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Kennzahlen GSWG Senne eG

2023 2022 2021 2020 2019
BILANZSUMME T Euro 106.678 105.296 96.426 97.384 93.862
ANLAGEVERMOGEN T Euro 98.794 96.411 89.527 88.389 85.684
ANLAGENINTENSITAT % 92,6 91,6 92,9 90,8 91,3
BESTANDSINVESTITION
Instandhaltung T Euro 1.498 1.104 1.316 1.300 1.358
Instandhaltung Euro / m? 15,39 11,54 14,26 14,08 14,88
Modernisierung T Euro 1.021 1.806 904 2.162 1.136
Modernisierung Euro / m? 10,34 18,85 9,79 23,41 12,45
Neubau / Erwerb T Euro 2.532 6.823 1.705 1.988 7.669
Eigenkapital T Euro 28.167 27.339 26.563 26.001 25.416
EIGENKAPITALQUOTE % 26,4 26,0 27,5 26,7 27,1
CASHFLOW 3.303 3.321 2.819 2.687 2.557
UMSATZERLOSE
aus der Hausbewirtschaftung T Euro 10.361 9.802 9.325 9.009 8.695
Sonstige T Euro 179 178 178 176 165
JAHRESUBERSCHUSS T Euro 1.339 1.464 1.061 1.004 992
WOHNUNGSBESTAND WE/GE 1.470 1.454 1404 1.404 1.389
m2 / WAl. 96.190 95.775 92.313 92.353 91.227
DURCHSCHNITTLICHE NUTZUNGSGEBUHR m?2 / WAfl. 595 5,83 574 5,59 5,56
FLUKTUATIONSQUOTE % 10,2 79 10,9 109 8,6
davon Wohnungstausch % 1,0 0,8 2,0 1,4 1,3
LEERSTANDSQUOTE 0,3 0,3 1,0 09 0,5
davon vermietungsbedingt % 0,1 0,2 0,6 04 04
davon modernisierungsbedingt % 0,2 0,1 0,4 0,5 0,1
MITGLIEDER Anzahl 2.147 2.100 1.951 1.946 2.025

ANTEILE Anzahl 52.498 52.565 51.784 52.805 52.464
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Eintrag im Genossenschaftsregister
GnR 227 des Amtsgerichtes Bielefeld am 02. April 1949

1.498.005 Euro haben wir

Tochter-/Beteiligungsunternehmen im vergangenen Jahr in die
OWIT - Ostwestfalische Immobilien- und Treuhand GmbH, Bielefeld Instandhaltung unseres
OWIS - Ostwestfalische Immobilien Service GmbH, Bielefeld Wohnungsbestandes investiert.

OWID - Ostwestféalische Immobilien Dienstleistung GmbH, Bielefeld

QZ - Quartierszentrum Windflote VerwaltungsGmbH, Bielefeld

WQL - WohnQuartier Lohne GmbH, Bielefeld

WTM - Wohnungswirtschaftliche Treuhand Mitteldeutschland GmbH, Dresden

Finanzbeteiligungen bl

VerbundVolksbank OWL eG, 2.147 Mitglieder zahlt

Volksbank Bielefeld-Giitersloh eG, Bielefeld die Genossenschaft
im vergangenen Jahr.

Prifungsverband

DHV - Genossenschaftlicher Priifungsverband

fir Dienstleistung, Immobilien und Handel e.V.

Kajen 12 | 20459 Hamburg -

Mitgliedschaften

Arbeitsgemeinschaft Bielefelder Wohnungsgenossenschaften Mit einer Leerstandsquote
Arbeitsgemeinschaft der Wohnungsgenossenschaften Ostwestfalen-Lippe von 0,3 Prozent im
Arbeitgeberverband der Wohnungswirtschaft e.V., Disseldorf vergangenen Jahr sind wir
DHV e.V., Hamburg weiterhin auf einem
VdW Rheinland Westfalen e.V., Diisseldorf niedrigen Niveau.



Vorwort

... das Berichtsjahr war wieder mit
vielen kaum zu kalkulierbaren
Geschehnissen gepflastert, die auch
auf die Wohnungswirtschaft wirken.

Das gesteckte Neubauziel von 400.000 Wohnungen pro Jahr
als untere Grenze wurde weit verfehlt. Die Aussagen liber

die Griinde auch von héchster politischer Stelle, die es nicht
schafft, einen Rahmen zur Chancenerdffnung fir eine Erfil-
lung zu gestalten, dass es sich hier um ein psychologisches
Problem handelt, muss mindestens als erstaunlich bezeichnet
werden! Denn es handelt sich bei der Wohnungsbaukrise nicht
um ein psychologisches, sondern in erster Linie um ein viel-
faltiges Kostenproblem. Hierzu tragen auch die Gesetzgeber
bei. Wenn alle beteiligten Akteure davor weiterhin die Augen
verschlieRen und die Situation verkennen, dann bleiben die
berechtigen Hoffnungen vieler Menschen in Deutschland, eine
bezahlbare Wohnung zu finden, reines Wunschdenken. Das
kann nicht nur zur sozialen Spaltung beitragen, sondern auch
zur Gefahr fiir das Vertrauen vieler Menschen in unsere Demo-

kratie werden.

Aber es ist eine alte Weisheit: Den ,Kopf in den Sand stecken”
hilft niemandem weiter. Umso dankbarer sind wir, dass wir
gemeinsam mit unseren Partnern voller Inspiration, Kreativitat
sowie mit hochstem Vertrauen, Loyalitat und Zuverlassigkeit

auch im Betrachtungszeitraum die vielfaltigen Herausforde-

rungen unserer Zeit annehmen konnten. Gerade in solchen
turbulenten Zeiten konnten wir erkennen, wie wichtig eine
intensive, aufrichtige solide Vernetzung ist. Wir danken allen
dafiir, die ruhig, unterstiitzend und verstandnisvoll auch 2023
an der Seite der GSWG gestanden haben. Denn Wohnen hat
eine gesellschaftliche Dimension. Das muss bei allem ,Fiir
und Wider"” zur umsetzbaren und angemessenen Wohnraum-
versorgung fir die breiten Schichten der Bevolkerung bedacht
werden. Wir brauchen eine breitere Partizipation an den Wohn-
Immobilienwerten. Dafiir bietet sich unser Wohnungsgenos-
senschaftsmodell seit 75 Jahren mit den dahinterstehenden

satzungsgemalRen Aufgaben flr unsere Mitglieder an.

Das Wohl und die Forderung unserer Mitglieder
steht mit Leidenschaft und Verlasslichkeit
unsere Arbeit immer an erster Stelle. Die
Mitglieder konnen auf ihre GSWG ,bauen”.
Das ist Leitmotiv der GSWG-Geschaftspolitik.

Der GSWG-Geschaftsbericht dokumentiert unsere ordentliche
Aufstellung und zukunftsweisende Ausrichtung. So soll es

auch in 2024 weitergehen.

Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wird auf die gleichzeitige Verwendung der Sprachformen ménnlich, weiblich und divers (m/w/d) verzichtet.
Samtliche Personenbezeichnungen gelten gleichermalien fiir alle Geschlechter.
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01 Allgemeiner Bericht

Grundlagen
der Genossenschaft

AUFSICHTSRAT

wahlen
v

Entscheidung tber

bestellt Grindung/Beteiligung
von/an Gesellschaften
betreuen MITGLIEDER
l(bestimmen Mieterrat)
A 4
L 1 I I 1 I | | é% | |
| (I I
MITARBEITER 4 VORSTAND
der GSWG beschaftigt

und Tochtergesellschaft

Die GSWG wurde 1949 gegriindet. Das satzungsgemaRe
Unternehmensziel der Genossenschaft ist die qualitatsvolle
und sichere Versorgung mit Wohnraum und wohnbegleiten-

den Dienst-/Serviceleistungen.

Wir werden mit unseren Aktivitaten in der GSWG im 75. Ge-
schaftsjahr von einem nachhaltigen, mitgliederorientierten
Geschaftsmodell im Rahmen des Genossenschaftsgesetzes
und unserer Satzung gepragt. Dieses wird durch die gesetz-
lich vorgegebene genossenschaftliche jahrliche Pflichtpri-

fung begleitet sowie durch Aufsicht, Beratung

und Entscheidungen in den genossenschaftlichen Organen
von Mitgliederversammlung, Aufsichtsrat, Vorstand mit

deren Vertretern sichergestellt.

Es ist erkennbar, dass wir als Genossenschaft nicht nur eine
Rechtsform sind, sondern auch eine Lebensform. Unsere
Mitglieder kdnnen das Ruder, wie es der ,Aufbau” zeigt, selbst
in die Hand nehmen und fir ein ,wiinschenswertes Wohnen
und Leben in der Genossenschaft nach demokratischen und

solidarischen Malistédben” sorgen, namlich:

Geschaftsbericht 2023



Forderprinzip
Mitglieder durch gemeinschaftlichen
Geschafts-/Wirtschaftsbetrieb fordern.

Identifikationsprinzip

Vereinigung von zwei Funktionen in einer
Organisation, die sich sonst im Wirt-
schaftsleben deutlich gegeniiberstehen,
namlich Mieter und Vermieter.

Demokratieprinzip

Die grundsatzlichen Entscheidungen

der Genossenschaft werden in der
Mitgliederversammlung getroffen; hier
hat jedes Mitglied unabhangig von seiner
Kapitalbeteiligung nur eine Stimme.

Selbsthilfe
Es schlielRen sich Mitglieder freiwillig zu-

sammen, um gemeinsam zu wirtschaften.

Selbstverantwortung
Die Genossenschaft handelt marktwirt-
schaftlich.

Selbstverwaltung

Die Genossenschaft und ihr Vermogen
stehen ausschlieBlich im Eigentum der
Mitglieder. Diese fiihren und kontrollieren
die Organe; ausschlieBlich Mitglieder
besetzen die Organe.

2023 Geschaftsbericht

Allgemeiner Bericht 01

Mit Tochter-/Beteiligungsunternehmen, deren Einrich-
tungen als wohnungswirtschaftlicher Dienstleister, sind
wir mit einem umfassenden, wohnbegleitenden Service-/
Handwerkerbetrieb und als immobilienwirtschaftlicher
Unternehmensberater fiir die mittelstandische genossen-
schaftliche und kommunale Wohnungswirtschaft tatig.
Wir befinden uns im standigen Prozess einer nachhaltig
ausgerichteten nachfrage- und dienstleistungsorientier-

ten Geschaftspolitik.

Unsere zentrale Aufgabe ist die Bereitstellung von bezahl-
barem, qualitdtsvollem und sicherem Wohnraum in lebens-
werten Quartieren. Das bedeutet fiir uns, sténdig einen
Ausgleich zwischen den Anforderungen der Wirtschaft-
lichkeit, des Klimaschutzes und anderer staatlicher Vor-
gaben sowie dem Erfordernis tragbarer Mieten bei gutem
Wohnstandard und funktionierenden Nachbarschaften
anzustreben. Eine Herausforderung, die in der letzten Zeit
angesichts der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen und
auch der unibersichtlichen Lage der 6ffentlichen Haus-

halte nicht kleiner geworden ist — im Gegenteil.

Auch die jiingst wieder auflebenden, inakzeptablen
Formen von religioser Intoleranz und Antisemitismus in
unserer Gesellschaft lassen das Zusammenleben in den
Wohnsiedlungen nicht unberihrt. Mit unseren Hausmeis-
tern/Quartiersmanagern und das durch uns organisierte
Zusammenwirken mit Dritten zur Erflillung einer genos-
senschaftlich ausgerichteten Gemeinwesenarbeit sind wir

auch hier tatig.
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Fir uns sind sozial stabile Quartiere und lebenswerte Nach- Durch unsere bezahlbaren Mieten, die unter den ortsublichen
barschaften eine unternehmerische Zielsetzung. Damit leisten ~ Vergleichsmieten liegen, und faire Mietkonditionen insgesamt
wir auch einen Beitrag zum gesellschaftlichen Ausgleich und eréffnen wir unseren Mitgliedern/Mietern auch im unteren und
zum sozialen Zusammenbhalt. Angesichts zunehmender Spal- mittleren Einkommenssegment die Moglichkeit zur starkeren
tung der Gesellschaft sowie des Anstiegs der Zahl bediirftiger ~ Teilnahme am gesellschaftlich-kulturellen Leben.

Menschen, der kulturellen Differenzierungen und der Diversitat

der Lebensentwiirfe in den Wohnquartieren gewinnen diese

Aufgaben zur sozialen und kulturellen Quartiersentwicklung

an Bedeutung.

2023 2022 2021
Wohneinheiten Anzahl 1.470 1.449 1.399
Gewerbe / sonstige Einheiten Anzahl 5 5 5
Garagen und Einstellplatze Anzahl 1.143 1.099 1.041
Wohn- und Nutzflache m? 97.333 95.775 92.313
Mietwohn-Sachanlagevermdgen T Euro 95.897 94.314 85.946
Sollmiete T Euro 7.164 6.764 6.497
Durchschnittliche monatliche Sollmiete Euro/m? 595 5,83 574
Erlosschmaélerungen T Euro 51 72 77
Leerstehende Wohnungen am 31.12. Anzahl 4 4 14
davon modernisierungsbedingt Anzahl 0 1 6
Leerstandsquote (ohne Modernisierung) % 0,3 0,2 0,6
Mieterwechsel Anzahl 150 114 153
Fluktuationsquote % 10,2 7.9 10,9
Mitglieder Anzahl 2.147 2.100 1.951
Geschaftsanteile Anzahl 52.498 52.565 51.784
Mitglieder-Geschaftsguthaben T Euro 13.649 13.637 13.463

8 Geschéftsbericht 2023



Allgemeiner Bericht 01

,2Das Grundgesetz der Genossenschaft
ist das Genossenschaftsgesetz

und die GSWG-Satzung.”

Gemeinsam handeln, mehr erreichen mit
den Prinzipien Selbstverwaltung, Selbstbe-
stimmung und Selbstverantwortung. Das
ist die starke Botschaft der GSWG.

Das Unternehmensziel der GSWG ist eine
sichere und fiir die breiten Schichten der
Bevolkerung bezahlbare Versorgung mit
Wohnraum.

Die GSWG-Gruppe bietet alles rund um
die Wohnungswirtschaft. Fir uns sind in
der Unternehmenspolitik Kontinuitat und
Vorhersehbarkeit die entscheidenden
Faktoren. Mit allem, was wir tun, wollen
wir unseren Mitgliedern, Kunden und Mit-
arbeitern stets das gute Gefiihl geben, mit
der GSWG die richtige Wahl getroffen zu
haben. Das ist unser Antrieb. Dabei ist die
Ndhe zu unseren Mitgliedern und Kunden
Ziel unserer ldentitat.

Wir sind unter Zugrundelegung unserer
Unternehmenskennzahlen starker gewor-
den und auch deshalb mit dem Geschafts-
jahr 2023 in der Genossenschaft und den
angeschlossenen Tochter-/Beteiligungsun-
ternehmen fiir unsere Mitglieder zufrieden.

2023 Geschaftsbericht

Die Krisenfestigkeit unseres Cashflows
sorgt dafir, dass unsere Investitionen
verstarkt in den bezahlbaren Mietwoh-
nungsbau flieRen.

Manche Menschen, leider allzu viele,
mogen keine Veranderungen. Wir empfan-
gen den Wandel mit offenen Armen - vor
allem, wenn die Alternative ins Abseits fiihrt
und langfristig schlechter ist.

Wir setzen in unserem Stil auf Umsetzungs-
orientierung, also: weniger Planen, mehr
machen, klare Ziele in kiirzeren Abstanden,
um sich gegebenenfalls schneller anpassen
zu konnen.

Als genossenschaftlicher Investor sind wir
selbstbestimmt, denn wir verstehen, was wir
tun, und wissen, warum wir es tun.

Wir arbeiten dafiir, dass die Menschen bei
uns zu Hause sind. ,Zum Gliick Zuhause”

Unser breit aufgestelltes Geschaftsmodell
in der GSWG-Gruppe ist die Messlatte flir
all unser Tun.
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Okonomische und
branchenspezifische
Entwicklung

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in Deutschland kam
2023 in einem nach wie vor krisengepragten Umfeld ins
Stocken. Zwar hat im Verlauf des Jahres die Inflation nachge-
lassen und sich der Anstieg der Lohneinkommen im Vergleich
zum Vorjahr beschleunigt. Allerdings blieb die Erholung beim
privaten Konsum bislang aus. In realer Rechnung sind die Ein-
kommen in Deutschland tiber langere Zeit zurlickgegangen.
Eine Wachstumsentwicklung zur Wohlstandsmehrung ist also
wiederholt ausgeblieben, weil zu wenig marktwirtschaftliche
Reformen und Leistungen betrieben wurden. Inflation, Subven-
tionen, wuchernde Regulierung, tiberbordende Staatseingriffe
und ein unkontrollierter Ausbau des Sozialstaats unterminie-

ren die Fundamente des Wohlstands.

Ist Deutschland wieder der kranke Mann Europas? Bei Be-
trachtung aller wirtschaftlicher Einflussfaktoren liegt letztlich
doch ein schwieriges Jahr 2023 hinter uns und dies hat bis
heute auch auf die Immobilienwirtschaft abgestrahlt mit teil-

weise gravierenden Folgen.

Keine andere groRRe Wirtschaftsnation hat sich 2023 so
schwach entwickelt wie die Bundesrepublik. Als einzige grol3e
Industrienation weisen wir fiir 2023 ein negatives Wachstum
aus. Die deutsche Wirtschaft ist zum Jahresende 2023 preis-,
saison- und kalenderbereinigt um 0,3 %, verglichen mit dem
Vorquartal, und um 0,2 % zum vierten Quartal 2022 zurick-
gegangen und das mit ziemlich viel Geld: fast 1 Billion Euro.
So viel haben die Biirgerinnen und Biirger im vergangenen
Jahr fir den Staat erarbeitet und Bund, Landern und Kom-
munen an Steuern gezahlt. Eine Rekordsumme. Viele andere

Gebiihren kommen dazu. Selbst in wirtschaftlich offenkundig
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schwierigsten Zeiten ist in Deutschland viel Geld vorhanden.
Trotzdem fehlen viele wichtige Investitionen in Infrastruktur,
Sicherheit, Energiewende, Bildung und Gesundheitssystem.
Andererseits wachsen Sozialstaat und Birokratie. Beides
kostet Unsummen. Deutschland hat kein Einnahme-, sondern
vor allem ein Ausgabe-Problem! Und auch der Haushalt 2024
steht wohl eher auf wackeligen Beinen. Wir werden sehen,

was passiert!

Die Wirtschaftsleistung von NRW ist 2023 starker gesunken
als im Bundesschnitt. Das Bruttoinlandsprodukt (BIP) ging
preisbereinigt im Vergleich zum Vorjahr um 1 % zurick.
Nominal - also nicht inflationsbereinigt — erhdhte sich die
Wirtschaftsleistung um 5 %. Hauptgrund fir die wirtschaftli-
che Schwéche sind Produktionsanpassungen, vor allem in der
energieintensiven Industrie, die in NRW ein gréReres Gewicht
hat als in Deutschland insgesamt. Der konjunkturelle Ab-
schwung ist im Ubrigen auch in Ostwestfalen angekommen.
Industrieunternehmen bangen um neue Auftrage und viele
Betriebe planen Beschéftigungsabbau. Es werden mangelnde
wirtschaftspolitische Rahmenbedingungen, Biirokratie und

Verlasslichkeit beklagt.

Die konjunkturelle Entwicklung in Deutschland verlief 2023

in den einzelnen Wirtschaftsbereichen unterschiedlich.

Der Anteil des Grundstiicks-/Wohnungswesens an der
Bruttowertschopfung 2023 aller Wirtschaftsbereiche von rd.
3,769 Mrd. Euro betragt ca. 10 % und erreicht damit nur moderate
Wertschopfungszuwachse, bei allerdings geringen Schwan-

kungen, trotz belastender Faktoren im Betrachtungszeitraum.

Geschaftsbericht 2023
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Bruttowertschopfungsanteil der Immobilienwirtschaft

Anteil der Wirtschaftsbereiche

an der Bruttowertschopfung 2023, nominal

Dienstleistungen ohne
Grundstiicks- und
Wohnungswesen

Quelle: Statistisches Bundesamt

Die preisbereinigte Bruttowertschdpfung in unserem Tatig-
keitsfeld des Wirtschaftssektors Grundstiicks- und Woh-
nungswirtschaft im Betrachtungszeitraum stieg um rd. 1 %.
Damit wies die Branche in einem schwierigen wirtschaftlichen
Umfeld trotz allem immer noch ein Wachstum auf und stiitzte
das Gesamtergebnis der deutschen Volkswirtschaft bei ge-
sunkener Bruttowertschopfung 2023 (iber alle Wirtschaftsbe-

reiche betrachtet.

Das in 2023 leicht zuriickgegangene Bruttoinlandsprodukt
hinterlasst den Eindruck, dass die deutsche Wirtschaft in
Starre verfallen ist. Deshalb féllt es schwer, die kiinftige
wirtschaftliche Entwicklung fiir das Jahr 2024 insbesondere
aus den geld- und geopolitischen Ereignissen einzuordnen.
Es deutet sich wohl eher auch fiir das laufende Jahr eine
fortgesetzte Stagnation an. Andererseits ist ein Bereich des
deutschen Wirtschaftslebens im Moment noch alles ande-
re als erstarrt: der Arbeitsmarkt. Trotz Unsicherheiten und
Anzeichen einer sich weiter abkiihlenden Wirtschaft melden
viele Arbeitgeber offene Stellen. Der Fachkraftemangel ist
und bleibt ein groles Thema. Der Beschaftigungszuwachs
geht jetzt schon zu fast 100 % auf das Konto von Menschen

mit ausldndischem Pass.

2023 Geschaftsbericht

0,8 %
Landwirtschaft

Produzierendes
Gewerbe
ohne Baugewerbe

Baugewerbe

Grundstiicks- und
Wohnungswesen

Im Betrachtungszeitraum sind so viele neue Regelungen und
Vorschriften auch in unserem Geschéaftsmodell eingefiihrt
worden, dass die Biirokratiekosten fiir Unternehmen, Behor-
den und Biirger um tber 9 Milliarden Euro pro Jahr und vorab
einmalig um nahezu 24 Milliarden Euro gestiegen sind. In den
Bundesministerien hat sich die Zahl der Mitarbeiter in den
letzten 10 Jahren um 82 % erhoht, insbesondere auch im Wirt-
schaftsministerium! Trotzdem dieses magere Wachstums-
ergebnis? Vielleicht liegt es daran, dass man sich nur noch

ausschliefllich ums Klima kiimmert?

Natiirlich ist nicht alles schlecht in Deutschland. Die Bundes-
republik hat im Vergleich zu vielen anderen Landern eine
breite Mittelschicht. Das Land verfiigt nach wie vor tiber
unzahlige Unternehmen, die zwar nicht immer grof bekannt,
aber in ihrer Nische Weltmarktfiihrer sind. Nicht zu vergessen
das breit angelegte Handwerk. Und auch beim Schliisselfak-
tor Grundlagenforschung leistet Deutschland Erstaunliches.
Doch diese positiven Aspekte kdnnen nicht mehr dariiber
hinwegtauschen, dass die Bundesrepublik Iangst nicht mehr
zum Exzellenz-Booster der innovativsten wachstumsstéarksten
Volkswirtschaft gehort. Quartal fir Quartal, Jahr fiir Jahr be-

statigen statistische Daten diese Erkenntnis.
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Diese unbefriedigende Entwicklung ldsst sich auch nicht mehr
mit den Ublichen Konjunkturschwankungen wegerklaren. Die
deutsche Wirtschaft bewegt sich in der Grundtendenz seit
Herbst 2019 mehr oder weniger seitwarts, mit kiinftig eher

schwachen Wachstumssignalen.

Und auch die néhere Zukunft signalisiert eher schwache
Wachstumsraten. Es ist keine ausgemachte Sache, dass
Deutschland 2024 wieder nennenswertes Wachstum sehen
wird, nach der Schrumpfung im Betrachtungszeitraum. Es wird
zwar von einigen ein Zuwachs von 0,5 % fiir 2024 prognosti-
ziert, in trockenen Tiichern ist dies allerdings nicht. Gerade der
von Politikern in Sonntagsreden viel gelobte Mittelstand steht
vor der Herausforderung, die Konjunkturflaute wie auch die
Energiewende gleichzeitig zu stemmen. Die GroRen haben es
da leichter, sie kdnnen auf Standorte im Ausland ausweichen,
was auch getan wird. Fiir die Weltwirtschaft insgesamt ge-

sehen lauft es eher besser.

Fir die drittgroRte Volkswirtschaft der Welt heillt das: Wieder
ein verlorenes Jahr, wieder Wachstumsschlusslicht unter den
grofRen Industriestaaten. Ein nicht zu unterschatzendes Warn-
signal: Das Potentialwachstum, also das um konjunkturelle
Schwankungen bereinigte, langfristig in Deutschland mdogliche
Wachstum liegt fir die kommenden Jahre mit erwarteten

0,5 % zu niedrig, um die Wohlstandserwartungen der Men-
schen zu erfiillen. Die Alterung der Gesellschaft, fehlendes
Personal, hohe Energiepreise und Steuern, schlechtes Bil-
dungsniveau sowie die Kosten der Dekarbonisierung déampfen
das Wachstum. Der 6kologische Umbau der Wirtschaft hat
bis heute gezeigt, dass er mitnichten ein ,Wirtschaftswunder”
auslost, wie von vielen behauptet. Er wird wohl eher zu einem

grofRen Belastungsfaktor!

Anspruch und Wirklichkeit passen hier nicht zusammen. Die
Griinde fiir diese Entwicklung sind erkennbar: Im Inneren ist
vor allem das schrumpfende Arbeitskrafte-Angebot bedroh-
lich. Kaum etwas ist in der langen Frist entscheidender fir die
Wirtschaftsentwicklung als die Zahl der zur Verfiigung stehen-
den Arbeitskréfte. Dass Deutschland in der Demografie-Falle
steckt ist von einer jahrzehntelangen Prognose zur Realitat

geworden. Die 6konomischen Folgen lassen sich uber gezielte
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Einwanderung maximal etwas lindern. Daher ist Fremden-
feindlichkeit so ziemlich das Letzte, was wir in Deutschland
gebrauchen kénnen. Auch die verpatzte Energiewende und die
hohen Energiepreise zeigen, dass Deutschland vielleicht nicht
deindustrialisiert wird, aber viele fiir das Land bedeutende In-
dustrien ohne Zweifel schwachen. Wir werden die Ergebnisse
erhalten, ob der nicht zu Ende gedachte vorgenommene Atom-
ausstieg eine unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten richtige
Entscheidung ist. Zudem wurde im AuReren erkennbar: Keine
Volkswirtschaft leidet unter den Globalisierungstendenzen so
wie die deutsche. Denn der deutsche Exportmotor ist in 2023

arg ins Stottern geraten.

Man muss festhalten, dass ein angestrebtes
neues Deutschland-Tempo maximal eher ein
Schneckenlauf ist. Es sollte auch im Betrach-
tungszeitraum Birokratie abgebaut werden,
passiert ist nichts. Die schwachen Ergebnisse
hangen auch mit der mangelnden Planbarkeit
fur Unternehmen zusammen. Wir sind oftmals
kein verlasslicher Standort mehr bei den Be-
dingungen und es entsteht wenig Perspektive
auf verlassliche Rahmenbedingungen fiir die
wichtigen Transformationen Klima und demo-
grafischer Wandel fiir die nachsten Jahre.

Die Verbraucherpreise in Deutschland haben sich im Jahres-
durchschnitt 2023 um 5,9 % gegeniiber 2022 erhoht. Damit
fiel die Inflationsrate geringer aus als im Vorjahr mit 6,9 %.

In diesem Zusammenhang darf nicht unerwahnt bleiben, dass
auch strukturelle Einflisse das Preisniveau bestimmen und
mittelfristig hochhalten kdnnen. So treibt etwa auch die griine
Transformation die Inflation. Unseres Erachtens nach werden
wir in der nachsten Zeit eher eine volatile Inflation erleben. Der
zunehmende anhaltende Lohndruck im angespannten Job-
markt in vielen Bereichen der Wirtschaft wird die Teuerung auf
eine ,Achterbahn” schicken. Die ,letzte Meile" bei der Infla-
tionsbekdmpfung ist immer die schwierigste. Im Ubrigen ist
auch der Fachkraftemangel ein Stiickchen mitverantwortlich

fur die hohe Inflation und die Wachstumsprobleme.

Geschaftsbericht 2023



Kurs in Richtung zwei Prozent
Inflationsrate und Kerninflation in Deutschland
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Es ist im Betrachtungszeitraum in Deutschland eine Haltung
auffallig, dass der Staat alle Probleme mit Geld I6sen muss.
Dieser politisch geforderte Mentalitdtswandel erfasst mittler-
weile die ganze Gesellschaft: Es geht nicht mehr nur darum,
den Sozialstaat immer weiter auszubauen, weil man immer
mehr Gerechtigkeitsliicken entdeckt. Inzwischen fordern gan-
ze Industrien Subventionen in gigantischem Ausmal. Es ent-
steht der Eindruck, dass uns immer mehr Selbstvertrauen und
Selbstverantwortung fehlt, anstelle staatlicher Fiirsorge. Das

gilt fur jeden einzelnen Biirger, aber auch fiir viele Unternehmen.

Die Zahl der Arbeitslosen in Deutschland ist mit Jahreswech-
sel 2023/2024 saisoniblich auf tber 2,8 Mio. gestiegen.

Das sind rd. 200.000 mehr als im Januar 2023. Die Arbeits-
losenquote stieg auf rd. 6 %. Auch in NRW ist die Zahl zum
Jahreswechsel 2023/2024 auf 742.000 gewachsen. Die
Arbeitslosenquote ist damit auf 7,5 % nach oben gegangen. In
OWL sind 70.000 Personen ohne Arbeit. Im Vergleich zu Ende
2022/Anfang 2023 liegt die Arbeitslosigkeit rd. 6.000 Men-
schen hoher und damit auf dem Niveau wie im Bund mit rd.

6 %. In Bielefeld hat die Quote rd. 6,4 % erreicht. Auch die Zahl
der Langzeitarbeitslosen hat sich erheblich erhoht. Insgesamt
aber kann festgehalten werden, dass sich die Beschaftigung
und die Arbeitskraftenachfrage trotz schwacher Wirtschaft
stabil zeigt. Aber die Chancen fiir Arbeitslose, einen neuen
Job zu finden, werden geringer. Nach wie vor schwierig bleibt

die Situation auf dem Ausbildungsmarkt.
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Viele Lehrstellen, die von Betrieben angeboten werden,

konnen nicht besetzt werden.

Nach 4 schwierigen Jahren sind viele Unternehmen ausgezehrt.
Erst schickte die Pandemie die Konjunktur auf Talfahrt. Dann
lieR der von Russland angezettelte Ukraine-Krieg die Energie-
preise in die Hohe schielen. In 2023 verhinderten Rekordinfla-
tion, rasant steigende Zinsen, der Fachkraftemangel und zum
Jahresende auch noch das Haushaltsdesaster die Hoffnung
auf ein Comeback der deutschen Wirtschaft. Und allgemein
wird auch fiir 2024 keine Besserung gesehen. Schlimmer noch:
Unternehmen schrauben ihre Investitionsabsichten noch her-
unter, wie einige Branchenumfragen zeigen. Dadurch droht das
Wachstumspotenzial auch auf langere Sicht immer geringer zu
werden. Eine distere Stimmung herrscht auch in der Immobi-
lienwirtschaft, der Bauindustrie und teilweise im Bankgewerbe.
Diese Branchen spiiren massiv die Wohnungsbaukrise, deren
Ende angesichts hoher Zinsen und stark gestiegener Baukosten

sowie unsicherer Forderungen vorerst nicht absehbar ist.

Das Uber einen langen Zeitraum aufgebaute
starke Fundament der GSWG mit standig ge-
wonnener Wirtschaftskraft gewahrleistet aus
heutiger Sicht die mitgliedergewiinschte Bewirt-
schaftung des Wohnungsbestandes und die
Umsetzung der zeitnah geplanten Investitionen.

Mit groRBer Sorge ist die politische, gesellschaftliche und
wirtschaftliche Entwicklung, in der sich unser Land befindet, zu
beobachten. Der Standort Deutschland verliert an Attraktivitét.
Die Verlagerung von industrieller Produktion ins Ausland nimmt
zu. Wenn aber die Investitionen hierzulande unterbleiben und
der Mittelstand schrumpft, kann die Transformation in Richtung
Klimaneutralitat nicht gelingen. Sicher bleibt die Frage, ob dies
das einzige Ziel ist, was erreicht werden soll? Nur mit einem
kraftigen Aufbruch-Signal und langfristig verlasslichen, wirt-
schaftsfreundlichen Rahmenbedingungen kann wieder mehr

Vertrauen aufgebaut und Zuversicht geschaffen werden.
Innerhalb von nur 10 Jahren ist die Einwohnerzahl in Deutsch-

land um 4 Mio. gestiegen, von 80,8 Mio. im Jahr 2013 auf

84,7 Mio. bis zum Ende des Betrachtungszeitraumes.
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Gegeniiber dem Jahresende 2022 wuchs die Bevolkerung um
gut 300.000 Personen. Der Zuwachs entspricht dem Durch-
schnitt der Jahre 2012 bis 2021 und war deutlich geringer als
2022, in dem die Bevdlkerungszahl vor allem infolge der starken
Zuwanderung aus der Ukraine um 1,1 Mio. Menschen gestiegen
war. Die Nettozuwanderung (Saldo aus Zu-/Fortgangen) war

auch 2023 die alleinige Ursache des Bevolkerungswachstums.

45,9 Mio. Menschen waren im Jahresdurchschnitt 2023 in
Deutschland erwerbstéatig. Das waren so viele wie noch nie
seit der deutschen Wiedervereinigung 1990. Nach einer ersten
Schatzung des statistischen Bundesamtes stieg die jahres-
durchschnittliche Zahl der Erwerbstatigen 2023 gegeniiber
dem Vorjahr um rund 330.000 Personen (0,7 %). Die Zahl der
Erwerbstatigen erreichte damit einen historischen Hochst-
stand, nachdem bereits 2022 der vormalige Wert aus dem
Jahr 2019 (45,3 Mio. Personen) liberschritten worden war.
Im Jahr 2020 hatte die Corona-Krise den zuvor tber 14 Jahre
anhaltenden Anstieg der Erwerbstatigenzahl beendet und zu

einem Rickgang um rund 360.000 Personen gefiihrt.

Die Aussichten fir die deutsche Wirtschaft bleiben eher tribe.
Viele grofie Branchen blicken mit Pessimismus auf 2024. Es
ist eigentlich selten, dass wir 2 Jahre hintereinander so eine
schwache Dynamik sehen. Aber die Schwéche der Weltkon-
junktur, kaum zu kalkulierende Erwartungen hinsichtlich der
Zinsentwicklungen und Unklarheiten bei den staatlichen
Haushalten driicken die Aussichten auch fur 2024. Das kdnnte
auch Folgen fiir den Arbeitsmarkt haben. Das heil’t, die lange
Zeit erkennbare Stabilitdt am deutschen Arbeitsmarkt muss
nicht mehr unbedingt so gesehen werden. Zumal auch in
unserem Geschaftsfeld der Bauindustrie und dem Baugewer-
be weiterhin mit schwéchelnden Geschaften zu rechnen ist.
Dariiber hinaus muss zur Kenntnis genommen werden, dass
ein ,Superwahljahr 2024" seine Schatten vorauswirft. Nicht
nur fir Deutschland stehen mehrere Wahlen an, hinzu kommt

die Europawahl und dariber hinaus ist der Wahlkalender
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2024 vollgestopft wie nie, denn in mehr als 40 Landern wird
gewahlt. Fast die Halfte der Weltbevdlkerung ist betroffen und
es steht damit vor allem wirtschaftlich viel auf dem Spiel, mit

Wirkungen auf die Exportnation Deutschland.

25 Jahre sind eine lange Zeit. Fir eine Wahrung sind 25 Jahre,
die der Euro mit Jahreswechsel 2023/2024 voll macht, aber
kein hohes Lebensalter. Als die europdische Wahrung Anfang
1999 als Buchgeld eingefiihrt wurde, war ihr Schicksal un-
gewiss. Ein Vierteljahrhundert spéter ldsst sich heute fest-
stellen: Der Euro hat sich etabliert. Und doch wird das nachste
Vierteljahrhundert ein weiterer Kraftakt. Der grofte Erfolg des
Euro ist sicherlich, dass er sich aus dem Alltag der Européer
kaum mehr wegdenken ldsst: Unternehmen wie Verbraucher
kalkulieren im wahrsten Sinne des Wortes mit einer gemein-
samen Valuta. Trotz der stellenweisen hohen Inflation, die die
Wahrungsunion jiingst heimsuchte, hat keine Vertrauensero-
sion stattgefunden. Aber ob der Euro mit 25 Jahren endgiiltig
Ubern Berg ist? Gefahr geht weiter von der immensen Verschul-
dung groRer Volkswirtschaften aus. Schuldensténde von je-
weils 100 % der Wirtschaftsleistung in einigen Mitgliedsstaaten
haben das Zeug, den inneren Wert der Wahrung auszuhéhlen,

vor allem, wenn die Verbindlichkeiten unkontrolliert wachsen.

Fir die weitere wirtschaftliche Entwicklung wird auch ent-
scheidend sein, wie sich die Geldpolitik in den ndchsten
Monaten entwickelt. Nachdem sich jiingst die US-Notenbank
FED und auch die européische EZB deutlich verhaltener zu
maoglichen Zinssenkungen dulerten, wird das sicherlich das
Investitions- und Konsumverhalten lenken. Das heif3t, unter
diesen Aspekten sind die konjunkturelle Entwicklung und die
damit verbundenen Risiken zu registrieren, auch fiir uns in der
Immobilienwirtschaft. Bei unveranderter Geldpolitik konnten
insbesondere in Deutschland wirtschaftliche Lahmungs-
erscheinungen noch deutlicher werden. Die Notenbanken
werden sich mafgeblich an den kurzfristigen Inflations- und

Konjunkturdaten orientieren!
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Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft

Ein schwieriges Finanzierungsumfeld und hohe Baupreise
haben die Wohnungsbauinvestitionen im Betrachtungs-
zeitraum auf Talfahrt geschickt. Die Baukonjunktur wurde
aufgrund von Preissteigerungen sowie durch héhere Zinsen
und verschlechterte Finanzierungsbedingungen bei weiter
anhaltendem Fachkraftemangel und wachsender Birokratie in
einen Abwartskurs gebracht. Die Bauinvestitionen waren 2023
ricklaufig. Im Wohnungsbau hat die Bundesregierung nach
mehreren abrupten Forderstopps mit anschlieRenden deutli-
chen Verschéarfungen der Forderbedingungen das Vertrauen in
die Verlasslichkeit der Wohnungsbauférderung untergraben.
Es hat im Zusammenspiel mit dem deutlich ungiinstigeren
Finanzierungsumfeld und den hohen Preisen maRgeblich zu
den hohen Stornierungsraten im Wohnungsbau beigetragen.
Erst zum Jahresende 2023 zeigt sich im Wohnungsbau eine

leicht stabilisierende Tendenz, allerdings auf niedriger Basis.

Die Lage auf dem deutschen Immobilien- und Wohnungs-
markt scheint sich nach dem deutlichen Preiseinbruch in 2023
gegen Ende des Betrachtungszeitraumes etwas zu beruhigen.
Von der Anfang 2022 einsetzenden Zinswende war insbeson-
dere der deutsche Immobilienmarkt betroffen; kein anderer
europdischer Immobilienmarkt litt mehr. Der Anstieg der
Bauzinsen von rd. 1 % auf iber 4 % im Betrachtungszeitraum,
je nach Bedingungsvoraussetzungen, fiihrte dazu, dass viele
Wohnungsbauinvestitionen zuriickgestellt wurden. Allmahlich
scheint sich der Immobilienmarkt an die veranderten Rahmen-
bedingungen anzupassen, wenngleich auf einem deutlich

abgesenkten Niveau gegeniiber den Vorjahren.

Die Zahl der genehmigten Wohnungen ist 2023 auf 260.000

gesunken. Das waren 27 % oder 94.000 Wohnungen weniger
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als 2022. Das ist der niedrigste Wert seit 2012. Die Zahl der
Baugenehmigungen war 2023 in allen Monaten des Jahres
niedriger als im jeweiligen Vorjahresmonat. Auch im Geschoss-
Mietwohnungsbau kam es zu einem Einbruch. Und es bleibt
abzuwarten, wie viele Wohnungen in die Bauinvestitions-

phase kommen!

Der massive Einbruch bei den Baugenehmigungen 2023
spricht im Moment eine deutliche Sprache: Wir befinden uns
in einer tiefen Wohnungsbau-Krise. Die bislang von den ,Ver-
antwortlichen” eingeleiteten MalRnahmen wirken zu langsam
und sind zu wenig. Insbesondere miissen politische Akteure
beim Wohnungsbau endlich mehr Gas geben. Die Politik darf
sich nicht weiter in Realitatsverweigerung tiben. Das Prob-
lem des Mangels an bezahlbarem Wohnraum fiir die breiten
Schichten der Bevdlkerung 16st sich nicht von selbst. Fiir die
Mittelschicht bezahlbar zu bauen ist schwierig. Da hilft es
nicht weiter, von psychologischen Problemen zu fantasieren,
sondern es schadet der deutschen Wirtschaft und mit Blick
auf den anhaltenden Wohnungsmangel ebenso dem sozialen
Zusammenhalt. Seit langem wird von vielen Akteuren aus der
Wohnungswirtschaft darauf hingewiesen, dass die Kosten
und Rahmenbedingungen fiir den Wohnungsbau komplett aus

dem Ruder laufen. Aber es greift keiner ein, es passiert nichts!

Der Bedarf an Wohnraum bleibt in vielen Gebieten hoch.
Deutschland ist seit Jahren ein Land der Mieter, rd. 57 % der
Haushalte wohnen so. Deshalb brauchen wir mehr Angebote

fiir jedes Portemonnaie.

Auf ein verniinftiges, nachhaltiges und verlassliches

Aktionsprogramm des Gesetzgebers wartet insbesondere
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die Wohnungswirtschaft. Dafiir nimmt die Bundesregierung
billigend in Kauf, dass ihre selbstgesteckten Neubauziele im
Betrachtungszeitraum, aber wohl auch dariber hinaus, klag-
lich scheitern und sich der Wohnungsmarkt in den nachsten
Jahren eher verschérfen wird. Wie da bspw. die Kommunen
den Zuwachs an Menschen, auch zahlreiche Asylbewerber
aus aller Welt, noch verniinftig unterbringen will, bleibt frag-
lich. Deshalb sehen wir die Aussichten auch fiir 2024 eher be-
scheiden und der Wohnungsbau wird nicht so schnell aus der
Talsohle herausfinden. Die Bauimmobilienwirtschaft hat einen
bedeutenden Anteil an der Bruttowertschépfung in Deutsch-
land, doch die Branche ist durch Lieferengpésse, gestiegene
Preise und hohere Zinsen schwer belastet. Nach neuesten
Schatzungen fehlen in den nachsten 3-4 Jahren in Deutsch-

land rund 750.000 neue Wohnungen.

Die Bevolkerungszahl in Deutschland wurde lange Zeit mit ir-
gendetwas um die 80 Millionen angegeben. Das stimmt nicht
mehr. Innerhalb von nur 10 Jahren ist die Einwohnerzahl von
80,8 Mio. im Jahr 2013 auf 84,7 Mio. bis Ende vergangenen
Jahres gestiegen; im Ubrigen gegeniiber 2022 um 300.000.
Die Grinde sind weithin bekannt. Einen relevanten Anteil
hatten fraglos das Anwachsenlassen von Asylbewerbern und
kriegsbedingte Fluchtbewegungen aus mehreren Kriegsgebie-
ten. Aber es gibt auch Wanderungsbewegungen aus anderen
EU-Staaten nach Deutschland und nicht zuletzt hélt in einigen
Gebieten die Landflucht an: Innerhalb Deutschlands ziehen
die Menschen vom Land in die Stadte oder die umliegenden
Gemeinden. Die Vermietungsstandorte der Genossenschaft

profitieren von diesen Entwicklungen.
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Deutliches Bevolkerungswachstum
(Einwohnerzahl von Deutschland in Mio)
in der Zeit von 2011 - 2023

803 805 80,8 812 822 825 828 83 832 832 832 844 847

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Quelle: Statista

Besondere Anmerkung: Alle sagen, es muss
gebaut werden. Auch die Regierung im Bund
und im Land. Das Bauen soll auch vereinfacht
werden! Doch Tatsache ist in vielen Féllen, dass
Gruppen saturierter Stadter in vielen Fallen da-
gegen sind!

Gemessen an einem Gesamtbestand von 43 Mio. Wohnungen
in Deutschland ist die Anzahl von 1 Mio. geférdertem Wohn-

raum ein ,rares Gut”.

Sozialwohnungen sind auch ein hohes kultu-
relles Gut und ein Erfolgs-Modell der sozialen
Marktwirtschaft, die Deutschland auch im
sozialen Zusammenhalt pragt.
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Der Grund fiir den schnellen Schwund: Immer mehr Wohnun-
gen fallen aus der zeitlich begrenzten ,Sozialbindung®, die im
Schnitt 30 Jahre betragt und werden dann als frei finanzierte
Wohnungen angeboten. Parallel stockt der Neubau massiv; im
Ubrigen weil auch die Kosten im geférderten Wohnungsbau

in den vergangenen 5 Jahren um bis zu 50 % gestiegen sind,
die Bewilligungsmieten um rd. 17 %. Im Jahr 2035 werden es
wohl nur noch rd. 550.000 Sozialwohnungen in Deutschland
sein. Der Bestand an Sozialwohnungen schrumpft wesent-

lich starker als die Fertigstellung neuer Sozialwohnungen.

Sozialwohnungen in Deutschland

Bestand 2022 W Ist Soll Defizit
Nordrhein 435.025 4175
Westfalen 439.200

Bayern I 33.129 -195.071

328.200
Berlin I 104.757 -205.813
236.100

Hessen I 32.172 -131.343
163.100

Hamburg M 81.006 -80.928

85.700

Nieder- Il 52.601 108.999
sachsen 161.300

_ Baden- I 52.287 4694

Wiirttemberg 258.100

Schleswig- B 46.727 28.087
Holstein 63.700
Rheinland- [l 39.213 16.973
Pfalz 67.500
Brandenburg W 1o.813 -47.859
33.300
Thiringen 012725 -13.487
9 24.800 Deutschland gesamt :
Ist: 1.087.571
Sachsen 1 12-541 Soll:  2.000.000 21530
60.400 Defizit: -912.429
Bremen 17055 -12.075
17.300
Sachsen- | 5070
Anhalt " 26.600 18209
Mecklenburg- | 2691 10245
Vorpommern " 20.900
Saarland 759 -13.041

13.800

Die Zahl notwendiger Sozialwohnungen orientiert sich am Wohnungsdefizit, an der Ent-
wicklung der Beschaftigten und der Zahl der Empféanger von Mindestsicherungsleistungen.

Quelle: Verbandebiindnis Sozialer Wohnungsbau
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Zielvorgabe war einmal 100.000 neue geforderte Wohnungen
pro Jahr. Das Wettrennen um den Erhalt, zumindest einer
Grundversorgung mit Sozialwohnungen, scheint nicht mehr
zu gewinnen zu sein. Es wird davon ausgegangen, dass der-
zeit weniger als ein Zehntel der berechtigten Haushalte eine

Sozialwohnung beziehen kann.

Das in Planung befindliche GSWG-Volumen zur Neuschaffung
von Wohnraum in einem Uberschaubaren Zeitraum von bis

zu 4 Jahren betragt rd. 120 Wohnungen. Hiervon sollen mind.
70 % im geforderten Wohnungsbau realisiert werden. Zur Zeit
bewirtschaftet die Genossenschaft rd. 35 % des Wohnungs-

bestandes im geférderten Wohnraum.

Bestand an Sozialwohnungen in Deutschland
Entwicklung 1990 - 2035*

2870 in Tausend
2580
1662,1
1121,8
981,1

1990 2000 2010 2020 2024 2035

©Immobilien Zeitung; Quelle: Colliers/IW KéIn *Prognose

Der Staat steckt immer mehr Geld in die Wohnraumversor-
gung von bediirftigen Menschen. Gleichzeitig féllt die Zahl
der Sozialwohnungen auf ein Negativ-Rekord. Die steigenden
Mieten tun ihr Ubriges, um die ohnehin angespannte Situation
beim bezahlbaren Wohnen weiter zu verscharfen. Das schlagt
sich inzwischen auch im Ton wieder, in dem Politik, Wirtschaft

und Sozialverbdnde miteinander ringen.

In diesem Zusammenhang muss zur Kenntnis genommen
werden, dass der Staat im vergangenen Jahr erstmals mehr
als 20 Milliarden Euro an Sozialausgaben fiir die Unterstiitzung
bedirftiger Menschen beim Wohnen ausgegeben hat: gut

15 Milliarden fiir die Kosten der Unterbringung und zuséatzlich
mehr als 5 Milliarden fiir Wohngeld. Dagegen lagen die Aus-
gaben von Bund und Léndern fiir den sozialen Wohnungsbau

in den letzten Jahren bei unter 2,5 Milliarden Euro pro Jahr.
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Miissen die Sozialausgaben zugunsten einer starkeren
Forderung zur Bereitstellung bezahlbaren Wohnraums fiir die

breiten Schichten der Bevolkerung heruntergefahren werden?

Mit den Sozialwohnungen ist es wie mit einem leeren
Schwimmbecken. Es flieRt zwar neues Wasser nach, insbe-
sondere auch in NRW - aber viel zu wenig, um den kraftigen
Abfluss durch die Auflosung der Sozialbindung im Bestand
aufzufangen. Die Rettung der Sozialwohnung scheint gerade
ein Fass ohne Boden zu sein. Das driickt die Stimmung und

macht reizbar.

Auch der Bedarf an weiteren Sozialwohnungen in NRW ist
besonders gro8. Man geht hier von einem Defizit von rd. 4.500

Wohnungen aus.

Kluft zwischen Markt und
geforderten Mieten wachst
durchschnittliche Kaltmiete in sog. A-Stadten

W Kaltmiete/gm mit Wohnberechtigungsschein 14,9
Kaltmiete/gm ohne Wohnberechtigungsschein

9,55
8,14

6,26

2013 2023

in Berlin, Hamburg, Diisseldorf, KoIn, Frankfurt, Stuttgart und Miinchen

©Immobilien Zeitung; Quelle: Colliers/IW KéIn

Unseres Erachtens dirften 2024 die Investitionen in Wohnbau-
ten, auch im Geschoss-Mietwohnungsbau, nochmals zuriick-
gehen, da die Baupreise mindestens fiir den bezahlbaren
Wohnungsbau der breiten Schichten der Bevélkerung zu hoch
sind und die Kreditzinsen, wenn iberhaupt, nur langsam ein

wenig sinken.

Es sieht gegen Ende des Betrachtungszeitraumes so aus, dass
zur Umsetzung unserer Wohnungsbau-Investitionen die Warte-
zeiten fir die Gewerke kiirzer werden und sich gleichzeitig
Verhandlungsmdglichkeiten erdffnen. Andererseits ist es nicht
ausschlieBlich der Fachkraftemangel, der zeitlich optimierte

Investitions-Umsetzungen aufhalt, sondern die Biirokratie.
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Angesichts von Wohnungsmangel, weiter zunehmender Be-
volkerung und Wohnungswechsel sind die Folgen an vielen
Standorten, wo Menschen wohnen mdéchten, fiir Wohnungs-
suchende oftmals erdriickend. Wir erleben eine seit der
Nachkriegszeit nicht mehr gesehene Wohnungsknappheit in
vielen Ballungsgebieten. In den sieben groten Stadten liegt
die Leerstandsrate unter 1 % — so das statistische Signal fir
Wohnungsnot. In der Genossenschaft betrug die Leerstands-
rate 2023 durchschnittlich 0,3 %. Damit einhergehend steigen
in den grofRten deutschen Stadten die Mieten teilweise um bis
zu 10 %. In der Genossenschaft sind die Mieten 2023 durch-
schnittlich um 3,7 % gestiegen, und zwar von 5,74 Euro auf

5,95 Euro/gm Wohnflache/monatlich.

Auch fiir 2024 werden von den Experten weitere Mietanstiege
erwartet. Die Angebotsknappheit auf dem Markt wird sich in
vielen Gegenden verschlimmern. Die Mietsteigerungen wer-
den in nachster Zeit nicht abflauen. Dabei ist die Baukrise und
der Riickgang der Neubauten auf dem Mietmarkt zum jetzigen
Zeitpunkt noch nicht richtig spiirbar, wenn eingeplante Bau-
projekte nicht abgeschlossen werden. Der Einbruch bei den
Baugenehmigungen 2023 wird sich auf den Mietmarkt erst
mit Verzdgerungen auswirken. In den deutschen GrofRstadten
werden inzwischen Rekordmieten verlangt. Im 4. Quartal 2023
kosteten Bestandsmietwohnungen deutschlandweit 1,6 %
mehr als im Vorquartal und rd. 6 % mehr als im Vorjahreszeit-
raum. Im Neubau stiegen die Angebotsmieten um 1,4 % bzw.
7,7 %, der gm-Preis liegt im Bestand bei 8,42 Euro, im Neubau
bei rd. 11,75 Euro. Ein Ende des Anstiegs ist nicht in Sicht.
Wegen der Krise am Bau und angesichts hunderttausender
fehlender Wohnungen sind also weitere Mietanstiege zu
erwarten. Wir gehen davon aus, dass die Mieten mittel- und
langfristig weiter steigen, da in den meisten Regionen, im
Ubrigen auch an vielen unserer Vermietungsstandorte, die
Nachfrage auch kiinftig das schrumpfende Angebot an neuen

Wohnungen ubersteigen wird.

Viele Faktoren spielen, neben den regionalen Besonderheiten
eine Rolle. Ausschlaggebend fiir die Miete ist bspw., ob es
sich um einen Neubau oder einen Bestandsbau handelt, der
schon einige Jahrzehnte alt ist. Auch die Lage in einem guten

oder weniger gut beleumundeten Stadtteil spielt eine Rolle.
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Zudem ist, seit den deutlich gestiegenen Preisen fiir Heizener-
gie, die Frage nach der energetischen Ausstattung weit nach

vorne geriickt.

Beim Blick auf regionale Details fallen am Mietmarkt in
Deutschland weiterhin grof3e Unterschiede auf. Wenig (iber-
raschend sind die Mieten in den Top 7-Stadten. Daneben gibt
es teils deutliche Preissteigerungen in mittelgrolen Stadten
und Regionen, die bisher als gilinstig galten. Dazu gehort bspw.
auch das Ruhrgebiet (NRW).

In vielen Regionen suchen Menschen nach giinstigen Alternati-
ven im Umland der teureren Metropolen, wozu auch mittelgroRe
Stadte wie bspw. Bielefeld gehoren. Das ist ein Grund fiir den
Preisanstieg. Es ist festzustellen, dass inzwischen bei vielen

Mietern die Grenze der Belastbarkeit erreicht zu sein scheint.

Festzustellen ist auch eine weitere Besonderheit: Weil die
Differenz zwischen Bestands- und Neuvertragsmieten immer
groRer wird, sind Umziige fiir Mieter in vielen Fallen mit
immer groBeren Kostenspriingen verbunden, so dass die
Fluktuationswelle am Wohnungsmarkt sinkt und Wohnraum
in Deutschland noch ineffizienter verteilt wird. In der Genos-
senschaft betrdgt die Fluktuationsrate 10 % und ist damit auf

einem Niveau wie in vielen Gebieten.

Andererseits waren nach neuesten Erkenntnissen noch nie so
viele Menschen bereit, fiir einen Job in eine andere Stadt um-
zuziehen. Einerseits verursacht jede Neuvermietung Aufwand,

andererseits erhéht es Moglichkeiten zu Mietanpassungen.

Die Bundesregierung hangt ihrem Zeitplan hinterher, den
Wohnungsbau zu beschleunigen. So wartet die Bau- und
Wohnungswirtschaft nicht nur weiter auf die versprochenen
erleichterten Abschreibungsbedingungen, auch die angekiin-

digte grolRe Novelle des Baugesetzbuches steht weiterhin aus.

Verzdgerungen gibt es ebenfalls bei neuen Férderprogram-

men. Das Forderprogramm ,Gewerbe zu Wohnungen® fiir
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den Umbau von leerstehenden gewerblichen Einrichtungen
zu Wohnungen ist tiber die Konzeptphase bis heute nicht
hinausgekommen. Ebenso steht es um ein Konzept fiir den
sog. ,Gebaudetyp E", bei dem auf kostenintensive Standards
verzichtet werden soll — E steht dabei fiir ,einfach” oder

auch ,experimentell”.

Versprochen war indes ein ,Bau-Turbo": Eine befristete
Sonderregelung im Baugesetzbuch, die noch 2023 vorgelegt
werden sollte. ,Wenn die Gemeinde vor Ort damit einverstan-
den ist, kann durch die Nutzung des Bau-Turbos auf einen
Bebauungsplan verzichtet werden®, hiel} es noch in den letzten
Wochen des Betrachtungszeitraumes. Das entlastet die Bau-
amter vor Ort und beschleunigt das Genehmigungsverfahren.
Auch hierzu befindet sich ein Entwurf unverandert in der Ab-

stimmung bei den Regierungsfraktionen.

Es muss von der Bundesregierung jetzt unverziglich Unter-
stlitzung kommen, wenn der (bezahlbare) Wohnungsbau nicht
total zum Erliegen kommen soll. Das geht {iber Biirokratie-
abbau, Verschlankung der Bauordnungen, Abstriche in der

Qualitat, Férderung etc.

Um den Wohnungsmarkt zu beleben miissen
jahrlich 400.000 neue Wohnungen gebaut
werden. Das ist Regierungsziel, wenn auch in
2023 nicht erreicht.

Doch es gibt auch Leerstand. Abseits der Ballungsraume
verzeichnen viele Stadte und Regionen hohe Leerstandsquo-
ten, vornehmlich in Ostdeutschland. Oftmals befinden sich
lebendige und triste Kleinstadte nicht weit weg voneinander.
Das trifft bspw. in schwachem Ausmal auch Regionen in
NRW und Ostwestfalen. Lt. aktueller Prognose stehen 2023
rd. 1,6 Mio. Geschoss-Wohneinheiten und Einfamilienhauser
leer. Und es sollen mehr werden. Dabei muss festgestellt
werden: Leerstand ist nicht gleich Leerstand. Es sind fiir alle
Leerstande unternehmensindividuelle Strategien anzuwenden,

um hierauf zu reagieren.
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Wohnungsmarkt NRW,
OWL und Bielefeld

Auch in NRW stieg im Betrachtungszeitraum
die Bevolkerung auf 18,1 Mio. Personen, das
sind rd. 215.000 mehr als in den letzten zwei
Jahren. Die Zahl der Haushalte wuchs um 1,5 %.

Die Bevdlkerungszunahme in Nordrhein-Westfalen ist in erster
Linie auf die durch den Krieg gegen die Ukraine ausgeldsten
Fluchtbewegungen und entsprechend hohe Zuzugsraten aus
dem Ausland zuriickzufiihren. Dabei handelte es sich iberwie-
gend um Familien mit Kindern. Dies ist Uibrigens ein deutlicher
Unterschied zu friiheren Migrationsbewegungen aus dem Aus-

land, bei denen der Anteil Volljahriger deutlich hoher war.

Die Bevolkerung in Bielefeld wéachst, ebenso der Wohnungs-
bestand. Nach neuesten stadteigenen Prognosen wird die
Bevolkerungszahl weiterhin zunehmen. Der negative natiirli-
che Bevolkerungssaldo wird durch Wanderungsgewinne mehr
als ausgeglichen. In der Bevélkerungs-Altersstruktur wird es
auch in Zukunft erhebliche Verschiebungen zu den Hochbe-
tagten geben. Das wird auch ein Stiickchen die Bedarfslage
fiir Wohnraum beeintrachtigen. Mit wohnraumnahen Dienst-
leistungen haben wir uns in der Genossenschaft bereits vor
Jahren hierauf vorbereitet. Unsere Gemeinwesenarbeit in den
Wohnquartieren und den dazu bereitstehenden raumlichen
Einrichtungen hat im Rahmen der Férderung unserer Mitglie-

der einen hohen Stellenwert und wird sténdig ausgebaut.

Neben den Zu- und Fortziigen in andere Bundeslander und
das Ausland spielt die Binnenwanderung — Umziige inner-
halb Nordrhein-Westfalens — eine gro3e Rolle fiir die Vertei-

lung der Bevdlkerung im Land. Diese nahm im vergangenen
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Jahr wieder zu. Insbesondere das Umfeld prosperierender
GroRstadte wurde als Zuzugsort beliebter. Hierfiir sind si-
cherlich Griinde die zunehmende Digitalisierung des Arbeits-
marktes und der im Moment noch anhaltende Trend zum Ho-
meoffice. Diese flihren dazu, dass viele Arbeitnehmer nicht
mehr zwingend in direkter Nahe des Arbeitsplatzes wohnen
missen. Auch die bessere Verfiigbarkeit von bezahlbarem
Wohnraum abseits der Innenstadt ist nach den starken Preis-
anstiegen der Vorjahre ein wichtiger Grund fir eine erhdhte
Umzugsbereitschaft. Bspw. zeigen auch Regionen um die
ostwestfalische GroRstadt wie Bielefeld im Binnenwande-

rungssaldo einen Bevolkerungszuwachs.

Der Wohnungsbau in NRW steht vor einem schwierigen Jahr.
Nach Einschatzung vieler Akteure wird es auch 2024 wieder
einen Riickgang bei der Zahl neugebauter Wohnungen ge-
ben. Demnach werden nicht einmal 40.000 neue Wohnungen
entstehen. Verantwortlich daftir sind vor allem auf Rekord-
niveau gestiegene Baukosten, hohe Baulandpreise und die
deutliche Erhéhung der Kreditzinsen in den letzten 2 Jahren.
Allein die Baupreise sind seit Mitte 2019 um mehr als 40 %
gestiegen. Der Bedarf in NRW liegt bei Giber 50.000 Wohn-
einheiten pro Jahr. Davon sind wir weit entfernt. Ausléser
flr diese Erwartungen sind auch immer wieder auftretende
unsichere KFW-Férderprogramme, bspw. fiir klimafreund-
liche Neubauten. Es bleibt abzuwarten, ob hier zeitnah mehr

Plansicherheit aufkommt.
In NRW gibt es rd. 9,2 Mio. Wohnungen, davon rd. 5 Mio. Woh-

nungen im Geschoss-Wohnungsbau. Rund 55 % der Menschen

wohnen in einer Mietwohnung.

Geschaftsbericht 2023
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Die Durchschnittsmiete in NRW liegt knapp unter 9,00 Euro/gm
Wohnflache monatlich. Die durchschnittliche Miete in der Ge-
nossenschaft liegt bei 5,95 Euro/gm. Wir wollen als genossen-
schaftlich ausgerichtetes Unternehmen dazu beitragen, dass
noch mehr Menschen in unseren Geschaftsgebieten in wiin-

schenswertem und bezahlbarem Wohnraum leben kénnen.

Es ist Ziel der nordrhein-westfalischen Regierung bis 2027
zigtausend neue mietpreisgebundene Wohneinheiten zu
realisieren. Das ist auch dringend erforderlich, denn nur mehr
Angebot schafft letztlich Bezahlbarkeit. Hieran werden wir uns
im Rahmen unserer genossenschaftlichen Grundséatze und

wirtschaftlichen Mdglichkeiten beteiligen.

Die zuletzt fertiggestellten 47.000 Wohnungen sind der
niedrigste Wert seit 2016. Gleichzeitig hat das Land aber die
Anzahl offentlich geférderter neuer Wohnungen steigern kon-
nen. NRW verzeichnet weiter die hochste Zahl an Sozialwoh-
nungen, obwohl der Bestand an preisgebundenem Wohnraum
in den vergangenen 20 Jahren bundesweit von ehemals fast
1 Mio. Sozialwohnungen auf 434.000 gesunken ist. Das heilt,
die Anzahl an 6ffentlich geforderten Wohnungen, die aus der
Mietpreisbindung gefallen sind, hat sich in letzter Zeit erhoht.
Es muss aber festgehalten werden, dass die Wohnungsbau-
politik in NRW bundesweit betrachtet zu loben ist. Mehr als
40 % aller bundesweit 6ffentlich geférderten Wohnungen
liegen in NRW.

Im Vergleich zum Vorjahr des Betrachtungszeitraumes er-
hohten sich die durchschnittlichen Mieten in NRW deutlich
und lagen auf einem Niveau von rd. 8,90 Euro/gm. Im Neubau
stiegen die Angebotsmieten 2023 im landesweiten Durch-
schnitt auf 12,30 Euro/gm.

Es gibt mehrere Trends, die zu einer erhdhten Mietpreis-
dynamik fihrten. Einer der Hauptgriinde dafiir waren die
gestiegenen Baukosten, die eine verminderte Neubauaktivi-
tat zur Folge hatten. Diese Entwicklung trug dazu bei, dass
das Angebot an verfligbaren Mietobjekten nicht mit der
hohen Nachfrage mithalten konnte. Zudem fiihrten Zinsstei-

gerungen dazu, dass potentielle Kdufer ihre Entscheidung,
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Eigentum zu erwerben, zumindest verschoben haben. Das
wiederum fiihrte zu einer verstarkten Nachfrage auf dem
Mietwohnungsmarkt. Auch die erhéhte Zuwanderung hat

Auswirkungen auf den Wohnraumbedarf.

Die Anzahl der Wohnungen in Bielefeld steigt auf rd. 176.000
Einheiten. Hiervon befinden sich rd. 12.000 Wohnungen im ge-
forderten Mietwohnungsbestand. Es werden aber in den kom-

menden Jahren rd. 3.000 Wohnungen aus der Bindung fallen.

In den letzten 3 Jahren hat der Wohnungsbestand in Bielefeld
um rd. 3 % zugenommen. Auch der Anteil des geférderten
Mietwohnraumes ist in dieser Zeit leicht gestiegen, nachdem
er in der Zeit davor zuriickgegangen war, hinkt aber dem Weg-
fall an Sozialwohnungen hinterher. Der Anteil der Wohnungen
in Mehrfamilienhausern liegt bei rd. 65 %, im Landesdurch-
schnitt rd. 55 %. Die durchschnittliche WohnungsgroRRe belauft

sich auf 84 gm, in der Genossenschaft 66 gm.

Die Wohnungsmieten haben auch in Bielefeld in den ver-
gangenen Jahren zugenommen — allerdings im Vergleich zu
anderen Markten moderat — mit niedrigem Mietwachstum. Die
Steigerungsraten liegen trotzdem oftmals (iber der Einkom-
mensentwicklung. Gegeniiber 2022 sind durchschnittlich 7 %
Mietsteigerungen zu verzeichnen. Das bekommen vor allem
Menschen zu spiren, die umziehen und neue Mietvertrage
akzeptieren missen. 2012 lagen die durchschnittlichen Ange-
botsmieten noch bei 5,60 Euro/gm, 2022/2023 bei 8,20 Euro/gm
Wohnflache monatlich. Damit liegt Bielefeld immer noch unter
dem Bundesdurchschnitt. Es muss aber davon ausgegangen
werden, dass der Druck auf dem Mietmarkt weiter anhalten
wird. Grund: Neugebaute oder sanierte dltere Hauser sind teu-
rer. Viele Leute konnen oder wollen keine Immobilie erwerben.
Folgen: Sie bleiben in Mietwohnungen. Insbesondere wéchst

der Bedarf an neuen und bezahlbaren Wohnungen.

Die Zahl verfligbarer leerer Wohnungen verharrt in Bielefeld
seit 3 Jahren auf dem Niveau der Genossenschaft, bei 0,3 %.
Auch die Fluktuationsrate in glinstigen Wohnungen ist mit 5 %

niedriger als im ibrigen Wohnraum.

Geschaftsbericht 2023
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Entwicklung der mittleren
Wiedervermietungsmiete
(netto kalt)

vom 2. HJ 2022 zum 1. HJ 2023

Entwicklung der mittleren Bestandsmiete

(Median) vom zweiten Halbjahr 2022 zum
ersten Halbjahr 2023 (in %)

M gleichbleibend bis +2,5 % (24)
W +2,5 % bis +5 % (25)
W mehral +5 % (4)

¥

Entwicklung der Neubaumieten
(netto kalt)
vom 2. HJ 2022 zum 1. HJ 2023

Entwicklung der mittleren Neubaumiete
(Median) vom zweiten Halbjahr 2022 zum
ersten Halbjahr 2023 (in %)

bis -5 % (3)
M -5 % bis gleichbleibend (8)
gleichbleibend bis +2,5 % (9)
W +2,5% bis 5% (18)
+5 % bis 7,5 % (7)
W mehrals 7,5 % (8)

Quelle: NRW.Bank VerbandsMagazin des VdW Rheinland Westfalen; Daten empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten)
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Hausbewirtschaftung und

Wohnungsbestand

Die Wohnungsnachfrage ist zu einer sozialen Frage unserer Zeit
geworden. Viele Menschen, gerade mit geringen und mittleren
Einkommen stehen vor dem Problem, fiir sich und ihre Familien

ausreichenden und bezahlbaren Wohnraum zu finden.

Auch deshalb hat der Wunsch vieler Menschen,
in der Genossenschaft zu wohnen, im
Betrachtungszeitraum weiter zugenommen.

Mit unserem immobilienwirtschaftlichen und hier stark auf die
wohnungswirtschaftliche Bestandsbewirtschaftung ausge-
richteten Geschaftsmodell sind wir in der GSWG-Gruppe mit
hoher Qualitat breit aufgestellt, so dass wir fir Wohnungs-
mieter und -suchende in diesem Markt ein interessanter und
immer starker nachgefragter Partner sind. Das konnten wir im
Betrachtungszeitraum erneut spiiren. Zum Vorteil unserer Mit-
glieder und damit der Solidargemeinschaft Genossenschaft
driickt das unsere Wettbewerbsfahigkeit in diesem Leistungs-

bereich aus.

Bezahlbarer Wohnraum ist knapp. Der Blick fallt immer haufi-
ger auf das Potential des genossenschaftlichen Wohnens in
der GSWG mit den demokratischen Strukturen — Selbsthilfe,

Selbstverwaltung und Selbstverantwortung -.

Wir bieten bezahlbares, sicheres, stadtnahes und tiberwie-
gend ruhiges, auf groRziigigen Grundstiicken angelegtes
Wohnen fiir alle Wiinsche der breiten Schichten der Bevolke-

rung. Wir stellen nicht nur angemessenen und bezahlbaren
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1.470 Wohnungen
mit 96.190 gm Wohnflache
5 Gewerbeeinheiten
mit 1.133 gm Nutzflache

255 PKW-Garagen-/
Tiefgaragen-Stellplatze
888 PKW-Stellplatze/Carports

Wohnraum zur Verfligung, sondern gestalten auch ein lebens-

wertes Wohnumfeld.

Unser aktives Sozialmanagement macht nicht nur gesell-
schaftspolitisch Sinn, sondern bietet fiir uns auch aus be-
triebswirtschaftlicher Sicht einen nicht zu unterschéatzenden
Mehrwert. Der Vandalismus hat in der Genossenschaft kaum

eine Bedeutung und die Mieterbindung ist hoch.

Unsere sozialen Projekte und Aktivitaten tragen zur Verbes-
serung des Wohnumfeldes in den Quartieren bei. Quartiers-
management, Mietschuldnerberatung, soziale Beratung &lterer
und hilfebediirftiger Menschen, Konfliktmanagement und
vieles mehr findet sich im Spektrum unserer sozialen Arbeit
wieder. Das erfolgt auch gemeinsam mit lokalen sozialen
Tragern, um gemeinsam bestehende Probleme, MalRnahmen
zur Steigerung der Mieterzufriedenheit und zur Schaffung
eines attraktiven Lebensraumes zu I6sen. All das hat positive
Effekte auf jedes einzelne Wohngebiet und letzlich auf unser

erfreuliches Bewirtschaftungsgeschéft.

Geschaftsbericht 2023



Entwicklung der Ertrage

aus Sollmieten und den Erlosschmalerungen 2016 — 2023
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JAHR ERTRAGE (EURO) VERANDERUNGEN ERLOSSCHMALERUNGEN VERANDERUNG

AUS SOLLMIETEN ZUM VORJAHR (EURO) AUS SOLL ZUM VORJAHR
2016 5.312.974,33 8,5% 107.768,75 -33,6%
2017 5.373.576,23 1,1% 78.868,16 -26,8%
2018 5.728.637,70 6,6% 82.119,20 4,1%
2019 6.089.040,43 6,3% 67.158,06 -18,2%
2020 6.340.654,03 4,1% 93.379,62 39,0%
2021 6.496.564,01 2,5% 76.770,01 -17,8%
2022 6.764.138,14 4,1% 72.277,10 -5,9%
2023 7.163.581,77 5,9% 50.648,42 -29,9%

Unser Vermietungsgeschéft hat sich in 2023 bei weiter ge-

steigerten Auslastungsgrad, geringeren Leerstandszeitraumen

durch schnellere Wiedervermietung und gestiegene Mieterlo-

se auf hohem Niveau stabilisiert. Die Netto-Sollmiete wurde
im Zeitraum 2020 bis 2023 um 13 % gesteigert; in 2023 ge-

genlber dem Vorjahreszeitraum um 5,9 % auf 7,163 Mio. Euro.
Die GSWG-Mieten in der Vielzahl der Objekte, insbesondere

Entwicklung der Kaltmieten

@ Euro/gm monatlich

2014 2015

2023 Geschaftsbericht

2016

2017

2018

mit langen Mietverhaltnissen, liegen unter dem Mietspiegel

und es besteht bei einer durchschnittlichen Soll-Netto-Kalt-

miete von 5,95 Euro/gm Wohnflache/monatlich weiteres

Erhohungspotential. Davon entfallen durchschnittlich

5,43 Euro auf den geforderten und 6,25 Euro auf den frei-

finanzierten Wohnungsbestand.

2019

583
5,74 ,
5,41 5,49 556 >
5,23
| | I |

2020 2021

595

2022 2023
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Die niedrige geforderte Durchschnittsmiete begriindet sich aus
umgesetzten zinsglinstigen Finanzierungen objektbezogener
Kapitalmarktdarlehen. Hier zeigt sich die sozial verantwor-
tungsvolle Mietenpolitik fir die GSWG-Mitglieder. Das Ergebnis
hieraus: Bei den wenigen Mietstreitigkeiten in der Genossen-

schaft spielt die Miethche keine Rolle.

Die GSWG-Mietwohnstandorte zeichnen sich durch eine

stabile Entwicklung der Bevolkerungs-/Haushaltszahlen mit

Mietspiegel der GSWG
Stand 31.12.2023

leichten Zunahmen aus. Die Mieten sind auf diesem Niveau
nachhaltig mit Steigerungspotential. Zum August/September
2023 erfolgten allgemeine Mieterhéhungen im Bestand von
durchschnittlich 3 %. Dartiber hinaus Mietanpassungen nach
Komplettsanierung und bei Neuvermietungen. Im Zuge von
Modernisierungsinvestitionen konnten die kalkulierten Miet-
erhohungen in bestehenden Mietverhéltnissen reibungslos

umgesetzt werden.

7/

Mieten bis 4,99 Euro

Mieten von 5,00 bis 5,49 Euro

362

Mieten von 5,50 bis 5,99 Euro

221

Mieten von 6,00 bis 6,99 Euro

Die Erldsschmélerungen sind im Betrachtungszeitraum auf
51 T Euro zuriickgegangen. Auch im Vierjahreszeitraum
2020 - 31.12.2023 sind die Erlésschmalerungen riicklaufig,
und zwar um 45,8 %. Am 31.12.2023 waren 4 Wohnungen,
0,3 % des Bestandes, nicht vermietet. Damit liegen wir unter
dem Durchschnitt vergleichbarer Wohnungsanbieter an den

Wohnungsmarkten unserer Standorte.

Das Ergebnis unserer ausgewogenen Hausbewirtschaftungs-

politik sind geringe Mietstreitigkeiten. Hier spiegelt sich im
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Mieten tiber 7,00 Euro

Ubrigen unsere genossenschaftliche Vorgehensweise im
wesentlichen Leistungsbereich unserer erfolgreichen Be-
standsbewirtschaftung wieder, namlich: ,Wir handeln nicht
erst, wenn man Probleme spiirt, sondern sind standig nah
an unseren Mitgliedern, Mietern und am Kunden dran” und
bemiihen uns, zu unterstiitzen. Dazu tragt auch unsere sen-
sible und kleinteilige Belegungspolitik in den Quartieren bei,
die auf die Belastbarkeit von anderen Nachbarschaften und
Strukturen Ricksicht nimmt. Wir Gberfordern unsere Mieter-

strukturen und die dahinterstehenden Netzwerke nicht.

Geschaftsbericht 2023
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Kindigungen/Vermietungen 2023 Vertragsbeginn . Vertragsende =
Geamt We: 1.470/GE:5
18 18
17
14
13 13 13 13 13 13
12
11 11
. b. Marz April Ma Juni Juli . Sep. Okt. Nov. Dez.
Kiindigungsgriinde
2023 2022
Anzahl % Anzahl %
Ortswechsel (beruflich, privat) 22 14,67 15 13,16
andere Wohnung GSWG 19 10,00 11 9,65
Tod 19 12,67 13 11,40
Wohnung zu teuer 4 2,67 3 2,63
Wohnung zu klein 22 14,67 13 11,40
Wohnung zu grof3 8 2,00 3 2,63
Alten-/Pflegeheim bzw. aus Altersgriinden 17 11,33 10 8,77
Kiindigung durch GSWG/Raumungsklage 6 4,00 8 7,02
Haus/ETW (gebaut, gekauft, geerbt) 11 7,33 9 7,89
Zuzug zum Partner/Familie 16 10,67 9 7,89
Trennung/Riickzug nach Trennung 4 2,67 1 0,88
Arger mit Mitmietern/Umfeld 3 2,00 3 2,63
Wohnungsbezogen 2 1,33 5 4,39
zurlick in die Heimat 1 0,67 2 1,75
Sonstiges 5 3,33 9 7,89
150 100 114 100
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In 2023 haben wir 150 Wohnungskiindigungen (Vorjahr 114)
zu verzeichnen. Hiervon haben 10 % der Mieter das Mietver-
haltnis durch einen Wohnungswechsel im Bestand mit der Ge-
nossenschaft fortgesetzt. 6 Mietvertragsauflosungen kamen
durch Initiative der Genossenschaft zustande. 36 Wohnungen
(24 %) der Mietvertragsbeendigungen sind altersbedingt oder

durch Tod begriindet.
Die Mietschulden der Bestandsmieter

aus unseren Netto-Sollmieten sind
weiter ricklaufig.

GroRenklassengliederung der Wohnungen
Stand 31.12.2023

155

iber 90 m2

75m? - 89,99 m?

65 m2 - 74,99 m?

50 m?2 - 64,99 m?

40 m? - 49,99 m?

105

bis 39,99 m?
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Hier wurden individuelle Ratenzahlungen vereinbart oder es
laufen Mahnverfahren. Diese positive Entwicklung wird durch
ein aktives und soziales Vermietungs- und Mietschuldenma-
nagement sowie eigene Beratungs- und Betreuungsangebote

flir sdumige Zahler erreicht.

Wenn wir das Vermietungsgeschaft an
unseren Wohnimmobilien-Standorten nach
negativen Vorzeichen absuchen ist festzustellen,
man findet keine nennenswerten.

In diesem Zusammenhang mochten wir nicht unerwéahnt las-
sen, dass das erfreuliche Hausbewirtschaftungsgeschaft den

Wert unserer Wohnimmobilien weiter steigen lasst.

301
233
465

211
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Investitionen in Mietwohn-
Immobilien und sonstige

Einrichtungen, sowie
Liegenschaften

Wir haben 2023 Investitionen in die Aufwertung/Substanz-
pflege und Modernisierung unseres Wohnungs-/Liegen-

schaftsbestandes im Rahmen der mehrjahrigen Planungen,
den Erwerb von Mietwohnobjekten und unbebauten Grund-
stiicken sowie in Projektentwicklungs-/Planungsleistungen

mit einem Volumen von 5,1 Mio. Euro getatigt.

Es entfallen auf Instandhaltungen rd. 1,5 Mio. Euro und auf
Modernisierungen rd. 1,1 Mio. Euro. In die Erweiterung des ge-
nossenschaftlichen Wohnungsbestandes, inklusive Planungs-
leistungen fiir zeitnah umzusetzende Neubauvorhaben in der
GSWG-Gruppe, wurden 2,5 Mio. Euro investiert.

Damit wurde erneut ein Schritt zur Schaffung eines ver-
breiterten Wohnungsangebotes sowie zur nachhaltigen
Verbesserung der Wohnqualitat in unseren Quartieren bei
einer flr die Genossenschaft und deren Mitglieder gesun-
den Finanzierungsstruktur umgesetzt. Die Position unserer
Genossenschaft ist mit diesen Investitionen an allen tatigen
Wohnungsmarkten gefestigt und hat die Voraussetzungen

zur Erstellung neuer Wohnungen geschaffen.
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Das GSWG-Sach-/Finanzanlage-Vermogen wuchs mit rd.

2,5 % auf rd. 98,8 Mio. Euro und betragt rd. 93 % der Bilanz-
summe. Dariiber hinaus sind im Anlage-/Umlaufvermdgen der
100%igen Tochterunternehmen QZ und WQL GmbH Immobi-

lienwerte von rd. 1.349 T Euro zu beriicksichtigen.

Die Investitions-Aktivitaten im Betrachtungs-
zeitraum, neben der laufenden Instandhaltung:

Neubau-Planungen/Bauvorbereitungen zur
Erstellung von 29 Mietwohnungen wurden
abgeschlossen, Baubeginn Sommer 2024

Energetische Bestandsmodernisierung
Veilchenweg/Tulpenweg

19 Wohnungen/1.242 gm Wohnflache,
Baujahr 1961 wurde 2023 abgeschlossen

Planung von Dachgeschoss-Ausbauten,
16 Wohnungen mit 1.154 gm Wohnflache

Erwerb von 21 Wohnungen/18 Stellplatze/

4 Garagen mit 1.517 gm Wohnflache aus den
Baujahren 1972 und 1998 an zwei Standorten
in Bielefeld

Erwerb von 1.335 gm Grundstiicken in

Bielefeld und Lohne, teilweise in Erganzung
zu unseren Bestandsliegenschaften

34

Das Vermdogen ist mit Fremd- und Eigenkapital finanziert.
Die GSWG-Objekt-Verbindlichkeiten erhohten sich um rd.
175 T Euro, 0,2 %, auf rd. 73.291 T Euro bei einem Eigenkapi-
tal-Anteil von 28,2 Mio. Euro, 26,4 % der Bilanzsumme. Damit
wird die Bilanzqualitat der Genossenschaft, auch unter Ein-

bindung der Tochterunternehmen, bestatigt.

B-Plan-Erstellung mit dem Ziel,
Mietwohnungsbau umzusetzen

Installation von PV-Anlagen

Modernisierung in 2 Bestandsobjekten mit
35 Wohnungen

Schaffung von Stell- und Miillplatz-Anlagen

Erneuerung von 6 Heizungsanlagen im
Wohnquartieren mit 58 Wohnungen

6 Komplett-Bad-Modernisierungen

Geschaftsbericht 2023



Mit diesen Investitionen beteiligen wir uns in einem stark
nachgefragten Wohnungsmarkt an wirtschaftlich stabilen
Standorten. Darliber hinaus erfiillen wir hiermit den Anspruch
auf eine durchschnittliche Verjiingung der genossenschaft-
lichen Bausubstanz. Mit unserer (Re-)Investitionsquote
dokumentieren wir zum einen unsere Wachstumsausrichtung
und zum anderen eine kontinuierliche Substanzerhaltung des
Immobilien-/Wohnungsbestandes. Damit einher geht die Ver-

meidung von Instandhaltungs-/Sanierungsstaus.

Wir konzentrieren uns bei unseren Investitio-
nen mehr oder weniger immer auf das nachge-
fragte Notwendige, selten auf das Wiinschens-
werte und nie auf das Schadliche.

Als Genossenschaft agieren wir mit unserer Investitions-
tatigkeit weit tiber den kurzfristigen wirtschaftlichen Aspekt
hinaus, vorausschauend mit Umsicht und gro3em Verant-
wortungsbewusstsein gegeniliber unseren Mitgliedern als
Eigentiimer der Genossenschaft und als Nutzer einer Genos-

senschaftswohnung.

Dabei mochten wir herausstellen, dass sich Qualitat und
Quantitat unserer Investitionen, losgelést vom Euro-Volu-
men in 2023, durch den immer weiter zunehmenden Einsatz
des Handwerkerbetriebes aus der GSWG-Gruppe gesteigert
haben. Unabhangig von der Tatsache, dass Instandhaltungen
und Modernisierungen durch die ,Erledigung aus einer Hand"
eine hohe Mieterzufriedenheit ausldsen und wir uns damit

standig wettbewerbsfahiger und stabiler aufstellen.

Im Betrachtungszeitraum sind wir unseren gesetzten Investi-
tionszielen zur Wohnimmobilien-Aufwertung und -Erweiterung
wieder ein Stiickchen ndhergekommen. Unabhéangig davon
werden diese jahrlich in den Organen der Genossenschaft,
unter Berlicksichtigung der wirtschaftlichen Leistungsfahig-

keit, der organisatorischen Aufstellung und der gesetzlichen

2023 Geschaftsbericht
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Vorgaben in der GSWG-Gruppe bei zu erhaltender Unabhén-
gigkeit angepasst. Dazu gehort der langfristig dokumentierte
technische Zustandsbericht der Wohnobjekte mit den Investi-

tionserfordernissen und -wiinschen.

Es ist erkennbar, dass unsere Unternehmensstrategie auf den
Werterhalt und die Wertsteigerung des genossenschaftlichen
Wohnungsbestandes und Immobilienvermdgens fokussiert
ist. Dabei stehen im Vordergrund Qualitat vor Quantitat, Effi-
zienzverbesserung und damit einhergehend ein offenes und
aktives Portfolio-Management. Die steigende und auch kiinf-
tig zu erwartende Nachfrage nach Wohnungen und anderen
Leistungen der GSWG-Gruppe begriinden unsere seit Jahren
betriebene Investitionsoffensive. Dabei begleiten wir jede
Investition mit einer zeitnahen und angemessenen Verfolgung
von Kosten, Material, Leistungen/Qualitaten, Terminen und

einer nachhaltigen Rentabilitat.

Die Tatsache, dass wir ,vieles aus einer Hand" erledigen,
schweildt die Solidargemeinschaft Wohnungsgenossenschaft
naher zusammen und macht sie stetig unabhangiger, wettbe-
werbsfahiger und stabiler. Wir erfiillen mit unseren Investitio-
nen die Voraussetzungen zur nachhaltigen Starkung unseres
auf die Wohnungswirtschaft ausgerichteten genossenschaft-

lichen Geschaftsmodells.

Bei all unseren Investitionsentscheidungen, die wir iberlegen
und tatigen, gilt: Rationalitat ja, Angst vor der eigenen Irratio-
nalitat nein und Qualitat ist selten von Leerstand betroffen.
Gibt es zu dem, was wir investieren, viel Besseres. Die Ent-

scheidungstrager in der GSWG sagen: Nein.

Mit unseren Investitionen geben wir auch im
75. GSWG-Geschaftsjahr der ,Zukunft ein Zu-
hause”, damit unsere Mitglieder ein bezahlba-
res, wiinschenswertes und sicheres Wohnen
mit begleitenden Dienstleistungen vorfinden.
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Grundstickspolitik,

Unbebaute Grundsticke,

Freiflachen und Verdichtungen

,Wohnen" ist heute mehr denn je die zentrale Frage in dieser
Zeit. Mit unseren gerade in jiingster Vergangenheit angeschaff-
ten Grundstiicken sind wir in der Lage, unseren Mietwohn-Im-
mobilienbestand deutlich aufzustocken und unsere Mitglieder
mit wiinschenswertem Wohnraum zu versorgen. Es sind Grund-
stlicke zur Baureifmachung in der Genossenschaft und GSWG-
Tochterunternehmen ,geparkt”. Danach kénnen mit Baurecht
ausgestattete Flachen zwecks Bebauung mit Geschoss- Miet-
wohnungsbau fiir Mitglieder der Genossenschaft geschaffen
werden. Hierfiir stehen rd. 8.200 gm zur Bebauung von 63 Woh-
nungen bereit. Mit 30 Wohnungen auf einem 4.010 gm grol3en
Grundsttick in Minden soll im Sommer 2024 begonnen werden.
Fir ein weiteres 3.624 gm groBes Grundstiick in Bielefeld lauft

fuir 33 Wohnungen das Bauantrags-Verfahren.

Es besteht das Zugriffsrecht auf ein 5.537 gm groes Grund-
stiick durch ein GSWG-Tochterunternehmen. Hier lauft un-
verandert ein zufriedenstellendes Planverfahren, dass Ende
2024/Anfang 2025 erfolgreich abgeschlossen werden soll.
Angrenzend haben wir im Betrachtungszeitraum weitere
1.056 gm teilweise bebaute oder zwischenzeitlich von bau-
licher Altsubstanz freigemachte Flachen lber unser Tochter-
unternehmen erworben. Diese Flachen sollen in die Planung
fiir genossenschaftlich initiierten Mietwohnungs-Neubau

eingebunden werden.

36

Die Genossenschaft hat den kaufvertraglich geregelten Zugriff
auf 7.530 gm unbebaute Grundstiicksflachen. Die Verkauferin

ist in der Erflillungspflicht des Grundstiickskaufvertrages.

Wir stehen in Verhandlungen zum Erwerb weiterer unbebauter

Grundstiicke zwecks Schaffung von Geschoss-Wohnungsbau.

Fir eine gréRere Anzahl zu genossenschaftlichen Mietwoh-
nungs-Bestandsobjekten gehdrenden Freiflachen bieten sich
Verdichtungen mit neuem Wohnraum an. Dazu z&hlen auch
Dachgeschoss-Ausbauten. Hierzu befinden wir uns mit der
Stadt Bielefeld im Austausch.

Mit unserer gezielt ausgerichteten und voraus-
schauenden Grundstlickspolitik er6ffnen wir
uns Chancen, auch kiinftig genossenschaft-
lich initiierten und bezahlbaren Wohnraum auf
dem begrenzten ,Gut Boden® sicherzustellen.

Unsere Grundstiicksbevorratungs-Politik erhalt heute einen
besonderen Stellenwert, weil immer weniger Bauland zu
Preisen auf den Markt kommt, die im bezahlbaren Mietwoh-
nungsbau rentierlich kalkuliert werden konnen, obwohl mehr

Wohnraum bendtigt wird.

Geschaftsbericht 2023
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Mitgliederversammlung,

Mitgliederbewegung, Fordermitglieder

und Geschaftsguthaben

Die 75. ordentliche Mitgliederversammlung fiir das Geschéfts-

jahr 2022 fand am 19.06.2023 statt. Von 2.006 Mitgliedern

nahmen 70 Mitglieder, 5 per Vollmacht vertreten, teil; hiervon

Die Mitgliederversammlung umfasste
folgende Tagesordnungspunkte:

1.

38

Eroffnung und BegriRung durch den
Aufsichtsratsvorsitzenden

Feststellung der Beschlussfahigkeit

Lagebericht des Vorstandes liber das
Geschaftsjahr 2022 und Vorlage des
Jahresabschlusses zum 31.12.2022
sowie Vorschlag zur Verwendung des
Bilanzgewinnes

Bericht des Aufsichtsrates liber das
Geschaftsjahr 2022

Bericht Gber die vom DHV - Genossen-
schaftlicher Priifungsverband fiir Dienst-
leistung, Immobilien und Handel e. V.,
Hamburg durchgefiihrte Priifung des
Geschaftsjahres 2022 und Beschluss-
fassung zum Priifungsbericht (§ 43 der
Satzung i.V.m. § 59 Gen.Gesetz)

36 Fordermitglieder. Hinzu kommen 11 Mitglieder als Vertre-

ter aus dem Aufsichtsrat und Vorstand der Genossenschaft.

7.1
7.2
J

7.4
JlotE
7.6

Aussprache zu den
Tagesordnungspunkten 3, 4, 5

Beschlussfassungen tber

den Lagebericht des Vorstandes

den Bericht des Aufsichtsrates

die Feststellung des Jahresabschlusses
zum 31.12.2022

die Verwendung des Bilanzgewinnes
die Entlastung des Vorstandes

die Entlastung des Aufsichtsrates

GSWG-Tochter-/Beteiligungsunterneh-
men — OWIT GmbH, OWIS GmbH, OWID
GmbH, QZ GmbH, WQL GmbH, WTM
GmbH

Verschiedenes

Geschaftsbericht 2023



Die nach Genossenschaftsgesetz und
Satzung vorgegebenen zustimmungspflichtigen
Tagesordnungspunkte wurden mit groRer
Mehrheit beschlossen.

Ende Juni 2023 wurde eine Dividende in Hohe von
523.571,23 Euro abzgl. Kapitalertragssteuer, Solidaritatszu-

schlag und Kirchensteuer an die Mitglieder ausgeschiittet.

Die Entwicklung von Mitgliederanzahl, gezeichneten Anteilen,
Dauer und Altersstruktur der Mitgliedschaft unterstreichen
eine breit gestreute und damit ausgewogene Eigentiimer-
Struktur mit dem dahinterstehenden Kapital der Mitglieder

zur nachhaltigen erfolgreichen Umsetzung unseres genos-

Entwicklung Mitglieder und Geschéftsanteile

60000
50000
40000
30000
20000
10000

B B B

1949 1959 1969 1979 1989

309 1.518 1.832 2.500 2.708

155 1.005 1.340 1.233 1.117

Am 31. Dezember 2023 waren in der Liste der Genossen-
schaft 2.147 Mitglieder, gegeniiber dem Vorjahr eine Erhéhung
um 2,2 %, mit 52.498 Geschéftsanteilen eingetragen. Aus-
geschieden sind durch Kiindigung, Tod, Ubertragung oder
Ausschliisse 98 Mitglieder mit 1.537 Anteilen. Am 31.12.2023

waren rd. 1.436 der Wohnungen an Mitglieder vermietet.

2023 Geschaftsbericht
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senschaftlich ausgerichteten wohnungswirtschaftlichen
Geschéftsmodells im Zusammenwirken mit den Tochter-/

Beteiligungsunternehmen.

Es ist erkennbar: Wir kdnnen auf unsere
Mitglieder und ein starkes Interesse an
unserer Genossenschaft in der GSWG-
Gruppe bauen.

Die GSWG wird mit den vielschichtigen immobilienwirtschaft-
lichen Leistungsfeldern als ein Akteur in dem Sinne wahrge-
nommen, den man gerne als Anker fiir ein wiinschenswertes
bezahlbares Wohnen und Partner zum Vermogenserhalt

haben mochte.

. Mitglieder

Geschaftsanteile

1999 2009 2019 2021 2022 2023
3.975 3.971 52.464 51.784 52.565  52.498
1.391 1.319 2.025 1.951 2.100 2.147

Von den Mietwohnungs-Bestandszuwachsen durch Erwerb in
den Geschéftsjahren 2017-2023 konnten bis heute rund 83 %
der Mieter als Mitglied, teilweise mit Anteilszeichnungen tber
die Pflichtgrenze hinaus, gewonnen werden. Das ist ein Zei-

chen groRen Vertrauens der neuen Mieter in unsere im achten

Jahrzehnt ausgerichtete wohnungswirtschaftliche Tatigkeit.
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Dauer der Mitgliedschaft 2023

Anteil in %

41 Jahre + - 3,40
31 - 40 Jahre - 3,63
21 - 30 Jahre - 7,27

11 - 20 Jahre

18,91

5~ 10sanve |
0-aatve. | - -

Investitionen in den Wohnungsbau und insbesondere die Ent-
wicklung von Neubau-Projekten sind kapitalintensiv. Vor dem
Hintergrund steigender Anforderungen an Bauqualitat/-aus-
stattung, Umweltanforderungen und damit hoher Baukosten,
gestiegener Baufinanzierungszinsen und unsicherer Forder-
bedingungen ist eine auskdmmliche Wirtschaftlichkeit im
nachhaltigen bezahlbaren Wohnungsbau immer schwieriger
darstellbar. Eine FinanzierungsschlieBung mit einem verander-
ten Eigenkapital-Anteil kdnnte hier je nach Betrachtung und
Unternehmensphilosophie ein Stiickchen weiterhelfen. Dazu
kann eine verstarkte Eigenkapitalschopfung aus den geschaft-
lichen Aktivitdten der GSWG-Gruppe beitragen oder verstéarkte

Anteilszeichnungen der Mitglieder.

Unser Geschaftsmodell ermdéglicht gut planbare Mietertrage
und hohe Cashflows. Daran kénnen unsere Mitglieder durch
Dividenden profitieren. Auch Fordermitglieder investieren mit
Genossenschaftsanteilen in den Bestand und Aufbau eines
cashflow-starken Wohnimmobilien-Portfolios. Die GSWG-Ver-
mogenswerte bestehen zu 92,6 % aus Sachwerten/Wohnim-

mobilien/Liegenschaften.
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Die Hypothekenzinsen begannen bereits Anfang 2022 kraftig
zu steigen, lange bevor die EZB ihren historischen Zinsan-
hebungszyklus im Juli 2022 startete. Die Leitzinsen der EZB
sind ein wesentlicher Faktor fiir die Zinspolitik der Banken, im
Ubrigen seit September 2023 unveréndert, und bestimmen
letztlich auch die Finanzierungsmaoglichkeiten der 6ffentlichen
Haushalte, bspw. liber Bundesanleihen. Hieran orientieren

sich letztlich die Zinsen fiir Bauinvestitionen.

Zuvor hatte die EZB die Leitzinsen in 10 Schritten innerhalb
von nur 15 Monaten seit Juli 2022 rasant erhoht. Der sog.
Hauptrefinanzierungssatz wurde von 0,0 % auf 4,5 % ange-
hoben, der Einlagenzins, zu dem Banken ihre {iberschiissige
Liquiditat bei der Zentralbank hinterlegen kénnen betragt 4 %.
Das ist das hochste Niveau der Euro-Geschichte. Hierdurch
wurde letztendlich die Wohnungsbau-Konjunktur, trotz des gro-
Ren Wohnraum-Bedarfs, ausgebremst. Es bleibt die Frage, wie
es mit den Zinsen weitergeht. Neben der Inflations-Bekampfung
mussen die EZB-Verantwortlichen immer auch die Verschul-
dung groRer Euro-Mitgliedsstaaten wie bspw. Frankreich und

Italien im Blick haben. Italiens Staatsschulden etwa steigen pro

Geschaftsbericht 2023



Sekunde um 2.500 Euro. Wie kann man dieses Problem l6sen
und welche Wirkungen hat das auf unseren Finanzierungsbe-
darf und damit letztendlich auf unsere Investitionsentscheidun-

gen zur Bereitstellung bezahlbaren Wohnraums?

Auf der ersten Sitzung des EZB-Rates im neuen Jahr wurde
der Zinssatz nicht verandert. Es ist zu diesem Zeitpunkt wohl
Konsens im EZB-Rat, dass es verfriiht ist, iber Zinssenkungen
zu diskutieren. Mittelfristig strebt die Notenbank Preisstabili-

tat bei einer Teuerungsrate von 2 % an.

Die Inflationsentwicklung und -dynamik in Deutschland sowie
in der Eurozone werden dariiber entscheiden, ob, wann und
wie die EZB in 2024 den Leitzins anpassen wird. Noch gilt es
abzuwarten, inwieweit sich die geldpolitischen Straffungen

der vergangenen Monate auf die Wirtschaft auswirken.

In Deutschland liegen tiber 2 Billionen Euro als Sichteinlagen

auf meist unverzinsten Konten. Einerseits ist das Geldvermo-

Leitzinssenkung schon eingepreist
EZB-Leitzins, Renditen fiir 10-jahrige Bundesanleihen und

FMH-Hypothekenzins-Index, jeweils in Prozent

Allgemeiner Bericht 01

gen im Betrachtungszeitraum wieder deutlich gestiegen.
Doch veréffentlichte Zahlen vernachldssigen oftmals den
Einfluss der Inflation. Die Rendite ist dort meist gedeckelt.
Das reicht — erst recht nach Steuern — meist nicht einmal fir
den Inflationsausgleich. Mit Wertpapieranlagen, wie bspw.
Aktien, Anleihen etc. bestehen durchaus Chancen, héhere
Renditen zu erzielen. Allerdings immer mit einem Restrisiko
der Wertentwicklung dieser Wertpapiere; insbesondere zu
einem Zeitpunkt, wo Liquiditat bendtigt wird. Wenn Anleger
so sparen wollen, dass sie sich nicht um ihre Ersparnisse sor-
gen miissen, lohnt es sich, iber die Zeichnung von Genossen-

schaftsanteilen nachzudenken.

Risikoarme Ertrdage kénnen Genossenschaftsanteile erwirt-
schaften. Fir die private Vermdgensanlage riickt auch die An-
lageklasse ,Zeichnung von Genossenschaftsanteilen” in den
Fokus. Denn die Vergangenheit bei dieser Anlage ist bekannt
und man kann demzufolge die Gegenwart und die Zukunft

besser einschatzen.

Juli. 2021

» Marz. 2024

Quelle: FMH
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Offentlichkeitsarbeit
und Werbung

Ein neues Kapitel beginnt fir die GSWG mit einem lberarbeite-
ten Logo, das durch Klarheit und Prazision liberzeugt, Akzente
setzt und strahlend frische Energie sowie Bereitschaft fiir
Neues ausdriickt. Das Design lasst kleinteiliges hinter sich
und fokussiert sich auf das Wesentliche. Damit einhergehend
haben wir uns fiir einen neuen Slogan entschieden, der das

Herzstiick unserer Philosophie kurz und pragnant einfangt

2ut Glick uhause”

Diese drei Worte stehen zum einen fiir ,heimeligen Wohnkom-
fort” und vermitteln dariiber hinaus Werte wie Gemeinschaft
und Verldsslichkeit sowie unseren unermiidlichen Service-
gedanken. Insgesamt reprasentiert das neue Design das
Versprechen der GSWG, Menschen ein echtes Zuhause-Gefiihl

zu ermoglichen.

Hinter der Marke GSWG mit dem neuen Slogan ,Zum Gliick
Zuhause” verbirgt sich ein Leistungsversprechen, das in den
letzten Jahren kraftig mit Bekanntheit, Qualitdt und Wert in
der Offentlichkeit gesteigert wurde. Die Genossenschaft mit
den vielfaltigen wohnungswirtschaftlichen Leistungsfeldern in
der GSWG-Gruppe ist in Bielefeld und dariiber hinaus zu einer

Adresse geworden, mit der man gerne zusammenarbeitet.

Das hiermit ausgeldste werbewirksame Erscheinungsbild in
der Offentlichkeit haben wir durch vielféltige weitere MaRnah-
men und Aktionen erganzt:

regelmaflige Anzeigenschaltungen in vielen

Bielefelder Medien,

Lesepatenschaft in den Grundschulen,

Unterstiitzung des FuRballferiencamps im Jugendbereich

des TUS Senne 08,
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kostenfreie Blumenkastenaktion mit tiber 6.500 Pflanzen
fur unsere GSWG-Mieter,
Trikot-Sponsoring mehrerer Mannschaften des Handball-
vereins Sportfreunde Senne,

+ Sponsoring DSC Arminia Bielefeld Damen,
mit anderen Wohnungsgenossenschaften sind wir in der
Marketinginitiative Deutschland e.V. unter dem Dach des

,Klotzchen-Logos" werbewirksam aufgestellt.

Unser neues Mietermagazin ,Zum Gliick Zuhause”, das erst-
malig in neuer, frischer Erscheinungsform mit einer Auflage
von rd. 2.200 Stiick erschienen ist, geniel3t groRe Aufmerk-

samkeit und Interesse.

Auf den Bielefelder Stralen und dariiber hinaus ist die GSWG
und die dazugehdrigen Tochterunternehmen wie bspw. die
OWIS GmbH mit 30 Firmenfahrzeugen prasent. Aussagekraf-
tige Grafiken an den Fahrzeugen weisen hierbei auf das viel-
faltige Wohnungsangebot und die wohnungswirtschaftlichen

Dienst-/Serviceleistungen hin.

Dariiber hinaus ist die Erscheinung unsere Kolleginnen und Kol-
legen aus GSWG und Tochterunternehmen ein immer bedeuten-
derer Faktor fiir Image und Erfolg unseres Unternehmens. Die
Genossenschaft steht fiir eine Botschaft und wer steht dafir

besser als unsere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter!

Durch alle diese Aktivitaten und Malnahmen
wird unser Image als Marke GSWG ,Zum
Glick Zuhause" gestarkt und belebt unser
Geschaftsmodell ebenso wie Mitgliederbin-
dung und -gewinnung. Das Geschaftsjahr
2023 unterstreicht diese Aussage.

Geschaftsbericht 2023
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N¢1 November 2023

J

N1 Novemnber 2023

WIR SETZEN
KLIMAZIELE

Weil nachhaltiger wohnen
besser wohnen heilit.

WIR SETZE
KLIMAZIEL

Weil nachhaltiger wohng GEWG Gemeinnitzige Siedlungs- und
besser wohnen heilt. Wohnungsbaugenossenschaft Senne e

WWW.gswg-zanne.de

GEWG Gemelnnltzige Sledlungs- und e
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Gemeinwesenarbeit

Unser Potential als Wohnungsgenossenschaft nutzen wir in
unseren Wohnquartieren zur Umsetzung einer von unseren Mit-
gliedern gewiinschten Gemeinwesenarbeit. Wohnen bedeutet
bei uns auch, zu Kontakten im Umfeld beizutragen. Insbe-
sondere vernachlassigen wir nicht, dass sich unsere Gesell-

schaft in einem demografischen Wandel befindet und altert.

In Zusammenarbeit mit Partnern organisieren
und fordern wir an verschiedenen Standorten in
unseren Wohnanlagen das nachbarschaftliche
Miteinander. Dieses wird von ,Ehrenamtlichen”
begleitet, bei denen wir uns fiir ihr Engagement
herzlich bedanken.

Neben dieser ,Gemeinwesenarbeit” halten wir fiir unsere
Mitglieder auch ,Sozialarbeit-technische Beratungen” bereit.
Die Angebote werden von unseren Mitglieder zahlreich in An-
spruch genommen, und zwar sowohl in Sprechstunden aber

auch in individuellen Hausbesuchen.

Eine langere Lebenserwartung lasst Unterstiitzung und Hilfe
steigen und hierfir leisten wir Vorsorge. Wir stellen fest, dass
dieses genossenschaftliche Angebot die Lebensqualitat vieler

unserer Mitglieder erganzt.

Das Leben im Alter kostet Geld. Hieran
beteiligt sich die Genossenschaft mit
Beitragen. Unsere Mitglieder sind uns
dieser Aufwand wert!
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Mieterrat

Zu zwei Mieterratssitzungen im Betrachtungszeitraum kamen
am 31.05.2023 7 und am 22.11.2023 6 Genossenschaftsmit-
glieder aus verschiedenen genossenschaftlichen Wohnquar-
tieren mit Vertretern des Vorstandes und Mitarbeitern aus der
Verwaltung im Mieterrat zusammen. Frau Neumann, GSWG-
AR-Mitglied, nahm - im Rahmen der Geschaftsordnung fir

den Aufsichtsrat — an beiden Veranstaltungen teil.

Die Teilnehmer wurden (iber das abgeschlossene Geschafts-
jahr 2022 und die zu erwartende wirtschaftliche Entwicklung
2023 fir die Genossenschaft und die Tochter-/Beteiligungs-
unternehmen informiert. Hinsichtlich des Geschéaftsjahres
2022 auch in Vorbereitung auf die im Juni 2023 stattgefun-
dene Mitgliederversammlung und den anstehenden Tages-
ordnungspunkt Dividendenpolitik. Es wurde (iber Investitions-
tatigkeiten in die Modernisierung des Wohnungsbestandes
und Neubauprojekte ebenso informiert, wie iber anstehende
Ubertragungen zu Bauland entwickelter Grundstiicke von
Tochterunternehmen auf die Genossenschaft; zum Beispiel im
Rahmen von Verschmelzungen, die in der Mitgliederversamm-

lung zu behandeln sind.

Weitere Themenschwerpunkte waren Heiz-/Gas-/Betriebs-
kosten und Mietanpassungen zum 01. August 2023, nachdem

letztmalig im August 2022 Mieterhdhungen erfolgten.

In der Sitzung am 22. November 2023 wurde (iber gesetzliche
Anderungen ab 01. Juli 2024 zur TV-Versorgung mit dem In-
halt berichtet, das dem Vermieter ein bisher praktiziertes sog.

Sammel-Inkasso verbietet. Es wurden Alternativen vorgestellt,
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die fir die Mitglieder weiterhin giinstige Angebote durch Dritte
auslosen. In diesem Zusammenhang wurde auch tber Glas-
faserangebote informiert. Ebenso war Thema die Erweiterung
und Qualitat der durch GSWG organisierten ,Gemeinwesen-
arbeit”, insbesondere in den Wohnquartieren Windfléte und
Windelsbleiche sowie Vorstellung der Bewertungen zur
Mieterbefragung liber das Zusammenwirken von Mieter und
Vermieter. Die erfreulichen Ergebnisse fiir die Genossenschaft

wurden durch die Mitglieder im Mieterrat bestatigt.

Besondere Aufmerksamkeit erhielt das
Thema Notfallplanung ,Black-Out-Szenario®,
mit Hinweisen zur Vorkehrung fiir den Fall
eines landesweiten Stromausfalles. Dazu
wurde ein Flyer vorgestellt, den alle Mitglieder
zur Kenntnis nehmen konnen.

Die Teilnehmer der Mieterratssitzungen stellten wiederholt
fest, dass die Zusammenkiinfte, unabhangig von der jahr-

lich stattfindenden Mitgliederversammlung, forderlich fiir die
Mitglieder und die Verwaltung sind. Die Mieterratsvertreter
erhalten zur Vermittlung in die Wohnquartiere einen tieferen
Einblick in die geschéftliche Entwicklung und hier insbesonde-
re auch in anstehende Wohnungsbau-Investitionen der GSWG-
Gruppe; andererseits erfahren die Mitarbeiter der Verwaltung
und damit die Organmitglieder im Vorstand und Aufsichtsrat

Anliegen der Basis zu Zielen und Wiinschen der Mitglieder.

Im Namen aller Mitglieder bedanken wir uns bei den Vertre-

tern im Mieterrat fiir die konstruktive Zusammenarbeit.

Geschaftsbericht 2023
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Personelles und
Organisation

Atandele steks so; ale wave ec
Dein eigenes Unteruthuen”!

So agieren in der GSWG-Gruppe die Mitarbeiter. Die Aufbau-/
Ablauforganisation dokumentiert vom GSWG-Vorstand sowie
den Geschéftsfiihrungen in den GmbHs und den Mitarbeitern
in den verschiedenen Leistungsbereichen der GSWG-Gruppe
die Zustandigkeiten und jederzeit kontrollierbaren Ablaufe zur

Umsetzung eines nach genossenschaftlichen Grundsatzen

gefiihrten reibungslosen Geschéfts- und Verwaltungsbetriebes.

Wir hatten im Geschéftsjahr 2023 in der Belegschaft der

GSWG-Gruppe einen Wechsel von rund 4 %, der mindestens

gleichwertig oder qualitatsvoller und mit Personalzuwachs er-

setzt werden konnte. Der Personalbestand ist zum 31.12.2023

um 2 Personen auf 69 Mitarbeiter angewachsen:

OWIT GmbH: 20 Mitarbeiter-/innen
OWID GmbH: 19 Mitarbeiter-/innen
OWIS GmbH: 30 Mitarbeiter-/innen

Mit dem Ausbau der Leistungsfelder in der GSWG-Gruppe

konnten fiir 2024 weitere Mitarbeiter gewonnen werden.

Unsere Gesellschaft ist bunt und vielféltig. Und genau so sind
wir bei der GSWG Senne eG. Wir wollen diese Werte in unse-
rem Unternehmen férdern. Deshalb spielen Herkunft, Alter,
Geschlecht oder sexuelle Orientierung fir uns keine Rolle.
Wir verstehen uns als Chancengeber. Genau wie die Kolle-
ginnen und Kollegen, die fiir die GSWG arbeiten, entwickelt
sich auch unsere Genossenschaft standig weiter. Die GSWG-
Gruppe beschaftigt Mitarbeiter aus insgesamt 14 Nationen.

Wir geben allen die Mdglichkeit, mit uns zu wachsen.
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Die Aufgaben in der Quartierszentrum Windflote Verwaltungs
GmbH und der WohnQuartier Léhne GmbH werden im Rah-
men von Geschéaftsbesorgungsvertragen durch die Genossen-

schaft und weitere Tochterunternehmen erledigt.

Das Beteiligungsunternehmen WTM GmbH mit dem Tochter-
unternehmen assprofi GmbH beschaftigt am 31.12.2023
17 Mitarbeiter. Den Vorsitz im Aufsichtsrat nimmt Herr Kolodziey

als Generalbevollmachtigter der GSWG-Gruppe wahr.

Die Veranderungen im Vorstand der Genossenschaft und
den GmbH-Geschéaftsfiihrungen der 100 %igen Tochterunter-
nehmen, ausgeldst durch das satzungsgemale altersbeding-
te Ausscheiden von Herrn Kolodziey im letzten Quartal 2022,
wurden mit Herrn Engelmann als nebenamtlicher Vorstand
reibungslos erledigt. Es werden zeitnah weitere Anpassun-

gen umgesetzt.

Unser stabiles, wirtschaftlich starkes und nachhaltig ausge-
richtetes Geschéaftsmodell mit einem unverandert verfolgtem
Wachstumskurs lasst uns bei der Gewinnung von Mitarbei-
tern, auch mit den Anspriichen der Generation Z, alle Chancen
zum Ausbau unseres Geschaftsmodells. Wenngleich nicht
unerwahnt bleiben darf, dass wegen fehlender Fachkrafte
Wachstumszuwachs und -geschwindigkeit ins Stocken ge-
raten konnen. Hinzu kommt, dass der Fachkrdaftemangel die
Licken fir die Entwicklung unseres Geschaftsmodells zur
Schaffung bendtigten bezahlbaren Wohnraums verschérfen,

wenn wir alle weniger arbeiten.

,Die Verbindung von emotionaler und rationaler
Kompetenz gewahrleistet die Umsetzung
unserer genossenschaftlich ausgerichteten
Unternehmenspolitik in der GSWG-Gruppe.”

Geschaftsbericht 2023
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Tochter- und
Beteiligungsunternenmen

Die Gemeinniitzige Siedlungs- und Wohnungsbaugenossen-
schaft Senne eG ist im 75. Geschéftsjahr mit dem wohnungs-
wirtschaftlichen Geschéaftsmodell als ,reine Vermogensge-
nossenschaft” aufgestellt. Wir agieren zur Erflillung unserer
genossenschaftlichen satzungsgemafRen Aufgaben und in
diesem Zusammenhang in den Tatigkeitsfeldern der kauf-

mannischen und technischen Gebdude-/Wohnraumbewirt-
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ﬁww
ﬁms
ﬁwm

OWIT Ostwestfalische
Immobilien- und
Treuhand GmbH

OWIS Ostwestfalische
Immobilien
Service GmbH

OWID Ostwestfalische
Immobilien
Dienstleistung GmbH

schaftung und den immobilienwirtschaftlichen Investitionen
sowie den damit einhergehenden Aufgaben eines wohnungs-
wirtschaftlich organisierten Verwaltungsbetriebes mit Toch-
ter-/Beteiligungsunternehmen. Dariiber hinaus erledigen die
Unternehmen die in den Gesellschaftsvertrdgen geregelten
immobilien-/wohnungswirtschaftlichen Aufgaben auch fir

institutionelle und private Investoren.

WQL WohnQuartier
(IWQL Léhne GmbH

Z QZ Quartierszentrum
Q Windflote VerwaltungsGmbH

WTM Wohnungswirtschaft-
liche Treuhand Mitteldeutsch-
Starke aus Gemeinschaft |and GmbH

Geschaftsbericht 2023
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ﬁww

46 %

Wohnungswirtschaftliche

Treuhand Mitteldeutschland

GmbH

+ Beratungsleistung fiir die
genossenschaftliche und
kommunale Wohnungs-
wirtschaft

.I assprofi GmbH

1 0 0 % Starke aus Gemeinschaft

Versicherungs- /
Finanzmakler

100 %

Quartierzentrum Windflote

VerwaltungsGmbH
Multimedia
Projektentwicklung

faz

100 %
WohnQuartier Lohne GmbH
Projektentwicklung

fos

100 %

Ostwestfalische Immobilien-

und Treuhand GmbH

+ kaufm. und techn.
Hausbewirtschaftung

« techn. Dienstleistung/Planung

+ techn. und wirtschaftliche
Baubetreuung

(Gwm

100 %

Ostwestfélische Immobilien

Dienstleistung GmbH
Reinigungsdienstleistungen
(fiir die Genossenschaft und
externe Dritte)

WG

SENNE eG

100 %

Ostwestfalische Immobilien
Service GmbH

Handwerker- und Hausmeis-
terdienstleistungen

(fur die Genossenschaft und
externe Dritte)

ﬁws

oo

Die Genossenschaft ist 100%ige Gesellschafterin der OWIT
GmbH, OWIS GmbH, OWID GmbH, Quartierszentrum Wind-
flote VerwaltungsGmbH und WohnQuartier Léhne GmbH.
Geschéaftsfiihrung und Aufsicht in den Tochterunternehmen
werden von den genossenschaftlichen Organvertretern wahr-
genommen. Die fir das operative Geschéaftsfeld Verantwort-
lichen in den Tochterunternehmen gehéren dem Vorstand/
der Leitung der Genossenschaft an. Die Personenidentitat in
den maRgeblichen Entscheidungsgremien gewahrleistet die
gewiinschte Wirkung auf das operative Geschéft in den selb-
standigen Einrichtungen, deren geschéaftliche Prozesse und
Ablaufe innerhalb der GSWG-Gruppe. Die Geschéftsfiihrung
in den Tochterunternehmen ist mit Herrn Daldrup, GSWG-
Vorstand und mit Herrn Kolodziey, Prokurist/Generalbevoll-
machtigter in der GSWG-Gruppe besetzt. Die nach genossen-
schaftlichen Grundsé&tzen ausgerichtete Geschaftspolitik ist

damit gewahrleistet.

2023 Geschaftsbericht

Neben dem traditionellen kaufméannischen und technischen
Wohnungsbewirtschaftungsgeschaft und Service-/Dienst-
leistungen fir Mitglieder haben die Tochterunternehmen den
Wachstumskurs der Genossenschaft zur Liegenschafts-/Be-
standsaufwertung und -erweiterung erfolgreich unterstiitzt.
Dazu kommen Wohn-Projekt-Entwicklungen fir eine Entschei-
dung in der Genossenschaft zur Umsetzung. Die Tochterunter-
nehmen sind damit insbesondere in Wohnungsbauinvesti-
tionen und Baureifmachung/ErschlieBung von Grundstiicken
eingebunden. Die Tochterunternehmen haben die durch die
Genossenschaft vorgegebenen Ziele in 2023 umgesetzt und
Beitrége zur Erfiillung der satzungsgemalen Aufgaben in der

Genossenschaft geleistet.
Im Rahmen unseres komplexen wohnungswirtschaftlichen

Geschéftsmodells in der GSWG-Gruppe werden die Aufgaben

zur Wohnungsbestands-Sicherung, -Aufwertung, -Erweiterung
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und damit zur Vermogensstabilisierung und -steigerung fiir
die Genossenschaft immer vielféltiger, d.h. tiefer und breiter
in den einzelnen Phasen durch uns erledigt. Dies mit dem Ziel,
in allen Abschnitten unseres genossenschaftlichen Auftrags
unabhangiger, optimierter und kosteneffizienter zu agieren.
Die Tochterunternehmen sind in Geb&ude-/ Grundstiickskaufe
ebenso eingebunden wie in GrundstiickserschlieRungen und
Projektentwicklungen. Hiermit leisteten die Einrichtungen
2023 wertvolle Beitrage zur Aufgabenerfiillung und zum wert-

steigernden Wachstumskurs in der Genossenschaft.

Die Organe der GSWG haben beschlossen, die Quartierszent-
rum Windflote VerwaltungsGmbH im ersten Halbjahr 2024 mit
der GSWG zu verschmelzen. Das durch Quartierszentrum am
15.01.2020 erworbene 4.612 gm groRe Grundstiick wurde in
den letzten 3 Jahren erfolgreich mit dem Ziel zur Baureife be-
arbeitet, so dass die GSWG hierauf Geschoss-Wohnungen er-

richtet. Im Sommer/Herbst 2024 soll damit begonnen werden.

Die besondere organisatorische Aufstellung der GSWG

mit Tochter-/Beteiligungsunternehmen begriindet sich mit
haftungs-, steuerrechtlichen und betriebswirtschaftlichen
Uberlegungen und Entscheidungen zur Optimierung organi-
satorischer Prozesse, Arbeitsablaufe und Zusténdigkeiten
flr die Betriebsteile und Leistungsbereiche innerhalb der
GSWG-Gruppe.

In einer Gesamtbetrachtung kann festgehalten werden, dass
alle Tochter-/Beteiligungsunternehmen die fiir 2023 gesteck-
ten Ziele erreicht haben. Es wurden zudem MalRnahmen ergrif-

fen, die eine nachhaltige geschéftliche Entwicklung férdern.

Die Umsatzerlose von 4,356 Mio. Euro in den Tochterunter-
nehmen reduzierten sich um 13 T Euro (0,3 %) gegeniiber

2022 und wurden mafigeblich durch Leistungen fiir die Ge-
nossenschaft bestimmt, andere Auftraggeber haben jedoch

weiter zugenommen.

Die in allen Gesellschaften erzielten Ergebnisse trugen zur
erfreulichen Entwicklung der GSWG im Geschéftsjahr bei
und haben die wachstumsausgerichtete Investitionspolitik
in der Genossenschaft unterstiitzt. Im Betrachtungszeitraum

gehorten hierzu neben den tiblichen kaufmé&nnischen und
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technischen Bewirtschaftungsaufgaben des Wohnimmobilien-
bestandes insbesondere Planungen fiir Miet-Neubauvorhaben
sowie Planungen zur Baureifmachung von Grundstiicken. Der

Personalbestand 2023 hat sich in den Tochterunternehmen

von 67 auf 69 Mitarbeitern erhoht.

Ausdruck finden die vielfaltigen Tatigkeiten der Tochterunter-
nehmen nicht nur in Zahlen, sondern vor allem auch in der
Qualitat unterschiedlicher Dienstleistungen fir die Genossen-

schaft, deren Mitglieder, Mieter und Kunden.

Wir konnen feststellen, dass insbesondere unsere Mitglieder
das breite Angebot der GSWG-Gruppe schétzen. Das vielfalti-
ge Leistungsangebot der Tochterunternehmen fiir sog. ,frem-
de Dritte” fiihrt darliber hinaus immer mehr zu Mdéglichkeiten
der Inanspruchnahme von Kostendegressionseffekten. Die
umfanglichen Dienst-, Service- und Beratungsleistungen der
Tochter-/Beteiligungsunternehmen erganzen die interessante

Vermdogens- und Renditeanlage in der Genossenschaft.

Es ist standiges Ziel, zur Umsetzung unseres Geschaftsmodells
bendtigte Leistungen und personelle Kapazitaten, bei moglichst
geringer Abhangigkeit, durch Eigeninitiieren oder durch Zukauf
von Einrichtungen in der GSWG-Gruppe zur Forderung der Ge-

nossenschaft und damit der Mitglieder zu integrieren.

Mit den Beteiligungen als ,Vermdgensgenossenschaft” zur
Erledigung unser ureigensten Aufgaben der ,Wohnraumschaf-
fung und nachhaltigen Bewirtschaftung zur Bereitstellung
bezahlbarer Wohnungen und Renditeerzielung” erreichen und
verfolgen wir dariiber hinaus unsere Mehrwertstrategie, mit
qualifizierten Mitarbeitern und Einrichtungen wohnungsnaher
Dienstleistungen fiir uns als Unternehmen und fiir die Mieter
umzusetzen und konsequent weiterzuentwickeln. Gleichzeitig
sichern wir uns langfristige Handwerkerkapazitaten in dem von
Ressourcenknappheit gekennzeichneten Markt. So schaffen
wir ein zusatzliches Plus an Servicequalitat fiir unsere Mieter
und Kostendegressionen fiir unser wohnungswirtschaftliches
Geschaftsmodell. Darunter ist auch die WTM mit ihrem Toch-
terunternehmen assprofi GmbH als immobilienwirtschaftlich
ausgerichteter Unternehmensberater fur dhnlich aufgestellte
Wohnungsunternehmen wie die GSWG mit den Schwerpunkten

Betriebs-, Finanz- und Versicherungswirtschaft, eingebunden.

Geschaftsbericht 2023
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Versicherungs-/
Finanzmakler

. assprofi GmbH

100 %

Technische
Leistungen

D=

Finanzierungen/
Beleihungsmanagement
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Wohnungswirtschaft
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Strategie- und
Bestandsentwicklung

WM

Stérke aus Gemeinschaft

9

Immobilien-
vermarktung

Betriebswirtschaft

Rechnungswesen

4l

Betriebskosten-
optimierung

Datenschutz

Fiir die WTM GmbH mit dem Tochterunternehmen assprofi
GmbH war die Entwicklung im Geschaftsjahr 2023 erfolgreich.
Alle WTM-Leistungsbereiche wurden 2023 stark nachgefragt.
Dariiber hinaus ist der Aufbau weiterer Beratungsaufgaben fiir
die Wohnungswirtschaft zukunftsweisend. Die Vertreter der
Gesellschafterversammlung und des Aufsichtsrates schlielen
sich dieser Beurteilung einstimmig an. Die personellen Kapazi-
taten konnten ausgebaut werden. Die Umsétze sind 2023

um 19 % auf rd. 2.266 T Euro gestiegen. Hieraus resultiert

ein erhohter Jahresiiberschuss (nach vorl. Steuern) von rd.
419 T Euro (plus 66 %). Aus der Anschaffung und dem Um-/
Ausbau des liberwiegend eigengenutzten Verwaltungsge-
baudes resultieren Abschreibungen von rd. 65 T Euro, neben

Abschreibungen auf Firmenfahrzeuge von rd. 106 T Euro.

2023 Geschaftsbericht

Die Planungen fiir 2024 lassen zum jetzigen Zeitpunkt und
unter Berlicksichtigung von Sondereinfliissen riicklaufige Um-
satze und Jahresiiberschiisse erwarten. Diese Entwicklung
muss fir einen Uberschaubaren Zeitraum eingeplant werden,
da bspw. Investitionstatigkeiten im Wohnungsbau bei den
Mandanten zuriickhaltender angegangen und die Aufnahme
neuer Geschaftsfelder in der WTM zunachst mit Aufwand an-

geschoben werden muss.

Im Betrachtungszeitraum hat die WTM fir das Geschéaftsjahr
2022 eine 4 %ige Dividende auf das Stammkapital ausge-
schiittet. Kiinftige Erwartungen hierzu sind von den Jahres-

Uberschiissen abhangig.
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Chancen, Risiken und
kiinftige Entwicklung

Der Geschaftsbericht 2023 gibt einen Uberblick der vielschich-
tigen erfolgswirksamen und nachhaltigen wachstumsgreifen-
den Aktivitaten mit den daraus folgenden betriebswirtschaftli-
chen Kennzahlen der Bilanz-/Gewinn- und Verlustrechnung der
GSWG fir den Betrachtungszeitraum. Diese auch ausgeldst
durch die besondere Aufstellung als Vermdgensgenossen-
schaft in der GSWG-Gruppe mit ihren Tochter-/ Beteiligungs-
unternehmen. Damit wird zugleich das Potential der Genos-
senschaft fiir eine Fortsetzung der bisherigen erfolgreichen
Entwicklung dokumentiert und es kommt die besondere
Aufstellung der GSWG in der Unternehmensgruppe als ,reine

Vermdgensgenossenschaft’ zum Ausdruck.

Unter Zugrundelegung unserer Unternehmens-
kennzahlen sind wir starker geworden und
freuen uns deshalb Uber ein erfolgreiches Ge-
schaftsjahr 2023 fir unsere Mitglieder. Damit
setzt sich die erfreuliche, nachhaltige Entwick-
lung der Genossenschaft auch lber einen lan-
geren Abschnitt fort. Die Risikobeurteilung des
Vorstandes geht weiterhin von unveranderten
Bedingungen fiir unser Geschaftsmodell aus.

Die Lage am Wohnungsmarkt und damit der Sektor ,Wohnen",
unser operativ wichtigstes Geschaftsfeld, ist an allen Stand-
orten fur uns als Vermieter stabil, man kann feststellen, so gut
wie lange nicht mehr. Die fehlenden Baugenehmigungen und
die riicklaufigen Zahlen der Wohnungsfertigstellungen werden
in den kommenden Jahren zu einer Wohnungsknappheit fiih-

ren und den Markt weiter aufheizen.

Mit unserem vielschichten Wohnungsbestand hinsichtlich

Architektur, Bausubstanz, Ausstattungs-Merkmalen/-Qualitaten,

54

Mietpreise, Vielfalt an Wohnungszuschnitten, Objekt-Lagen

und deren wirtschaftlichem Umfeld sehen wir die nachhaltige
Umsetzung unseres genossenschaftlichen Geschaftsmodells
mit dem dahinterstehenden Liegenschafts- und Wohnimmobi-
lien-Bestand aus derzeitiger Betrachtung nicht geféhrdet. Dazu
zahlen wir auch die zeitnah umzusetzenden Investitionen in den
Mietwohnungsbau. Wir beziehen die Handwerker-/sonstigen
wohnbegleitenden Dienst- und weitere wohnungswirtschaft-
liche Leistungsbereiche in unseren Tochter-/Beteiligungsunter-
nehmen mit Zuwachserwartungen und steigenden Beitrdgen

zur wirtschaftlichen Starkung der GSWG(-Gruppe) ein.

Der Mangel an Wohnungen in vielen Gegenden wird nicht tiber
Nacht verschwinden. Das trifft auch fiir unsere Geschéfts-
gebiete und den damit einhergehenden Aufgaben der GSWG-

Gruppe zu.

An vielen Standorten fehlt genossenschaftlich
gemanagter Wohnraum.

Die Zuwanderung aus dem EU-Ausland und aus Drittstaaten
nach Deutschland diirfte vielleicht in Zukunft nicht mehr
ganz so hoch ausfallen wie in den vergangenen Jahren,

die von 2 Migrationsereignissen in 2015 und 2022 gepragt
waren. Rund 3,3 Mio. Haushalte sind in Deutschland netto
dazugekommen und das grofRtenteils in den Ballungszent-
ren. Diese Zahl wird in den kommenden Jahren maoglicher-
wiese niedriger ausfallen. Andererseits kommt ein erwarteter
weiterer deutlicher Riickgang der Neubau-Investitionen im
Geschoss-Wohnungsbau hinzu, der insbesondere im Rah-
men unserer genossenschaftlichen Angebote und organisa-
torischen Aufstellung Méglichkeiten des erfolgswirksamen

und gleichzeitig wachstumsgreifenden Agierens als sozial

Geschaftsbericht 2023



orientiertes Wohnungsunternehmen fiir die gesamte GSWG-

Gruppe Perspektiven eroffnet.

Sicherlich basiert alles darauf, dass auch kiinftig nach dem
Prinzip und dem Erfolgsmodell der sozialen Marktwirtschaft
in der Wirtschaft, und die Wohnungswirtschaft mit ihren
Akteuren ist ein bedeutender Teil davon, gehandelt werden
kann. D.h. uns und anderen ,Unternehmenden” muss Freiraum
gelassen werden. Im Ubrigen kann auch nur so der Struktur-
wandel die besten Lésungen und Geschaftsideen hervor-
bringen, der letztlich bendtigtes Wachstum und erwarteten
Wohlstand generiert. Es kommt oft der Eindruck auf, dass wir
uns zu einem immer staatlich gelenkteren Wirtschaftssystem

bewegen, das wir auch in der Wohnungswirtschaft spiiren.

Die Krisenstimmung in den letzten 2 Jahren in der Immo-
bilienbranche hat sich in der letzten Zeit ein klein wenig
aufgehellt. Zwar ist die Stimmung in der Branche nicht
berauschend, aber die Erwartung steigt, dass es wieder auf-
warts geht. Hier hofft man auf Wirkungen des erst kiirzlich
beschlossenen Wachstumsbeschleunigungsgesetzes mit
steuerlichen Erleichterungen plus Vereinfachungen bei der

Erzeugung und Abgabe von Energie.

In den letzten Jahren sind bei extrem niedrigem Zinsniveau
viele Immobilientransaktionen auch im Wohnimmobilienbe-
reich getatigt worden. Wir haben in diesem Zeitraum Investi-
tionen in der GroBenordnung von 30,5 Mio. Euro getatigt. Das
dazu beschaffte Fremdkapital hat Zinsbindungszeiten von bis
zu 25 Jahren; erste Zinsbindungsauslaufe fallen ab 2026 an.
Hierauf stellen wir uns in der GSWG mit den kiinftigen ge-
schéftlichen Erwartungen und geplanten Investitionen standig
ein. Die langfristig abgeschlossenen Finanzierungen bieten

uns und unseren Mitgliedern Planungssicherheit.

Experten rechnen mit einer Zinswende ab Juni diesen Jahres
— spater als noch zu Jahresbeginn erwartet. Die Bauzinsen
haben die Entwicklung eingepreist und zogen in letzter Zeit
auch wieder an, nachdem sie zuvor gesunken waren. Doch im
Bereich Neubau ist der Umschwung noch nicht angekommen.
Die Baugenehmigungen sind in Deutschland nach dem deutli-

chen Rickgang im Betrachtungszeitraum auch mit Beginn des
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Jahres 2024 weiter gesunken. Nach einer Erhebung des IFO-
Instituts blicken die Wohnungsbauunternehmen in Deutsch-

land noch nie so pessimistisch in die Zukunft.

Fir unsere in Planung befindlichen (Miet-)Wohnprojekte sehen
wir gute Marktchancen, hier in die gewiinschte Bewirtschaf-
tungsphase zu kommen. Das veranlasst uns dariiber hinaus
unverandert in den Mietwohnungsbau zu investieren. Dazu
gehort auch die Entwicklung von Grundstiicken zur Bebauung

mit Geschoss-Mietwohnungsbau.

Sicherlich miissen Genehmigungsprozesse beschleunigt
werden, um schneller und giinstiger bei hohen Qualitatsan-
forderungen Wohnraum zu erstellen. Aber das ist nicht der
alleinige Kern des Problems. Sicherlich ist es wirtschaftlich in-
teressanter, wenn ein Bauantrag statt 9 Monate nur 4 Monate
dauert! Aber an einem Gesamtergebnis fir eine Investitions-
entscheidung andert das nichts. Wenn wir das Angebot zur
Wohnraumschaffung ausweiten wollen, dann missen wir die
Schaffung von neuem Baurecht durch die Erstellung von Be-
bauungspléanen deutlich beschleunigen. Diese dauern teilwei-
se zwischen 4 und 8 Jahren oder noch langer, was ein groRes

Hemmnis fiir die Schaffung von neuem Wohnraum darstellt.

Forderungen nach mehr seriellem oder modularem Bauen und
Ahnlichem zur Reduzierung der Preisentwicklung, insbeson-
dere in den angespannten Immobilienmarkten, sind unseres
Erachtens nach auch nicht zielfiihrend. In den Ballungszentren
gibt es so viele gegebene Rahmenbedingungen, dort wird se-
rielles Bauen kaum maglich sein. Abgesehen davon sind ggf.
hiermit einzusparende Baukosten der Qualitdt gegeniiber zu

stellen, die an gewissen Standorten beachtet werden sollte.

Klimaneutralitat im Gebaudebestand wird Geld kosten, und
zwar den Eigentliimer, Mieter und letztlich auch der groRRen
Solidargemeinschaft der Steuerzahler. Das Energie-Einspar-
potential bei den Gebauden ist zwar enorm, doch die Kosten
sind es ebenfalls. Hinzu kommt, dass energetische Auf-
lagen, wie bspw. das sog. Heizungsgesetz zu Abwertungen
des Immobilienbestandes fiihren kdnnen mit Wirkungen fiir

alle im Wohnungsmarkt.
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Als Akteur in der Wohnimmobilienbranche fragen wir uns
standig, wie kiinftig zwei Herausforderungen gleichzeitig
angegangen werden sollen: Neuen bezahlbaren Wohnraum
schaffen und den Bestand energetisch zu veréandern. Reichen
fur eine solche Strategie die Ressourcen — Eigenkapital, Planen,
Ausfiihren etc. Unsere auf mehrere Jahre angelegten Unterneh-

mensplanungen helfen uns in der Entscheidungsfindung.

Es bleibt und wird zunehmend spannender, wie sich die Balan-
ce zwischen sozialer Vertraglichkeit und Rendite wahren lasst.
Wir haben schon immer den sozialen Wohnungsbau stark in
den Blick genommen, das wird auch kiinftig der Fall sein. Der
Bedarf an bezahlbarem Wohnraum, an dem wir uns standig
beteiligen, ist riesig. Eine ,sicherere Anlagemdglichkeit als
das geforderte Wohnungssegment” Iasst sich insbesondere in
der jetzigen Zeit im Immobilienbereich kaum finden. Sicher-
lich sind die Renditen unterm Strich etwas schmal, aber dafiir

nachhaltig mit Potenzial der Steigerung.

Wir wollen trotz kostenintensiven Neubaus und komplexer
werdenden Aufgaben bei der Aufwertung unserer Wohnungs-
bestdnde unseren Mitgliedern auch kiinftig mit sozial vertrag-
lichen Mieten bezahlbares Wohnen anbieten. Unsere Mit-
glieder erkennen, dass wir mit bezahlbaren Mieten und einem
dariiber hinaus umfangreichen Dienstleistungsangebot neben
dem Wohnen einen kaum schlagbaren Mehrwert bieten; sie
nehmen uns als die ideale Einrichtung in unserem marktwirt-

schaftlichen System wabhr.

Gepragt durch unsere besondere Rechtsform haben wir
immer schon, und besonders in den letzten 1,5 Jahrzehnten,
als nachhaltiger Wohnungsbewirtschafter, Vermieter, Bau-
herr und wohnungswirtschaftlicher Investor zum Vermo-
genserhalt immer grofRere Verantwortung ibernommen und

das wird fortgesetzt.

Unser unverandertes Unternehmensziel ist die gute, sichere
und fir die breiten Schichten der Bevélkerung bezahlbare Ver-
sorgung von Wohnraum. Dabei bleibt der genossenschaftlich
ausgerichtete Geschaftsbetrieb auf die 6konomische und so-
ziale Nachhaltigkeit zum Wohle der Mitglieder ausgerichtet. Im

Vordergrund stehen die Wohnungsvermietung an die Mitglieder
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zu einem ausgewogenen Preis-Leistungs-Verhaltnis sowie die
Bewirtschaftung und Weiterentwicklung der Wohnungsbestan-
de durch Um-/Ausbau, Modernisierung, Neubau und Erwerb von
Liegenschaften. Die Wohnungswirtschaft ist ein skalierendes
Geschaft, das immer glinstiger und effizienter wird, wenn man
groRer ist. Die Entwicklung der Genossenschaft, insbesondere

in den letzten 10 Jahren, unterstreicht diese Aussage.

Wohnraum schaffen, Zusammenhalten, Ge-
meinschaft fordern im Dienst unserer Mitglie-
der und vieler Menschen, die unsere Leistungen
in Anspruch nehmen maochten, so verstehen wir
unseren Auftrag. Auf den Punkt gebracht: Wir
arbeiten dafiir, dass die Menschen bei uns zu
Hause sind, ,Zum Gliick Zuhause”.

Wir sehen die Entwicklung der Vermégensgenossenschaft

in der GSWG-Gruppe positiv. Das Interesse an unserer Ge-
nossenschaft ist groR, so dass die Wachstumschancen in der
GSWG-Gruppe hoch eingestuft werden konnen. Unsere Unter-
nehmenskennzahlen unterstreichen diese Moglichkeiten. Der
Wohnungsmarkt an unseren Mietwohn-Objekt-Standorten kann
als sicher und gewinnbringend betrachtet werden. Die Zunahme
der Mieteinnahmen und demzufolge der Geldmittel bei einer
zukinftig weiteren Reduzierung der Zinsanteile und steigender
Eigenkapitalquote sind Grundlage fir ein weiteres erfolgreiches
wirtschaftliches Handeln mit der Chanceneroffnung fir pro-
fitables Wachstum. Mit unseren Investitionen in den Neubau,
Wohnimmobilien-Zukaufe, Abriss und damit Verjiingung unse-
res Wohnungsbestandes sowie der Modernisierung sorgen wir

dafiir, dass die Basis standig weiter gestarkt wird.

Immobilienvermdgen erhalten, erweitern, stéandig den Wohn-
wert erhéhen zur Weiterentwicklung des Unternehmens

und Potenziale zu heben, dieser gleichermallen simple wie
komplexe Vorsatz hat sich seit der Genossenschaftsgriindung
nicht verandert. Er ist Teil der Unternehmens-DNA. Dabei ist
der Erhalt der Substanz wichtiger als das Streben nach kurz-
fristig hoheren Ertragen. Man muss den Mut haben, Gewinn
liegen zu lassen, wenn man den Eindruck hat, dass die damit
verbundenen geschéftlichen Wachstumstiiberlegungen zu

riskant oder nicht nachhaltig sind.
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Auch die zufriedenstellenden Ergebnisse in den Tochter-/
Beteiligungsunternehmen sind erfreulich und sollen insbe-
sondere durch den Aufbau weiterer personeller Kapazitéaten
ausgebaut werden; sie begriinden sich mit der steigenden

Nachfrage der angebotenen Leistungsfelder.

Unsere Zukunft ist gut, denn wir haben eine solide Herkunft
und starke Wurzeln durch die erfolgreiche Tatigkeit in den letz-
ten Jahren. Wir sind verpflichtet, Tradition und Innovation zu

vereinbaren, sowie Vertrauen auszubauen. Dabei ist Tradition

gut, aber letztlich erhalt man einen Bonus nur fiir die Zukunft.
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Und wenn kein Vertrauen da ist, hilft alles messbare, bewer-
tete und mit Ratings unterlegte nichts. Die Férderung unserer
Mitglieder sowie das Werben neuer Mitglieder stellen wir stets

in den Mittelpunkt, mit Leidenschaft und Verlasslichkeit.

Wir prasentieren heute eine GSWG-Gruppe, die
in allen Bereichen besser, effizienter, profitabler
geworden und gewachsen ist. Unter Zugrunde-
legung unserer Unternehmenskennzahlen sind
wir starker und freuen uns Uber ein erfolgrei-

ches Geschaftsjahr 2023 fiir unsere Mitglieder.
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02 Bericht des Aufsichtsrates

Bericht des
Aufsichtsrates

Auch im Geschaftsjahr 2023 nahm der Aufsichtsrat die ihm

nach Gesetz, Satzung und Geschéftsordnung obliegenden
Aufgaben umfassend und verantwortungsvoll wahr. Der
Aufsichtsrat hat den Vorstand in seiner Geschéftsfiihrung
begleitet und wurde entsprechend den gesetzlichen und sat-
zungsgemalien Bestimmungen umfassend lber alle wesent-
lichen Vorgénge, die die wirtschaftliche und finanzielle Lage

sowie die strategische Ausrichtung unserer Genossenschaft
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betrafen, informiert. Hierin eingebunden sind auch die in der
genossenschaftlich organisierten Unternehmensgruppe an-
geschlossenen Tochter-/ Beteiligungsunternehmen und deren

Inhalte in den Gesellschaftsvertragen.

Der Vorstand ist seinen Informationspflichten umfanglich
nachgekommen und hat den Aufsichtsrat regelmaRig, schrift-
lich wie miindlich, zeitnah und umfassend tiber die Lage und
Entwicklung der Genossenschaft sowie liber bedeutende
Geschaftsvorfalle im Unternehmen unterrichtet. Dazu gehorten
auch Informationen der Geschaftsfiihrungen aus den Tochter-/
Beteiligungsunternehmen zur ordnungsgemafien Fiihrung. Zu
allen anstehenden Entscheidungen von grundlegender Bedeu-
tung wurde der Aufsichtsrat friihzeitig mindlich und schriftlich
informiert. Die Themen wurden gem. Geschaftsordnung in den
Zustandigkeitsbereichen den Damen und Herren des Aufsichts-
rates vorbereitet. Die im Rahmen seiner Zustandigkeit obliegen-
den Entscheidungen wurden getroffen und die entsprechenden

Beschliisse gefasst sowie die Ausfiihrungen kontrolliert.

Gegenstand der Beratungen und
Beschlussfassungen waren im Geschaftsjahr
2023 insbesondere:

Priifung und Genehmigung des GSWG-
Jahresabschlusses 2022,

GSWG Wirtschafts-/Investitionsplan 2023,

langfristige GSWG-Unternehmensplanung
(Investitionen/wirtschaftliche Entwicklung),
Auftragsvergabe zur verpflichtenden GSWG-Jahresab-
schlusspriifung 2023 und zu priiferischen Durchsichten

in den GSWG-Tochterunternehmen,

Geschéftsbericht 2023



+  Priifung und Genehmigung der Jahresabschliisse 2022 fir

« OWIT GmbH, OWIS GmbH, OWID GmbH,
Quartierszentrum Windflote VerwaltungsGmbH,
WohnQuartier Lohne GmbH,

«  Wirtschafts-/Investitionsplanungen der Tochterunterneh-
men OWIT GmbH, OWIS GmbH, OWID GmbH,
Quartierszentrum Windflote VerwaltungsGmbH,

+ Informationen und Kenntnisnahme des WTM
Jahresabschlusses 2022,

+  Wirtschaftsplan des Beteiligungsunternehmens WTM
2023 mit Planrechnungen zum Geschéftsjahr 2024,

+ Stand Immobilien-Projekt-Entwicklungen in GSWG und
Tochterunternehmen,

+ Leerstand/Fluktuation im Wohnungsbestand und
Mieterhdhungen,

+ Immobilien-Erwerbsvorgénge und Liegenschafts-/
Projektbesichtigungen,

+ Prifung Kosten-/Schlussab-/Wirtschaftlichkeits-
berechnungen zur Investitionstatigkeit in
Wohnungsneubau und komplexen Modernisierungen,

+ Kreditgewahrungen an Tochterunternehmen,

+ alternative Liegenschafts-Finanzierungen,

+ Personelles zu Besetzung von Vorstand/
Geschaftsfiihrungen,

+  GSWG-Satzungs-Anpassung,

+ Dividendenpolitik,

« 75 jahriges GSWG-Jubildaum am 06. Méarz 2024.

Die in den Tagesordnungen der Sitzungen behandelten
Themen unterstreichen die umfangreichen Aktivitaten und
damit einhergehenden zu treffenden Entscheidungen in der
Flihrung des Geschaftsbetriebes, der kaufméannischen und
technischen Bewirtschaftung des Immobilienbestandes und
zu Immobilieninvestitionen in der Genossenschaft sowie den
Tochterunternehmen. In den gemeinsamen Sitzungen mit
dem Vorstand/Geschéftsfiihrungen hat sich der Aufsichts-
rat eingehend mit der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung
und der Lage der GSWG-Unternehmensgruppe befasst. Auch
auBerhalb der Sitzungen wurde der Aufsichtsratsvorsitzende
vom Vorstand/Geschaftsfiihrung tiber wesentliche Entwick-

lungen und Entscheidungen in Kenntnis gesetzt.
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Der Aufsichtsrat ist liberzeugt, dass mit den unternehmeri-
schen Entscheidungen nicht nur ein qualitatsvolles, bezahl-
bares Wohnen fiir die Mitglieder gesichert und gefordert,
sondern die wirtschaftliche Situation in der GSWG-Gruppe
noch mehr gefestigt wird und letztlich im Interesse der Soli-
dargemeinschaft Genossenschaft der Wachstumskurs aus
den letzten Jahren fortgesetzt werden kann. Die MalBnahmen
zur Werterhaltung und -steigerung des genossenschaftlichen
Immobilienvermogens lassen, insbesondere auch unter Be-
ricksichtigung standig steigender Markterfordernisse, die
satzungsgemalen genossenschaftlichen Unternehmensziele
weiter erfiillbar werden, die fiir die Unternehmensstabilitat
und -kontinuitat zukunftsweisend sind. Dazu leisten die in der
GSWG-Gruppe organisierten Tochter-/Beteiligungsunterneh-

men mit den Leistungsfeldern einen wesentlichen Beitrag.

Die Zusammenarbeit von Aufsichtsrat und GSWG-Vorstand,
auch im Zusammenwirken mit den Geschéftsfiihrungen in
den Tochter-/Beteiligungsunternehmen, basiert auf einer
ausfiihrlichen gegenseitigen Information sowie Transparenz
und ist von einem standigen Meinungsaustausch gepragt. Die
Sitzungen im Aufsichtsrat zeichnen sich durch Konstruktivitat
und jederzeitigen kritischen Dialog im Interesse der ,Vermo-

gensgenossenschaft GSWG" aus.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss 2023 zusammen
mit dem Lagebericht und dem Vorschlag des Vorstandes

zur Verwendung des Bilanzgewinns gepriift. Er erfillt die
gesetzlichen und satzungsgeméaRen Vorgaben. Im Rahmen
seiner Uberwachungstétigkeit sind ihm keine Risiken bekannt
geworden, denen im Jahresabschluss nicht ausreichend Rech-
nung getragen worden ist. Der Aufsichtsrat schlielt sich den
Beurteilungen des Vorstandes im Lagebericht an. Er billigt den
Jahresabschluss und unterstiitzt den Vorschlag des Vorstan-

des zur Verwendung des Bilanzgewinns.

Im Rahmen der im Aufsichtsrat organisierten Zustandigkeiten
wurden die Jahresabschliisse 2022 der Tochterunternehmen
geprift, anschlieBend im Aufsichtsrat behandelt und die Vor-
schldge der Geschaftsfiihrungen zur Verwendung der Ergeb-

nisse genehmigt.
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Der schriftliche Prifungsbericht des DHV — Genossenschaft-
licher Priifungsverband fiir Dienstleistungen, Immobilien und
Handel e.V. —, der auf der gesetzlichen Priifung im April 2024
fiir das Geschéftsjahr 2023 basiert, wurde in gemeinsamer
Sitzung von Aufsichtsrat und Vorstand beraten und geneh-
migt. In diesem Zusammenhang auch die priferischen Durch-
sichten durch die Hanseatische Mittelstands Treuhand in den

Tochterunternehmen.

Der Mitgliederversammlung 2024
wird vorgeschlagen:

den Lagebericht des Vorstandes sowie den Jahresab-
schluss zum 31.12.2023 mit der Bilanz, Gewinn- und
Verlustrechnung und dem Anhang zu genehmigen,
der vom Vorstand vorgeschlagenen Verteilung des
Bilanzgewinns zuzustimmen,

dem Vorstand Entlastung zu erteilen.

AuBerdem bittet der Aufsichtsrat die Mitgliederversamm-
lung, Uber seine Entlastung fiir das Geschaftsjahr 2023

zu entscheiden.

Die letzte Mitgliederversammlung im Geschéaftsjahr 2023
fand am 19.06.2023 statt. Die Tagesordnungspunkte wurden
ordnungsgemaR abgewickelt. Die Mitgliederversammlung
stimmte dem Jahresbericht zum 31.12.2022 sowie dem

Gewinn-Verwendungs-Vorschlag zu.
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Die Berichte des Aufsichtsrates und des Vorstandes fanden

die breite Zustimmung der Mitglieder.

Dem Aufsichtsrat und Vorstand wurde Entlastung fir das

Geschéftsjahr 2022 erteilt.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand, den Geschaftsfiihrun-
gen, dem Mitarbeiterteam sowie allen Mitgliedern der GSWG
fur die erfolgreiche, vertrauensvolle und engagierte Zusam-
menarbeit im Geschéftsjahr 2023 und spricht ihnen seine

ganz besondere Anerkennung aus.

Bielefeld, den 29. April 2024

Rpn/

Der Aufsichtsrat

Uwe Werner, Vorsitzender des Aufsichtsrates
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Mitglieder

des Aufsichtsrates

Fabian Borgs
Dipl.-Immobilienwirt
seit 2022, gewahlt bis 2024

Manfred Schwittay
Steuerberater

seit 2022, gewahlt bis 2024
(stellvertr. Vorsitzender
seit 18. Méarz 2024)
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Gerhard Haupt
Bezirksbiirgermeister

seit 2005,

verstorben am 09. Marz 2024

(stellvertr. Vorsitzender)

Maike Steinkroger
Steuerfachangestellte
seit 2022, gewahlt bis 2024
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llona Neumann

Erzieherin
seit 2006, gewahlt bis 2025
(Schriftfuhrerin)

Uwe Werner
Dipl.-Ingenieur
seit 2022, gewahlt bis 2025

(Vorsitzender)
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03 Lagebericht des Vorstands

Lagebericht 2023

Grundlagen der Genossenschaft

Die GSWG wurde am 06. Marz 1949 gegriindet. Das Unterneh-
mensziel der Genossenschaft ist die Bereitstellung bezahlba-
ren, qualitatsvollen und sicheren Wohnraums in lebenswerten
Quartieren mit wohnbegleitenden Dienst-/Serviceleistungen.
Das bedeutet fiir uns, standig einen Ausgleich zwischen den
Anforderungen der Wirtschaftlichkeit, des Klimaschutzes und
anderer staatlicher Vorgaben sowie dem Erfordernis trag-
barer Mieten bei gutem Wohnstandard und funktionierenden
Nachbarschaften anzustreben. Eine Herausforderung, die in
der letzten Zeit angesichts der wirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen und auch der uniibersichtlichen Lage der 6ffentlichen

Haushalte nicht kleiner geworden ist — im Gegenteil.

Fir uns sind sozial stabile Quartiere und lebenswerte Nach-
barschaften eine unternehmerische Zielsetzung. Damit leisten

wir auch einen Beitrag zum gesellschaftlichen Ausgleich und

zum sozialen Zusammenhalt.

Dadurch ist erkennbar, dass wir als Genossenschaft nicht nur
eine Rechtsform, sondern auch eine Lebensform sind. Unsere
Mitglieder konnen das Ruder selbst in die Hand nehmen und
fir ein ,wiinschenswertes Wohnen und Leben in der Genos-
senschaft nach demokratischen und solidarischen Mal3sté&-

ben” sorgen.

Wir werden mit unseren Aktivitaten in der
GSWG im 75. Geschaftsjahr von einem nach-
haltigen, mitgliederorientierten Geschaftsmo-
dell im Rahmen des Genossenschaftsgeset-
zes und unserer Satzung gepragt. Dieses wird
durch Aufsicht, Beratung und Entscheidungen
in den genossenschaftlichen Organen von Mit-
gliederversammlung, Aufsichtsrat, Vorstand
mit deren Vertretern sichergestellt.




Wirtschaftliche
Rahmenbedingungen

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in Deutschland kam
2023 in einem nach wie vor krisengepragten Umfeld ins
Stocken. Zwar hat im Verlauf des Jahres die Inflation nachge-
lassen und sich der Anstieg der Lohneinkommen im Vergleich
zum Vorjahr beschleunigt. Allerdings blieb die Erholung beim
privaten Konsum bislang aus. In realer Rechnung sind die Ein-
kommen in Deutschland tiber langere Zeit zurlickgegangen.
Eine Wachstumsentwicklung zur Wohlstandsmehrung ist also
wiederholt ausgeblieben, weil zu wenig marktwirtschaftliche
Reformen und Leistungen betrieben wurden. Inflation, Subven-
tionen, wuchernde Regulierung, Giberbordende Staatseingriffe
und ein unkontrollierter Ausbau des Sozialstaats unterminie-

ren die Fundamente des Wohlstands.

Die konjunkturelle Entwicklung in Deutschland verlief 2023 in
den einzelnen Wirtschaftsbereichen unterschiedlich. Der Anteil
des Grundstiicks-/Wohnungswesens an der Bruttowertschop-
fung 2023 aller Wirtschaftsbereiche von rd. 3,769 Mrd. Euro
betragt ca. 10 % und erreicht damit nur moderate Wertschop-
fungszuwachse, bei allerdings geringen Schwankungen, trotz

belastender Faktoren im Betrachtungszeitraum.

Die preisbereinigte Bruttowertschopfung in unserem Tatig-
keitsfeld des Wirtschaftssektors Grundstiicks- und Woh-
nungswirtschaft im Betrachtungszeitraum stieg um rd. 1 %.
Damit wies die Branche in einem schwierigen wirtschaftlichen
Umfeld trotz allem immer noch ein Wachstum auf und sttitzte
das Gesamtergebnis der deutschen Volkswirtschaft bei ge-
sunkener Bruttowertschépfung 2023 (ber alle Wirtschaftsbe-

reiche betrachtet.

Die Verbraucherpreise in Deutschland haben sich im Jah-
resdurchschnitt 2023 um 5,9 % gegeniiber 2022 erh&ht.
Damit fiel die Inflationsrate geringer aus als 2022 (6,9 %). In

diesem Zusammenhang darf nicht unerwahnt bleiben, dass
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auch strukturelle Einfliisse das Preisniveau bestimmen und
mittelfristig hochhalten kdnnen. So treibt etwa auch die griine
Transformation die Inflation. Unseres Erachtens nach werden
wir in der néchsten Zeit eher eine volatile Inflation erleben. Der
zunehmende anhaltende Lohndruck im angespannten Job-
markt in vielen Bereichen der Wirtschaft wird die Teuerung auf
eine ,Achterbahn” schicken. Die ,letzte Meile” bei der Infla-
tionsbekdmpfung ist immer die schwierigste. Im Ubrigen ist
auch der Fachkraftemangel ein Stiickchen mitverantwortlich

fiir die hohe Inflation und die Wachstumsprobleme.

Innerhalb von nur 10 Jahren ist die Einwohnerzahl in Deutsch-
land um 4 Mio. gestiegen, von 80,8 Mio. im Jahr 2013 auf
84,7 Mio. bis zum Ende des Betrachtungszeitraumes. Gegeniiber
dem Jahresende 2022 wuchs die Bevélkerung um gut 300.000
Personen. Der Zuwachs entspricht dem Durchschnitt der Jahre
2012 bis 2021 und war deutlich geringer als 2022, in dem die
Bevolkerungszahl vor allem infolge der starken Zuwanderung
aus der Ukraine um 1,1 Mio. Menschen gestiegen war. Die
Nettozuwanderung (Saldo aus Zu-/Fortgangen) war auch 2023
die alleinige Ursache des Bevolkerungswachstums. Innerhalb
Deutschlands ziehen die Menschen vom Land in die Stadte
oder die umliegenden Gemeinden. Die Vermietungsstandorte

der Genossenschaft profitieren von diesen Entwicklungen.

Auch in NRW stieg im Betrachtungszeitraum die Bevolkerung
auf 18,1 Mio. Personen, das sind rd. 215.000 mehr als in den
letzten zwei Jahren. Die Zahl der Haushalte wuchs um 1,5 %.
Auch die Bevdlkerung in Bielefeld wachst, ebenso der Woh-
nungsbestand. Nach neuesten stadteigenen Prognosen wird
die Bevolkerungszahl weiterhin zunehmen. Der negative natir-
liche Bevolkerungssaldo wird durch positive Wanderungs-
gewinne mehr als ausgeglichen. In der Bevolkerungs-Alters-
struktur wird es auch in Zukunft erhebliche Verschiebungen

zu den Hochbetagten geben. Das wird auch ein Stiickchen die
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Bedarfslage fiir Wohnraum beeintrachtigen. Mit wohnraumna-
hen Dienstleistungen haben wir uns bereits vor Jahren hierauf
vorbereitet. Unsere Gemeinwesenarbeit in den Wohnquartie-
ren und den dazu bereitstehenden raumlichen Einrichtungen
hat im Rahmen der Férderung unserer Mitglieder einen hohen

Stellenwert und wird sténdig ausgebaut.

45,9 Mio. Menschen waren im Jahresdurchschnitt 2023 in
Deutschland erwerbstatig. Das waren so viele wie noch nie
seit der deutschen Wiedervereinigung 1990. Nach einer ersten
Schatzung des statistischen Bundesamtes stieg die jahres-
durchschnittliche Zahl der Erwerbstatigen 2023 gegentiber
dem Vorjahr um rund 330.000 Personen (0,7 %). Die Zahl der
Erwerbstatigen erreichte damit einen historischen Hochst-
stand, nachdem bereits 2022 der vormalige Wert aus dem
Jahr 2019 (45,3 Mio. Personen) tiberschritten worden war.
Im Jahr 2020 hatte die Corona-Krise den zuvor iber 14 Jahre
anhaltenden Anstieg der Erwerbstatigenzahl beendet und zu

einem Rickgang um rund 360.000 Personen gefiihrt.

Die Zahl der Arbeitslosen in Deutschland ist mit Jahreswech-
sel 2023/2024 saisoniiblich auf liber 2,8 Mio. gestiegen. Das
sind rd. 200.000 mehr als im Januar 2023. Die Arbeitslosen-
quote stieg auf rd. 6 %. Auch in NRW ist die Zahl mit Jahres-
wechsel 2023/2024 auf 742.000 gewachsen. Die Arbeitslosen-
quote ist damit auf 7,5 % nach oben gegangen. In OWL sind
70.000 Personen ohne Arbeit. Im Vergleich zu Ende 2022/
Anfang 2023 liegt die Arbeitslosigkeit rd. 6.000 Menschen
hoher und damit auf dem Niveau wie im Bund mitrd. 6 %. In
Bielefeld hat die Quote rd. 6,4 % erreicht. Auch die Zahl der
Langzeitarbeitslosen hat sich erheblich erhéht. Insgesamt aber
kann festgehalten werden, dass sich die Beschaftigung und die
Arbeitskraftenachfrage trotz schwacher Wirtschaft stabil zeigt.
Aber die Chancen fiir Arbeitslose, einen neuen Job zu finden,
werden geringer. Nach wie vor schwierig bleibt die Situation
auf dem Ausbildungsmarkt. Viele Lehrstellen, die von Betrie-

ben angeboten werden, kdnnen nicht besetzt werden.

Die Lage auf dem deutschen Immobilien- und Wohnungs-
markt scheint sich nach dem deutlichen Preiseinbruch in 2023
gegen Ende des Betrachtungszeitraumes etwas zu beruhigen.
Von der Anfang 2022 einsetzenden Zinswende war insbeson-

dere der deutsche Immobilienmarkt betroffen, kein anderer
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europdischer Immobilienmarkt litt mehr. Der Anstieg der
Bauzinsen von rd. 1 % auf iber 4 % im Betrachtungszeitraum,
je nach Bedingungsvoraussetzungen, fiihrte dazu, dass viele
Wohnungsbauinvestitionen zuriickgestellt wurden. Allmahlich
scheint sich der Immobilienmarkt an die veranderten Rahmen-
bedingungen anzupassen, wenngleich auf einem deutlich

abgesenkten Niveau gegeniiber den Vorjahren.

Die Zahl der genehmigten Wohnungen ist 2023 auf 260.000
gesunken. Das waren 27 % oder 94.000 Wohnungen weniger als
2022. Das ist der niedrigste Wert seit 2012. Die Zahl der Bau-
genehmigungen war 2023 in allen Monaten des Jahres niedriger
als im jeweiligen Vorjahresmonat. Auch im Geschoss-Mietwoh-
nungsbau kam es zu einem Einbruch. Und es bleibt abzuwarten,

wie viele Wohnungen in die Bauinvestitionsphase kommen.

Der massive Einbruch bei den Baugenehmigungen 2023 spricht
im Moment eine deutliche Sprache: Wir befinden uns in einer
tiefen Wohnungsbau-Krise. Die bislang von den ,Verantwort-
lichen” eingeleiteten MaRnahmen wirken zu langsam und

sind zu wenig. Insbesondere miissen politische Akteure beim
Wohnungsbau endlich mehr Gas geben. Die Politik darf sich
nicht weiter in Realitatsverweigerung tiben. Das Problem des
Mangels an bezahlbarem Wohnraum fiir die breiten Schichten
der Bevolkerung 16st sich nicht von selbst. Fiir die Mittelschicht
bezahlbar zu bauen ist schwierig. Da hilft es nicht weiter, von
psychologischen Problemen zu fantasieren, sondern es scha-
det der deutschen Wirtschaft und mit Blick auf den anhaltenden

Wohnungsmangel ebenso dem sozialen Zusammenhalt.

Gemessen an einem Gesamtbestand von 43 Mio. Wohnungen
in Deutschland ist die Anzahl von 1 Mio. geférdertem Wohn-
raum ein ,rares Gut". Sozialwohnungen sind auch ein hohes
kulturelles Gut und ein Erfolgs-Modell der sozialen Marktwirt-
schaft, die Deutschland auch im sozialen Zusammenbhalt pragt.
Der Grund fiir den schnellen Schwund: Immer mehr Wohnun-
gen fallen aus der zeitlich begrenzten ,Sozialbindung", die im
Schnitt 30 Jahre betragt, und werden dann als frei finanzierte
Wohnungen angeboten. Parallel stockt der Neubau massiv; im
Ubrigen weil auch die Kosten im geférderten Wohnungsbau in
den vergangenen 5 Jahren um bis zu 50 % gestiegen sind, die
Bewilligungsmieten um rd. 17 %. Im Jahr 2035 werden es wohl

nur noch rd. 550.000 Sozialwohnungen in Deutschland sein.
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Der Bestand an Sozialwohnungen schrumpft wesentlich starker
als die Fertigstellung neuer Sozialwohnungen. Zielvorgabe war

einmal 100.000 neue geforderte Wohnungen pro Jahr.

Das in Planung befindliche GSWG-Volumen zur Neuschaffung
von Wohnraum in einem iiberschaubaren Zeitraum von bis zu
4 Jahren betragt rd. 120 Wohnungen. Hiervon sollen vorr. rd.
70 % im geforderten Wohnungsbau realisiert werden. Zur Zeit
bewirtschaftet die Genossenschaft rd. 35 % des Wohnungs-

bestandes im geférderten Wohnraum.

Angesichts von Wohnungsmangel, weiter zunehmender Bevdl-
kerung und Wohnungswechsel sind die Folgen an vielen Stand-
orten, wo Menschen wohnen méchten, fiir Wohnungssuchende
oftmals erdriickend. Wir erleben eine seit der Nachkriegszeit
nicht mehr gesehene Wohnungsknappheit in vielen Ballungsge-
bieten. In den sieben groRten Stadten liegt die Leerstandsrate
unter 1 % — das statistische Signal fiir Wohnungsnot. In der Ge-
nossenschaft betrug die Leerstandsrate 2023 durchschnittlich
0,3 %. Damit einhergehend steigen in den gro3ten deutschen
Stadten die Mieten teilweise um bis zu 10 %. In der Genossen-
schaft sind die Mieten 2023 durchschnittlich um 3,7 % gestie-
gen, und zwar von 5,74 Euro auf 5,95 Euro/gm Wohnflache/
monatlich. Und auch fiir 2024 werden von den Experten weitere
Mietanstiege erwartet. Die Angebotsknappheit auf dem Markt
wird sich in vielen Gegenden aber verschlimmern. Die Mietstei-
gerungen werden in ndchster Zeit nicht abflauen. Dabei ist die
Baukrise und der Riickgang der Neubauten auf dem Mietmarkt
zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht richtig spirbar, wenn einge-
plante Bauprojekte nicht abgeschlossen werden. Der Einbruch
bei den Baugenehmigungen 2023 wird sich auf den Mietmarkt
erst mit Verzogerungen auswirken. In den deutschen GroRstad-
ten werden inzwischen Rekordmieten verlangt. Im 4. Quartal
2023 kosteten Bestandsmietwohnungen deutschlandweit 1,6 %
mehr als im Vorquartal und rd. 6 % mehr als im Vorjahreszeit-
raum. Im Neubau stiegen die Angebotsmieten um 1,4 % bzw.
7,7 %, der gm-Preis liegt im Bestand bei 8,42 Euro, im Neubau
bei rd. 11,75 Euro. Ein Ende des Anstiegs ist nicht in Sicht.
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Wegen der Krise am Bau und angesichts hunderttausender
fehlender Wohnungen sind also weitere Mietanstiege zu er-
warten. Auch wir gehen davon aus, dass die Mieten mittelfris-
tig und langfristig weiter steigen, da in den meisten Regionen,
im Ubrigen auch an vielen unserer Vermietungsstandorte, die
Nachfrage auch kiinftig das schrumpfende Angebot an neuen

Wohnungen Ubersteigen wird.

Die Bundesregierung hinkt ihrem Zeitplan hinterher, den
Wohnungsbau zu beschleunigen. So wartet die Bau- und
Wohnungswirtschaft nicht nur weiter auf die versprochenen
erleichterten Abschreibungsbedingungen. Auch die angekiin-

digte groBe Novelle des Baugesetzbuches steht weiterhin aus.

Verzdgerungen gibt es ebenfalls bei neuen Forderprogram-
men. Das Forderprogramm ,Gewerbe zu Wohnungen” fir
den Umbau von leerstehenden gewerblichen Einrichtungen
zu Wohnungen ist liber die Konzeptphase bis heute nicht
hinausgekommen. Ebenso steht es um ein Konzept fiir den
sog. ,Gebaudetyp E", bei dem auf kostenintensive Stan-
dards verzichtet werden soll — E steht dabei fiir ,einfach”

oder auch ,experimentell”.

Versprochen war indes ein ,Bau-Turbo": eine befristete
Sonderregelung im Baugesetzbuch, die noch 2023 vorgelegt
werden sollte. ,Wenn die Gemeinde vor Ort damit einverstan-
den ist, kann durch die Nutzung des Bau-Turbos auf einen
Bebauungsplan verzichtet werden”, hielt es noch in den letzten
Wochen des Betrachtungszeitraumes. Das entlastet die Bau-
amter vor Ort und beschleunigt das Genehmigungsverfahren.
Auch hierzu befindet sich ein Entwurf unverandert in der Ab-

stimmung bei den Regierungsfraktionen.

Es muss von der Bundesregierung jetzt unverziiglich Unterstdit-
zung kommen, wenn der (bezahlbare) Wohnungsbau nicht to-
tal zum Erliegen kommen soll. Das geht (iber Biirokratieabbau,
Verschlankung der Bauordnungen, Abstriche in der Qualitét,

Forderung etc..
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Um den Wohnungsmarkt zu beleben miissen jahrlich 400.000
neue Wohnungen gebaut werden. Das ist Regierungsziel,

wenn auch in 2023 nicht erreicht.

Der Wohnungsbau in NRW steht vor einem schwierigen Jahr.
Nach Einschéatzung vieler Akteure wird es auch 2024 wieder
einen Riickgang bei der Zahl neugebauter Wohnungen geben.
Demnach werden nicht einmal 40.000 neue Wohnungen ent-
stehen. Verantwortlich dafiir sind vor allem auf Rekordniveau
gestiegene Baukosten, hohe Baulandpreise, und die deutliche
Erhéhung der Kreditzinsen in den letzten 2 Jahren. Allein die
Baupreise sind seit Mitte 2019 um mehr als 40 % gestiegen.
Der Bedarf in NRW liegt bei iber 50.000 Wohneinheiten pro
Jahr. Davon sind wir weit entfernt. Ausldser fir diese Erwartun-
gen sind auch immer wieder auftretende unsichere KFW-For-
derprogramme, bspw. fiir klimafreundliche Neubauten. Es bleibt

abzuwarten, ob hier zeitnah mehr Plansicherheit aufkommt.

In NRW gibt es rd. 9,2 Mio. Wohnungen, davon rd. 5 Mio.
Wohnungen im Geschoss-Wohnungsbau. Rund 55 % der
Menschen wohnen in einer Mietwohnung. Die Durchschnitts-
miete in NRW liegt knapp unter 9,00 Euro/gm Wohnflache
monatlich. Die durchschnittliche Miete in der Genossenschaft
liegt bei 5,95 Euro/gm. Wir wollen als genossenschaftlich
ausgerichtetes Unternehmen dazu beitragen, dass noch mehr
Menschen in unseren Geschéftsgebieten in wiinschenswer-

tem und bezahlbarem Wohnraum leben kdnnen.

Es ist Ziel der nordrhein-westfélischen Regierung bis 2027
zigtausend neue mietpreisgebundene Wohneinheiten zu
realisieren. Das ist auch dringend erforderlich, denn nur mehr
Angebot schafft letztlich Bezahlbarkeit. Hieran werden wir
uns Rahmen unserer genossenschaftlichen Grundséatze und

wirtschaftlichen Moglichkeiten beteiligen.
Die Anzahl der Wohnungen in Bielefeld steigt mit einem Be-

stand von rd. 176.000 Einheiten. Hiervon befinden sich rd.
12.000 Wohnungen im geférderten Mietwohnungsbestand.

2023 Geschaftsbericht
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Es werden aber in den kommenden Jahren rd. 3.000 Wohnun-

gen aus der Bindung fallen.

In den letzten 3 Jahren hat der Wohnungsbestand in Bielefeld
um rd. 3 % zugenommen. Auch der Anteil des geférderten
Mietwohnraumes ist in dieser Zeit leicht gestiegen, nachdem
er in der Zeit davor zuriickgegangen war, hinkt aber dem Weg-
fall an Sozialwohnungen hinterher. Der Anteil der Wohnungen
in Mehrfamilienhdusern liegt bei rd. 65 %, im Landesdurch-
schnitt rd. 55 %. Die durchschnittliche WohnungsgroRe belauft

sich auf 84 gm, in der Genossenschaft 66 gm.

Die Wohnungsmieten haben auch in Bielefeld in den ver-
gangenen Jahren zugenommen — allerdings im Vergleich zu
anderen Markten moderat — mit niedrigem Mietwachstum.
Die Steigerungsraten liegen trotzdem oftmals iber der Ein-
kommensentwicklung. Gegeniiber 2022 sind durchschnitt-
lich 7 % Mietsteigerungen zu verzeichnen. Das bekommen
vor allem Menschen zu spiiren, die umziehen und neue Miet-
vertrage akzeptieren miissen. 2012 lagen die durchschnittli-
chen Angebotsmieten noch bei 5,60 Euro/gm, 2022/2023 bei
8,20 Euro/gm Wohnflache monatlich. Damit liegt Bielefeld
aber immer noch unter dem Bundesdurchschnitt. Es muss
aber davon ausgegangen werden, dass der Druck auf dem
Mietmarkt weiter anhalten wird. Grund: Neugebaute oder
sanierte dltere Hauser sind teurer. Viele Leute kénnen oder
wollen keine Immobilie erwerben. Folgen: Sie bleiben in Miet-
wohnungen. Insbesondere wéachst der Bedarf an neuen und

bezahlbaren Wohnungen.

Die Zahl verfiigbarer, leerer Wohnungen verharrt in Bielefeld
und in der Genossenschaft seit 3 Jahren bei 0,3 %. Auch die
Fluktuationsrate in glinstigen Wohnungen ist mit 5 % niedriger

als im tbrigen Wohnraum.
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Geschaftsverlauf
der Genossenschaft

Bestands-
bewirtschaftung

Der Wohnungsbestand der GSWG befindet sich in nachgefrag-
ten und attraktiven Lagen an unseren jeweiligen Vermietungs-

standorten; Schwerpunkt Bielefeld.

Die Nachfrage nach Wohnungen ist im Geschéaftsjahr 2023
weiterhin auf sehr hohem Niveau. Vermietungsschwierigkei-

ten bestehen nicht.

Zum Bilanzstichtag 31.12.2023 stehen 4 Wohnungen bzw.
0,3 % des Bestandes leer. Die Leerstandsquote bewegt sich
wie auch im Vorjahr auf niedrigem Niveau. Fiir das Jahr 2024
und dartiiber hinaus rechnen wir weiterhin mit Leerstandsquo-

ten von unter 1 %.

2023 betragt die Fluktuationsquote 10,2 % bei 150 Woh-
nungskiindigungen (Vorjahr 114). Hiervon sind 24 % (36
Wohnungen) auf altersbedingte Kiindigungen oder auf To-
desfalle zurlickzufiihren. 10 % der Mietkiindigungen begriin-
den sich durch Wohnungswechsel innerhalb der GSWG.

6 Mietvertrage wurden auf Initiative der GSWG unter ande-

rem aufgrund von Mietvertragsverletzungen beendet.

Zur Sicherung unserer dauerhaften und
nachhaltigen Vermietbarkeit stand eine qua-
litatsvolle Weiterentwicklung unserer Woh-
nungsbestdnde mit kurzen Wiedervermie-
tungszeitraumen im Vordergrund.
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Bestands-
entwicklung

Grundstiicksbestand ENTWICKLUNG WOHNUNGSBESTAND 2023 2022
Die GSWG Senne eG hat am 31.12.2023 insgesamt 236.197

gm Grundbesitz im Anlagevermdgen. Die der GSWG gehdren-

WOHNUNGEN 1.470 1.449

den und verfiigbaren Grundstiicke teilen sich wie folgt auf: offentlich geférdert 512 524

« bebaute Grundstiicke 232.745 gm

frei finanziert 958 925
+ in Bauvorbereitung befindliche Grundstiicke 8.238 qm
« unbebaute Grundstiicke 4.214 gm WOHNFLACHE (in qm) 96190 94.641

offentlich gefordert 35.392 36.300
Wohnungsbestand

frei finanziert 60.798 58.341

Am 31.12.2023 umfasst der Wohnungs- und Immobilienbe-

stand der GSWG Senne eG 1.470 Wohneinheiten, 5 Gewerbe- NETTO-SOLLMIETE (in Euro je gm/mtl.) 595 574

einheiten, 255 Garagen-/Tiefgaragenplédtze sowie 888 Carport-

offentlich gefordert 543 523
/Stellplatze. Die genossenschaftliche Wohn- und Nutzflache
bel4uft sich auf insgesamt 97.324 gm. frei finanziert 6,25 6,21

Gewerbe 5 5
Die Aufteilung des Wohnungsbestandes und der durch-
schnittlichen Netto-Sollmiete je gm monatlich nach &6ffentlich Nutzfléche (in qm) 1133 1133
geforderten und frei finanzierten Wohnungen zeigt der nach- Garage/Tiefgarage 255 254
stehende Vergleich:

Carport/PKW-Stellplatze 888 848
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Bestandsinvestitionen,
Modernisierung und
Instandhaltung

Wir haben 2023 Investitionen in die Aufwertung/Substanzpfle-
ge und Modernisierung unseres Wohnungs-/Liegenschafts-
bestandes im Rahmen der mehrjahrigen Planung, den Erwerb
von Mietwohnungen sowie Projekt-Entwicklungsleistungen
mit einem Volumen von 5,1 Mio. Euro getatigt. Der Aufwand
im Geschéftsjahr fiir Instandhaltungen betragt 15,39 Euro/
gm Wohnflache (Vorjahr 11,54 Euro/gm Wohnflache). Zudem

werden Aufwendungen fiir Modernisierungen von 10,34 Euro/

gm Wohnflache (Vorjahr 18,85 Euro/gm Wohnfldche) getatigt.

Insgesamt sind Bestandsinvestitionen fir die Instandhaltung
und Modernisierung von rd. 2,6 Mio. Euro, im Berichtsjahr
25,73 Euro/gm Wohnflache (Vorjahr 30,39 Euro/gm Wohn-
flache), in den genossenschaftlichen Wohnungsbestand
investiert werden. Es wurden fiir die Erweiterung des genos-
senschaftlichen Wohnungsbestandes sowie in Bauvorberei-
tungskosten fiir zeitnah umzusetzende Neubauvorhaben rd.

2,5 Mio. Euro investiert.
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Es stand im Geschaftsjahr eine qualitatsvolle Bestandsinstand-
haltung und Modernisierung zur Sicherung der dauerhaften
und nachhaltigen Vermietbarkeit im Vordergrund. Die Notwen-
digkeit, eine Wohnung qualitativ hochwertig zu sanieren/in-
standzusetzen, spiegelt sich in der Nachfragesituation unserer
Wohnungsinteressenten wider. Hier zeigt sich, dass Neumieter
flir besondere, gehobene Wohnungsausstattung und Materia-

lien bereit sind, eine hohere Netto-Kaltmiete zu zahlen.

Dabei mochten wir herausstellen, dass sich
Qualitat und Quantitat unserer Investitionen
losgelost vom Euro-Volumen in 2023 durch
den immer weiter zunehmenden Einsatz des
Handwerkerbetriebes aus der GSWG-Gruppe
gesteigert hat.

Unabhangig von der Tatsache, dass wir bei Instandhaltung
und Modernisierung durch die Erledigung aus einer Hand eine
hohe Mieterzufriedenheit auslosen und damit stéandig wettbe-

werbsfahiger und stabiler am Markt wahrgenommen werden.
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Mitgliederbewegung und
Geschaftsguthaben

Im Geschéftsjahr 2023 sind der GSWG Senne eG 143 Mit-
glieder mit 541 Geschéftsanteilen beigetreten. Ausgeschieden

sind 100 Mitglieder mit 1.572 Geschéftsanteilen.

MITGLIEDERBEWEGUNG/GESCHAFTSGUTHABEN

Die Geschéftsanteile haben sich dadurch insgesamt im
Geschéftsjahr 2023 um 1.031 auf 50.931 reduziert,
die Mitgliederzahl um 43 auf 2.049 erhoht.

ZAHL DER MITGLIEDER

ANZAHL DER GESCHAFTSANTEILE

Bestand am 01.01.2023 2.006 51.962
Zugang von neuen Mitgliedern 143 541
Abgang von Mitgliedern 100 1.572
BESTAND AM 01.01.2024 2.049 50.931

ABGANGE ZAHL DER MITGLIEDER ANZAHL DER GESCHAFTSANTEILE
Kiindigung der Mitgliedschaft 54 956
Anteilskiindigung - 30
Ausschluss 15 43
Tod 31 543

Das Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder erhdhte

sich zum 31. Dezember 2023 im Vergleich zum Vorjahr um

139.360 Euro auf rd. 13,65 Mio. Euro.
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Altersstrukturen der Mitgliedschaft 2023

Firmen / Gemeinschaft l 1,02

o1 Jaive + |

61 — 80 Jahre

41 -0 sanve | N - o7
2140 sanve |, - -

bis 20 Jahre I 0,84

27,43

Entwicklung Mitglieder

2500

2000
1500
1000
500 I
, 1N

1949 1959 1969 1979 1989 1999 2009 2019 2021 2022 2023

155 1.005 1.340 1.233 1.117 1.391 1.319 2.025 1.951 2.100 2.147

Personelles

Als reine ,Vermodgensgenossenschaft” greifen wir zur er- satzungsgemal und gesetzlich vorgeschriebenen vertretungs-
folgreichen Bewirtschaftung des genossenschaftlichen berechtigten Vorstandsmitgliedern/Generalbevollméachtigten
Wohnungsbestandes auf den Personalbestand unserer kein weiteres Personal.

Tochterunternehmen. Die GSWG Senne eG hat aulRer den
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Wirtschaftliche Lage
der Genossenschaft

Vermogenslage

AKTIVA 31.12.2023 31.12.2022 +/- +/-
TEURO % TEURO % TEURO %

Immaterielle Vermogensgegenstande 31 0,0 81 0,1 -50

Sachanlagen 97.285 94,8 95.626 94,0 1.659 1,7

Finanzanlagen 1.478 1,4 704 0,7 774

Langfristig gebundenes Vermogen 98.794 96,3 96.411 94,8 2.383 2,5

Unfertige Leistungen und andere Vorrate 3.462 34 3.264 32 198

Erhaltende Anzahlungen auf Betriebs-

und Heizkosten -4.041 -39 -3.609 -3,5 -432

Forderungen aus Vermietung 75 0,1 77 0,1 -2

Forderungen im Verbundbereich 1.613 1,6 1.518 1,5 95

Kurzfrist gebundenes Vermogen 1.390 1,4 1.550 1,5 -160

Liquide Mittel 2.454 24 3.726 37 -1.272 -34,1
102.638 100,0 101.687 100,0 951
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PASSIVA 31.12.2023 31.12.2022 +/- +/-
T EURO % TEURO % TEURO %
Geschaftsguthaben 13.649 133 13.637 134 12 0,1
Riicklagen 13.313 13,0 12.385 12,2 928 7,5
Jahresiiberschuss 1.339 1,3 1.464 1,4 -125
Einstellungen in Ergebnisriicklagen -134 -0,1 -147 -0,1 13
Eigenkapital 28.167 274 27.339 26,9 828 3,0
Langfristiges Fremdkapital 63.887 62,2 62.892 61,8 995 1,6
Mittelfristes Fremdkapital 7.115 6,9 8.374 8,2 -1.259 -15,0
Rickstellungen 229 0,2 234 0,2 -5
o7 03 om0
Ubrige Verbindlichkeiten 594 0,6 715 07 -121
Kurzfristiges Fremdkapital 3.469 34 3.082 3,0 387
102.638 100,0 101.687 100,0 951

Das Sachanlagevermdgen hat sich im Vergleich zum Vorjahr
um 1.659 T Euro auf 97.285 T Euro erhoht. Die Erhdhung im
Berichtsjahr betrifft insbesondere die Wohnimmobilienzukau-

fe Nadefeld und Niedernkamp in Bielefeld.

Die Forderungen an verbundene Unternehmen bestehen gegen
die OWIT GmbH, OWIS GmbH, OWID GmbH, Quartierszentrum
Windfléte VerwaltungsGmbH und WohnQuartier Lohne GmbH.
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Das Eigenkapital hat sich um 828 T Euro auf 28.167 T Euro in

2023 insbesondere aufgrund der Riicklagenbildung aus den

Jahresiiberschiissen der Jahre 2022 und 2023 erhoht.

Das mittel- und langfristige Fremdkapital von 71.002 T Euro
(31.12.2022 71.266 T Euro) betrifft ausschlieRlich Immobilien-

darlehen zur Finanzierung des Wohn-/Sachanlagevermogens.
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Vermogens- und Kapitalstruktur

Die Vermogensstruktur ist durch einen hohen Anteil des lang-
fristig in Sachanlagen gebundenen Vermogens mit 94,8 % der
Bilanzsumme (Vorjahr 94,0 %) gekennzeichnet. Die Kapital-
struktur wird durch eine Eigenkapitalquote von 27,4 % (Vorjahr
26,9 %) und kurz-, mittel- und langfristigen Verbindlichkeiten

von 72,6 % der Bilanzsumme (Vorjahr 73,1 %) dargestellt.
Finanzierungsstruktur

Das langfristig gebundene Vermogen von 98.794 T Euro
(Vorjahr 96.411 T Euro) ist durch eigene Mittel und mittel- bis
langfristige Objektverbindlichkeiten von 99.169 T Euro (Vor-
jahr 98.605 T Euro) zu iber 100 % gedeckt. Hieraus ergibt sich
im Geschéftsjahr eine Uberdeckung von 375 T Euro (Vorjahr
2.194 T Euro).

Das Netto-Umlaufvermdégen, definiert als kurzfristig gebun-
denes Vermaogen, insbesondere aus noch nicht abgerech-
neten Betriebskosten, Forderungen im Verbundbereich und
anderen Vermdgensgegenstanden sowie liquiden Mitteln,
abziglich des kurzfristigen Fremdkapitals, belaufen sich zum
31.12.2023 auf 379 T Euro (Vorjahr 2.194 T Euro). Die Veran-
derung des Netto-Umlaufvermogens resultiert vor allem aus

der stichtagsbedingten Betrachtung der liquiden Mittel.

Die Vermogenslage ist geordnet, sowohl die Vermdgens- als

auch die Kapitalstruktur ist solide.

76

Finanzlage

Die Genossenschaft ist ihren Zahlungsverpflichtungen jeder-
zeit nachgekommen. Ende 2023 stehen der Genossenschaft
ausreichende Liquiditatsreserven von 2.454 T Euro (Vorjahr
3.726 T Euro) zur Verfiigung.

Die Verbindlichkeiten bestehen ausschliellich in Euro-Wah-
rung, so dass sich Wahrungsrisiken nicht ergeben. Swaps,
Caps oder dhnliche Finanzierungsinstrumente wurden nicht
in Anspruch genommen. Sicherungsgeschéfte sind ebenfalls
nicht zu verzeichnen. Die Finanzierung des Anlagevermdgens
durch Fremdkapital erfolgt Giberwiegend mit langfristig bereit-
gestellten Annuitdatendarlehen. Aufgrund steigender Tilgungs-
anteile und wegen des Zeitablaufs relativ gleich verteilter
Zinsbindungsfristen sind die Zinsénderungsrisiken aktuell

iberschaubar. Die Zinsentwicklung wird laufend beobachtet.

Die folgende Kapitalflussrechnung zeigt, dass der cashflow
aus laufender Geschaftstéatigkeit, der fiir Darlehenstilgung
zur Verfligung steht, im abgelaufenen Geschéftsjahr 4.029 T
Euro betrug und damit tiber dem cashflow des Vorjahres lag.
Der Finanzmittelfond von 2.454 T Euro (Vorjahr 3.726 T Euro)
umfasste im Geschéftsjahr die stichtagsbeszogenen liquiden
Mittel von 2.454 T Euro (Vorjahr 3.726 T Euro).

Geschaftsbericht 2023
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FINANZLAGE 2023 2022
T EURO T EURO

Periodenergebnis 1.339 1.464

+ Abschreibungen auf Gegensténde des Anlagevermdgens 1.963 1.857

- Abnahme der Riickstellungen -5 -114

- Zahlungsunwirksame Ertrage -82 0

. Zunghme der Vorréte, Qer Forderungen aus Lieferunggn unq Leistur.\.g.en ‘ . 1.045 1135

sowie andere Aktive, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstéatigkeit zuzuordnen sind
+ Z_una.hme der Verbipdlichkeiten aus Li.eferunge"n.und_ Leistungen un(_j andere Passiva, 265 350
die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind

+ Verlust aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdgens 2 29

+ Zinssaldo 1.391 1.219

= Cashflow aus der laufenden Geschiftstatigkeit 4.029 3.670

- Auszahlungen fiir Investitionen in das immaterielle Anlagenvermégen -3 0

- Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagenvermdgen -3:571 -8.767

- Auszahlungen fiir Investitionen in das Finanzanlagevermdgen 0 -3

+ Erhaltene Zinsen 2 14

= Cashflow aus Investitionstatigkeiten -3.572 -8.756

+ Saldo Einzahlungen / Auszahlungen aus Geschaftsguthaben 12 -158

+ Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten 2.403 10.166

- Darlehenstilgung und Abgéange -2.228 -2.310

- Gezahlte Zinsen -1.393 -1.233

- Auszahlung Dividende £572:8 -530

= Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -1.729 5.935

Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelfonds -1.272 849

+ Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 3.726 2.877

= Finanzmittelfonds am Ende der Periode 2.454 3.726

Im Geschaftsjahr 2023 und bis zur Aufstellung des Lagebe-
richtes wurden die Verbindlichkeiten vertrags- und fristenkon-
form beglichen. Die Zahlungsfahigkeit der GSWG war und ist

jederzeit gewahrleistet.

Die Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten und anderen

73,3 Mio. Euro, die im Jahr 2024 planmafig mit 1,6 Mio. Euro
und in den Jahren 2025 bis 2028 planmaflig mit 6,2 Mio. Euro
getilgt bzw. prolongiert werden. Die Vermdégens-, Finanz- und

Ertragslage hat sich im Geschaftsjahr 2023 und bis zur Auf-

stellung des Lageberichtes erwartungsgemal entwickelt und

Kreditgebern beliefen sich zum Ende des Jahres 2023 auf

2023 Geschaftsbericht

zeigt ein sehr zufriedenstellendes Ergebnis.
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Ertragslage

Die aus der Gewinn- und Verlustrechnung abgeleitete
Gegeniberstellung der Erfolgsrechnung der beiden
Geschaftsjahr 2023 und 2022 zeigt folgendes Bild der

Ertragslage und ihre Veranderungen:

ERTRAGSLAGE 2023 2022 +/-

T EURO % T EURO % TEURO %
Umsatzerlose 10.540 9.980 560 53
Bestandsveranderung 184 239 -55
Andere aktivierte Eigenleistungen 33 82 -49
Betriebsleistung 10.757 100 10.301 100 456 4,2
Materialaufwand -4.751 -44,2 -4.202 -40,8 -549 11,6
Personalaufwand -397 &7 -613 -6,0 216 -54,4
Abschreibungen -1.964 -18,2 -1.857 -18,0 -107 58
Sonstige betriebliche Aufwendungen -1.013 9,4 -992 -9,6 -21 2,1
Sonstige Steuern -292 -2,7 -288 -2,8 -4 1,4
Betriebsaufwand -8.417 -78,2 -7.952 77,2 -465 55
Sonstige betriebliche Ertréage 380 35 324 3,1 56 14,7
Betriebsergebnis 2.720 253 2.673 259 47 1,8
Finanzergebnis -1.381 -1.209 -172
Jahresergebnis 1.339 1.464 -125

78 Geschéftsbericht 2023



Die in der Bilanzstruktur dargestellten soliden Ertrags- und
Gewinnentwicklungen dokumentieren, dass fiir die Solidar-
gemeinschaft Genossenschaft langfristig wiinschenswertes,
sicheres und bezahlbares Wohnen erreicht wird. Auch schwa-
chere Phasen fiir die Wohnungswirtschaft werden hieran

wenig andern.

Die Ertragslage weist ein Betriebsergebnis von 2.720 T Euro
aus und hat sich damit im Vergleich zum Vorjahr um 47 T Euro
erhoht. Die Entwicklung beruht insbesondere auf der Erhohung
der Umsatzerldse und des Materialaufwandes. Wesentliche struk-

turelle Veranderungen haben sich dariiber hinaus nicht ergeben.

Der Anstieg der Umsatzerlose um 560 T Euro auf 10.540 T
Euro resultiert hauptséachlich aus der Zunahme der Erlése
aus der Vermietung um 399 T Euro. Die in 2023 erfolgten
Abrechnungen von Nebenkosten erhohten sich aufgrund von
abrechenbaren Betriebs- und Heizkostenpositionen gegen-
tber dem Vorjahr um rd. 139 T Euro. Die Planung fiir 2023 sah

Umsatzerldse aus Hausbewirtschaftung von 10.270 T Euro vor.

Der Materialaufwand ist um 549 T Euro auf 4.751 T Euro gestie-
gen, insbesondere als Folge erhohter Instandhaltungskosten von
395 T Euro auf 1,5 Mio. Euro in 2023. Die Abschreibungen haben
sich um 107 T Euro auf 1.964 T Euro durch Zugéange im Anlage-

vermogen erhoht.

Das Finanzergebnis ist mit 1.381 T Euro (Vorjahr 1.209 T Euro)
um 172 T Euro erhdht. Wesentlicher Posten bleibt der Zins-
aufwand, der vollsténdig auf die Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten und anderen Kreditgebern entfallt. Infolge der
genannten Verdanderungen ergibt sich ein Jahresergebnis von
1.339 T Euro (Vorjahr 1.464 T Euro). Die Wirtschaftsplanung

2023 sah einen Jahresiiberschuss von 1.260 T Euro vor.

2023 Geschaftsbericht
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Die Veranderungen begriinden sich hauptsachlich aus den ge-

stiegenen Ertrdgen aus der Hausbewirtschaftung.

Fir das Jahr 2024 wird mit einem Jahresiiberschuss zwi-

schen 1,25 Mio. Euro und 1,5 Mio. Euro gerechnet.

Finanzielle und nichtfinanzielle
Leistungsindikatoren

Als finanzielle Leistungsindikatoren zur Beurteilung unserer
wirtschaftlichen Lage ziehen wir insbesondere die Umsatz-
erlose aus dem Hausbewirtschaftungsgeschaft, sonstige
Ertrage, die Instandhaltungs-, Zinsaufwendungen fir die ding-
lich gesicherten Fremdfinanzierungsmittel sowie das Jah-
resergebnis zusammen mit den Ergebnissen der 100 %igen

Tochterunternehmen heran.

Stabile und kontinuierlich steigende Sollmie-
ten bei Wiedervermietungen, allgemeine Miet-
anpassungen, ausgelost durch ein niedriges
durchschnittliches GSWG-Mietpreisniveau,
ricklaufige Erldsschmalerungen aufgrund
hoherer Auslastung und schnellerer Wiederver-
mietung zeigen im Geschaftsjahr eine erfreu-
liche Entwicklung der Ertrags-, Finanz- und
Vermogenslage.

Fir die bei uns wesentlichen Kennzahlen der internen Steue-

rung verweisen wir auf die Erlauterungen in den jeweiligen

Abschnitten dieses Berichtes.
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Chancen, Risiken,
kiinftige Entwicklung
und Prognose

Der Geschaftsbericht 2023 gibt einen Uberblick der vielschich-
tigen erfolgswirksamen und nachhaltigen wachstumsgreifen-
den Aktivitdten mit den daraus folgenden betriebswirtschaft-
lichen Kennzahlen der Bilanz-/Gewinn- und Verlustrechnung

der GSWG fiir den Betrachtungszeitraum.

Unter Zugrundelegung unserer Unternehmenskennzahlen sind
wir stérker geworden und freuen uns deshalb Gber ein erfolg-
reiches Geschaftsjahr 2023 fiir unsere Mitglieder. Damit setzt
sich die erfreuliche, nachhaltige Entwicklung der Genossen-
schaft, auch Uber einen ldngeren Abschnitt, fort. Die Risikobe-
urteilung des Vorstandes geht auch weiterhin von unverander-

ten Bedingungen fiir unser Geschaftsmodell aus.

Wir profitieren an unseren Vermietungsstandorten von un-
verdndert steigender Nachfrage und knappem Angebot und
konnen die Mieten, auch ohne gleichzeitig investieren zu
missen, heraufsetzen. Es werden einige Jahre vergehen, bis
ein splirbares Angebot an Wohnungen den Preisanstieg von

selbst bremst.

Im Jahr 2023 hatten wir auf 150 neu zu ver-
mietende Wohnungen tber 15.000 Bewer-
bungen. Das entspricht einer Steigerung von
rd. 20 % zum Vorjahr und unterstreicht das
Interesse der Wohnungssuchenden an unse-
rer Genossenschaft.

Mieter mussen sich auf hartere Zeiten einstellen. Wir haben
die Entwicklung hierzu in diesem Geschaftsbericht beschrie-
ben. Die Durchschnittsmiete in der Genossenschaft betragt
im Geschéaftsjahr 5,95 Euro/gm. Da alles teurer wird, wird die

Miete liberschaubar steigen.
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Informationen Gber Risiken und Chancen sowie deren finanziel-
le Auswirkungen sind bedeutsam fiir unsere Unternehmens-
steuerung. Unser etabliertes Risiko-Management-System
deckt alle unternehmensrelevanten Bereiche ab und liefert
dadurch eine friihzeitige Erkennung moglicher Risikofelder. Die
monatlichen Auswertungen und Bestandsanalysen (iber die
Entwicklung der Mietriickstéande und Mietausfalle, Erldsschma-
lerungen, Vermietungsstand und Instandhaltungskosten sind
die wesentlichen internen Beobachtungsfelder. Dazu gehoren
standige Kostenkontrollen tiber Material und Leistungen. Das
Risiko-Management ist als kontinuierlicher Vorgang in die be-
trieblichen Ablaufe integriert. Dadurch ist gewahrleistet, dass
der Fortbestand der Genossenschaft mit einer stabilen Vermé-
gensstruktur auch unter Beriicksichtigung der in nachster Zeit

geplanten Wohnungsbau-Investitionen gesichert bleibt.

Unser Finanzmanagement umfasst das Zahlungs- und Liquidi-
tats-Management sowie die Beobachtung von Risiken durch
Zinsanderungen. Besonders intensiv Uberwacht und gesteuert
wird die Unternehmensliquiditat. Aufbauend auf dem monat-
lichen Risiko-Report wird die Liquiditats-Planung an laufende

Veranderungen angepasst.

Das Finanzmanagement ist vorrangig darauf aufgerichtet, die
Zahlungsverpflichtungen aus der laufenden Geschéftstatigkeit
termingerecht zu erfiillen. Dariliber hinaus gilt es, die Zahlungs-
strome so zu gestalten, dass neben einer von den Mitgliedern
als angemessen angesehenen Dividende weitere Liquiditat
geschopft wird, so dass ausreichendes Eigenkapital fiir die

wohnungswirtschaftlichen Investitionen zur Verfligung steht.

Gegeniiber den finanzierenden Banken/Assekuranzen war

der Kapitaldienst jederzeit gesichert. Die Verbindlichkeiten

Geschaftsbericht 2023



bestehen ausschliellich in der Euro-Wahrung, Wahrungsrisi-
ken bestehen nicht. Swaps, Caps oder andere Finanzierungs-
instrumente werden nicht in Anspruch genommen. Bei den
flr die Finanzierung des Anlagevermogens aufgenommenen
langfristigen Fremdmitteln handelt es sich zu 97,6 % um An-
nuitdtendarlehen mit langerfristigen Zinsbindungen. Aufgrund
steigender Tilgungsanteile halten sich Zinsanderungsrisiken
im kalkulierbaren Rahmen. Unser Geschaftsmodell ist auch in

einem Umfeld mit ,normalen Zinsen" tragfahig.

In der Niedrigzinszeit haben wir unsere Verbindlichkeiten gut
strukturiert. Die durchschnittliche Zinsbindungslaufzeit be-
tragt ohne Forderdarlehen 11,8, mit Forderdarlehen 20,4 Jahre;
d.h. wir haben das Falligkeitsprofil der Verbindlichkeiten gut
ausbalanciert. Es sind solide Werte. Zudem haben wir einen
guten Zugang zum Kapitalmarkt, um unser wachstumsausge-
richtetes genossenschaftliches Geschéaftsmodell finanzieren
zu kénnen. Unsere Verschuldung im Vergleich zum Immo-
bilien-Wert (LTV) liegt bei rd. 43 % und damit deutlich unter
60 %, wo es ,enger werden konnte”. Steigende Kapitalmarkt-
Zinsen werden sich erst nach und nach in unserer Finanzie-

rungsstruktur widerspiegeln.

Die Zinsbelastung fir die Darlehen betrug im Geschéaftsjahr
2023 durchschnittlich 1,9 % . Fiir rd. 1,7 Mio. Objektverbind-
lichkeiten mit einem Durchschnitts-Zinssatz von 2,1 % stehen
im Zeitraum von 2024 bis 2026 Darlehensverhandlungen an.
Mit unserer sténdigen Investitionstatigkeit in Instandhaltung,
Modernisierung, Neubau und Erwerb von Wohnungsbestan-
den verjiingen wir laufend unseren Wohnungsbestand. Unsere
Investitionsoffensive erzeugt die gewiinschte Nachfrage. Da-
neben stellt die tiberwiegende Konzentration der Wohnungs-

besténde auf ,gute Lagen” einen Wettbewerbsvorteil dar.

Wir sehen nicht, dass das Bewirtschaftungsgeschaft und
unsere Investitionstéatigkeit kurz- und mittelfristig wesentlich
beeinflusst werden. Es ist unser Ziel, weiterhin auf gleichblei-
bend hohem Niveau, wie die Jahre zuvor, zu investieren. Das
trifft den Neubau/Erwerb genauso wie die Instandhaltung und
Modernisierung von Wohnungen. Diesen Willen haben wir,
vorausgesetzt die wirtschaftlichen und gesetzlichen Rahmen-

bedingungen sichern die marktwirtschaftliche Ordnung.

2023 Geschaftsbericht
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Auch die zufriedenstellenden Ergebnisse in den Tochter-/
Beteiligungsunternehmen sind erfreulich und sollen insbe-
sondere durch den Aufbau weiterer personeller Kapazitédten
ausgebaut werden, sie begriinden sich mit der steigenden

Nachfrage der angebotenen Leistungsfelder.

Unsere Zukunft ist gut, denn wir haben eine solide Herkunft
und starke Wurzeln durch die erfolgreiche Tatigkeit in den letz-
ten Jahren. Wir sind verpflichtet, Tradition und Innovation zu
vereinbaren, sowie Vertrauen auszubauen. Dabei ist Tradition
gut, aber letztlich erhalt man einen Bonus nur fiir die Zukunft.
Und wenn kein Vertrauen da ist, hilft alles messbare, bewer-
tete und mit Ratings unterlegte nichts. Die Forderung unserer
Mitglieder sowie das Werben neuer Mitglieder stellen wir stets

in den Mittelpunkt, mit Leidenschaft und Verlasslichkeit.

Die Mieterldse werden durch allgemeine Mitanpassungen,
Modernisierungen und Investitionen in Mietwohnungs-Be-
standserweiterungen steigen. Das wiederum spricht fiir nach
wie vor ausreichende Ertrage und operative Gewinne, zu
einem gewissen Grad auch ausgel6st durch Skaleneffekte.
Das GSWG-Wohnimmobilienvermdgen wird steigen und damit
der Netto-Vermogenswert, denn die benétigten Fremdfinan-
zierungsmittel werden im Rahmen unserer Planung nicht in
gleichem MaRe zunehmen. Im Ubrigen treibt der Mangel an
Mietwohnungen/-gebauden die Preise und so die Werte der

Wohnimmobilien in die Hohe.

Bei weiterhin ,ertraglichem Zinsniveau®, planmaRiger Fortfiih-
rung von Instandhaltung und unseren in Planung befindlichen
Modernisierungen rechnen wir fiir 2024 mit Gesamtertragen
von rd. 11 Mio. Euro, davon Umsatzerldse aus den Sollmieten
von rd. 7,3 Mio. Euro, Zinsaufwendungen von 1,38 Mio. Euro
und planen Kosten fiir die Instandhaltung von rd. 1,35 Mio.

Euro ein.

Das wirtschaftliche Ergebnis wird sich 2024 vorr. im Bereich
eines Jahrestiiberschusses zwischen 1,25 Mio. Euro und

1,5 Mio. Euro bewegen. Dies unter der Pramisse, dass es
keine nicht von uns beeinflussbaren grolen Veranderungen in

unseren Tatigkeitsfeldern geben wird.
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Bei Dividendenzahlungen in der GroRenordnung wie bisher, ist
von einer weiteren Starkung des Eigenkapitals auszugehen.
Fiir 2024 sind aus derzeitiger Sicht auRergewohnliche Auf-
wendungen nicht erkennbar. Der Cashflow fiir 2024 wird sich

bei rd. 3,5 Mio. Euro bewegen.

Aufgrund der Lage und Zustand unserer Wohnungsbestéande
sowie der allgemeinen Dynamik auf dem Mietmarkt wird sich
an unserem soliden Zustand in der GSWG-Gruppe in einem
Uberschaubaren Zeitraum nichts dndern. Der in erster Linie
aus den Mieteinnahmen kommende Cashflow gibt unveran-

dert Spielraume her, um langfristig hohere Finanzierungskos-

Bielefeld, den 29. April 2024

Daniel Daldrup

Vorstandsvorsitzender, hauptamtlich
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ten auszugleichen. Abgesehen davon ist unser Wohnimmobi-
lien-Geschaft grundsétzlich ein risikodrmeres Investment, das

einen sehr soliden und stabilen Cashflow generiert.

Wir prasentieren heute eine GSWG-Gruppe,
die in allen Bereichen besser, effizienter, pro-
fitabler geworden und gewachsen ist. Unter
Zugrundelegung unserer Unternehmenskenn-
zahlen sind wir starker und freuen uns tber
ein erfolgreiches Geschaftsjahr 2023 fir
unsere Mitglieder.

Detlef Engelmann

nebenamtlich

Geschéftsbericht 2023
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04 Jahresabschluss und Anhang

Bilanz

zum 31. Dezember 2023

AKTIVA 2023 EURO 2022 EURO
ANLAGEVERMOGEN
Immaterielle Vermogensgegenstande 31.132,00 80.985,00
Sachanlagen
Grundstticke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 95.896.620,71 94.314.327,39
S:én::;[;?elf g;ﬁtg:]undstijcksgleiche Rechte mit Geschafts- 911.858,98 839.227,68
Grundstiicke ohne Bauten 180.691,25 180.691,25
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 34.485,00 31.399,90
Bauvorbereitungskosten 260.919,40 97.284.575,34 260.919,40
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 1.225.000,00 700.000,00
Beteiligungen 250.000,00 0,00
Andere Finanzanlagen 3.700,00 1.478.700,00 3.700,00
Anlagevernogen gesamt 98.794.407,34 96.411.250,62
UMLAUFVERMOGEN
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
Unfertige Leistungen 3.426.067,13 3.242.323,41
Andere Vorrate 35.503,66 3.461.570,79 21.589,26
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
Forderungen aus Vermietung 74.619,48 77.418,26
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 1.612.986,77 1.517.967,43
Sonstige Vermogensgegenstande 210.512,63 1.898.118,88 223,419,26
Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 2.454.237,80 3.725.611,75
Umlaufvermdgen insgesamt 7.813.927,47 8.808.329,37
Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten 60.796,43 71.256,05
andere Rechnungsabgrenzungsposten 9.009,08 69.805,51 5.254,28
BILANZSUMME 106.678.140,32 105.296.090,32
Treuhandvermdégen 18.656,27 18.105,83
84 Geschaftsbericht 2023



Jahresabschluss und Anhang 04

PASSIVA 2023 EURO 2022 EURO
EIGENKAPITAL

Geschaftsguthaben

Sjssgzszasiggg;aet;e&gzlrizji;rAblauf der Geschaftsjahres 402.280.74 110.760,00
Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder 13.238.867,82 13.480.476,12
Geschaftsguthaben aus gekiindigten Anteilen 7.800,00 13.648.948,56 46.020,00
ERGEBNISRUCKLAGEN

Gesetzliche Riicklage 2.134.000,00 2.000.000,00
Bauerneuerungsriicklage 5.212.000,00 5.212.000,00
Andere Riicklagen 5.966.601,89 13.312.601,89 5.172.765,82
Bilanzgewinn / Bilanzverlust

Jahrestiiberschuss 1.339.204,37

Einstellung in Ergebnisriicklagen -134.000,00 1.205.204,37 -147.000,00
Eigenkapital insgesamt 28.166.754,82 27.339.429,24
Riickstellungen

Rickstellungen fiir Bauinstandhaltung 152.000,00 152.000,00
Sonstige Ruckstellungen 77.396,01 229.396,01 81.548,38
Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 54.416.386,05 57.062.652,26
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 18.874.225,34 16.052.940,51
Erhaltene Anzahlungen 4.041.029,57 3.609.338,78
Verbindlichkeiten aus Vermietung 99.329,87 85.829,39
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 257.182,60 196.869,42
Sonstige Verbindlichkeiten 593.836,06 78.281.989,49 715.482,34
davon aus Steuern: 40.183,95 Euro

BILANZSUMME 106.678.140,32 105.296.090,32
Treuhandverbindlichkeiten 18.656,27 18.105,83
2023 Geschéftsbericht 85
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Gewinn- und Verlustrechnung

vom 01. Januar bis 31. Dezember 2023

2023 EURO 2022 EURO
UMSATZERLOSE
aus Hausbewirtschaftung 10.361.057,45 9.801.575,40
aus anderen Lieferungen und Leistungen 178.844,18 10.539.901,63 178.263,11
Veranderungen des Bestandes aus unfertigen Leistungen 183.743,72 239.090,11
Andere aktivierte Eigenleistungen 32.564,71 82.370,86
Sonstige betriebliche Ertrage 379.765,63 323.910,93
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 4.750.820,48 4.202.077,05
ROHERGEBNIS 6.385.155,21 6.423.133,36
Personalaufwand
Léhne und Gehélter 361.309,13 577.178,86
Soziale Abgaben, Aufwendungen fiir Altersversorgung 35.857,31 397.166,44 35.558,24
Abschreibungen
auf Sachanlagen 1.963.457,02 1.856.574,26
Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.012.624,10 992.427,66
Ertrdge aus Beteiligungen 10.057,58 10.035,00
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 2.014,58 13.887,36
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 1.393.263,26 1.232.792,62
Sonstige Steuern 291.512,18 288.116,78
JAHRESUBERSCHUSS 1.339.204,37 1.464.407,30
Einstellungen aus dem Jahresuberschuss in Ergebnisriicklagen 134.000,00 147.000,00
BILANZGEWINN 1.205.204,37 1.317.407,30
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Anhang zum Jahresabschluss

Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss 2023 der Gemeinnttzigen Siedlungs-
und Wohnungsbaugenossenschaft Senne eG, Tulpenweg 5,
33659 Bielefeld, eingetragen im GnR 227 des Amtsgerichtes
Bielefeld, wurde nach den handelsrechtlichen Vorschriften
gemal § 238, 264 ff HGB i.V.m. § 336 ff HGB unter Beachtung

branchenspezifischer Vorschriften aufgestellt.

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

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung
richtet sich nach den vorgeschriebenen Formblattern fir Woh-
nungsunternehmen. Fiir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde
das branchentiibliche Gesamtkostenverfahren gewahlt. Die Bilan-

zierungsmethoden blieben gegentiber dem Vorjahr unverandert.

Die Vorjahresbetrage wurden aus dem festgestellten Jahres-
abschluss 2022 iibernommen. Das gilt auch fiir die Unter-
gliederung von Positionen fiir sog. Davon-Vermerke und fiir
solche Daten, die anstatt in der Bilanz und GuV-Rechnung
entsprechend dem Wahlrecht im Anhang angegeben sind.
Von den Erleichterungen nach § 288 Abs. 1 HGB zur Aufstel-

lung des Anhangs wird Gebrauch gemacht.

Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Immaterielle Vermogensgegenstiande

Die immateriellen Vermdgensgegenstande enthalten entgelt-
lich erworbene Lizenzen. Diese werden zu den Anschaffungs-
kosten aktiviert und entsprechend ihrer Nutzungsdauer linear

tiber 5 Jahre abgeschrieben.

Sachanlagevermogen

Das Sachanlagevermdgen wird zu den Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten bewertet. Die Herstellungskosten umfas-
sen neben den Einzelkosten auch die notwendigen Mate-
rial- und Fertigungsgemeinkosten, angemessene Teile der
Verwaltungskosten und Zinsen fiir Fremdkapital, die fiir den

Zeitraum der Herstellung anfallen.

2023 Geschaftsbericht

Abschreibungen
Die abnutzbaren Gegensténde des Anlagevermdgens werden
planmaRig wie folgt abgeschrieben:
Grundstticke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
auf der Basis einer Gesamtnutzungsdauer von 80/70 Jahren
bzw. in einem Fall auf die Dauer des urspriinglich
vereinbarten Erbbaurechtes.
BaumafRnahmen, die umfassend modernisiert wurden, 50 Jahre.
AuBenanlagen tiber 10 Jahre.
Grundstiicke mit Geschaftsbauten mit 33 Jahren.
Betriebs- und Geschéftsausstattungen werden linear auf Basis der

voraussichtlichen Nutzungsdauer abgeschrieben.

Finanzanlagen

Die Finanzanlagen wurden zu den Anschaffungskosten bewertet.

Umlaufvermogen

Die unfertigen Leistungen und andere Vorrate wurden zu Anschaf-
fungskosten bewertet, soweit erforderlich wurde der niedrigere
beizulegende Wert beriicksichtigt. Die Forderungen wurden zum
Nominalwert abziiglich erforderlicher Einzelwertberichtigungen bi-
lanziert. Die sonstigen Vermdgensgegenstande sowie die Kassen-
bestande und Guthaben bei Kreditinstituten wurden zum Nominal-

wert angesetzt.

Rechnungsabgrenzungsposten
Die Rechnungsabgrenzungsposten werden Uber einen Zeitraum

von 10 Jahren aufgelost.

Riickstellungen

Die Riickstellungen erfassen alle erkennbaren Risiken und un-
gewisse Verbindlichkeiten und sind mit dem Erfiillungsbetrag
bewertet, der nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung
notwendig ist. Von dem Beibehaltungswahlrecht der Riickstel-
lung fir Bauinstandhaltung nach Art. 67 Abs. 3 EGHGB wurde

Gebrauch gemacht.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten werden zum Erfiillungsbetrag bewertet.
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Jahresabschluss und Anhang 04

Aktiva

Unfertige Leistungen

Bei der Position ,Unfertige Leistungen” handelt es sich um Jahre 2024 gegen die von den Mietern 2023 geleisteten
noch abzurechnende Betriebskosten einschlielich Grund- Vorauszahlungen aufzurechnen sind. Die Forderungen stellen
steuern, die nach Abrechnung gegeniiber den Mietern im sich wie folgt dar:
FORDERUNGEN 2023 EURO 2022 EURO
Forderungen aus Vermietung 74.619,48 77.418,26
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 1.612.986,77 1.517.967,43
Sonstige Vermogensgegenstande 210.512,63 223.419,26
1.898.118,88 1.818.804,95
Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen stellen Forderungen aus der Umsatzsteuerorganschaft in Héhe von
in Hohe von 1.612.986,77 Euro (Vorjahr 1.517.967,43 Euro) 24.212,83 Euro (Vorjahr 40.183,95 Euro) enthalten.

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen dar. Hierin sind

Passiva

ERGEBNISRUCKLAGEN 2023 EURO 2022 EURO
Gesetzliche Riicklagen 2.134.000,00 2.000.000,00
Bauerneuerungsriicklage 5.212.000,00 5.212.000,00
Andere Ergebnisriicklagen 5.966.601,89 5.172.765,82

13.312.601,89 12.384.765,82

Aus dem Bilanzgewinn des Vorjahres wurden 793.836,07 Euro  des Geschaftsjahres 134.000,00 Euro in die gesetzlichen

in die anderen Ergebnisriicklagen und aus dem Bilanzgewinn Ricklagen eingestellt.
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Verbindlichkeitenspiegel

Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten entsprechend

der Laufzeit sowie der Gesamtbetrag der Verbindlichkeiten,

die durch Grundpfandrechte gesichert sind, ergeben sich aus

VERBINDLICHKEITEN 2023 EURO

dem nachfolgenden Verbindlichkeitenspiegel. Die Fristigkei-

ten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherung gewahrten

Grundpfandrechte (GPR) stellen sich wie folgt dar:

RESTLAUFZEIT

GESICHERT

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten

B T Bis zu 1 Jahr Uber 1 Jahr Uber 5 Jahre

Verbindlichkeiten gegentiiber Kreditinstituten 54.416.386,05 1.176.055,58 4.064.29525  49.176.03522  54.416.386,05
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern ~ 18.874.225,34 567.607,87 2.110.413,77  16.196.203,70  18.874.225,34
Erhaltene Anzahlungen 4.041.029,57 4.041.029,57

Verbindlichkeiten aus Vermietung 99.329,87 99.329,87

Verbindlichkeiten aus Lieferung und Leistung 257.182,60 257.182,60

Sonstige Verbindlichkeiten 593.836,06 593.836,06

GESAMTBETRAG 78.281.989,49 6.735.041,55 6.174.709,02 65.372.238,92  73.290.611,39

Treuhandvermdgen und
Treuhandverbindlichkeiten

Das ausgewiesene Treuhandvermdgen sowie die entsprechen-

den Treuhandverbindlichkeiten betreffen die von Mietern erhal-

tenen Mietkautionen unserer neu erworbenen Objekte.
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2023 EURO 2022 EURO
UMSATZERLOSE
aus Sollmieten abzgl. Erschlésschmalerungen, Umlagen 10.361.057,45 9.801.575,40
aus anderen Lieferungen und Leistungen 178.844,18 178.263,11
10.539.901,63 9.979.838,51
BESTANDSVERANDERUNGEN
Bestandserhéhungen 183.743,72 239.090,11
ANDERE AKTIVIERTE EIGENLEISTUNGEN
Slftli\Ilgiilrj'::rnlfeerz?nne:i?ggiggl?fg\sgnsd und Fremdkapitalzinsen 32.564,71 82.370,86
SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE
Die sonstigen betrieblichen Ertrage stammen aus
Schadensersatzleistungen 89.050,30 94.305,98
Kostenerstattungen 58.404,64 60.778,75
Mahn- und Bearbeitungsgebiihren 2.944,70 3.295,54
Eintrittsgeldern 2.960,00 2.860,00
allen tibrigen Vorgangen 226.405,99 162.670,66
379.765,63 323.910,93
AUFWENDUNGEN FUR BEZOGENE LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN
fur Betriebskosten 3.162.247,61 3.004.227,12
Instandhaltungskosten 1.498.004,54 1.103.511,44
Vermietungskosten 21.757,46 28.335,72
Gemeinwesenarbeit 68.810,87 66.002,77
4.750.820,48 4.202.077,05

2023 Geschaftsbericht
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2023 EURO 2022 EURO
PERSONALAUFWAND
Léhne und Gehalter 361.309,13 577.178,86
soziale Abgaben 35.857,31 35.558,24
397.166,44 612.737,10
ABSCHREIBUNGEN
auf immaterielle Vermdgensgegenstande 52.516,58 53.121,00
auf Grundstiicke mit Wohn- und andere Bauten 1.898.285,74 1.786.958,33
auf Betriebs- und Geschéftsausstattung 12.654,70 16.494,93
1.963.457,02 1.856.574,26
SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN
Abschreibungen und Wertberichtigung
auf Forderungen aus Vermietung 41.292,90 39.062,59
sachliche Verwaltungsaufwendungen 271.409,62 253.951,95
Werbung/ Marketing/ Sponsoring 113.760,20 87.488,63
Nebenkosten der Geldbeschaffung 393,88 0,00
Geschaftsbesorgung OWIT 473.652,05 460.243,51
Mieterrat 1.430,00 1.980,00
Aufsichtsrat 51.565,88 37.512,96
Priifungskosten 29.836,75 80.103,66
alle tibrige Lieferungen und Leistungen 29.282,82 32.084,36
1.012.624,10 992.427,66
ERTRAGE AUS AUSLEIHUNGEN DES FINANZVERMOGENS
aus Genossenschaftsguthaben 57,58 35,00
ERTRAGE AUS BETEILIGUNGEN 10.000,00 10.000,00
SONSTIGE ZINSEN UND AHNLICHE ERTRAGE 2.014,58 13.887,36
davon gegen verb. Unternehmen 0,00 13.887,36
ZINSEN UND AHNLICHE AUFWENDUNGEN
flir Dauerfinanzierungsmittel 1.382.803,64 1.222.333,00
fiir Geldbeschaffung 10.459,62 10.459,62
1.393.263,26 1.232.792,62
STEUERN
Grundsteuer 292.034,35 283.193,24
Umsatzsteuer, sonstige Steuern -522,17 4.923,54
291.512,18 288.116,78
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Sonstige Angaben

Beteiligungen

Die GSWG ist 100%ige Gesellschafterin der OWIT — Ost-
westfalische Immobilien- und Treuhand GmbH, Tulpenweg 5,
33659 Bielefeld mit einem Stammkapital von 200.000,00 Euro.
Die OWIT GmbH hat am 31.12.2023 ein Eigenkapital von
619.298,55 Euro. Im Geschaftsjahr 2023 erzielte die OWIT

GmbH einen Jahresiiberschuss von 5.170,10 Euro.

Die GSWG ist 100%ige Gesellschafterin der OWIS — Ost-
westfélische Immobilien Service GmbH, Tulpenweg 5,
33659 Bielefeld. Das Stammkapital betragt 100.000,00 Euro.
Die OWIS GmbH hat am 31.12.2023 ein Eigenkapital von
394.789,77 Euro. Im Geschaftsjahr 2023 erzielte die OWIS
GmbH einen Jahresfehlbetrag von 96.870,99 Euro.

Des Weiteren ist die GSWG 100%ige Gesellschafterin der in
2017 gegriindeten OWID - Ostwestfalische Immobilien Dienst-
leistung GmbH, Tulpenweg 5, 33659 Bielefeld. Das Stammkapi-
tal betragt 25.000 Euro. Die OWID GmbH hat am 31.12.2023 ein
Eigenkapital von 31.056,79 Euro. Im Geschéftsjahr 2023 erzielte
die OWID GmbH einen Jahresiiberschuss von 1.382,81 Euro.

Die GSWG ist 100%ige Gesellschafterin der QZ - Quartiers-
zentrum Windflote VerwaltungsGmbH, Tulpenweg 5, 33659
Bielefeld. Das Stammkapital betrégt 25.000,00 Euro. Die Quar-
tierszentrum GmbH hat am 31.12.2023 ein Eigenkapital von
24.787,95 Euro. Im Geschaftsjahr 2023 erzielte die QZ GmbH
einen Jahresfehlbetrag von 2.246,24 Euro. Die Quartierszen-
trum Windflote VerwaltungsGmbH wird gem. Beschluss der
GSWG Mitgliederversammlung vom 11. April 2024 zum 01.

Januar 2024 mit der GSWG Senne eG verschmolzen.
Die GSWG ist 100%ige Gesellschafterin der in 2021 ge-

griindeten WQL - WohnQuartier Lohne GmbH, Tulpenweg 5,
33659 Bielefeld. Das Stammkapital betragt 25.000 Euro.

2023 Geschaftsbericht
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Die WQL GmbH hat am 31.12.2023 ein Eigenkapital von
14.263,28 Euro. Im Geschaftsjahr 2023 erzielte die WQL
GmbH einen Jahresfehlbetrag von 7.158,83 Euro.

Zudem ist die GSWG am 31.12.2023 mit rd. 46 % an der
WTM - Wohnungswirtschaftliche Treuhand Mitteldeutsch-
land GmbH, Anne-Frank-StraRe 1a, 01445 Dresden mit einem
Stammbkapital von 527.000 Euro (nach Abzug von eigenen
Anteilen) mit 250.000,00 Euro beteiligt. Die WTM GmbH hat
am 31.12.2023 ein Eigenkapital von 1.967.019,50 Euro. Im
Geschaftsjahr 2023 erzielte die WTM GmbH einen Jahres-
tiberschuss von 287.865,04 Euro.

Finanzielle Verpflichtungen

Im August 2017, Mai 2019 und Marz 2021 wurden die Kauf-

vertrage zum Erwerb eines ca. 7.700 gm groRen Grundstiicks
in Bielefeld abgeschlossen. Die vertraglichen Vereinbarungen
fur einen Eigentimerwechsel sind noch nicht erfiillt. Der Kauf-
preis i. H. v. 1.080.000 Euro soll bis zum Beginn der Bauinves-

titionsphase mit Eigenkapital finanziert werden.

Im Mai 2021 wurde der Kaufvertrag durch die WohnQuartier
Lohne GmbH zum Erwerb einer rd. 5.500 gm groRen bebauten
Liegenschaft in Léhne zur Erstellung von neuem Geschoss-
Wohnungsbau abgeschlossen. Die alte Bausubstanz soll
abgerissen werde. Die Grundstiicksverkauferin, ebenso Be-
bauungsplan/Genehmigungsbehorde, hat die vertraglichen
Regelungen zum Vollzug des Kaufvertrages mit Kaufpreis-
Falligkeit in Bearbeitung. Der Kaufpreis i. H. v. 750.000 Euro

soll zunachst mit Eigenkapital finanziert werden.
Haftungsverhaltnisse

Haftungsverhéltnisse gegeniiber Dritten bestehen nicht.
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Nachtragsbericht

Die Quartierszentrum Windfléte VerwaltungsGmbH wurde Weitere Vorgdnge und Geschaftsvorfalle von besonderer Be-
mit Beschluss der auRerordentlichen Mitgliederversammlung deutung, die nach Schluss des Geschéftsjahres eingegetreten
am 11. April 2024 riickwirkend zum 01. Januar 2024 auf die sind und sich auf die dargestellte Vermdgens-/Finanz- und
GSWG Senne eG verschmolzen, um das zur Bebauung anste- Ertragslage auswirken, haben sich bis zum Zeitpunkt der
hende Grundstiick Viktoriastralle in Minden steueroptimiert in Lageberichterstattung nicht ergeben.

die Genossenschaft zu integrieren.

Aufsichtsrat

Fabian Borgs Gerhard Haupt llona Neumann

Dipl.-lmmobilienwirt Bezirksbiirgermeister Erzieherin

seit 2022, gewahlt bis 2024 seit 2005, seit 2006, gewahlt bis 2025
verstorben am 09. Méarz 2024 (Schriftfiihrerin)

(stellvertr. Vorsitzender)

Manfred Schwittay Maike Steinkroger Uwe Werner

Steuerberater Steuerfachangestellte Dipl.-Ingenieur

seit 2022, gewahlt bis 2024 seit 2022, gewahlt bis 2024 seit 2022, gewahlt bis 2025
(stellvertr. Vorsitzender (Vorsitzender)

seit 18. Méarz 2024)

Vorstand

Daniel Daldrup Detlef Engelmann
Betriebswirt Immobilienwirt
hauptamtlich nebenamtlich

Vorsitzender
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MITGLIEDERBEWEGUNG/GESCHAFTSGUTHABEN

ZAHL DER MITGLIEDER

Jahresabschluss und Anhang 04

ANZAHL DER GESCHAFTSANTEILE

Bestand am 01.01.2023 2.006 51.962
Zugang von neuen Mitgliedern 143 541
Abgang von Mitgliedern 100 1572
BESTAND AM 01.01.2024 2.049 50.931

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben

sich im Geschaftsjahr um 241.608,30 Euro verringert. Der

Gesamtbetrag der Haftungssumme aller Mitglieder betragt

13.242.060,00 Euro.

Prifungsverband

DHYV - Genossenschaftlicher Priifungsverband fiir Dienstleis-

tung, Immobilien und Handel e.V., Kajen 12, 20459 Hamburg
VORSCHLAG FUR DIE VERWENDUNG DES BILANZGEWINNES EURO
Der Vorstand schlagt folgende Verteilung des Bilanzgewinnes vor: 1.205.204,37
4 % Dividendenausschiittungen auf die Geschaftsguthaben zzgl. 599 359 75
der Dividende gem. §4a bzw. §17 Abs. 3 der Satzung auf freiwillig gezeichnete Anteile R
Einstellung in die anderen Ergebnisriicklagen 605.844,62

Die Dividende wird von der GSWG Senne eG unter Berlicksich-
tigung von Kapitalertragssteuer, Solidaritdtszuschlag und evitl.

Kirchensteuer an die Mitglieder, soweit die Dividende nicht

Bielefeld, den 29. April 2024

Der Vorstand

Daniel Daldrup

Vorstandsvorsitzender, hauptamtlich

2023 Geschaftsbericht

dem Geschaftsguthaben zuzuschreiben ist, ausgezahlt. Der
verbleibende Bilanzgewinn wird nach Auszahlung der Dividen-

de auf neue Rechnung vorgetragen.

W\

Detlef Engelmann

nebenamtlich
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