-
sdtze betrugen in 2013 rd. 681 TEuro. Damit ist
zwar gegeniiber 2012 ein Riickgang zu
verzeichnen, der in 2014 mit bereits abgearbei-
teten Auftrdgen im Betrachtungszeitraum bei
Zugrundelegung der Planungen mindestens
aufgeholt wird.

Die Vielfaltigkeit der Chancen zur Ausschop-
fung der Potenziale in der Wohnungswirtschaft
eroffnet den Leistungsbereichen der WTM
weiteres profitabeles Wachstum. Dies auch ins-
besondere vor dem Hintergrund des Fachkraf-
temangels in der Wohnungswirtschaft. Das
Generieren von Mehrwerten fiir die Wohnungs-
unternehmen durch den Einsatz der WTM-
Mitarbeiter hat insbesondere unter Personal-
kostenaspekten fiir Kundenunternehmungen
einen besonderen Stellenwert.

Die OWIT hat der WTM einen befristeten
Kreditrahmen fiir den weiteren Ausbau der
Geschéaftsaktivitaten eingerdumt, welcher am
31. Dezember 2013 in Hohe von 125 T Euro in
Anspruch genommen wurde. Die vereinbarten
Bedingungen entsprechen den Marktkonditio-
nen. In den ersten Wochen 2014 wurden die
Kredite in Hohe von 45 T Euro zurtickgefiihrt.

Starke aus Gemeinschaft
VERSICHERUNGEN ¢ FINANZIERUNGEN « STRATEGIE

& PROJEKTENTWICKLUNG < BETRIEBSWIRTSCHAFT
BETRIEBSKOSTENOPTIMIERUNG ¢ BUCHFUHRUNG

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




OWIT_Lagebericht der Geschaftsfiihrung

Mit barrierefreien, altersgerechten und energieeffizenten Wohnungen setzt die GSWG Akzente

Risikobericht

Bestandsgefihrdende Risiken fiir die Ertrags-,
Vermogens- und Finanzlage sind nicht vorhan-
den. Es sind keine Indikatoren erkennbar, die
eine  Beeintrachtigung der derzeitigen
Geschaftstatigkeit auslosen konnten. Das
Risiko-Management der OWIT basiert vor-
nehmlich auf dem Controlling der Unterneh-
mensgruppe GSWG/OWIT sowie der laufenden
Beobachtung externer Risikoindikatoren. Es
besteht dabei immer das Bestreben, Verande-
rungen so rechtzeitig zu erkennen, dass durch
geeignete MaBnahmen wesentliche negative
Einfliisse auf die Unternehmensentwicklung
abgewendet werden konnen. Die Initiierung von

Mietwohn-Investoren-Modellen fiir gezielte
Wohnprojekte erfolgt mindestens ab Baugeneh-
migung im Namen und fir Rechnung des
Investors und ist fiir uns ohne nennenswert
gefihrdende Ausfallrisiken zu erbrachten
Leistungen, die zudem immer abschnittsweise
zeitnah abgerechnet werden.

Die Beteiligungen bewegen sich in einem tber-
schaubaren und jederzeit kalkulierbaren
Rahmen. Zur WTM-Beteiligung lassen wir uns
unterjahrig und zeitnah iiber Umsatz- und Auf-
wandsentwicklung durch die WTM-Geschifts-
fihrung dokumentiert informieren.

OWIT_Lagebericht der Geschaftsfiihrung

Prognosebericht

Das Interesse vieler Akteure an einem profes-
sionellen Immobilien-Verwaltungs-Management
und Initiator fiir Immobilien-Investitionen ist
unverdndert groB. Hierflr steht die OWIT mit
einer umfassenden Wertschopfungskette der
Immobilienwirtschaft, von der Beschaffung und
Baureifmachung eines Grundstiicks, tber
Planung, Erstellungsphase bis zur Verfiigung-
stellung von Mieteinheiten und deren nachhal-
tiger Bewirtschaftung zum Zwecke der
dauerhaften Liquiditatsschopfung im Rahmen
eines sogenannten Rentenwertes. Insbesondere
unter dem Dach der GSWG-Gruppe ist es unser
Bestreben, diese Geschaftsfelder weiter ziel-
strebig auszubauen, effizienter zu gestalten und
vor allem hoch motivierte personelle Kapazita-
ten zu gewinnen. Damit konnen auch die
genossenschaftliche Ertragskraft gestarkt und
das genossenschaftliche Vermogen weiter
gesteigert werden. Hinzu kommt, dass sich
durch die zunehmende stabile WTM-Entwick-
lung in der wohnungswirtschaftlichen um-
fassenden Unternehmensberatung mit einer
groBen Anzahl von Mandaten weitere Chancen
fur das typisch operative OWIT-Geschaftsfeld
eroffnen.

Es ist unser Ziel, irgendwann die gesamte Wert-
schopfungskette der Immobilienwirtschaft von
der Baureifmachung eines Grundstiicks bis zur
Zurverfigungstellung von Wohneinheiten und
die optimale Bewirtschaftung zu realisieren.

Bielefeld, den 30. April 2014

Geschaftsfiihrung

Rainer W. Kolodziey

Daniel Daldrup

Jorg Schmidt
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Bilanz zum 31. Dezember 2013

AKTIVA

Anlagevermégen
Immaterielle Vermoégensgegenstande
entgeltlich erworbene Lizenzen

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

Technische Anlagen und Maschinen
Betriebs- und Geschaftsausstattung

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen
Ausleihungen an verbundene Unternehmen
Andere Finanzanlagen

Anlagevermdgen insgesamt

Umlaufvermégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate

Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstande

Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Betreuungstatigkeit
Forderungen aus anderen

Lieferungen und Leistungen

Forderungen gegen verbundene Unternehmen
Sonstige Vermdgensgegensténde

Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Geschaftsjahr €

661.369,40
0,00
85.805,41

150.000,00
125.000,00
1.120,00

159.910,38
29.062,09

0,00
25.560,36

13.778,01
12.137,21
4.083,56

0,00

747.174,81

276.120,00
1.023.294,81

188.972,47

55.559,14

55.547,40
196,66

1.323.570,48

Vorjahr €

0,00

676.976,61
0,00
81.292,90

150.000,00
125.000,00
1.145,00
1.034.414,51

156.710,07
0,00

85,08
53.386,41

9.429,16

71.744,60
1.010,20

61.912,80
2.424,82

1.327.117,65
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PASSIVA

Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital
GSWG Senne eG
Kapitalriicklage

Verlustvortrag
Jahrestiberschuss
Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen

Sonstige Riickstellungen
Verbindlichkeiten

- gegeniiber anderen Kreditgebern
- erhaltenen Anzahlungen

- aus Vermietung

- aus Betreuungstatigkeit

- aus Lieferungen und Leistungen
- gegen Gesellschafterin

- sonstige Verbindlichkeiten

Bilanzsumme

Geschaftsjahr €
200.000,00
75.000,00
-65.961,39
5.175,07 -60.786,32
214.213,68
42.871,01
421.572,12
11.178,30
15,72
0,00
15.334,31
617.091,84

1.093,50 1.066.485,79

1.323.570,48

Vorjahr €

200.000,00
75.000,00

-75.009,65
9.048,26
209.038,61

37.374,30

427.268,04
10.610,00
0,00
358,34
19.998,50
617.520,31
4.949,55

1.327.117,65
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Gewinn- und Verlustrechnung
vom 01.01. bis 31.12.2013

Umsatzerldse

aus der Haushewirtschaftung

aus Betreuungstatigkeit

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

bezogene Lieferungen und Leistungen
fir Hausbewirtschaftung

fir andere Lieferungen und Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand

Lohne und Gehélter

soziale Abgaben und Aufwendungen

davon fir Altersversorgung 7.763,64
Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstande

des Anlagevermogens und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrdge aus Beteiligungen

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

davon aus verb. Unternehmen 3.284,66
Zinsen und ahnliche Aufwendungen
davon an verb. Unternehmen 11.841,09

Ergebnis der gewohnlichen
Geschaftstatigkeit

Steuern vom Einkommen und Ertrag
Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Geschaftsjahr €

53.963,83

416.777,89
1.489.902,32 1.960.644,04
3.200,31
24.314,33

10.578,14
288.245,34 298.823,48
1.689.335,20

964.624,85
228.658,74 1.193.283,59

50.421,62
406.792,70
0,00
3.284,66

30.482,67

11.639,28

0,00
6.464,21

5.175,07

Vorjahr €

54.170,24
527.296,91
1.074.512,98

-160.948,26
23.200,20

17.706,39
165.074,70

1.335.450,98

762.643,17
176.938,85
[5.206,02]

39.776,59
321.070,73
2.491,93
3.382,96
[3.370,32]
28.544,47
[9.556,62]

12.352,06

3,33
3.300,47

9.048,26
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Anhang zum Jahresabschluss

Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss 2013 der OWIT - Ostwest-
falische Immobilien- und Treuhand GmbH, Bie-
lefeld, wurde nach den handelsrechtlichen
Vorschriften gemaB § 238, 264 ff HGB unter Be-
achtung des GmbHG und branchenspezifischer
Vorschriften aufgestellt.

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

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

Die Bilanzierungsmethoden blieben gegeniiber
dem Vorjahr unverandert.

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

Die Vorjahresbetrage wurden aus dem festge-
stellten Jahresabschluss 2012 entnommen.

Die Bezeichnung der Aufwendungen fiir Be-
treuungsleistungen wurde mit Anpassung des
Vorjahres auf Aufwendungen fiir andere Liefe-
rungen und Leistungen gedndert.

Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden

Immaterielle Vermdgensgegenstande und Sach-
anlagevermdgen

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

Abschreibungen

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

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

Betriebs- und Geschéftsausstattungen linear auf
Basis der voraussichtlichen Nutzungsdauer.

Finanzanlagen
Die Finanzanlagen wurden zu den Anschaf-
fungskosten bewertet.

Umlaufvermoégen

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

Riickstellungen

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

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten wurden zum Erfiillungs-
betrag bewertet.

Steuern

Auf die Bilanzierung aktiver latenter Steuern
wurde unter Anwendung des Bilanzierungs-
wahlrechts gemdB § 274 Abs.1 S.2 HGB
verzichtet.
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Erlduterung zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung Umlaufvermégen
e w ~ = Unfertige Leistungen
e % ~ IS = ;:: Bei der Position "Unfertige Leistungen” handelt es sich um noch abzurechnende Betriebskosten ein-
Sgz 2 o 9 - . y . . .
TEE 2 23 S = schlieBlich Grundsteuern, die nach Abrechnung gegentiber den Mietern im Jahre 2014 gegen die von den
< <= LN S o S
g § - N o § Mietern 2013 geleisteten Vorauszahlungen aufzurechnen sind. Des Weiteren werden hier Leistungen fiir
§0 noch nicht vollstandig erbrachte MaBnahmen dargestellt, die in den kommenden Jahren initiiert werden
£ 8 S8%% S888 & 3 I
=Y =) g o 9gs S g g o < 2 sollen.
ga @ @ = Ss == &< 2013 € 2012 €
b g8 ®% 2% K 8§
- Anspriiche aus Umlage 1 8.050,61 7.677,84
£ S s X R I a Anspriiche aus Umlage 2 3.157,20 2.713,32
St o~ N I~
22 N R 8 Beginenhof Gelsenkirchen 14870257 146.31891
tE ¥ S=8g 3 159.91038  156.710,07
o = o (9]
<<
g Forderungen
% Die Forderungen stellen sich wie folgt dar:
c Forderungen aus Vermietung 0,00 85,08
E Forderungen aus Betreuungstatigkeit 25.560,36 53.386,41
é Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 13.778,01 9.429,16
> Forderungen gegen verbundene Unternehmen 12.137,21 7.744,60
S s 9 Forderungen aus sonstigen Vermogensgegenstanden 4.083,56 1.010,20
2 <2 =
£ S 55.559,14 71.655,45
g
Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen stellen zugleich Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen dar.
w o N o
o = Qo o
3% A o
& Passivseite
32 g B E ‘H E m Eigenkapital
22 & g 558 E8%¢ §
sE < = cle e S5~ 9 =
2% ~ =S - - KR & Gezeichnetes Kapital
2% _ = GSWG Senne G 200.000,00 200.000,00
2 Kapitalriicklage 75.000,00 75.000,00
g 3 £ 5 £
o g g gk 52 £
Z 5 3 28 E 2 3 Riickstellungen
g5 £52 2 g3 &
0 D S 2 5 B = '8 o= I=
g 8 2E3 5%5% £% % = - Priifungskosten 5.500,00 5.500,00
= = - < w“
g g g 3 = c S 'é = § g £ 5 é =§’ - Urlaubsanspriiche 17.177,34 14.588,11
=] —] o .
£3s2g £8%:° ZTCbE g - Geschaftsbericht 1.500,00 1.500,00
NE&SE=E §3gZ8 Soe g & - Berufsgenossenschaft 8.800,00 6.000,00
5E g E g '?é E £ £ 5% = g - Aufbewahrung 2.640,00 2.640,00
[ - = w U x - @ L << << <
- Sonstiges 1.253,67 7.146,19
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Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten Grundpfandrechte

(GPR) stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten 2013

Verbindlichkeiten gegeniiber anderen
Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit
Verbindlichk. gegeniiber Gesellschafterin
Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

Verbindlichkeiten 2012

Verbindlichkeiten gegeniiber anderen
Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit
Verbindlichk. gegeniiber Gesellschafterin
Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

insgesamt

421.572,12
11.178,30
15,72

0,00
617.091,84

15.534,21
1.093,50
1.066.485,69

427.268,04
10.610,00
0,00
358,34
617.520,31

19.998,50
4.949,55
1.080.704,74

Art der Sicherung: Grundpfandrecht (GPR)

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

10.475,97 36.934,56 374.161,59 421.572,12 GPR
11.178,30
15,72
0,00
617.091,84 200.000,00 GPR

15.534,21
1.093,50
655.389,54 36.934,56 374.161,59 621.572,12 GPR

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

7.908,42
10.610,00 35.347,49 384.012,13 427.268,04 GPR

0,00

358,34

617.520,31
200.000,00 GPR

19.998,50
4.949,55
661.345,12 35.347,49 384.012,13  627.268,04 GPR

Die Verbindlichkeiten gegentiber der Gesellschafterin stellen in Hohe von 137.091,84 Euro (Vorjahr 225.648,54
Euro) Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und in Hohe von 480.000,00 Euro (Vorjahr 391.871,77
Euro) sonstige Verbindlichkeiten dar.In diesen Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sind Verbind-
lichkeiten aus der Umsatzsteuerorganschaft in Hohe von 8.962,43 Euro (Vorjahr 12.210,15 Euro) enthalten.
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Gewinn- und Verlustrechnung

Umsatzerlése

- aus der Hausbewirtschaftung

- aus Betreuungstatigkeit

- aus Geschaftsbesorgung GSWG

- aus anderen Lieferungen und Leistungen

Bestandsveranderung
Bestandserhohung/-minderung

Sonstige betriebliche Ertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge stammen aus
- Versicherungsentschadigung

- Auflésung Riickstellung

- allen dbrigen Vorgangen

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen

- Hausbewirtschaftung

- fiir andere Lieferungen und Leistungen

Personalaufwand

- Lohne und Gehalter

- soziale Abgaben fiir Altersversorgung
(davon 7.763,64 Euro fiir Altersversorgung)

Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstande des Anlagevermégens
und Sachanlagen

- Immaterielle Vermdgensgegenstande

- Grundstiicke mit Wohnbauten

- Betriebs- und Geschaftsausstattung

- Technische Anlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen
- Zahlung an Dritte fiir Personal

- Geschaftsbesorgung GSWG

- Werbung

- Priifungs- und Beratungskosten

- nicht abziehbare Vorsteuer

- Fuhrpark

- alle Gbrigen Lieferungen und Leistungen

Ertrage aus Beteiligungen

2013 €

53.963,83
416.777,89
336.876,14

1.153.046,18
1.960.644,04

3.200,31

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

10.578,14
288.245,34
298.823,48

964.624,85
228.658,74
1.193.283,59

0,00
15.607,21
34.814,41

0,00
50.421,62

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

0,00

2012 €

54.170,24
527.296,91
265.252,09
809.260,89

1.655.980,13

-160.948,26

626,24
787,39
21.786,57
23.200,20

17.706,39
165.074,70
182.781,09

762.643,17
176.938,85
939.582,02

1.508,00
15.607,21
21.464,50

1.196,88
39.776,59

28.831,05
52.222,18
14.364,83
7.154.17
25.832,92
81.950,87
110.714,71
321.070,73

2.491,93
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2013 € 2012 €
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 3.284,55 3.382,96
Zinsen und ahnliche Aufwendungen
- fuir Kreditrahmen Gesellschafterin 11.841,09 9.556,62
- fiir Dauerfinanzierungsmittel 18.641,09 18.981,41
- fiir sonstige andere Verbindlichkeiten 0,00 6,44
30.482,67 28.544,47
Steuern vom Einkommen und Ertrag 0,00 3,33
Sonstige Steuern
- Grundsteuer 1.339,39 1.217,64
- Kraftfahrzeugsteuer 5.124,82 2.082,83
6.464,21 3.300,47

Sonstige Angaben

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

Beteiligungen

Die OWIT GmbH ist seit dem 23.02.2012 mit Wirkung zum 01.01.2012 zu 100 % an der Quar-
tierszentrum Windflote Verwaltungs GmbH, Bielefeld mit einem Eigenkapital von 20.492,26 Euro
beteiligt. Im Geschaftsjahr 2013 wurde ein Jahresiiberschuss von 2.460,76 Euro ermittelt. Der
Jahresabschluss ist noch nicht festgestellt.

Die OWIT GmbH war in 2010 Griindungsgesellschafterin der WTM Wohnungswirtschaftliche Treu-
hand Mitteldeutschland GmbH, Dresden mit einem anfanglichen Stammkapital von 50.000,00
Euro. Die Geschaftstatigkeit wurde am 01.01.2011 aufgenommen. Im Jahr 2012 wurde eine
Stammkapitalerhéhung auf 185.000,00 Euro durchgefiihrt. Die OWIT GmbH ist hieran am
31.12.2013 zu 67,57 % bzw. 125.000,00 Euro beteiligt. Zum Schluss des Geschaftsjahres belief
sich das Eigenkapital auf 138.329,13 Euro bei einem voraussichtlichen Jahresfehlbetrag von
1.433,04 Euro. Der Jahresabschluss ist noch nicht festgestellt.
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Angaben der durchschnittlichen Arbeitnehmerzahl nach Gruppen

Im Geschaftsjahr 2013 waren durchschnittlich 44 Arbeitnehmer beschaftigt:

Vollzeit Teilzeit
Kaufmannische Angestellte 9 2
Technische Angestellte 4 2
Gartner 5 1
Maler 4 -
Hausmeister 6 2
Reinigungskrafte - 9

Treuhandverbindlichkeiten

Die OWIT GmbH verwaltete am Bilanzstichtag Miethauser fir 15 Eigentimer und Eigentiimer-
gemeinschaften. Zur Abwicklung des Zahlungsverkehrs sind bei den beauftragten Banken ge-
sonderte Konten (Treuhandkonten) eingerichtet. Am 31.12.2013 wiesen diese Konten Guthaben
von insgesamt 164.148,29 Euro aus.

Geschaftsfiihrung

Rainer W. Kolodziey Daniel Daldrup (seit 01.04.2013)
Dipl.-Betriebswirt, hauptamtlich Betriebswirt, hauptamtlich

Jorg Schmidt

Bilanzbuchhalter, nebenamtlich
Aufsichtsrat

Rolf Gréfe, Pastor und Dipl.-Sozialarbeiter, Vorsitzender bis 1.12.2013, verstorben 1.12.2013
Ulrich Laux, Rechtsanwalt, stellv. Vorsitzender bis 17.12.2013, Vorsitzender seit 17.12.2013
Gerhard Haupt, Vertriebsberater fiir GroBkunden, stellv. Vorsitzender seit 17.12.2013

Uwe Werner, Dipl.-Ingenieur

Vorschlag zur Verwendung des Jahresergebnisses
Der Gesellschafterversammlung wird vorgeschlagen, den Jahresiiberschuss von 5.175,07 Euro

zum Ausgleich des Verlustvortrages von 65.961,39 Euro zu verwenden und den daraus resultie-
renden kumulierten Bilanzverlust auf neue Rechnung vorzutragen.

Bielefeld, 30. April 2014
Geschaftsfiihrung

Jorg Schmidt



Geschaftsbericht 2013

Gemeinniitzige

Siedlungs- und Wohnungs-
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Tel. 05209. 91080
Fax 05209. 910850

info@gswg-senne.de
WwWw.gswg-senne.de
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