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KENNZAHLEN GSWG SENNE EG

2021 2020 2019 2018
BILANZSUMME inT Euro 96.426 97.384 93.862 85.811
ANLAGEVERMOGEN inT Euro 89.527 88.389 85.684 78.512
ANLAGENINTENSITAT % 929 90,8 91,3 91,5
BESTANDSINVESTITIONEN
Instandhaltung inT Euro 1.316 1.300 1.358 1.301
Instandhaltung €/qgm 14,26 14,08 14,88 14,92
Modernisierung inT Euro 904 2162 1136 1.966
Modernisierung €/gm 9,79 23,41 12,45 22,55
Neubau / Erwerb inT Euro 1.705 1.988 7.669 9.674
Eigenkapital inT Euro 26.563 26.001 25.416 24.588
EIGENKAPITALQUOTE % 275 26,7 27,1 28,7
CASH-FLOW inT Euro 2.819 2.687 2.557 2.475
UMSATZERLOSE
aus Hausbewirtschaftung inT Euro 9.325 9.009 8.695 8.221
Sonstige inT Euro 178 176 165 155
JAHRESUBERSCHUSS inT Euro 1.061 1.004 992 1.048
WOHNUNGSBESTAND/GEWERBE WE/GE 1.404 1.404 1.389 1.336
gm / WfL 92.313 92.353 91.227 87.003
DURCHSCHNITTLICHE NUTZUNGSGEBUHR gm / WAL 574 5,59 5,56 5,49
FLUKTUATIONSQUOTE % 10,9 10,9 8,6 10,2
davon Wohnungstausch % 2,0 1.4 13 14
LEERSTANDQUOTE % 1,0 09 05 12
davon vermietungsbedingt % 0,6 0,4 0,4 0,7
davon modernisierungsbedingt % 04 0,5 01 0,5
MITGLIEDER Anzahl 1.951 1.946 2.025 1.875
ANTEILE Anzahl 51.784 52.805 52.464 50141

SITZ DER GENOSSENSCHAFT
Tulpenweg 5 | 33659 Bielefeld

TOCHTER-/BETEILIGUNGSUNTERNEHMEN

OWIT - Ostwestfalische Immobilien- und Treuhand GmbH, Bielefeld
OWIS - Ostwestfalische Immobilien Service GmbH, Bielefeld
OWID - Ostwestfalische Immobilien Dienstleistung GmbH, Bielefeld
QZ - Quartierszentrum Windflote VerwaltungsGmbH, Bielefeld
WQL - WohnQuartier Lohne GmbH

WTM - Wohnungswirtschaftliche Treuhand Mitteldeutschland
GmbH, Dresden

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

GRUNDUNG DER GENOSSENSCHAFT
06.03.1949

FINANZBETEILIGUNGEN
EINTRAG IM GENOSSENSCHAFTSREGISTER Volksbank Bielefeld-Gitersloh eG, Bielefeld
GnR 227 des Amtsgerichtes Bielefeld am 02.04.1949

MITGLIEDSCHAFTEN

PRUFUNGSVERBAND

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

Kajen 12 | 20459 Hamburg
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Arbeitgeberverband der Wohnungswirtschaft e.V., Disseldorf
VVdW Rheinland Westfalen e.V., Diisseldorf

Arbeitsgemeinschaft der WWohnungsgenossenschaften Ostwestfalen-Lippe
Arbeitsgemeinschaft Bielefelder Wohnungsgenossenschaften
Senner Gemeinschaft e.V,, Bielefeld
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MITGLIEDER DES AUFSICHTSRATES

VORSITZENDER

J6rg Schmidt, Bilanzbuchhalter

seit 2016, Vorsitzender seit 08. November 2021,
stellvertr. Vorsitzender bis 08. November 2021,
gewahlt bis 2022

Andreas Cieplik, Service Manager (IT)
seit 2004, Vorsitzender bis 08. November 2021

STELLVERTRETENDER VORSITZENDER
Gerhard Haupt, Bezirksburgermeister
seit 2005, gewahlt bis 2022

stellvertr. Vorsitzender seit 22. November 2021

Hartmut Hoffmann, Rentner
seit 2001, gewahlt bis 2022

[lona Neumann, Erzieherin
seit 2006, gewahlt bis 2022

Wolfgang Wehmeyer, Kaufmann
seit 1998, gewahlt bis 2022

v.l. Hr. Wehmeyer, Fr. Neumann, Hr. Schmidt, Hr. Hoffmann, Hr. Haupt
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Herr Hoffmann
Frau Neumann
Herr Wehmeyer

PERSONAL- UND PRUFUNGSAUSSCHUSS
Herr Haupt

Herr Hoffmann

Herr Schmidt



In Erflllung seiner Pflichten aus § 25 der Satzung hat
sich der Aufsichtsrat durch mundliche und schriftliche
Berichte des Vorstandes im Geschaftsjahr 2021 laufend
und umfassend Uber die Planung, die Geschaftsentwick-
lung und die wirtschaftliche Situation der Genossen-
schaft unterrichtet. In neun Sitzungen, acht gemeinsam
mit dem Vorstand, hat sich der Aufsichtsrat davon tber-
zeugt, dass die Geschafte der Genossenschaft vom Vor-
stand ordnungsgemafs gefiihrt worden sind. Die im Rah-
men seiner Zustandigkeit obliegenden Entscheidungen
wurden getroffen und die entsprechenden Beschllisse
gefasst. Der Personal-/Prifungsausschuss und der
Bauausschuss tagte einmal; auch in Vorbereitung an-
stehender Aufsichtsratssitzungen.

Die Sitzungsanzahl unterstreicht die rege Geschafts-
tatigkeit in der Genossenschaft mit vielfaltigen Investi-
tionen, die in gemeinsamen Sitzungen auch kurzfristig
einer Entscheidung zugeftihrt wurden.

Bis November 2021 bestand der Aufsichtsrat aus 6 Mit-
gliedern mit Herrn Cieplik als Aufsichtsratsvorsitzender.
Danach war der Aufsichtsrat mit 5 Mitgliedern unter
dem Vorsitz von Herrn Schmidt und seinem Stellvertre-
ter, Herrn Haupt, tatig. Herr Cieplik hat seine Tatigkeit im
Aufsichtsrat niedergelegt.

In den gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand hat
sich der Aufsichtsrat eingehend mit der gesamtwirt-
schaftlichen Entwicklung und der Lage der Genossen-
schaft sowie den Tochter-/Beteiligungsunternenmen
befasst. Gegenstand der Beratungen und Beschlussfas-
sungen waren im Geschaftsjahr 2021 insbesondere:

B Prifung und Genehmigung des
Jahresabschlusses 2020;

W Verwendung Bilanzergebnis /
Rucklagenbildung 2020;

B Dividendenpolitik/-vorschlag 2020;
B Virtschafts-/Investitionsplan 2021;

B Kontrolle Wirtschaftsplan, Entwicklung
Sollmieten/ Erlésschmalerungen,
Instandhaltungskosten 2027;

B Tochterunternehmen

W OWIT GmbH, OWIS GmbH, OWID GmbH,
Quartierzentrum Windflote Verwaltungs GmbH

BERICHT DES AUFSICHTSRATES

- Prifung/ Genehmigung Bilanz/ GuV 2020,
- personelles/ Investitionen;
- Planung/ wirtschaftlicher Ausblick 2027;
B \WTM Beteiligungsgesellschaft/
WTM Tochterunternehmen assprofi GmbH
- Beschlisse WTM
Gesellschafterversammlung;
- Bilanzen/ GuV 2020;
- wirtschaftlicher Ausblick 2021, 2022;

B Prifung/ Genehmigung Schlussabrechnung,
Kosten, Wirtschaftlichkeit, Finanzierung der
Investitionen im Immabilien-Bestand
und -Neubau;

B Aufnahme von Darlehens-/Kreditmitteln zur Investi-
tionsfinanzierung;

B Analyse und Beschlussfassung zu den Ergebnissen
der genossenschaftlichen Prifung 2020;

B Analyse und Beschlussfassung zu den Ergebnissen
der Prifung der Tochterunternehmen;

B GSWG - 10-jahrige Unternehmensplanung und Belei-
hungskonzept;

B Vorbereitung der 73. Mitgliederversammlung am
21.06.2021im schriftl. Verfahren und Aufarbeitung
des Protokolls zur Mitgliederversammlung;

B Beschlisse zu Liegenschafts-Erwerbsvorgangen
(Wohn-Immobilien-Bestandsobjekte,
Grundstiicke);

B CGrindung — WohnQuartier Léhne GmbH - zur Wohn-
projektentwicklung mit Liegenschaftserwerb;

B Organbesetzung in Aufsichtsrat, Vorstand,
Geschaftsfiihrung in Tochterunternehmen,
personelles;

W \Vahlen AR-Vorsitz, Stellvertreter, Schriftfuhrer;

M Bericht des Aufsichtsrates flr das Geschaftsjahr
2020;

B Auftragsvergabe genossenschaftliche Pflichtprifung
und Prifung Tochterunternehmen fiir das Geschafts-
jahr 2027;

B [ eerstands-/Fluktuationsanalyse im Wohnimmobili-
enbestand;

B Mitgliederveranderung; Aufnahme Fordermitglieder;

Die Mitgliederversammlung GSWG Senne eG fiir das Ge-
schaftsjahr 2020 wurde ohne physische Anwesenheit
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unserer Mitglieder mit schriftlicher Beschlussfassung
durchgeflihrt. Die Auszahlung der Rlckantworten wur-
de im Beisein eines Vertreters des gesetzlichen Pri-
fungsverbandes DHV durchgefiihrt. Die Mitglieder wur-
den darlber informiert, dass eine Prasenzveranstaltung
durchgefiihrt werden soll, sobald eine Gesundheits-
gefahrdung aufgrund der Pandemie ausgeschlossen
werden kann.

Die GSWG hat mit ihren Tochter-/Beteiligungsunter-
nehmen alle Vorgaben fir den Betrachtungszeitraum
erflllt. Entscheidungen zur ertragreichen und fur die
Mitglieder zufriedenen Bewirtschaftung und Erweite-
rung des Immobilienbestandes, des sonstigen Anlage-
vermogens sowie zur Strategie und langfristigen Aus-
richtung wurden getroffen; die damit einhergehenden
Umsetzungen durch den Vorstand mit den Tochter-/
Beteiligungsunternehmen OWIT-, OWID-, OWIS-, Quar-
tierszentrum Windflote Verwaltungs-, WohnQuartier
Léhne- und WTM GmbH zur vollsten Zufriedenheit der
Genossenschaft erledigt.

Der Aufsichtsrat ist Uberzeugt, dass mit den unterneh-
merischen Entscheidungen nicht nur ein winschens-
wertes bezahlbares Wohnen flir die Mitglieder gesichert
und gefordert, sondern die wirtschaftliche Situation der
Genossenschaftweiter gefestigtist. Die Mafdnahmen zur
Werterhaltung und -steigerung des genossenschaftli-
chen Anlagevermogens lassen, unter Berlcksichtigung
standig steigender Markterfordernisse, die satzungsge-
mafden genossenschaftlichen Unternehmensziele wei-
ter erflllbar werden, die flr die Unternehmensstabilitat
und -kontinuitat sowie eine wachstumsfordernde Ent-
wicklung zukunftsweisend sind.

Die Zusammenarbeit von Aufsichtsrat und Vorstand
basiert auf einer ausfuhrlichen gegenseitigen Infor-
mation und ist von einem umfangreichen Meinungs-

austausch gepragt.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss 2021 zusam-
men mit dem Lagebericht und dem Vorschlag des Vor-
standes zur Verwendung des Bilanzgewinns gepruft.
Er erfillt die gesetz- und satzungsgemafden Vorgaben.
Im Rahmen seiner Uberwachungstatigkeit sind ihm
keine Risiken bekannt geworden, denen im Jahresab-
schluss nicht ausreichend Rechnung getragen worden
ist. Der Aufsichtsrat schliefst sich den Beurteilungen des
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Vorstandes im Lagebericht an. Er billigt den Jahresab-
schluss und unterstutzt den Vorschlag des Vorstandes
zur Verwendung des Bilanzgewinns.

Der schriftliche Prifungsbericht des DHV - Genossen-
schaftlicher Prifungsverband fiir Dienstleistungen,
Immobilien und Handel eV., der auf der gesetzlichen
Prifung im April 2022 basiert, wurde in gemeinsamer
Sitzung von Aufsichtsrat und Vorstand beraten und
genehmigt.

Der Mitgliederversammlung 2022 wird vorgeschlagen:

B den Lagebericht des Vorstandes sowie den Jahresab-
schluss zum 31.12.2021 mit der Bilanz, Gewinn- und
Verlustrechnung und dem Anhang zu genehmigen,

B der vom Vorstand vorgeschlagenen Verteilung des Bi-
lanzgewinns zuzustimmen,

B dem Vorstand Entlastung zu erteilen.

Aufderdem bittet der Aufsichtsrat die Mitgliederver-
sammlung, Uber seine Entlastung fir das Geschaftsjahr
2021 zu entscheiden.

Der Aufsichtsrat dankt allen Mitgliedern fir ihre treue
Unterstitzung der Genossenschaft. Dem Vorstand
dankt er fur die

und den Mitarbeitern*innen

geleistete Arbeit.

Bielefeld, den 14. April 2022
Der Aufsichtsrat

Herr Jorg Schmidt
Vorsitzender



LAGEBERICHT
GRUNDLAGEN DER GENOSSENSCHAFT

Genossenschaften sind aus unserem Alltag
Eine
Jah-
GSWG

Wohnungs-

und Wirtschaftsleben nicht wegzudenken.
dber 150
Und die

und

liberale Idee, die auch nach

ren unverandert Uberzeugt.

-Gemeinnutzige  Siedlungs-

baugenossenschaft Senne eC mit ihren
Wohnungsbestanden gehort seit 1949 als genos-
senschaftlich ausgerichteter Wohnungsvermieter
und Partner furdie breiten Schichten der Bevolkerung
dazu und bietet tausenden Menschen bezahlbaren
Wohnraum und noch viel mehr: ein
Wohnumfeld,

sowie soziale Zusammenarbeit in den Wohnquar-

gutes
funktionierende  Nachbarschaften
tieren mit dem Angebot zahlreicher wohnbeglei-
tender Dienstleistungen. Im Ubrigen profitieren
auch viele Menschen in den Wohnquartieren da-
von. Wir sind zudem ein attraktiver Arbeitgeber und
geben vielen Menschen ein berufliches Zuhause.

Mit  der Unternehmensform ,Genossenschaft"
ist eine besondere Form des Kapitalismus
entwickelt, der Genossenschafts-Kapitalismus.

Ein wunderbarer dritter Weg, den auch wir gehen,
zwischen angelsachsischem Finanzkapitalismus
und dem Sozialismus. Denn genossenschaftli-
ches Eigentum verpflichtet noch starker als andere
dient dem Wohl

Allgemeinheit. Damit sind wir als Genossenschaft

Eigentumsarten und der

nicht nur eine Rechtsform, sondern auch eine
Lebensform. Genossenschaftsanteile sind die am
starksten verbreitete Form bei der Beteiligung
der Bevdlkerung am Kapital der Volkswirtschaft.
Auch wir werden von einer grofderen Anzahl

investierender Mitglieder getragen.

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

AUFBAU DER
GENOSSENSCHAFT

Wer bei uns wohnt, wohnt dauerhaft gut und sicher.
Es steht nicht die kurzfristige Gewinnmaximierung
im Vordergrund, sondern die Qualitat des Wohnens.
Einnahmen werden in den Bestand, Neubauten und
Grundstlcke reinvestiert. Wir kimmern uns um un-
sere Quartiere und Nachbarschaften und Uberneh-
men soziale Verantwortung. Wer in einer Wohnung
unserer Genossenschaft lebt, der muss keine Angst
haben: keine Angst vor Luxussanierung. Keine Angst
vor Eigenbedarfskindigung. Keine Angst vor exor-
bitanten Mietsteigerungen. Wir als Genossenschaft
tragen dadurch auch ein Stuckchen zum sozialen
Frieden bei.

Wir Ubernehmen Verantwortung fiir Menschen und
ein gutes Wohnen. Wir sind vielfaltig in unseren
unternehmerischen Aktivitaten und bieten vielen
Menschen ein wilnschenswertes Zuhause. In der
Genossenschaft verbindet uns der demokratische
Gedanke mit den Grundprinzipien der Selbsthilfe,
Selbstverwaltung und Selbstverantwortung, der aus
Mietern Mitgliedern macht und fiir ein bezahlbares
Zuhause sorgt. Als grofse Solidargemeinschaft he-
ben wir mehr Potenziale und setzen Synergien frei.

Wir zeichnen uns durch wirtschaftliche Stabilitat

GSWG - Lagebericht des Vorstandes 07



Die Krisenfestigkeit unseres Cash-Flows sorgt

dafiir, dass unsere Investitionen verstarkt in den

bezahlbaren Mietwohnungsbau flief3en.

aus. Entgegen mancher Erwartungen sind auch nach
mehr als einem Jahr konsequenter Einschrankungen
in unserem Geschaftsmodell keine nennenswerten
Ertragseinbufien eingetreten.

Die Krisenfestigkeit unseres Cash-Flows sorgt daftr,
dass unsere Investitionen in den bezahlbaren Miet-
wohnungsbau fliefden.

Umfangreiche wohnungswirtschaftliche Dienst-,

Handwerker-, Service- und Unternehmensbera-
tungsleistungen Uber ausgegliederte Tochter-/Be-
teiligungsunternehmen erganzen das Tatigkeitsfeld
und Leistungsangebot der GSWG. Wir tragen zur
Schaffung von mehr Lebensqualitat fir die Mitglie-
der und andere Kunden neben der Bereitstellung von

Wohnraum bei und erzeugen Mehrwerte fiir ahnlich
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aufgestellte Wohnungsunternehmen wie die GSWG
im Rahmen der immobilienwirtschaftlichen Unter-
nehmensberatung.

Die Qualitat und Vielfalt unserer Tatigkeitsfelder in
der GSWG-Gruppe, ,vieles aus einer Hand", zeigt die
besondere Aufstellung der Vermogensgenossen-
schaft fur die Mitglieder, starkt ihre wirtschaftliche
Entwicklung und die von den Mitgliedern erwartete
dauerhafte Zuverldssigkeit der GSWG-Leistungen.
Wir konzentrieren uns bei allem, was wir tun auf das
Wesentliche, lassen auch vieles weg und tun eins
nach dem anderen. Das ist unsere Devise.

Mit Tochter-/Beteiligungsunternehmen, deren Ein-
richtungen als wohnungswirtschaftlicher Dienst-
leister sind wir mit einem umfassenden wohnbe-



gleitenden Service-/Handwerkerbetrieb und als
immobilienwirtschaftlicher  Unternehmensberater
fur die mittelstandische genossenschaftliche und
kommunale Wohnungswirtschaft tatig. Wir befinden
uns im standigen Prozess einer nachhaltig ausge-
richteten nachfrage- und dienstleistungsorientier-
ten Geschaftspolitik. Dabei haben sich fir uns drei

starke Unternehmenswerte herausgebildet:

»Mehr erreichen, Menschen mogen,
Morgen wagen."

Mit diesem Selbstverstandnis sind wir bei der Kun-
denorientierung, beim Betriebsergebnis und im kol-
lektiven Miteinander auch im Betrachtungszeitraum
weiter gut vorangekommen. Die Genossenschaft
steht auf diesem noch nie so breiten Fundament
mit den Vermogenswerten wirtschaftlich gut da
und hat alle Chancen, diese Entwicklung erfolgreich
fortzusetzen. Das Potenzial ist vorhanden. Die Per-
sonenidentitat in den Entscheidungsgremien der
Genossenschaft von Aufsichtsrat, Vorstand und den
Geschaftsfihrungen der zur GSWG gehdrenden ver-
schiedenen Einrichtungen garantiert die Umsetzung
der satzungsgemafien genossenschaftlichen Aufga-
ben und Unternehmensziele.

Wir erflillen eine soziale Funktion innerhalb der Ge-
sellschaft an unseren Vermietungsstandorten. Un-
ser vorrangiges Ziel ist nicht Streben nach Gewinn,
sondern ein gesellschaftlicher Zweck mit positiver
gesellschaftlicher Rendite. Ausschliefden missen
sich deshalb monetare und soziale Rendite nicht.

Unser ganzes Handeln und Tun ist auf Nachhaltig-
keit ausgerichtet. Nachhaltig arbeiten heifst flir uns
schlicht und einfach: Langfristig erfolgreich wirt-

schaften. Dazu muss ein Unternehmen langfristig
denken und planen, eine darauf eingestellte gute
FUhrung und eine gute Kultur haben, seine Eigentu-
mer/ Mitglieder, Kunden, Mitarbeiter und Geschafts-
partner wertschatzen ebenso sein soziales Umfeld
und die Umwelt. Drastisch ausgedrtckt: Wer perma-
nent Mist baut, ist langfristig weder erfolgreich noch
nachhaltig.

Unser Fokus liegt nicht auf der kurzfristigen Ge-
winnmaximierung, sondern auf unserem nachhalti-
gen und langfristigen Geschaftsmodell, in dem wir
6konomische und 6kologische Effizienz mit sozialer
Verantwortung verbinden. Unser Anspruch ist un-
verandert, durch Neubau, energetische Modernisie-
rung und Erwerb von Wohnungsbestanden qualitativ
zu wachsen und so den Wert der Genossenschaft im
Sinne der Eigentumer zu festigen.

Als starkes und wachsendes Immobilienunterneh-
men in der Wohnungsbestandsbewirtschaftung
und -entwicklung mit umfassenden wohnbeglei-
tenden Dienst- und Unternehmensberatungsleis-
tungen setzen wir als in der Rechtsform Genossen-
schaft gefluihrte Einrichtung den Mafdstab flr ein
modernes, zukunftsfahig aufgestelltes Immobilien-

unternehmen.

Die GSWG-CGruppe bietet alles rund um die Woh-
nungswirtschaft. Flr uns sind in der Unternehmens-
politik Kontinuitat und Vorhersehbarkeit die ent-
scheidenden Faktoren. Mit allem, was wir tun, wol-
len wir unseren Mitgliedern, Kunden und Mitarbei-
tern stets das gute Gefluihl geben, mit der GSWG die
richtige Wahl getroffen zu haben. Das ist unser An-
trieb. Dabei ist die Nahe zu unseren Mitgliedern und
Kunden Ziel unserer Identitat.

Gemeinsam handeln, mehr erreichen, mit den Prinzipien

Selbstverwaltung, Selbstbestimmung, Selbstverantwortung.
Das ist die starke Botschaft der GSWG.

GSWG - Lagebericht des Vorstandes 09



Tulpenweg 42, 33659 Bielefeld

Gemeinsam handeln, mehr erreichen mit den Prinzipi-
en Selbstverwaltung, Selbstbestimmung, Selbstver-
antwortung. Das ist die starke Botschaft der GSWC.

Als mittelstandisch aufgestellte Wohnungsgenos-
senschaft sind wir weit Uber das Vermieten hinaus
mit unserem Geschaftsmodell tatig; Ubernehmen
seit jeher auch ein Stiickchen Verantwortung fur den
Zusammenhalt der Gesellschaft und den sozialen
Frieden in unseren Quartieren und deren Umfeld. Wir
sind uns unserer Verantwortung bewusst.

Als Genossenschaft gelten wir zunehmend als
Bastion fir in einem

letzte angemessenen

Wohnen.
Dabei sehen wir unsere Aufgabe auch darin, sich

Preis-Leistungsverhaltnis stehendes
nicht nur auf ,Alt-Mitglieder" zu konzentrieren
und fleifdig daran zu arbeiten, neue Mitglieder und
Wohnraum zusammenzubringen. Wohnen ist ein
Grundrecht, und es wird immer teurer. Mit unserem
Geschaftsmodell wirken wir mit, dass Wohnen fur
die Menschen bezahlbar und flur uns wirtschaftlich
auskommlich bleibt.

Unser genossenschaftliches Geschaftsmodellist auf
das Wohl der Mitglieder ausgerichtet, die ein weitrei-
chendes Mitwirkungsrecht haben. Mitbestimmung
und Solidaritat sind zentrale Grundsatze unseres
genossenschaftlichen Wirtschaftens in Mitglieder-
versammlung, Aufsichtsrat, Vorstand und Mieterrat.
Das ist gelebte Demokratie bis heute — im Ubrigen
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auch wertvoll fir das gesellschaftliche Zusammen-
leben im Allgemeinen. Die GSWG als Unternehmens-
gruppe mit seinen Menschen und Akteuren hat nie-
mals nur eine rein wirtschaftliche Dimension, sondern
stets auch einen Interessen-Ausgleich zwischen allen
Beteiligten — Mitglieder, Mieter, Unternehmen.

Mit
angelegten Geschaftsgrundsatzen und traditionsrei-

unseren konservativen und nachhaltig
chen, aber zugleich modernen Unternehmensphilo-
sophie, der ostwestfalischen DNA und Verwurzelung
leisten wir wertvolle Beitrage zum winschens-
werten, nachgefragten, bezahlbaren Wohnen flr
Genossenschaftsmitglieder in Bielefeld und an an-
deren Standorten in NRW. Dazu gehort auch unser
Engagement fur stabile Nachbarschaften und Inte-
gration, fur die altersgerechte Anpassung unserer
Wohnungsangebote, fir den Klimaschutz und viele
andere wohnungsbegleitende Aktivitaten, die dem
gesellschaftlichen Zusammenhalt ein Stlickchen zu-
gutekommen und tber die eigentlichen Aufgaben der
Wohnraumversorgung hinausgehen.

Im Ubrigen unterstreichen unsere Unterneh-
menskennzahlen aus jungster Vergangenheit, dass
fur alle Leistungen der GSWG-Gruppe weiterhin eine
rege Nachfrage besteht. Mit unserem besonderen
wohnungswirtschaftlichen Geschaftsmodell in die-
ser Breite und der dahinterstehenden genossen-
schaftlichen Unternehmensphilosophie stellen wir

Wettbewerbsvorteile fest.



Es wird zunehmend immer deutlicher spuUrbar, je
langer ein Unternehmen wie wir mit tber viele Jahr-
zehnte gewachsener, qualitatsvoller Immobilien-
Substanz und wohnungswirtschaftlichem Know-
how, das Draufden flir ein qualitatsvolles, bezahlba-
res Wohnen und damit erkennbar fir das Wohl der
Menschen erfolgreich sorgt, desto mehr spricht fir
dessen guten Zustand, Zukunftsfahigkeit und Chan-
cen; dann lassen sich auch mal weniger gute Rah-
menbedingungen aushalten und erledigen.

In unserem Geschaftsmodell Wohnungswirtschaft
leben wir inzwischen in einer Zeit, auch ausgelost
durch unsere investitions- und wachstumsausge-
richtete Geschaftspolitik in den letzten eineinhalb
Dekaden, indem wir kaum noch Probleme, sondern
nur noch Herausforderungen kennen und uns ungern
mit dem beschaftigen, was nicht geht.

Wir treffen unsere unternehmerischen Entschei-
dungen zum Wohle unserer Mitglieder, fir die wir

\Wohneinheiten Anzahl
Gewerbe/sonstige Einheiten Anzahl
Garagen und Einstellplatze Anzahl
Wohn- und Nutzflache m?
Mietwohn-Sachanlagevermogen T Euro
Sollmiete T Euro
Durchschnittliche monatliche Sollmiete  Euro/m?
Erlésschmalerungen T Euro
Leerstehende Wohnungen am 31.12. Anzahl
davon modernisierungsbedingt Anzahl

Leerstandquote (ohne Modernisierung) %

Mieterwechsel Anzahl
Fluktuationsquote %

Mitglieder Anzahl
Geschaftsanteile Anzahl
Mitglieder-Geschaftsguthaben T Euro

durch unser nachhaltiges Wirtschaften mit und um
die Wohnimmobilie ein qualitatsvolles, bezahlbares
Wohnen und zudem Effekte fiir mehr Lebensqualitat
des einzelnen Mitglieds erreichen. Solange dieser
genossenschaftliche Kreislauf funktioniert, tragen
unsere Mitglieder und neu hinzukommenden zur
dauerhaften Starkung unseres Geschaftsmodells bei.

Der GSWG-Geschaftsbericht dokumentiert einmal
mehr, dass wir insbesondere unseren sozialvertrag-
lichen Traditionen verpflichtet sind; dabei stets inno-
vativ und mit unternehmerischem Gen ausgestattet,
aufgeschlossen die Erflllung unserer genossen-
schaftlichen Aufgaben angehen und entsprechend
agieren.

Am 31.12.2021 befanden sich 1.399 Mietwohnungen,
5 Gewerbeeinheiten, 1.041 Garagen/ PKW-Stell-
platze und rund 3.600 gm zu bebauende Grundstu-
cke im genossenschaftlichen Immobilienbestand.

2021 2020 2019 2010 2005
1399 1399 1389 1.088 1120
5 5 5 6 7
1.041 1.014 1.003 219 219
92.313 92.353 91.274 72.019 73312
85946 || 86.099 82.660 45.201 43.834
6.497 6.341 6.089 4102 3.918
574 5,59 556 4,75 445
77 93 72 317 183
14 20 7 74 24
6 13 2 40 9
0,6 0,9 04 6.8 13
153 153 120 128 154
10,9 10,9 8,6 1.8 13,8
1.951 1.946 2.025 1309 1336
51784 52.805 52.464 3.975 3.986
13.463 13.729 13.61 1151 1154
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Wir sind unter Zugrundelegung unserer Unternehmens-

kennzahlen starker geworden und auch deshalb mit

dem Geschaftsjahr 2021 in der Genossenschaft und den

angeschlossenen Tochter-/Beteiligungsunternehmen

fur unsere Mitglieder zufrieden

Daruber hinaus hat die GSWG-CGruppe Zugriff auf Gber
17.600 gm Grundstlicksflachen an verschiedenen
Standorten, die nach Baulandreifmachung mindestens
den Neubau von 120 Wohnungen im Geschosswoh-
nungsbau zulassen.

Die genossenschaftlichen Wohnungsbestande und
Liegenschaften liegen hauptsachlich in Bielefeld und
dartber hinaus in NRW. Die Mitglieder finden bei uns
im Uberwiegend niedrigen Geschoss-Wohnungsbau
in durchgrinten und verkehrstechnisch gut erschlos-
senen Lagen mit auskdmmlichen infrastrukturellen
Einrichtungen und gelebter Nachbarschaft ein be-
zahlbares Zuhause bei heutigen Wohnansprtchen. Die
Vermietungssituation an unseren Standorten ist gut;
der Vermietungsgrad mit weiter verbesserten Vermie-
tungsquoten, schnelleren Wiedervermietungen und
damit geringeren Leerstandszeitraumen so hoch wie
seit Jahrzehnten nicht mehr. Wir stehen flr eine mo-
derate Entwicklung der Mieten. Die Durchschnittsmiete
in der Genossenschaft hat sich von 5,59 €/ gm in 2020
im Betrachtungszeitraum mafdvoll auf 5,74 €/ gm er-
hoht. Damit stehen wir flir eine moderate Entwicklung
der Mieten. Im Wesentlichen sind Mieterhhungen Fol-
ge von Sachwertsteigerungen des Wohnimmobilien-
bestandes aufgrund durchgefihrter Werterhéhungen
und Modernisierungen.

Die moderate Mietenpolitik entspricht unserem Selbst-
verstandnis eines nach genossenschaftlichen Grund-
satzen geflhrten Unternehmens mit gesellschaftlicher
Verantwortung und ist wesentlicher Baustein unse-
rer DNA mit engen Bindungen zu den Mitgliedern und
nachhaltigen Geschaftsbeziehungen.

Die Durchschnittsmiete in Bielefeld liegt bei 8,34 €/ gm,
in NRW 8,16 €/ gm, bundesweit 8,82 €/ gm.
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Der vorubergehende vermietungsbedingte Leerstand
betrug am 31.12.2021 0,6 %. Die Fluktuationsquote liegt
bei 8,9 % - ohne Wohnungswechsel im Bestand - eben-
falls auf einem niedrigen Stand und mit dem erreichten
Niveau unter dem Branchendurchschnitt vergleichbarer
Unternehmen sowie Vermietungsstandorte.

Die starke Nachfrage nach Wohnimmobilien als Kapi-
talanlage zusammen mit den von uns vorgenomme-
nen hohen Investitionen in den Wohnungsbestand im
Betrachtungszeitraum und in erworbene Grundstlicke
haben den Verkehrswert der Liegenschaften weiter
steigen lassen. Der Loan to Value (LTV) bezeichnet das
Verhaltnis der Immoabilienverbindlichkeiten zum Ver-
kehrs-/Marktwert des Immobilienportfolios und liegt
bei rund 40 %.

Der Fremdkapital-Zinsanteil an den Netto-Sollmieten
ist im Betrachtungszeitraum mit rund 18,7 % und den
damit einhergehenden Wirkungen der Verbesserung
der Ertragslage zur Finanzierung des GSWG-Wachs-
tumsprozesses weiter zurlickgegangen (2021 20,7 %).

Nicht cashwirksam werdende Abschreibungen von
jahrlich 1,757 Mio. € steht die Fortfihrung eines stan-
dig steigenden kontinuierlichen Abbaus der Objektver-
bindlichkeiten gegentber, in 2021 Uber 1,7 Mio. €, und
eroffnet bei einer Eigenkapitalquote von rund 27,5 %
Freiraume fur kiinftige Investitionsentscheidungen.

Die GSWG hat das Geschaftsjahr 2021 mit einem Jah-
restberschuss von 1.060.917,81 € abgeschlossen.

Im Betrachtungszeitraum standen die Aufwertung,
Erweiterung und Entwicklung des genossenschaftlichen
Wohnungsbestandes ebenso im Mittelpunkt unserer
Aktivitaten wie die Beschaffung von Grundstlcken fur



kiinftige Wohnprojekt-Entwicklungen sowie Planungen
zu zeitnahen, umfangreichen Mietwohn-Neubauinves-
titionen.

Die Entwicklung des Mitgliederbestandes in 2021 stellt
sich wie folgt dar:

Im Geschaftsjahr sind in der GSWG 128 Mitglieder mit
710 Geschaftsanteilen eingetreten, hiervon 331 Antei-
le Uber die Pflichtanteile hinaus. Ausgeschieden sind
durch Kiindigung, Tod, Ubertragung oder Ausschliisse
121 Mitglieder mit 1.280 Anteilen.

Wir kénnen auf 12 erfolgreiche Monate im Jahr 2021
in der GSWG-Gruppe zuruckblicken und damit die
seit Jahren konstante solide Geschaftsentwicklung
fortsetzen. Wir sind unter Zugrundelegung unserer
Unternehmenskennzahlen starker geworden und
auch deshalb mit dem Geschaftsjahr 2021 in der Ge-
nossenschaft und den angeschlossenen Tochter-/
Beteiligungsunternehmen flr unsere Mitglieder zu-
frieden. Diese Entwicklung unterstreicht die Nach-
haltigkeit unseres Geschaftsmodells mit der dahin-
terstehenden langfristigen profitablen Wachstums-
strategie.

Nelkenweg 34-36, 33659 Bielefeld

AUSBLICK

Wir splren ein ungebrochenes anhaltendes und stei-
gendes Interesse an unserer Genossenschaft und
den Leistungen in den angegliederten Unterneh-
men. Die Menschen verbinden mit der GSWG-Grup-
pe Wohnungsbauqualitat, bezahlbare Mieten, win-
schenswertes, serviceorientiertes, lebenslanges
Wohnen mit viel Sicherheit, grofsem Vertrauen und
damit einhergehend Mdéglichkeiten zur transparen-
ten Geldanlage. FUr uns ist dieses Vertrauen mit der
Bereitstellung von Mitgliederkapital die elementare
Voraussetzung flr eine nachhaltige Wertschaffung
durch einen kompetenten wohnungswirtschaftlich

tatigen Akteur.

Investitionen in den Wohnungsbestand sowie Woh-
nungsneubauten und Grundsticksankaufe fir ei-
nen zeitnahen Eintritt in die Bauphase bleiben auch
2022 und in den folgenden Jahren auf der Agenda.
Dazu verflugt die Genossenschaft Uber ausreichend
freie Mittel und Kapitalbeschaffungsmoglichkeiten.
Neben dem organischen Wachstum steht die Suche
nach Mietwohn-Kaufobjekten und unbebauten, auch
zu erschlief3enden, Grundstlicksflachen zur Liegen-
schaftserweiterung im Vordergrund.
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OKONOMISCHE UND BRANCHENSPEZIFISCHE ENTWICKLUNG

OKONOMIE

Die Welt steht vor einer Tech-Revolution. Wir
werden in den nachsten Jahren mehr technolo-
gischen Fortschritt erleben als in den vergan-
genen 100. Diese ohnehin rasante Entwicklung
wird durch Corona und den Klimawandel zusatz-
lich befeuert. Ohne Technologie, das muss einem
nun klarer und bewusster werden denn je, geht
auf Dauer nichts voran in Wirtschaft und Gesell-
schaft.

Nach dem scharfen Einbruch in 2020 hat sich
die Weltwirtschaft trotz andauernder Pandemie
in 2021 stark erholt. Die Wirtschaftsleistung der
beiden grofsten Volkswirtschaften USA und China
ist bereits wieder auf das Vorkrisenniveau gestie-
gen. Die Ubrigen Wirtschaftsnationen befinden
sich weiterhin im Aufholprozess. So liegt das rea-
le Bruttoinlandsprodukt der Eurozone noch etwa
2 % unter dem Niveau 2019. In der zweiten Jah-
reshalfte 2021 hat der starke Inflationsanstieg die
Pandemie als wichtigstes Thema insbesondere an
den Finanzmarkten abgelost und damit die No-
tenbanken vor neue Herausforderungen gestellt.

Mit 2,7 % Wachstum hat sich die deutsche Wirt-
schaft 2021 nach einem Corona-Tief zuritickge-
meldet, allerdings fiel der vermeldete Zuwachs
des Bruttoinlandsprodukts (BIP) geringer aus als
lange erhofft. In 2020 war die Wirtschaftsleis-
tung in Deutschland auch in Folge der Pandemie
nach jingsten Daten um Uber 4 % eingebrochen.

Die Lasten der Krise machen Deutschland aber
noch eine Weile zu schaffen. Der deutsche Staat
hat auch im zweiten Jahr der Pandemie deutlich
mehr ausgegeben als eingenommen. Bezogen auf
die gesamte Wirtschaftsleistung lag das Defizit
von Bund, Landern, Gemeinden und Sozialversi-
cherungen 2021 bei 4,3 %. 2020 hatte Deutsch-
land ebenfalls mit 4,3 % erstmals seit 2011 wieder
ein Haushaltsdefizit verbuchen mussen.

Aber droht Deutschland aus Brlssel deswegen
Arger? Nein! Die EU-Staaten haben wegen der Co-
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rona-Krise die Regeln des Stabilitats- und Wachs-
tumspakts ausgesetzt, wonach das Haushaltsde-
fizit nicht Uber 3 % und die Gesamtverschuldung
nicht tber 60 % des Bruttoinlandsproduktes stei-
gen darf. Aber 2023 soll der urspringlich vorge-
sehene Pakt wieder greifen!

Das Leben in Deutschland hat sich im Betrach-
tungszeitraum sprunghaft verteuert. Kraftig ge-
stiegene Energiepreise, Lieferengpasse sowie
die Ricknahme der zeitweisen Mehrwertsteuer-
senkung trieben die Jahresinflation nach ersten
Schatzungen auf iber 3 %. Einen starkeren Anstieg
derVerbraucherpreise im Jahresschnitt wurde zu-
letzt 1993 mit 4,5 % gemessen. Im Corona-Krisen-
jahr 2020 lag die Jahresteuerung noch bei 0,5%.
Im Dezember 2021 stiegen die Verbraucherpreise
der Schatzung zufolge zum Vorjahresmonat um
53 %. Im November 2021 hatte die monatlich ge-
messene Inflationsrate erstmals seit dem Wie-
dervereinigungsboom wieder die Marke von 5%
Ubersprungen. Eine hohere Inflation schwacht die
Kaufkraft von Verbrauchern, weil sie sich fir ei-
nen Euro dann weniger kaufen kénnen als zuvor.
Besonders hart trifft diese Entwicklung Haushal-
te, die Uber nicht so viel Geld verfiigen. Wir gehen
davon aus, dass unser Geschaftsmodell, insbe-
sondere das Vermietungsgeschaft, hiervon nur
unwesentlich betroffen ist; wenngleich die Inves-
titionstatigkeit in den Mietwohnungsbau zusatz-
liche Anstrengungen auslost.

Einfache Wahrheiten sind oft schwer zu vermit-
teln. Das gilt besonders, wenn bittere, traurige und



schmerzhafte Botschaften zu Uberbringen sind.
Die Pandemie liefert in Masse Beispiele dafiir, wie
Ausreden als Schutzzuweisungen, Sundenbocke
als politische Blitzableiter und Einzelschicksale
als intellektuelle Nebelkerzen instrumentalisiert
werden um simple, aber unangenehme Ursa-
che-Wirkungs-Zusammenhange zu vertuschen.
Hierflr ein Beispiel — zur Abwechslung mal nicht
aus dem Erfahrungsschatz der Pandemie: Wenn
jetzt die Preise in Deutschland in seit langer Zeit
unbekannter Dynamik nach oben schiefden, ware
bis vor wenigen Jahren vollig unstrittig gewesen,
dass dafir die lockere Politik der EZB mit ihrer un-
gehemmten CGeldmengenexpansion verantwort-
lich ware. Wie aber lasst sich dann erklaren, dass
in den 19 Mitgliedsstaaten der Eurozone die Un-
terschiede der nationalen Inflationsraten immens
ausfallen, obwohl es nur die fur alle identische
EZB-Geldpolitik gibt? So lagen die Dezemberprei-
se 2021 gegentber 2020 in Malta nur um 2,6 %, in
Portugal um 2,8 % und in Finnland um 2,8 % hoher,
in Deutschland waren es wie beschrieben tber 5 %,
in Litauen 10 % und in Estland sogar 12 %!

Es gibt schon die Sorge vor langfristigen Inflati-
onstreibern — Uber alle pandemiebedingten Son-
dereffekte hinaus:

B da ist der Trend zur Deglobalisierung, der die
preisdampfenden Effekte der internationalen
Arbeitsteilung verringert,

B da sind die gigantischen Kosten der Dekarbo-
nisierung, die Uber die kommenden Jahre und
Jahrzehnte in die Volkswirtschaft eingepreist
werden,

B daist der demografische Wandel und der damit
einhergehende Arbeitskraftemangel, der die
Lohne nach oben treiben kann.

Nichts wird in den kommenden Jahren so teuer
sein wie der Kampf gegen den Klimawandel. Die
Mehrzahl dessen, was in 250 Jahren Industriali-
sierung erfunden, entwickelt und erschaffen wur-
de, soll binnen 25 Jahren durch etwas Neues, Bes-
seres und vor allem Saubereres ersetzt werden.

Ganz offenbar beeinflusst die gemeinsame Geld-
politik der EZB die Inflationsrate nur zu einem ge-
ringen Teil. Nationale Besonderheiten erweisen
sich als wesentlich dominanter. Zu nennen sind
die von Land zu Land unterschiedliche Energiepo-

litik und in welchem Ausmafd Erdol und Gas ein-
gefihrt werden muss. Aber ebenso sicher spielt
eine Rolle, mit welchen Mafdnahmen und Folgen
sich die Pandemie-Bekampfung auf die nationa-
le Wirtschaft auswirkt. Wer es sich hier einfach
macht und Uber die EZB schimpft, darf somit die
durch die nationale (Pandemie-) Politik verur-
sachten Preissteigerungen nicht verschweigen.
Hieraus muss man feststellen: Zur einfachen
Wahrheit wird somit die simple Feststellung, dass
das Zeitalter des einfachen Lebens mit einfachen
Antworten flr komplexe Herausforderungen Ver-
gangenheit ist. Zunehmende Vielschichtigkeit je-
doch verursacht zusatzliche Kosten. Das beginnt
bei einer schwieriger werdenden Suche nach neu-
er Erkenntnis und gangbaren Problemlosungen,
deren Finanzierung und Versicherung sowie de-
ren Realisierung. Man denke nur daran, welche
gesellschaftlichen Widerstande und juristischen
Hlrden bei einem Ausbau von Strommasten, Ver-
kehrsnetzen oder dem Ausweis neuer Baugebiete
zu Uberwinden sind. Auch damit wird das Leben
nicht nur komplexer, sondern auch teurer - die-
se einfache Wahrheit der Bevdlkerung mitzutei-
len gehort zu gesellschaftlicher Verantwortung
und politischer Redlichkeit aller 6ffentlichen Ent-
scheidungsebenen.

Die grofden Preisspriinge bei Energie- und den Le-
benshaltungskosten haben die Konsumlust ver-
trieben. Schwer aufs Gemut driickt die Pandemie.
Die Bilder von den Migranten an der polnisch-bel-
arussischen Grenze nahren zudem die Furcht vor
einer neuen Flichtlingskrise. Doch die Inflati-
onsangst schlagt derzeit alles andere. Und diese
Sorge ist in der Tat nicht unberechtigt. Denn die
Menschen splren tagtaglich im eigenen Porte-
monnaie, wie ihr Geld momentan an Kaufkraft
verliert. Vor allem die enormen Kostensteigerun-
gen flr Energie treibt die Menschen um; Ener-
gie ist schliefdlich ein unverzichtbares Gut. Dem
Strompreis kommt heute die Bedeutung zu, die im
Mittelalter der Brotpreis hatte! Es ist deshalb ein
Alarmzeichen, wenn die Halfte der Blirger angibt,
mit Blick auf die hohen Energiekosten in grofder
Sorge zu sein. Und auch die Furcht vor allgemein
weiter steigenden Lebenshaltungskostenist nicht
weniger verbreitet. Denn die Inflationsrate hat in-
zwischen den hochsten Wert seit 3 Jahrzehnten
erreicht und lasst die Blrger um ihre finanzielle
Sicherheit bangen. Aber andererseits: Man halt
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das Geld zusammen und spart noch mehr — was
den Einzelhandel, das Gastgewerbe und andere
konsumnahe Dienstleister in der Krise halt. Und
angesichts der Rlickkehr der Inflation sehen auch
viele Deutsche keinen Anlass, das zwanzigste
Jahr der Euro-EinfUhrung zu feiern.

Die Verschuldung der Euromitgliedsstaaten liegt
bei insgesamt 13 Billionen Euro. Vor 20 Jahren
waren es noch weniger als 5 Billionen Euro. Al-
lein seit Ausbruch der Finanzkrise sind die Schul-
den von 66 % der Wirtschaftsleistung auf ak-
tuell 100 % gestiegen. Besonders bedenklich:
Fast 45 % der Verschuldung entfallen auf ganz
Das heifdt: Der
Wahrungsraum steht daher Uber kurz oder lang

wenige Euro-Mitgliedslander.

vor einem Finanzproblem! Denn die eigentlichen
Herausforderungen - die klimafreundliche Um-
gestaltung der Industrie und die demografischen
Probleme - stehen uns ja noch bevor. Auf die Re-
gierungen kommen schwierige Balanceakte zu.
Der kraftige Schuldenanstieg in letzter Zeit er-
hoht dariber hinaus die Anfalligkeit flr Krisen.

In Deutschland ist 2021 die Zahl der Erwerbsta-
tigen trotz Corona leicht gestiegen - nachdem
2020 der 14 Jahre anhaltende Anstieg wegen der
Pandemie beendet worden war. Das statistische
Bundesamt teilt nach vorlaufigen Berechnun-
gen mit, dass die Zahl der Erwerbstatigen um ca.
7.000 auf rund 44,9 Mio. zugenommen hat. 2020
war die Zahl noch um 370.000 gesunken. Der seit
2006 andauernde Beschaftigungszuwachs ware
vermutlich aber auch ohne die Corona-Krise bald
zum Ende gekommen, da das Erwerbspersonen-
potenzial aufgrund des beschriebenen demogra-
fischen Wandels schwindet.
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Neben dem Klimawandel gehort der Fachkrafte-
mangel wahrscheinlich zu den am besten prog-
nostizierten Krisen in der deutschen Geschichte.
Im Jahr 1964 erreichte die Zahl der Geburten in
Deutschland ihren H6hepunkt, danach sank sie
steil ab. Nun verabschieden sich die Baby-Boo-
mer der 50er und frihen 60er Jahre allmahlich in
den Ruhestand. Die jungen Arbeitskrafte, die sie
ersetzen kénnen, sind zum grofden Teil nie gebo-
ren worden oder halten sich nicht bei uns auf. Der
Rest ist Mathematik — und zwar ziemlich simpel,
verglichen mit den Modellen der Klimaforscher.
Und doch scheint die Verbliffung grofs, dass alle
Prognosen eingetreten sind und in Deutschland
tatsachlich an jeder Ecke Arbeitskrafte fehlen.
Ganz ahnlich wie beim Klimawandel, dessen Aus-
wirkungen wir ja auch erst sehen mussen, um ihn
wirklich zu begreifen. Im Unterschied zum Klima-
wandel hat der Arbeitskraftemangel allerdings
auch angenehme Seiten — und zwar flr die Arbeit-
nehmer, die gefragte Qualifikationen besitzen.

In das neue Jahr sind die Deutschen sorgenvoll ge-
gangen. Selten in den vergangenen Jahrzehnten
haben wir auf ein neues Jahr mit so viel Unsicher-
heit, Sorge und auch Angst geschaut wie heute. Wir
befinden uns unverandert in der Corona-Pandemie,
und niemand weif3, ob sie in 2022 endlich nachhal-
tig oder wieder nur vortbergehend abklingen oder
neue Katastrophen hervorrufen wird. Diese Unsi-
cherheit ist Gift fir die Wirtschaft und damit fir
unsere Wohlstandsentwicklung. Wahrscheinlich
mussen wir uns auf ein weiteres Jahr Achterbahn-
fahrt einstellen. Das grofdte wirtschaftliche Risiko
ist und bleibt die Pandemie. Wenn sie 2022 nicht
endgultig unter Kontrolle gebracht werden kann
- und zwar nicht nur flr Deutschland und Europa,
sondern weltweit — dann drohen unweigerlich neue
wirtschaftliche Verwerfungen. Es gibt also mit Blick
auf den wirtschaftlichen Ausblick 2022 gute Grin-
de fur Optimismus, aber genauso gute Grinde flr
Pessimismus. Gehen wir davon aus, dass uns die
Stagnation nicht das ganze Jahr begleitet? Wirt-
schaftliche Besserung wird in Sicht kommen, wenn
die Virusvariante Omikron keine neuen Lockdowns
nach sich zieht. Wir stellen uns in der GSWG-Grup-
pe mit unseren vielfaltigen Leistungsfeldern auf all
diese moglichen Wirkungen ein.



Primelweg 20a, 33659 Bielefeld

Das weiter grassierende Corona-Virus inkl. erneu-
terBeschrankungeninsbesondereim Wirtschafts-
leben werden unsere Volkswirtschaft zunachst
weiter ausbremsen. Reihenweise schraubten
Wirtschaftsforschungsinstitute in den vergange-
nen Wochen ihre Prognosen flr dieses Jahr nach
unten. Volkswirte gehen inzwischen davon aus,
dass die Konjunktur erstim Sommer/ Herbst 2022
wieder richtig anspringen wird. Trotzdem durfte
die deutsche Wirtschaft im laufenden Jahr trotz
etwas truberer Aussichten aber um rund 3,5 %
zulegen. Das ware dann wieder eine Grofdenord-
nung wie in den letzten Jahren nach der tiefen Re-
zession 2009 in Folge der weltweiten Finanz- und
Wirtschaftskrise. Haupttreiber dlrfte der private
Konsum sein. Aber auch Unternehmen durften in
naher Zukunft wieder mehr investieren, wenn es
weniger Unsicherheit bzgl. des weiteren Verlaufs
der Corona-Pandemie gibt. Der Export, ebenfalls
ein wichtiger Treiber der deutschen Konjunktur
und unseres Wohlstands, dirfte dagegen in den
kommenden Monaten noch unter Logistikproble-
men sowie Lieferengpassen bei Rohstoffen und
Vorprodukten leiden.

In Folge der Corona-Pandemie zeigt sich aber
auch immer deutlicher, dass diese in Deutschland
einen okonomischen Epochenbruch markiert. Die
Rezession des Jahres 2020 und die schleppende
Erholung, die wir mit standigen Unterbrechungen
seither erleben, bilden vielleicht den Ubergang
in eine Ara deutlich reduziertem Wachstums. Die
beiden Hauptgrinde: Die geburtenstarken Jahr-
gange verabschieden sich in Ruhestand, es gibt
nicht genug Wachstumskrafte, die sie ersetzen
konnen, oftmals auch wollen. Und der klimaf-
reundliche Umbau der Wirtschaft treibt die Ener-
giepreise, was Blrger wie Unternehmen Kaufkraft

kostet. Fazit: Der erhoffte Post-Corona-Boom
fallt aus! Ob Wachstumsraten in der Grofdenord-
nung von 3,5 % ausreichen, um unseren Wohl-
stand aufrecht zu erhalten ist fraglich.

Diegemeinsame Wahrungbleibt eines der schwie-
rigsten Bereiche der europaischen Zusammenar-
beit. Die mit der besonderen Geldpolitik verbun-
denen Risiken sorgen in vielen finanziell soliden
Staaten fiur wachsenden Unmut. Immer hdhere
Schulden waren schon immer der Nahrboden fur
Inflation; natirlich auch mit den entsprechenden
Wirkungen flr unser Geschaftsmodell mit Sach-
wertstabilitat/-steigerungen auf der einen Seite,
andererseits bleibt die Frage, ob flur die breiten
Schichten der Bevolkerung fir Mietzahlungen und
vor allem fur kiinftige Mietsteigerungen aufgrund
vielfaltiger Vorgaben des Gesetzgebers, bspw. zur
Umsetzung der Klimawende, ausreichend Raum
bleibt. Aber trotz aller mystischen Meldungen und
auch in Folge von Migration etc. sollte die Mittel-
schicht stabil bleiben, weshalb wir fliir unser Ver-
mietungsgeschaft nachhaltig optimistisch sind.

Determinanten des Wachstums jeder Volkswirt-
schaft sind das Angebot von Kapital und Arbeit
sowie der Produktivitatsfortschritt. Arbeitskrafte
werden absehbar knapper; ab 2024 dirfte das Ar-
beitsangebot sinken, weil mehr Erwerbstatige in
den Ruhestand gehen als junge nachrlicken oder
aus dem Ausland zuwandern.

Eine immer mehr auf Wohlstands- und Wachs-
Klimapolitik hat
das Potenzial, Deutschland zum Vorreiter einer

tumsverzicht ausgerichtete
masochistischen Deindustrialisierung zu ma-
chen. Die intellektuelle Redlichkeit gebietet es
daraufhin zu weisen, dass Klimaschutz und Wirt-
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schaftswachstum nicht miteinander harmonisie-
ren. Denn wulrde sich eine ressourcenschonende
Produktion betriebswirtschaftlich rechnen, dann
hatten die Unternehmen diese langst realisiert!
Hinzu kommt, dass der Klimawandel kein lokales,
sondern ein globales Problem ist. Diese Tatsache
wird bei dem aggressiven Vorgehen in Deutsch-
land zur Umsetzung der Klimaziele vollkommen
aufder acht gelassen.

In den vergangenen gut 7 Jahrzehnten war Wirt-
schaftswachstum nicht nur in Deutschland die
Quelle von Einkommens- und Wohlstandszu-
wachsen. Ohne Wachstum ist der standig im Aus-

bau befindliche Sozialstaat nicht finanzierbar.

BRANCHENSPEZIFISCHE ENTWICKLUNG

Deutschland ist ein Mieterland. In Deutschland
gibt es Uber 42 Mio. Wohnungen, Mietwohnungen
sind mit einem Anteil von 55 % bundesweit in der
Uberzahl.

Wohnen ist die neue soziale Frage mindestens
fir die nachsten Jahre. Mehr Single-Haushalte
und eine Zuwanderung haben die Konkurrenz auf
dem Wohnungsmarkt verscharft; niedrige Zinsen
und die hohe Nachfrage auslandischer Investoren
nach deutschen Immobilien lassen die Immobili-

Karl-Oldewurtel-Strafde 23-25, 33659 Bielefeld
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enpreise in die Hohe schiefden. Hinzu kommt eine
gewaltige Burokratie sowie die Angst vor Um-
weltklagen, die jeden Vorstof3, mehr Wohnraum
zu schaffen, lahmt.

Kaum ein Thema beschaftigt die Deutschen
so sehr wie die steigenden Mieten. Die Lage

auf dem deutschen Immobilienmarkt ist he-
terogen. Die Wohnwlnsche verandern sich,
Wohnungsmerkmale  wie  Balkon, Garten,

Arbeitszimmer oder allgemein ein Mehr an Fla-
che rlcken vermehrt ins Blickfeld der Interes-
senten. Zahlreiche Vorteile des Lebens mitten
in der Stadt scheinen - zumindest temporar -
Nachteil ho-
hen Wohnkosten dort bestehen bleibt. Insge-

weggefallen, wahrend der der
samt kann festgehalten werden, dass der Woh-
nungsmarkt als Gewinner aus der Corona-Krise

gesehen werden kann.

Der Leerstand stagniert in Wachstumsgegenden,
wahrend er in schrumpfenden Gebieten in Ost
und West zulegt. Der Leerstand in Schrumpfungs-
regionen betragt derzeit Uber 7 % und ist damit
gegenuber dem Vorjahr gar gestiegen. In Wachs-
tumsgegenden hingegen stagniert der Leerstand
bei unterdurchschnittlich knapp 1 %. Das ist weit
entfernt von einem ausgeglichenen Wohnungs-
markt.



Deutschlands Stadte wachsen immer weiter,
wahrend sich die Bevolkerung auf dem Land aus-
dinnt. Dieser Eindruck kann sich bei oberflach-
licher Betrachtung leicht einstellen - vor allem
mit Blick auf die Immobilienpreisentwicklung,
die insbesondere in den Metropolen in den ver-
gangenen Jahren von rasanten Steigerungen ge-
pragt war. In den Stadten wird der Wohnraum
knapp, so wirkt es, wahrend die Dorfer verdden.
Doch so einfach scheint es nicht zu sein. Auch
viele deutsche Stadte haben bei der Bevolke-
rungsentwicklung langst den Ruckwartsgang
eingelegt. Nicht weniger als 13 deutsche Grof3-
stadte haben seit der Jahrhundertwende einen
Rickgang ihrer Bevolkerung von 10.000 Perso-
nen oder mehr zu verkraften. Am grofsten waren
die Verluste in Nordrhein-Westfalen in einigen

Ruhrgebietsgrofidstadten.

Die Wirt-
schaftskraft. So ist das Bruttoinlandsprodukt je

Bevolkerungsentwicklung folgt der

Einwohner in einigen Ruhrgebietsstadten zwischen
dem Jahr 1999 und dem Beginn der Corona-Krise
nur um 44 % gestiegen, davon gehen allerdings
rund 33 % auf den Effekt von Preissteigerung. Real,
also nach Abzug der Inflation kommen viele Birger
dieser Stadte auf einen Bruttoinlandsprodukts-
zuwachs von 11 %, also magere 0,5 % pro Jahr.
Zum Vergleich: Bundesweit wuchs die reale Wirt-
schaftskraft pro Kopf in dem Zeitraum um rund 31
% oder 1,3 % per annum.

Niedrige Zinsen durch die Euro-Rettungspolitik
der EZB, knapper Wohnraum, fehlende Anlage-
alternativen gerade flr Grofdinvestoren und eine
hoffentlich mittelfristig wieder zu erwartende
robuste Wirtschaft treiben den Immobilienboom
an. Zugleich treiben teures Material wie Holz, Ze-
ment und Stahl sowie knappe Kapazitaten in der
Bauwirtschaft die Baupreise hoch.

Wenn 2021 vom Immobilienmarkt die Rede war,
dann ging es in der Regel um neue Preisrekor-
de und die trotz aller politischen Versprechun-
gen nicht enden wollende Wohnungsknappheit.
Tatsache ist, dass die Preise fir Wohnungen
starker gestiegen sind als die Mieten; aber in-
zwischen in vielen Bereichen des deutschen
Immobilienmarktes nicht mehr so stark anzie-

hen. Es ist zu konstatieren, dass sich die Prei-

sentwicklung fur Wohnimmobilien von jener ihrer
alternativen Vermdgenswerte abgekoppelt hat.
Ebenfalls
die Geldmenge.

bewegten sie sich schneller als

Daran lief3en sich durchaus
Preisblaseneffekte erkennen. Die Preise informie-
ren nicht mehr Uber die realen Werte der Wohnim-
mobilien, sondern ,unterliegen in weiten Teilen
bereits der Preisillusion”. Unseren Erfahrungen
und Einschatzungen zufolge liegen die Preise
von Wohnimmobilien um 10 - 30 % Uber dem
Wert, der durch Fundamentaldaten gerechtfertigt
ist. Das gilt unseres Erachtens auch aufderhalb
der Ballungsraume. Auf die Probe gestellt wird
die Stabilitat des Immobilienmarktes bei steigen-
den Zinsen! Trotzdem wird die hohe Attraktivitat
des deutschen Wohnimmobilienmarktes
weiter anhalten. Deutschland bleibt einer der
gefragtesten und liquidesten Wohninvestment-

markte Uberhaupt.

Aber eine ,kleine Wende" scheint sich am deut-
schen Immobilienmarkt doch abzuzeichnen!

An vielen Standorten sind die Kaufpreise so stark
gestiegen, dass die Schmerzgrenze erreicht
wurde - und das hat Folgen: Die allgemeine
Annahme, dass aktuell quasi alles verkauft bzw.
vermietet werden kann, was angeboten wird, ist
so pauschal nicht mehr haltbar. Die Mieten und
Kaufpreise fur Wohnungen in vielen Bereichen am
Immobilienmarkt steigen zwar noch - aber langst
nicht mehr so stark wie in jingster Vergangenheit.
Und in manchen Stadten geht es sogar abwarts,
wenn auch nur leicht. Die Grinde hierflr: Ruck-
gang der Zuwanderung in den Metropolen, das
gebremste Wirtschaftswachstum, die deutlich
anziehende Inflation, drohende Belastungen flr
Hauseigentimer durch weitere Klimaschutzre-
gulierungen, die Nachrichten um Schwierigkeiten
einzelner Grof3unternehmen sowie Berichte Uber
den kompletten Rickzug einiger auslandischer
Investoren vom deutschen Markt. Damit scheint
sich erstmals seit vielen Jahren sowohl im
Miet- als auch im Kaufsegment der deutsche
Wohnungsmarkt ein wenig zu beruhigen. Es bleibt
die Frage, ob es zu deutlichen Preiskorrekturen
kommt, also zum Platzen von Immobilienbla-
sen! Andererseits zeigt die Entwicklung, dass die
Preise beim Platzen einer Blase nicht so tief

sinken, wie sie gewesen waren.
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Die vielen verschiedenen Wohnungsmarkte in
Deutschland bendtigen nicht pauschale, sondern
jeweils spezifische, passgenaue Losungen. Mie-
tendeckel, Vergesellschaftung von Immobilien-
unternehmen, aber auch Einschrankungen und
Verbote bringen keine Erleichterungen auf dem
Markt. Im Gegenteil. Deutschland hat inzwischen
das scharfste Mietrecht weltweit, langsame

Planungs- und Genehmigungsverfahren mit

ausufernden Bauvorschriften.

Die
Bundesregierung konnte zu einem grofieren

geplante Neubauoffensive der neuen

Angebot an Wohnungen fuhren und dazu
beitragen, den Preisdruck zu dampfen. Trotz allem
wird der Nachfragelberhang auf dem Wohnungs-
markt binnen kurzer Zeit nicht entscheidend
eingedammt und das Problem der Wohnungs-
not in vielen Grofdstadten geldst werden kon-
nen. Splrbar ist das flur Wohnungssuchende
besonders im unteren Preissegment auf vie-
len weiterhin vorhandenen angespannten Miet-
markten. Denn es wird beim Fordern ,bauen,
bauen, bauen” Ubersehen, dass es einige Jahre
dauert, bis sich ein Neubau auf dem Markt als
Angebotserhdhung auf die Mieten und damit auf

die Preise auswirkt.

Die Entspannung auf den Wohnungsmarkten
macht sich unseres Erachtens zunachst vor
allem im Luxusbereich und nicht im unteren Preis-
segment bemerkbar, wo das gesellschaftliche
Problem am dringendsten ist. In den mittleren
und unteren Segmenten des Wohnungsmarktes
ist die Mieterschaft unverandert sehr breit und
die Nachfrage grof3. Das trifft auch fur uns in der
Genossenschaft mit einer Durchschnittsmiete
von 5,74 €/gm zu.

Der deutsche Wohnungsmarkt gehort [t. Definition
des EU-Parlaments zu den bezahlbaren Wohnungs-
markten in Europa. Die Wohnkosten liegen hierzu-
lande mit durchschnittlich rd. 30 % des Einkommens
unter der vom EU-Parlament genannten Obergren-
zevon 40 %. Es bestehtin Deutschland also weniger
Handlungsbedarf flr mehr Regulierung, sondern
Weitere

regulatorische Eingriffe in den Wohnungsmarkt

fur mehr bezahlbaren Wohnungsbau.

fuhren nicht zu einem grofderen Angebot und ma-
chen die Situation fur viele Mieter nur schlimmer.
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Inder Klimaschutzdebatte steht aktuell die Immo-
bilienwirtschaft besonders im Fokus. Das Uber-
rascht insoweit nicht, denn die Erzeugung von
Raumwarme und Warmwasser in Wohngebauden
hat einen Anteil am jahrlichen Gesamtenergiever-
brauch in Deutschland von rund 22 %. Zudem hat
der Gebaudesektorim Jahr 2020/2021 als einziger
die Ziele des Klimaschutzes gerissen.

Bisher hat Brussel Hausbesitzer und Mieter im
Kampf gegen den Klimawandel weniger stark in
die Pflicht genommen als etwa Autofahrer. Das
soll sich jetzt allerdings andern. Die europaische
Kommission hat einen Gesetzesvorschlag vor-
gelegt, der Millionen von Hausbesitzern in der
ganzen EU zu energetischen Sanierungen oder zu
praktisch autarken Neubauten zwingen wird. Die
Uberarbeitung der ,Richtlinie iber die gesamte
Energieeffizienz von Gebauden" gehort zu einem
Paket von Klimagesetzen, die umgesetzt werden
sollen. FUr die meisten Wohnhauser im ndrdli-
chen Europa ist der Energie-Autarkie-Gedanke
utopisch. Im Ubrigen l&uft eine bedingungslose
Pflicht zur Erreichung bestimmter Effizienzstan-
dards mit Bestrafung bei Nichterreichung auf ei-
nen enteignungsgleichen Eingriff hinaus.

Das im Sommer 2021 in Kraft getretene Klimaschutz-
gesetz der Bundesregierung soll einiges andern. Der
CO?-Ausstoss von Gebauden soll bis 2030 um 43 %
sinken. Um dieses Ziel zu erreichen, sieht der Staat
vor allem die Hauseigentiimer in der Pflicht. Er will
zwar die Investitionen fordern, aber auch wenn sich
der Staat beteiligt bleibt der Komplettumbau auf-
wendig und teuer flr alle Beteiligten, namlich Ver-
mieter, Mieter und alle anderen Blrger.

Die Wohnungswirtschaft steht vor einem schwieri-
gen Spagat: Mehrere Milliarden Euro - diese Summe
wird pro Jahr bis 2030 benotigt, um alle vermieteten
Wohnungen alleine in NRW entsprechend den Kli-
maschutzzielen energetisch zu sanieren. Dabei ist
es Aufgabe, die Vorhaben so umzusetzen, dass die
Miete fir die breiten Schichten der Bevolkerung be-
zahlbar bleibt. Die hohen Klimaziele beim Wohnen
mussen vertraglich umgesetzt werden, das ist un-
ser Ziel fur die Genossenschaft. Es wird eine jahr-
zehntelange Aufgabe, Klimaschutz und bezahlba-
res Wohnen miteinander so zu vereinbaren, dass
es verkraftbar bleibt.



GSWG Geschaftsstelle

Klimaschutz wird in der Wohnungswirtschaft
auf Biegen und Brechen vorangetrieben - auch
mit Inkaufnahme von Kollateralschaden! Dabei
wird zu wenig die Frage gestellt, ob wohnungs-
wirtschaftliche Investoren und kinftige Mieter
dem Ausbau flr die Wohnungswirtschaft dau-
erhaft aufgeschlossen gegenilberstehen, wenn
man auf andere, splrbarere Wohnannehmlich-
keiten/-wunsche verzichten muss. Denn letztlich
geht es um die Frage, wie effizient die Mafsnah-
men im Gebaudesektor eigentlich sein werden.
Traditionell kiimmert sich der Gesetzgeber fiir
die Wohnungswirtschaft wenig darum, ob be-
schlossene Klimaschutzmafnahmen effektiv
wirken. Was es kosten kdnnte oder was es kosten
darf, wird haufig ausgeklammert. Es wird davon
ausgegangen, dass entsprechende Investitionen
immer ein wirtschaftlicher Gewinn fir alle sind.
Aber so einfach liegen die Dinge nicht, wie wir im
Rahmen unserer Investitionstatigkeit feststellen.
Wenn auch eine Energiewende in der Wohnungs-
wirtschaft umgesetzt werden soll, muss auch
daran gedacht werden, die Leistungsfahigkeit der
Mieter zu erhalten.

Wie man es dreht und wendet: Nachhaltigkeit
kostet Geld, das Klima lasst sich nur retten, wenn
Investoren auf Rendite verzichten und Verbrau-
cher auf anderen Wohlstand. Ohne Einbufden fir
alle wird es nicht gehen. Eine ,bessere Welt"
kostet mehr, Geld oder Verzicht.

Wenn in den vergangenen Jahren gefragt wurde,
welche drei Faktoren, neben Rendite sind ent-
scheidend fur die Wert-/Preisfindung einer Im-
mobilie, lautete die Antwort stets ,Lage, Lage,
Lage" Dieser Dreiklang hat sich ein Stlick Gberlebt
und lautet ,Lage, Lage, Zinsen" Denn die Hohe der

Kapitalmarktzinsen und damit die Finanzierungs-
kosten spielen ebenfalls eine Rolle bei der Preis-
findung. Das muss je nach Betrachtung bewertet
werden. Aber jetzt kommt ein dritter Faktor hin-
zu - ,Lage, Zinsen, Energiewende". Denn zuneh-
mend spielen die energetischen Eigenschaften ei-
nes Gebaudes eine Rolle. Man wird zur Kenntnis
nehmen miissen, dass der ,gefiihlte Reichtum*
als Immobilienbesitzer von der Energiewende
abgeschmolzen werden kann. Gebdude mit
schlechten Energie-Klassen werden mit hoher
Wahrscheinlichkeit an Wert verlieren.

Die Herausforderungen rund um das bezahlbare
Wohnen und Bauen vervielfaltigen sich in hohem
Tempo. Die Baukosten explodieren und steigen so
stark wie seit 50 Jahren nicht mehr. Die aktuells-
ten Zahlen zeigen einen Anstieg von tber 14 % im
November 2021 gegenliber dem Vorjahresmonat.
Mit dem sehr ambitionierten Ziel der Klimaneu-
tralitat bis 2045 und der EU-Renovierungswelle
rollt eine Bau- und Sanierungswelle auf die Woh-
nungswirtschaft zu, obwohljetzt schon die Hand-
werkerkapazitaten bei weitem nicht ausreichen.
Durch die steigenden energetischen Anforderun-
genandie Gebaude im Zuge der geplanten EU-Ce-
bauderichtlinie wird sich das Bauen und Wohnen
noch weiter drastisch verteuern. All das steht
in absolutem Widerspruch zum Ziel, moglichst
schnell bezahlbaren Wohnraum fir die breiten
Schichten der Bevdlkerung zu schaffen und zu er-
halten.

Es gibt also fur immer mehr Geld in Deutschland
immer weniger Wohnungen! Mit dem Investiti-
onsbetrag, mit dem man 2011 noch 100 Wohnun-
gen bauen konnte, bringt man 10 Jahre spater nur
noch 70 Wohnungen auf den Weg. Die steigenden
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Baukosten sind ein wesentlicher Grund fir die
getrubten Aussichten im Wohnungsneubau. Dem
grofden Neubaubedarf an bezahlbaren Mietwoh-
nungen stehen aktuell also gewaltige Probleme
entgegen: rasant steigende Baukosten, fehlende
Baustoffe, ein Mangel an bautechnischen Ele-
menten und zu geringe Kapazitaten insbesondere
im Bauhandwerk. Hinzu kommt, dass der Koaliti-
onsvertragvon SPD, Grinen und FDP - wie bereits
seine Vorganger - viele regulatorische Mafdnah-
men vorsieht, die einen Neubauschub eher ver-
hindern als fordern. Dann der Schlissel zu be-
zahlbarem Wohnraum liegt nicht nurim Mietrecht
sondern auch im Baurecht.

Die Herausforderungen von Bau- und Energiekos-
tenexplosion, Handwerkermangel und steigen-
den Effizienzvorgaben treffen auf eine Situation
insbesondere beim sozialen und bezahlbaren
Wohnungsbau, die in Deutschland seit langem
mangelhaft ist. Statt der bendtigten 140.000
preisginstigen Wohnungen sind bspw. 2020 nur
gut 85.000 Wohnungen und damit lediglich 61 %
des eigentlichen Bedarfs fertiggestellt worden.
Auch der soziale Wohnungsbau wird seit zwei
Jahrzehnten deutlich vernachlassigt. Wahrend es
im Jahr 2002 noch rund 2,6 Mio. Sozialwohnun-
gen gab, hat sich ihre Zahl bis zum Jahr 2021 auf
knapp unter 1 Mio. verringert. Die Genossenschaft
hat sich in den letzten 20 Jahren nie aus dem so-
zialen Wohnungsbau zurlckgezogen; ganz im
Gegenteil - der Bestand an Sozialwohnungen ist
deutlich gewachsen.

Um den hohen Bedarf an sozialem Wohnraum zu
decken, hat die neue Bundesregierung die Ziel-
marke bei 100.000 neuen Sozialwohnungen pro
Jahr gesetzt. 2020 wurde aber mit 30.000 Sozi-
alwohnungen nur 1/3 der bendtigen Einheiten er-
reicht. Sollte sich diese Entwicklung unverandert
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fortsetzen, werden also bis 2030 rund 700.000
weitere Sozialwohnungen fehlen. Insgesamt sol-
len lt. Regierung pro Jahr 400.000 neue Wohnun-
gen entstehen. Das ist eine Mammutaufgabe, die
entscheidendes Handeln fordert.

Die Mieten steigen massiv, so heifd3t es immer,
aber ganz so dramatisch ist es wohl doch nicht;
insbesondere nicht fur unsere Mitglieder in der
Genossenschaft. Erzahlungen von generellen
Mietenexplosionen sind nicht immer richtig. Seit
2018 schwacht sich die Dynamik bei der Miete-
nentwicklung ab. 2019 und 2020 stiegen die Mie-
ten kaum mehr als die Inflation, selbst in den Bal-

lungsraumen.

11,5 Mio. Haushalte in Deutschland bezahlen eine
Netto-Kaltmiete von unter 7 €/gm. Damit betragt
die Grofde des Mietwohnungsmarktes mit Mieten,
die in etwa dem Mietniveau neugebauter Sozi-
alwohnungen entsprechen, gut 60 %. 43 % aller
Mietwohnungen in Deutschland waren demnach
sogar zu einer Nettokaltmiete von weniger als
6 €/gm vermietet. Der Sozialwohnungsbestand
ist nur ein Teil des preisglinstigen Mietwohnungs-
marktes. Auch aufderhalb der Sozialwohnungsbe-
stande gibt es preisglinstigen Wohnraum. Dabei
handelt es sich sowohl um Sozialwohnungen,
deren Bindung ausgelaufen ist, als auch um frei
finanzierte Wohnungen. In der Genossenschaft
zahlen 74 % der Mieter eine Miete unter 6 €/gm.

Nach neusten Untersuchungen zur Entwick-
lung von Léhnen und Mieten bei einem Vergleich
muss auch festgehalten werden: Wahrend die
durchschnittlichen Lohne sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigter bspw. von 2015 bis 2020
bundesweit um knapp 11,5 % gestiegen sind, klet-
terten die Bestandsmieten um 6 % und die Neu-
vertragsmieten um 6,5 %. Daraus ergibt sich im



Bundesdurchschnitt eine Differenz.
Der Vollstandigkeit halber

muss naturlich dazu gesagt werden, dass diese

positive
oder fairerweise
Betrachtung auch davon abhangt, ob man
Brutto- oder Nettolohne vergleicht. Auch stei-
bleiben bei
Etwa /s

Mieter in Deutschland empfinden ihre Wohnkosten

gende Wohnnebenkosten dieser

Feststellung unberucksichtigt. der

als zu hoch.

Schneller als von vielen erwartet holt Deutsch-
land sein demografisches Schicksal ein. Das
Wachstum der Bevolkerung ist mindestens zum
Stillstand gekommen. Damit scheint der Trend
der vergangenen Jahre gebrochen, der durch die
starkste Zuwanderungsdynamik seit Jahrzehn-
ten und damit Bevolkerungswachstum gepragt
war. In 2021 lebten rund 83,2 Mio. Menschen in
Deutschland; das war ein leichtes Minus zu 2020.
Wahrend dieses kleine Minus statistisch fur sich
genommen wenig aussagt, sind die Ursachen flr
die Stagnation der Bevolkerung hochinteressant.
Zum einen gibt es einen deutlichen Rickgang der
Migration im Pandemiejahr 2020/2021, zum an-
deren sind auf dem Gebiet der Bundesrepublik
mehr Menschen gestorben als in den Vorjahren,
gleichzeitig war die Zahl der Geburten tendenziell
rucklaufig.

Bevolkerungszuwachs hat in Deutschland in den
vergangenen Jahren nur noch stattgefunden, wo
es Zuwanderung gab. Ohne Migration wirde die
heimische Bevolkerung bereits seit den 1970er
Jahren schrumpfen. Aber auch trotz Zuwanderung
werden in Deutschland im Jahr 2030 eine halbe
Million Einwohner weniger leben, so jingste Pro-
gnosen. Trotz der erhohten Sterblichkeit in den
Corona-Jahren nimmt der Anteil der Alteren an der
Gesamtbevolkerung weiter zu. Die Zahl der Uber
80-jahrigen steigt zugleich bis 2030 bundesweit
um fast 50 % auf Uber 6 Millionen. Das wirkt sich
auf den Wohnungsmarkt aus. Die Zahl der Kinder
und Jugendlichen unter 20 Jahren bleibt mit Uber
15 Mio. dagegen nahezu unverandert.

Die Bevolkerungszahl in Deutschland wird auch
bis zum Jahr 2040 leicht sinken. Die Zahl der
Haushalte nimmt weiter zu — besonders deutlich
die der Single-Haushalte. In Regionen mit deutlich
abnehmenden Bevolkerungszahlen nimmt auch
die Anzahl der Haushalte ab.

Die werden zwar dem
Arbeitsmarkt nicht
dem Wohnungsmarkt. Somit kann man daraus
deutsche Ar-
Anzahl

auslandischer Erwerbstatiger anwerben konn-

Baby-Boomer aus

ausscheiden, aber aus

zwingend folgern: Wenn der

beitsmarkt erfolgreich eine grofse
erheblicher
Auch

durch den Rlckgang der durchschnittlichen Haus-

te oder gar muss, wdirde ein

Mehrbedarf an Wohnungen entstehen.

haltsgrofe kann die Zahl der Haushalte wach-
sen und damit die Nachfrage nach Wohnungen,
selbst wenn die Bevolkerungszahl insgesamt
rucklaufig ist. Auch ein Wunsch nach mehr
Wohnflache geht damit einher. So stieg der
durchschnittliche Wohnraum je Person von
35 gm zu Beginn der 1990er Jahre auf 41 gm Mit-
te der Nuller Jahre und auf 47 gm bis heute, was
allein in den letzten 10 Jahren einer Zunahme von

fast 15 % entspricht.

Klar ist, dass wir in vielen Regionen mehr
Wohnraum brauchen und angesichts der Klima-
schutzziele den Wohnungsbestand in Deutsch-
land noch verbessern mussen. Es ist aber auch
klar, dass das nicht zum Nulltarif zu haben ist.
Insofern stellt sich die Frage, wer die Zeche be-
zahlen muss?

glauben, dass

Wir in Genossenschaft

konnen weder die Mieter sein, die bereits jetzt

der

einen grofden Teil ihres Einkommens flr das
Wohnen ausgeben, noch ware es fair, die Last
allein den Hauseigentimern zuzuschreiben, die
weder fur die starke Zuwanderung in die Stad-
te noch fur die gestiegenen Anforderungen an
die Qualitat von Neubau und Modernisierung
verantwortlich sind. Es handelt sich hier um eine
gesellschaftliche Herausforderung, fir die auch
die Gesellschaft geeignete Finanzierungs- und
Umsetzungsinstrumente finden muss.
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WOHNUNGSMARKT
NRW/OSTWESTFALEN/BIELEFELD

In Deutschlands bevolkerungsreichstem Bun-
desland leben knapp 18 Mio. Menschen und NRW
ist mit 526 Einwohnern/km? zugleich der am
dichtesten besiedelte deutsche Flachenstaat,
abgesehen von den Stadtstaaten.

Die
unterschiedlich. Wachstumsstarke Regionen mit

Wohnungsmarktlage ist regional sehr

Wohnungsknappheiten stehen landliche oder
strukturschwache Regionen gegentber, in de-
nen die Mieten stagnieren oder aufgrund von
Bevolkerungsriickgang und Leerstand gar sinken.
Der Grofdteil der Bevolkerung lebt in Klein- und
Mittelstadten.

Aber trotz staatlicher Forderprogramme sind
auch in OWL an vielen Standorten gunstige
Wohnungen zunehmend Mangelware. Es ist oft-
mals schwierig, eine Wohnung zu finden, die flr
viele Menschen bezahlbar bleibt. Als Regionen,
in denen der Wohnungsmarkt in OWL besonders
angespannt ist, sind die Stadte Bielefeld, Pader-
born sowie der Kreis Gutersloh zu nennen. Man
kann davon ausgehen, dass mehrere Tausend

eine Wohnung suchen.

Das jahrelange Wachstum der Grofsstadte in
NRW scheint vorerst ein wenig gestoppt zu sein.
Im Betrachtungszeitraum ging die Zahl der
Stadten erst-

mals seit langerer Zeit zurtck — wenn auch nur

Menschen in den kreisfreien

geringflgig. Dahinter stecken wie immer vor al-

lem Wanderungsbewegungen. Einerseits halt

die Abwanderung aus Stadten ins Umland an.

Familien mit Zuwachs und gestresstem
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Home-0Office-Arbeiter mdéchten mehr Wohnfla-
che und Freiraum haben, den sie aber unmittelbar
in der City nicht finden oder zu mindestens nicht
zu adaquaten Preisen. Andererseits ist im Zuge
der Pandemie die Zuwanderung aus dem Ausland
in die Stadte deutlich zurlickgegangen.

Rd. 63 % der Mietwohnungen in NRW befindet
sich im Besitz privater Vermieter, 22 % gehoren
Genossenschaften, 13 % privatwirtschaftlichen
Unternehmen und 2 % offentlichen Einrichtun-
gen. Die Quote der privaten Vermieter nimmt
mit der Grof3e der Stadt ab - im Kommunen mit
weniger als 20.000 Einwohnern lag der Anteil bei
82 %, in Stadten mit mehr als 500.000 Menschen
beird. 55 %.

Nach neuesten Ministeriumsangaben werden
bis 2025 im Schnitt rd. uber 50.000 Wohnungen
jahrlich in NRW benotigt; im Zeitraum bis 2040
ist eher davon auszugehen, dass der Bedarf ab-
nimmt. Davon mussten 25.000 Wohnungen miet-
preisgebunden sein. Zuletzt kostete der gm einer
Bestandswohnung in NRW im Durchschnitt 8,16 €,
in der GSWG 5,74 €.

Uber 450.000 offentlich geférderte Mietwoh-
nungen verzeichnete das Land NRW zum Jahres-
ende des Betrachtungszeitraums. Damit konnte
auch im Jahr 2021 ein Rickgang des geférderten
Wohnungsbaus in der gesamten Flache des Lan-
des nicht verhindert werden. Es ist andererseits
festzustellen, dass in den Grofdstadten des Lan-
des der Anteil der geférderten Wohneinheiten
wieder steigt. Das der Ruckgang hier weiterhin



abgedammt werden konnte, ist vor allem auf die
hohe Zahl der Neubewilligungen zuriickzufthren.

ANTEIL DES PREISGEBUNDENEN MIETWOHNUNGS-
BESTANDS AM GESAMTEN WOHNUNGSBESTAND IN
GEBAUDEN MIT DREI UND MEHR WOHNUNGEN

Quelle: ITNRW, NRW.Bank
Wohnraumférderung.

bis 5,0 % (57)
mehr als 5,0 bis 7,5 % (93)
mehr als 7,5 bis 10,0 % (91)

mehrals 10,0 bis 12,5 % (62)
mehrals 12,5 bis 15,0 % (42)
mehr als 15,0 % (51)

Durschnitt Nordrhein-Westfalen: 9,1 %

In Klammern ist die Zahl der jeweils zugeordneten Gemeinden
angegeben.

Es wird deutlich, dass auch weiterhin hohes Niveau
bei der Forderung des Wohnungsneubaus notwendig
ist, um den Wegfall preisgebundener Wohnungen zu
kompensieren. Denn es befinden sich unverandert
rd. 40 % der geforderten Wohnungen in der Nach-
wirkungsfrist, die in den nachsten Jahren nicht mehr
der Forderbindung unterliegen. Neueste Modellrech-
nungen gehen sogar von einem Wegfall von 46 % der
Wohnungen in der Zeit von 2030 - 2035 und damit
nahezu der Halfte der Wohnungsbestande aus. Ne-
ben der Nachwirkungsfrist spielen hier planmaf3i-
ge Darlehensauslaufe hinein. Ohne ein mogliches
Entgegenwirken einzubeziehen, unterstreicht die
Entwicklung somit einmal mehr den starken Neu-
baubedarf im ¢ffentlichen geférderten Segment. Die
Genossenschaft will sich mit Neubauten hieran stark
beteiligen.

Die Zahl der Wohnungen in der Region OWL/ Bie-
lefeld ist in den vergangenen 10 Jahren um Uber
5 % oder rd. 52.000 Einheiten auf Gber 1 Mio. gestie-
gen. Der Wohnungszuwachs lag in OWL Uber dem

Landesdurchschnitt. Fir ganz NRW wurde in einer
10-Jahresbetrachtung ein Wohnungsplus von uber
4 % auf 9,1 Mio. Wohnungen registriert. Auffallig: In
keiner anderen Region im Land sind die Wohnun-
gen im Schnitt so grofd wie in OWL. Im Durchschnitt
sind es hier knapp 100 gm, in ganz NRW nur 90 gm.
Auffallend ist weiterhin, dass in OWL vor allem klei-
ne Wohnungen mit 1-2 Zimmern neugebaut worden
sind.

Die Bundesbirger wohnen im Schnitt auf immer
mehr Raum. Gerade in den landlichen Gebieten ist
die Flache pro Kopf in den letzten Jahren deutlich
gewachsen. Hier ist das Wohnen relativ glnstig und
Abwanderung treibt die Flache pro Kopf nach oben.
Doch selbst in vielen Grofdstadten leben die Men-
schen auf mehr Platz als vor Jahren - trotz steigen-
der Mieten. Wer mag es nicht gerne hell, luftig und
moglichst grof3ziigig in seinem privaten Umfeld! Vie-
le Menschen streben danach, pro Kopf moglichst viel
Wohnraum zu haben. Und sie setzen diesen Wunsch
auch mehr und mehr in die Tat um. So hatte jede Per-
son pro Kopf im Jahr 2021 bundesweit rechnerisch
knapp 46 gm Wohnflache zur Verfligung. Diese Fla-
che stieg seit 2015 um 1,5 % im stadtischen Umfeld
und um 3,7 % in den landlichen Raumen. Ein Trend,
der auch Ostwestfalen und NRW erfasst hat. Noch
1995 hat die durchschnittliche Wohnflache bei 36 gm
pro Kopf gelegen, die Menschen hatten also gut 20 %
weniger Wohnflache als 2021.

Quelle: empirica regio
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Auch die Pandemie hat dazu geflhrt, dass z.B.
Wohnflache
gefragt sind als bisher. In

Gaste-/Arbeitszimmer
Bielefeld ist die
Wohnflache pro Kopf auf gut 43 gm gestie-

mehr fur

gen. In den anderen OWL-Kommunen haben die
Menschen zum Teil noch mehr Platz zum Woh-
nen. In NRW wuchs die durchschnittliche Wohn-
flache pro Kopf auf rd. 45 gm. Ein Blick auf die
grofsten Kommunen in NRW zeigt eine durchaus
In den Grofdstad-

ten sind Menschen mit der rechnerisch kleinsten

unterschiedliche Entwicklung.
Wohnflache zufrieden. Auch bundesweit mis-
sen sich die meisten Menschen in den Metropolen
Wohnflache
Fir OWL werden im Schnitt rd. 48 gm ausge-
in Bielefeld

im Kreis Hoxter

mit weniger zufriedengeben.

wiesen. Am wenigstens sind es
rd. 43 gm,
mit 52 gm. Dazwischen liegen die Kreise Gu-
Herford

mit am meisten

tersloh, Paderborn,
Minden-LUbbecke.

und Lippe sowie

Das Wohnen auf immer mehr Platz ist ein lang-
jahriger Trend. Mit Ausnahme des Jahres 2015,
als in der Flichtlingskrise aufdergewdhnlich vie-
le Menschen zuwanderten, ist der Flachenver-

brauch stetig gestiegen. Zudem wohnen im-
mer weniger Menschen in einer Wohnung, auch
weil die Gesellschaft Uberaltert und die Zahl der
Singlehaushalte steigt. Seit Beginn der 1990-er Jahre
ist der Anteil der Ein-Personenhaushalte deutlich ge-
wachsen. Auf eine Wohnung kamen 2021 im Schnitt

weniger als 2 Menschen.

Viele Haushalte geben mehr als 30 % ihres Einkom-
mens fur die Miete aus. Wohnen in NRW wird immer
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teurer. Die Mietkosten sind bei Neubauten in den
letzten Jahren um Uber 30 % gestiegen.

Die Mieten der preisgebundenen Wohnungen
liegen in ganz NRW im unteren Bereich der
Preisskala. Im Schnitt zahlt der Mietende ei-

ner oOffentlich geférderten Wohnung 2,60€ je/
gm weniger als Mieter auf dem freifinanzierten
Dabei die
Mietpreisobergrenzen in 2021 je nach Gemeinde von
5,80 - 6,80 €/gm.

Wohnungsmarkt. variieren

Auch in Bielefeld steigt das Mietniveau. Umfra-
gen zum neuen qualifizierten Mietspiegel 2022
ergaben im Mittel eine Steigerung zwischen 5 %
und 9 % gegenuber der letzten Erhebung 2018. Fur
die Mieten
schen bis zu uUber 11 €/gm. Die Preisveranderun-

Neubauwohnungen liegen inzwi-
gen in den letzten 10 Jahren bei den Neuvertrags-
mieten in Bielefeld machen rd. 35 % aus, in der
Genossenschaft 19 %.

Fast 2/3 der Bielefelder wohnen Miete.
Es fehlen kleine als auch grofde bezahlbare
Als bezahlbar Mietwoh-
nungen mit einem Mietpreis von 6,50 €/gm.
Die Durchschnittsmiete in der GSWG liegt bei
5,74 €/gm. Ein Problem ist sicherlich, dass der Be-

stand an offentlich geforderten Wohnungen zu-

zur

Wohnungen. gelten

ruckgeht. Entgegen diesem Trend verhalt sich
ihrer Geschaftspolitik:
offentlich

Wohnungen hatinjingster Vergangenheit zugenom-

die Genossenschaft mit

Der Bestand an geforderten

men und das soll auch in Zukunft erreicht werden.



Tulpenweg 39, 33659 Bielefeld

In Bielefeld sind die Preise bei Wiedervermie-
tung einer Wohnung in den letzten 10 Jahren um
43 % gestiegen. Konkret bedeutet das: wurde 2011
eine freigewordene Wohnung flr durchschnittlich
5,59 € vermietet, mussen heute hierflr inzwischen
rd. 8,00 € bezahlt werden. In der Genossenschaft
wurden 2011 Wohnungen im Durchschnitt fur 4,81 €
in 2021 fUr durchschnittlich 5,74 €

(Steigung von rd. 19 %).

vermietet,

Wahrend der Corona-Pandemie ist die Nachfra-
ge am Bielefelder Wohnungsmarkt ungebrochen.
Seit einigen Jahren sind insbesondere Mietwoh-
nungen im unteren Preissegment schwer zu fin-
Auch
die Nachfrage weiterhin hoher als das Angebot.

den. im preisgebundenen Wohnraum ist
Wir bestatigen diese Marktanspannung in den meis-
ten Segmenten und prognostizieren keine nennens-
werte Entspannung bis 2024.

aktuell
an geforderten

Gerade bei schrumpfendem Bestand

wird  mehr
Deshalb

in dem Mix von freifinanzierten und

Mietwohnungen

bezahlbarer Wohnraum benotigt. se-

hen wir

offentlich geforderten Wohnungen, auch un-

ter Berlcksichtigung der Forderkonditionen in

NRW, eine gute Moglichkeit zur Schaffung von
Wohnraum im bezahlbaren Preissegment flr
die breiten Schichten der Bevolkerung. Was uns

oft dran hindert, dies auch in der notigen Anzahl

fehlendes

wulnschenswert umzusetzen, ist

Bauland, um bezahlbaren Geschoss-Wohnungs-
bau zu errichten. Aber die GSWG ist hier inzwischen
bestens aufgestellt. Es ist gelungen, in den letzten
Jahren 11.000 gm Grundsttcksflache in Bielefeld zu
erwerben, bzw. Zugriffsrechte auf zu entwickeln-
des Bauland zu vereinbaren. Dartber hinaus weitere
Flachen in der Grof3enordnung von rd. 10.000 gm

aufderhalb Bielefelds.

Bielefeld verfugt in 2021 Uber einen Wohnungs-
172.000 Wohnungen bei
einem Leerstand von etwas Uber 500 Wohnungen.

bestand von Uber
Der Bielefelder Leerstand kann in den Bestanden
ahnlich Anbieter

Genossenschaft mit 0,5 %

aufgestellter wie  unsere
auf weiterhin sehr
Ahn-
lich wie in der Genossenschaft belauft sich die
Mieterfluktuation auf rd. 9 %; im geférderten Woh-

nungsbau etwas niedriger.

niedrigem Niveau angegeben werden.

Bielefeld
seniorengerecht. Haufig wird schon ein Rollator zum

Die wenigsten Wohnungen in sind

Problem.

Es gibt Uber 4.000 barrierearme Wohnungen in Bie-
lefeld, Uber 8.000 Seniorenwohnungen sollen fehlen.
Bezogen auf den genossenschaftlichen Wohnungs-
bestand von 1.399 Wohnungen kénnen 303 Wohnun-
gen (22 %) als barrierearm bezeichnet werden.
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HAUSBEWIRTSCHAFTUNG

GESCHAFTSVERLAUF UND LAGE DER GENOSSENSCHAFT

WOHNUNGSBESTAND, GEWERBEEINHEITEN, PKW-STELLPLATZE
Am 31. Dezember 2021 umfassten die GSWG-Liegenschaften nachstehenden Bestand:

:

Die 0.g. Bestande zzgl. 238 (149 Wohnungen | 89 Gara-
gen/ Stellplatze) fur ,Dritte verwaltete Einheiten" befin-
den sich zu 94 % in Bielefeld. Die Nachfrage an unseren
Wohnungen in Bielefeld und weiteren genossenschaft-
lichen Vermietungsstandorten ist unverandert auf
winschenswertem Niveau und werden stark gesucht.
In Zeiten von Homeworking bekommt die WWohnung mit
den eigenen vier Wanden zusammen mit den Freifla-
cheninden genossenschaftlichen Quartieren nochmals
eine neue Wertschatzung.

Unser Wohnungsportfolio an den verschiedenen Stand-
orten ist die Basis flr unser erfolgreiches Bewirtschaf-
tungsgeschaft in der Genossenschaft.

Der grofste Wohnungsbestand der Genossenschaft
liegt in Bielefeld-Senne mit 1194 Wohnungen; davon
372 mietpreisgebundene Einheiten. Insgesamt gibt
es in Senne rd. 713 preisgebundene Wohnungen, bei
einem Gesamtbestand von knapp 10.000 Wohnun-
gen im Stadtbezirk; das ist eine Quote von 7 %, in der
Genossenschaft tber 31 %.

MIETSPIEGEL DER GSWG
Stand 31.12.2021

Mieten bis 4,99 € Mieten von

5,00 € bis549 €
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Mieten von
5,50 € bis 5,99 €

mit 91.179,81 m? Wohnflache
mit 1.133,45 m? Nutzflache

Die Stadt Bielefeld hat viele schéne Ecken - insbe-
sondere auch im Stden der Stadt mit den meisten ge-
nossenschaftlichen Wohnungsbestanden - und ist
als Wohngegend beliebt. Aber inzwischen nicht mehr
nur billig, es sei denn, man wohnt in der Genossen-
schaft mit einer Durchschnittsmiete im Bestand von
5,74 €/gm. Die mietpreisgebundenen Wohnungen sind
fur durchschnittlich 513 €/gm und die freifinanzierten
Wohnungen fur 6,12 €/gm vermietet. Die niedrige gefor-
derte Durchschnittsmiete begriindet sich auch aus um-
gesetzten zinsglinstigen Finanzierungen objektbezoge-
ner Kapitalmarktdarlehen. Im Ubrigen sind rd. 74 % des
genossenschaftlichen Wohnungsbestandes flr unter
6,00 €/gm vermietet. Damit wirken wir insbesondere in
Bielefeld mit unserem Wohnungsangebot beruhigend
auf den Wohnungsmarkt und sind die gelebte Miet-
preisbremse. Am haufigsten gefragt sind \Wohnungen
zwischen 45 und 60 gm zu Preisen von 580 € bis
6,50 €/gm; somit treffen wir bei einer Durchschnitts-
miete von 5,74 €/gm auf eine breite Nachfrage.

Mieten von Mieten tber 7,00 €

6,00 € bis 6,99 €



GROSSENKLASSENGLIEDERUNG DER WOHNUNGEN
Stand 31.12.2021

uiiber 90 m? 142

75 m? bis 89,99 m?
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40 m? bis 49,99 m? 205
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Eine Entspannung an unseren Vermietungsstandor-
ten ist nicht in Sicht. Wir profitieren von steigender
Nachfrage bei gleichzeitig knappem Angebot und
kénnen die Mieten, auch ohne gleichzeitig investie-
ren zu mussen, weiter erhéhen. Die Mietspiegel-Mie-
ten lassen weiteres Erhdhungspotenzial zu.

Bei vielen Mietinteressenten haben sich die Kriteri-
en bei der Wohnungssuche verandert — noch haufi-
ger als bisher wird nach Balkon, Garten (-Anteil) und
ruhiges Umfeld gefragt. Das kann der GSWG-Woh-
nungsbestand an vielen Vermietungsstandorten bie-
ten. Wenn immer wieder Ausgangssperren drohen
und Hobbys nicht mehr ausgelibt werden kénnen,
wird die Moglichkeit, Freiflachen zu nutzen, immer
wichtiger. Dazu tragen die Wohnquartiere der GSWG
auf Uberwiegend Uppigen Grundstiicksflachen bei.

Die Zahl der hauslichen und nachbarschaftlichen Kon-
flikte sowie Mieterbeschwerden Uberhaupt haben
in unseren Wohnquartieren auch in Folge der Coro-
na-Pandemie nicht nennenswert zugenommen. Es
werden zwar unverandert Alltagsprobleme und kleine-
re Storungen gemeldet, die aber nicht die grofde Bedeu-
tung flr unser Vermietungsgeschaft haben. Abgesehen
hiervon sind wir da, wenn es unseren Mietern schlecht
geht. Wenn wir mit sozialen Konflikten konfrontiert
werden, entwickeln wir hierflir Losungen. Unsere di-
rekte und sofortige Ansprache ist meistens erfolgreich,
Streit aufzuldsen. Ein Stlickchen sorgen wir damit fur
den sozialen Frieden in den Quartieren. Unsere Haus-
meister und Quartiersmanager leisten hier hervorra-
gende Dienste. Danke an die Mitarbeiter*innen der Ser-
viceeinrichtungen in der GSWG-Gruppe.

250 300 350 400 450

Die Anzahl der Wohnungen sind im Betrachtungs-
zeitraum unverandert geblieben; hat sich aber ver-
andert. Das Bestandsobjekt Gustavstrafie 4, Baujahr
1949, mit 4 Wohnungen wurde abgerissen. Auf dem
Grundstlick ist mit dem Bau von 9 Mietwohnungen
begonnen worden, die im Sommer 2022 bezugsfer-
tig werden sollen. Es wurde ein Mietobjekt, Baujahr
1980, mit 4 Wohnungen in Bielefeld erworben. Dar(i-
ber hinaus konnte Ende 2021 der Kaufvertrag zum Er-
werb von 12 Wohnungen, Baujahr 1994, abgeschlos-
sen werden, die in 2022 bilanzwirksam werden.

Viele Menschen haben sich in 2021 wieder mit genos-
senschaftlich gemanagtem Wohnraum versorgen
lassen. Aus zahlreichen Gesprachen mit Mitgliedern
und Kunden kénnen wir zur Kenntnis nehmen, dass
es zur Genossenschaft nicht viele Alternativen gibt.

Wenn es darum geht, den genossenschaftlichen For-
derauftrag fur die Mitglieder der GSWG zu erflllen,
dann hat sich das Konzept ,GSWG Gemeinniitzige Sied-
lungs- und Wohnungsbaugenossenschaft Senne eC...
ein Leben lang" auch in 2021 bestens bewahrt. Unser
Modell ,Wohnungsbaugenossenschaft”istim Betrach-
tungszeitraum erfolgreicher denn je und erobert, auch
mit Unterstitzung der Leistungsfelder in den Tochter-/
Beteiligungsunternehmen, immer neue Bereiche.

Bezahlbares, stadtnahes und Uberwiegend ruhiges,
auf grofdzigigen Grundstiicken angelegtes Wohnen
erfullt die Winsche der breiten Schichten der Be-
volkerung. Wir stellen nicht nur angemessenen und
bezahlbaren Wohnraum zur Verfligung, sondern ge-
stalten auch ein lebenswertes WWohnumfeld.

GSWG - Lagebericht des Vorstandes
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Unser aktives Sozialmanagement macht nicht nur
gesellschaftspolitisch Sinn, sondern bietet fur uns
auch aus betriebswirtschaftlicher Sicht einen nicht
zu unterschatzenden Mehrwert. Der Vandalismus
hat in der Genossenschaft kaum eine Bedeutung,
und die Mitglieder-/Mieterbindung ist hoch.

Unsere sozialen Projekte und Aktivitaten tragen zur
Verbesserung des Wohnumfeldes in den Quartie-
ren bei: Quartiersmanagement, Mietschuldenbera-
tung, soziale Beratung alterer und hilfebedurftiger
Menschen, Konfliktmanagement und vieles mehr
findet sich im Spektrum unserer sozialen Arbeit wie-
der. Das erfolgt auch gemeinsam mit lokalen sozia-
len Tragern, um gemeinsam bestehende Probleme,
Mafdnahmen zur Steigerung der Mieterzufriedenheit
und zur Schaffung eines attraktiven Lebensraums zu
losen. All das hat positive Effekte auf jedes einzelne
Wohngebiet und letztlich auf das Bewirtschaftungs-
ergebnis.

Mit unseren Kernkompetenzen - nachhaltige Be-
wirtschaftung unseres Wohnungsbestands, -Auf-

ENTWICKLUNG DER KALTMIETEN

wertungen und -Mehrung, wohnbegleitende Dienst-
leistungen und dem genossenschaftlichen Prinzip
der Selbstverwaltung — haben wir in 2021 alle Berei-
che des Wohnens gut gestaltet. Zudem sind wir so
aufgestellt, dass die GSWG auf Veranderungen am
Markt, neue technische Erfordernisse oder gesetzli-
che Vorgaben flexibel und zielgerichtet reagiert. Flir
unsere Mitglieder ist das Wohnen damit verlasslich
und unser Angebot fir Wohnungssuchende interes-

sant.

Wir ermoglichen Wohnen in allen Lebensphasen, so-
dass Mitglieder auch bei veranderter Lebenssituati-
on das passende ,Zuhause"” finden.

Unser Vermietungsgeschaft hat sich in 2021 bei wei-
ter gesteigertem Auslastungsgrad, geringeren Leer-
standszeitraumen, durch schnellere Wiedermietun-
gen und gestiegene Mieterldse auf hohem Niveau
stabilisiert. Die Netto-Sollmiete wurde gegenliber
2020 um 2,5 % auf 6.497 Mio. € gesteigert. Hiervon
entfallen rd. 22.800 € auf allgemeine Mieterho-
hungen im Betrachtungszeitraum, durchschnittlich
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ENTWICKLUNG DER ERTRAGE

aus Sollmieten und den Erlésschmalerungen 2015 - 2021
AHR ERTRAGE (EURO) VERANDERUNGEN ERLOSSCHMALERUNGEN VERANDERUNGEN

AUS SOLLMIETEN ZUM VORJAHR (EUROD) AUS SOLL ZUM VORJAHR

2015 4.896.192,05 6.4 % 162.360,13 -24,5%
2016 5.312.974,33 8,5 % 107.768,75 -336%
2017 5.373.576,23 11 % 78.868,16 -26,8 %
2018 5.728.634,70 6,6 % 82.119,20 41 %
2019 6.089.040,43 6,3 % 67.158,06 -18,2 %
2020 6.340.654,03 41 % 93.379,62 39,0 %
2021 6.496.564,01 2,5% 76.770,01 -17,8 %
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Kornblumenweg 13/15, 33659 Bielefeld

1,5 % auf Bestandswohnungen. Dartber hinaus fuhr-
ten Wohnungsbestandszuwachse und Modernisie-
rungsmieterhéhungen zur erhéhten Sollmiete.

ZumJuli 2027 erfolgten allgemeine Mieterhohun-
gen im Bestand von durchschnittlich 1,74 %; da-
riber hinaus Mietanpassungen nach Komplett-
modernisierungen und bei Neuvermietungen. Im
Zuge von Modernisierungsinvestitionen konnten
die kalkulierten Mieterhéhungen in bestehenden
Mietverhaltnissen reibungslos umgesetzt wer-
den. In 2020 abgeschlossene Modernisierungs-
mafdnahmen fihrten mit Beginn 01.02.2021 fur
12 Wohnungen zu Mieterhthungen. Auch im o6f-
fentlich geférderten Wohnungsbau wurden die
Kostenmieten 2021 im Rahmen der gesetzlichen
Moglichkeiten um ca. 0,07 €/gm/mtl. angepasst.

Die Erlésschmalerungen sind im Betrachtungs-
zeitraum auf rd. 77.000 € zurlckgegangen. Auch
im 4-Jahreszeitraum von 2018 - 2021 sind die
Erlosschmalerungen rucklaufig, und zwar um
uber 6 %.

Am 31.12.2021 waren 14 Wohnungen, 1,0 % des
Bestandes nicht vermietet; bereinigt um die
flr eine Wiedermietung innerhalb von 4 - 6
Wochen herzurichtenden Wohnungen betrug der
Leerstand lediglich 4 Wohnungen, 0,28 %. Damit
liegen wir unter dem Durchschnitt vergleichba-
rer Wohnungsanbieter, auch im Wohnungsmarkt

Bielefeld.

Die Menschen verbinden mit uns bezahlbare
Mieten und winschenswertes, serviceorientier-
tes Wohnen mit viel Sicherheit, grofdem Vertrau-
en und Erreichbarkeit fir Ihre Anliegen. Dass uns

das alles gut gelingt, unterstreicht das Hausbe-
wirtschaftungsgeschaft im Betrachtungszeit-
raum fur Gber 1.500 wohnende von insgesamt

1.951 Mitgliedern.

Die Standorte unserer Wohnimmobilien weisen
langfristig eine stabile Miet- und Wertentwick-
lung auf und zwar aus heutiger Sicht unabhangig
von Konjunkturzyklen; das beweist auch die Pan-
demie in Betrachtungszeitraum, die kaum Ein-
fluss hatte. Viele neu hinzukommende Mitglieder
nehmen Leistungen der GSWG-Gruppe ,Wohnen
und drumherum® in Anspruch.

Unser Vermietungsgeschaft hat sich 2021 bei wei-
ter gesteigertem Auslastungsgrad uber rd. 99 %,
geringeren Leerstandszeitraumen von durch-
schnittlich 1,4 Monaten und durch zligige Wieder-
mietungen und gestiegene Mieterlose stabilisiert.

In 20217 ist die Zahl der Wohnungskindigungen
bei 153 stagniert. Erfreulich ist in diesem Zusam-
menhang, dass ca. 18,3 % (Vorjahr 13,07 %) un-
serer Mieter durch einen Wohnungswechsel im
GSWG-Bestand das Mietverhaltnis mit der Ge-
nossenschaft fortgesetzt haben. Der allgemeine
Trend zu Wohnungskindigungen ist konstant.

Wenn wir fiir das Vermietungsgeschaft an

unseren Wohnimmobilien-Standorten nach
negativen Vorzeichen suchen, ist festzustel-
len: Man findet keine nennenswerten. In diesem
Zusammenhang mochten wir nicht unerwahnt
lassen, dass das erforderliche Hausbewirtschaf-
tungsgeschaft den Wert unserer Wohnimmobilien

weiter steigen lasst.
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KUNDIGUNGEN/VERMIETUNGEN 2021 | GESAMT WE: 1.399/GEWERBE: 5
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Vertragsbeginn

. Vertragsende

ANZAHL % ANZAHL %

Ortswechsel (beruflich, privat) 1 719 20 13,07
andere Wohnung GSWG 28 19,30 20 13,07
Tod 9 5,88 17 1
Wohnung zu teuer/zu klein/zu grof3 20 13,07 23 15,03
Alten-/Pflegeheim bzw. aus Altersgrinden 22 14,38 26 16,99
Kindigung durch GSWG/Raumungsklage 5 3,27 7 4,58
Haus/ETW (gebaut, gekauft, geerbt) 16 10,46 18 11,76
Zuzug zum Partner 20 13,07 5 3,27
Rickzug nach Trennung 1 0,65 4 2,61
Umfeld/Arger mit Mitmietern 3 1,96 2 1,31
Wohnungsbezogen 8 523 4 2,61
Zurtck in die Heimat 2 1,31 0 0,00
Sonstiges 8 5,23 7 4,58

153 100 % 153 100 %
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IMMOBILIEN-INVESTITIONEN,
MODERNISIERUNGEN, INSTANDHALTUNG

B Neubau, Modernisierung, Instandhaltung von
Mietwohnungen, Mietwohnungsbestands-/

Grundstiickserwerb

Wahrend der Corona-Krise hat sich die Bauindus-
trie als Konjunkturmotor gezeigt: Als Restaurants
und Einzelhandel geschlossen oder mindestens
stark eingeschrankt tatig waren, herrschte in vie-
len Bereichen der Wohnungswirtschaft und auf
deutschen Baustellen Hochbetrieb. Es wurde
,ausgehoben, betoniert und verputzt" wie lange
nicht mehr; mit den Wirkungen kraftiger Preis-
erhohungen, eklatanter Baumaterial-Knappheit
und ungentigenden Kapazitaten. Wegen fehlen-
dem Materials mussten Unternehmen bei vol-
len Auftragsbichern oftmals sogar Kurzarbeit
anmelden! Mit unserer bereits vor Jahren gegen
den allgemeinen Trend in der Branche getroffe-
nen Entscheidung, in der GSWG-Gruppe Hand-
werker-, Service-Kapazitaten mit inzwischen 65
Mitarbeitern*Innen aufzubauen, konnten wir die-
ser Situation ein wenig entgegenwirken.

Die Tatsache, dass wir ,vieles aus einer Hand" erledi-
gen, schweifdt die Solidargemeinschaft Wohnungs-
genossenschaft naher zusammen und macht sie
stetig unabhangiger, wettbewerbsfahiger und
stabiler. Wir erfillen mit unseren Investitionen die
Voraussetzungen zur nachhaltigen Starkung un-
seres auf die Wohnungswirtschaft ausgerichteten

genossenschaftlichen Geschaftsmodells.

Im Betrachtungszeitraum haben wir Investitio-
nen in die Aufwertung und Erweiterung unseres
Immobilienbestandes, teilweise Uber Tochter-/

Beteiligungsunternehmen, Planungsleistungen

fur die Errichtung von Geschoss—-Wohnungsbau
sowie den Erwerb zu bebauender Grundsticke mit
einem Volumen von rd. 4 Mio. Euro erbracht; bei
einer fur die GSWG-Gruppe und deren Mitglieder
gesunden Finanzierungsstruktur. Damit wurde
wieder ein Schritt zum grofseren und vielfaltige-
ren Wohnungsangebot bei gleichzeitig nachhal-
tig verbesserter Wohnqualitat getan; gleichzeitig
wurden insbesondere fur die Jahre 2023 - 2025
die Moglichkeiten zur Umsetzung umfangreicher
Miet-Neubau-Projekte mit einem Volumen von
bis zu 100 Wohnungen auf den Weg gebracht.

Im Betrachtungszeitraum haben wir -
in der GSWG-Gruppe:

B 2 Mio Euro in die Instandhaltung, Wohnimmo-
bilien-Substanz-Pflege und Modernisierung
aufgewendet;

B 1,2 Mio Euro in die Erstellungsphase eines Neu-
baus mit 9 Mietwohnungen investiert, Fertig-
stellung Sommer 2022;

B Planungsleistungen flr Wohnungsbauprojekte mit
36 Wohnungen in Hohe von 207 T Euro erbracht;

B 584 T Euro in den Erwerb von Mietwohnbe-
standsobjekten und Grundsticken investiert.
Das Investitionsvolumen fir das Sachanlage-
Vermogen in der GSWG wachst, unabhangig von
den Aktivitaten zu Immobilien-Investitionen in
den Tochter-/Beteiligungsunternehmen, im Be-
trachtungszeitraum um 1,2 % von 87. 681 T Euro
auf 88.693 T Euro. Es wurde im ausgewogenen
Verhaltnis mit Fremdkapital bei langfristigen
Zinsbindungen und Eigenkapital finanziert. Das
Fremdkapital reduziert sich trotz der Investitionen

um 2,5 % auf 67,6 % der Bilanzsumme.
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Mit diesen Investitionen in Immobilien, und hier
vornehmlich in den Wohnungsmarkt, beteiligen
wir uns in einem relativ konjunkturunabhangigen
Binnenmarkt an wirtschaftlich stabilen Vermie-
tungsstandorten.

Alle diese Investitionen erftllen den Anspruch
auf eine durchschnittliche Verjingung der genos-
senschaftlichen Gebaudesubstanz. Mit unserer
Re-Investitionsquote dokumentieren wir unseren
grofsen Wert auf eine kontinuierliche Substan-
zerhaltung des Immobilienbestandes. Damit ein-
her geht die Vermeidung von Instandhaltungs-/
Sanierungsstaus. Insbesondere die getatigten
Grundstluckskaufe, teilweise Uber Tochterunter-
nehmen, zur Erstellung neuer Wohnungen doku-
mentieren unser Ziel, die Genossenschaft lang-
fristig als einen wettbewerbsfahigen Vermieter

zu platzieren.

Ein Haus heute ist nicht mehr das, was es vor 30
Jahren einmal war. In den letzten Jahren findet
immer mehr Technik Einzug in ein Mietwohnob-
jekt. Durch entsprechende gesetzliche Vorgaben
beim Energieverbrauch und bzgl. der verwende-
ten Materialien, wie z.B. Dammstoffe, gab es ei-
nen Schub an technischer Entwicklung: Warme-
pumpe, Solartechnik, KfW-Haus bis hin zum
Plusenergiehaus etc.

Die wachsenden Anforderungen beim Klima-
schutz im Wohnungsbau treiben die Bau- und
Sanierungskosten nach oben. Um die gleiche An-
zahl an Gebauden herzustellen bzw. zu sanieren,
mussen immer mehr Finanzierungsmittel einge-
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setzt werden; d.h. letztendlich, unser Geschafts-
modell muss auch Chancen haben, Geld zu ver-
dienen.

Der Bau einer Wohnung war im Betrachtungszeit-
raum fast doppelt so teuer wie im Jahr 2000. Eine
betrachtliche Rolle spielen dabei die mehrmali-
gen Verscharfungen der Energiesparverordnung.
Allein zwischen 2010 und 2020 sind die durch-
schnittlichen Kosten fir den Bau einer Wohnung
um 40 % gestiegen; die Baulandpreise in NRW
binnen 10 Jahren um durchschnittlich 80 %. Die
Preise flr den Bau von Wohnungen sind binnen
eines Jahres um fast 13 % nach oben gegangen.
Einen solchen Anstieg gab es zuletzt vor mehr
als einem halben Jahrhundert. Damals, im Herbst
1970, lagen die Wohnbaupreise auch 13 % Uber
dem Wert des Vorjahres. Praktisch alles, was flr
den Ausbau bendtigt wird, ist zuletzt massiv teu-
rer geworden. Der Baukostenindex, der die Prei-
sentwicklungen misst, ist binnen Jahresfrist von
120 auf 132,3 angestiegen. Vorhandenen Liefer-
schwierigkeiten bei anhaltend hoher Nachfrage
quer durch die Branchen treiben weiter die Preise.

Die Idee einer maximalen Energieeffizienz von
Wohngebauden wird in Deutschland mit fast
schon religiosem Eifer verfolgt. Und, als wenn es
nicht schon genug ist, sollen ab 2025 lt. neuem
Koalitionsvertrag noch einmal strengere Vor-
schriften fur Sanierung und Neubau gelten. Aber
unterm Strich missen sich alle Akteure daruber
im Klaren sein, Klimaschutz und bezahlbares
Wohnen muissen miteinander vereinbar bleiben.
Ankindigungen zur Klimawende machen sich gut



und treffen den gesellschaftlichen Geist dieser
Zeit. Doch wenn die damit verbundenen Konse-
quenzen Realitat werden, wird den Burgern im
Land einiges abverlangt werden und in diesem
Zusammenhang auch den vielen Mietern.

Der Klimaschutz darf Deutschland nicht in ein so-
ziales Wohn-Dilemma stlrzen. Weiter verscharf-
te Klimaziele machen noch hohere Investitionen
notwendig, um den CO2-Ausstofd in Wohngebau-
den weiter zu senken. Das Geld hierftr fallt nicht
vom Himmel, vor allem nicht bei Wohnungsver-
mietern wie wir, die nach genossenschaftlichen
Prinzipien unternehmerisch tatig sind.

Aber hiervon losgeldst sind wir unseren vor Jah-
ren gesetzten Investitionszielen zur Wohnimmo-
bilienverbesserung und -erweiterung und einer
standigen Verjingung des Gebaudebestandes im
Betrachtungszeitraum wieder nahergekommen.
Unabhangig hiervon werden wir diese jahrlich in
den Organen der Genossenschaft unter Bertck-
sichtigung der wirtschaftlichen Leistungsfahig-
keit und der organisatorischen Aufstellung in
der GSWG-CGruppe bei zu erhaltender Unabhan-
gigkeit anpassen. Dazu gehort der langfristig
dokumentierte technische Zustandsbericht
Wohnobjekte
erfordernissen und -wiinschen. Ebenso gehort

der mit den Investitions-
dazu eine langfristig ausgerichtete Unterneh-
mensplanung fiir die GSWG-Gruppe, die als
Entscheidungshilfe Mdglichkeiten flur kinftige

Investitionen aufzeigt.

Es wird auch fur den Betrachtungszeitraum er-
kennbar, dass unsere Unternehmensstrategie
auf den Werterhalt und die Wertsteigerung des
genossenschaftlichen Wohnungsbestandes und
Immobilienvermogens fokussiert ist. Dabei ste-
hen im Vordergrund Qualitat vor Quantitat, Effi-
zienzverbesserung und damit einhergehend ein
offensives und aktives Portfolio-Management.
Die Nachfrage nach genossenschaftlich bewirt-
schafteten Wohnungen und auch nach anderen
Leistungen der GSWG-Gruppe begrinden unsere
seit Jahren betriebene Investitionsoffensive. Da-
bei begleiten wir jede Investition mit einer zeit-
nahen und angemessenen Verfolgung von Kos-
ten, Qualitaten, Terminen und einer nachhaltigen
Rentabilitat.

Bei all unseren Investitionsentscheidungen, die
wir Uberlegen und tatigen, gilt: Rationalitat ja,
Angst vor der eigenen Irrationalitat nein und fur
die breiten Schichten der Bevolkerung bezahl-
bare Wohnungsqualitat ist selten von Leerstand
betroffen. Gibt es zu dem, was wir investieren,
viel Besseres?

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.

Mit unseren Investitionen in 2021 geben wir
der Genossenschaft in Zukunft ein Zuhause.

IMMOBILIENBOOM
HYPOTHEKENZINSEN IN DEUTSCHLAND

in Prozent, Zinsbindung 10 Jahre
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UNBEBAUTE GRUNDSTUCKE/
FREIFLACHEN/VERDICHTUNGEN

Wahrend in den klassischen Mechanismen des Mark-
tes die Vermehrbarkeit von Gutern die Knappheit tiber-
winden kann, ist das Gut Boden nicht vermehrbar — und
obendrein ist es raumlich gebunden. Um eine gemein-
wohlorientierte und bezahlbare \Wohnraumversorgung
auf dem begrenzten Gut Boden auch klinftig sicherzu-
stellen, betreiben wir neben einer aktiven \Wohnungs-
politik auch eine aktive Bauland-/Bodenpolitik auf allen
administrativen Ebenen. Denn der zentrale Faktor fur
Wohnraumengpasse ist der Mangel an verfligbarem,
geeignetem und spekulationsbefreitem Bauland samt
dazugehorigem Baurecht. Deshalb tatigen wir seit Jah-
ren Anstrengungen und Transaktionen zum Erwerb von
Grundsttcken. Ein Teil davon soll in einem tberschau-
baren Zeitraum zu Bauland erschlossen werden.

Wir haben von 2017 bis in den Betrachtungszeitraum
hinein an 5 Standorten in Bielefeld und dartiber hinaus
rund 21.000 gm Grundsticksflachen durch GSWG und
-Tochterunternehmen erworben bzw. kaufvertragliche
Anspriiche zum Eigentumserwerb fir eine \Wohnbe-
bauung gesichert. B-Plan-/Baugenehmigungs-Verfah-
ren und -ablaufe sind in Bearbeitung.

In 2021 hat das 100%ige GSWG-Tochterunternehmen
WohnQuartier Lohne GmbH" ein ehemalig genutztes
stadtisches Schulgelande mit 5.537 gm Grundsttcks-
flache und fir den Abriss geplantes Schulgebaude
kaufvertraglich gesichert. Im Rahmen eines in der Ent-
wicklung befindlichen Planverfahrens sollen mehre-
re Uberwiegend wohnlich genutzte Gebaude errichtet

werden.

Die Vereinbarungen aus 2020 zum Grundsttckserwerb
von 4.612 gm durch das 100%ige GSWG-Tochterun-
ternehmen ,Quartierszentrum Windflote Verwaltungs
GmbH" konnten im Januar 2022 umgesetzt werden.
Nach Abriss der Altsubstanz ist der Neubau von ca. 30
Wohnungen geplant.

Im Betrachtungszeitraum wurden Verhandlungen zum
Erwerb weiterer unbebauter Grundstlicksflachen mit
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dem Ziel gefliihrt, gemeinsam mit den Eigentiimern
Bauland fir den Wohnungsbau zu entwickeln. Es ist
beabsichtigt, in der GSWG-CGruppe Erschliefsungsmaif’-
nahmen zu betreiben.

Daruber hinaus koénnen eine Vielzahl zu genossen-
schaftlichen Mietwohnungbestandsobjekten gehdo-
rende Freiflachen im Rahmen von Parzellierungen und
anschliefdender Verdichtung mit Neubauwohnungen
und durch Aus -/Anbauten einer effizienteren Nutzung
zugeflihrt werden. Insbesondere hierflir vom Gesetz-
geber geschaffene Offnungen flir eine Bebauung ver-
setzen uns in die Lage, genossenschaftlichen Miet-
wohnungsneubau auch kiinftig zu realisieren.

Wohnen ist die soziale Frage unserer Zeit. Wer bezahl-
baren Wohnraum schaffen will, braucht Land auf
dem er bauen kann. Mit Blick auf die Perspektiven
der Genossenschaft und die Erwartungen zur Ent-
wicklung des Wohnimmobilienmarktes ist eine
angemessene Grundstiicks-Bevorratungs-Politik
standiges Unternehmensziel.



MITGLIEDERVERSAMMLUNG/
MITGLIEDERBEWEGUNG/ FORDERMITGLIEDER/
GESCHAFTSGUTHABEN

Am 24.06.2019 fand die letzte Mitgliederversamm-
lung in Prasenzform statt, am 15.06.2020 erstmalig
die Mitgliederversammlung mit schriftlicher Be-
schlussfassung.

Auch die 73. Mitgliederversammlung zum Geschafts-
jahr 2020 der GSWG am 21.06.2021 wurde durch Be-
schluss von Vorstand und Aufsichtsrat mit Ricksicht
auf die aufdergewdhnlichen Zeiten mit bestehenden
Kontaktrestriktionen ohne physische Anwesenheit
unserer Mitglieder im schriftlichen Verfahren durch-
gefuhrt. Der Gesetzgeber hat dazu die erforderlichen
Grundlagen abweichend von § 43, Abs. 7, Satz 1 Ge-
nossenschaftsgesetz und Regelungen in der Sat-
zung geschaffen.

Die Mitgliederversammlung am 21.06.2021 fand mit
folgenden Tagesordnungspunkten und schriftlicher
Beschlussfassung statt:

TOP1 Feststellung der frist- und formgerech-
ten Einladung sowie Beschlussfassung zur
Durchfihrungsform der Versammlung, zu
den Abstimmungsverfahren und zur vorge-
schlagenen Tagesordnung;

TOP2 Lagebericht des Vorstandes Uber das Ge-
schaftsjahr 2020 und Vorlage des Jahres-
abschlusses zum 31. Dezember 2020 sowie
Vorschlag zur Verwendung des Bilanzge-
winns;

TOP3 Bericht des Aufsichtsrates Uber das Ge-
schaftsjahr 2020;

TOP 4
41 Uberden Lagebericht des Vorstands,
4.2
4.3

Beschlussfassungen:

Uber den Bericht des Aufsichtsrat,

Uber die Feststellung des Jahresabschlus-
ses zum 31. Dezember 2020,

4.4 Uberdie Verwendung des Bilanzgewinns;
TOP5 Bericht Uber die vom DHV-Genossenschaft-
licher Prifungsverband flur Dienstleistung,
und Handel

durchgefiihrte Prifung des Geschaftsjahrs

Immobilien eV., Hamburg,
2020 und Beschlussfassung zum Prifungs-
bericht (§ 43 der Satzung in Verbindung mit
§ 59 des Genossenschaftsgesetzes);

TOP6 Beschlussfassung Uber die Entlastungen

fur das Geschaftsjahr 2020:

6.1 Entlastung des Vorstands,

6.2 Entlastung des Aufsichtsrates.

Von den am 12.05.2021 versendeten Einladungen mit

Abstimmungsbogen kamen bis zum angeklndigten

Fristablauf am 18.06.2021 12 Uhr 494 ausgefullte

Abstimmungsbogen zurtick. 7 Abstimmungsbogen

waren ungultig. Fur die Auswertung der einzelnen

Beschlussvorlagen wurden 487 Abstimmungsbogen

als ,Prasenz-Grundgesamtheit” zugrunde gelegt.

Danach wurden die nach Genossenschaftsgesetz

und Satzung vorgegebenen, zustimmungspflichti-

gen Tagesordnungspunkte mit grofder Mehrheit be-
schlossen.

Mit der Einladung zur Mitgliederversammlung wur-
de wie auch schon am 15.06.2020 dartber infor-
miert, dass anstehende Aufsichtsratswahlen bis zur
nachsten Mitgliederversammlung im Rahmen einer
Prasenzveranstaltung verschoben werden. Die aus-
laufenden Mandate werden fortgesetzt.
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Mit der beschriebenen Durchfiihrung der Mitglieder-
versammlung wurde gemafd §§ 34, 38, 38 a und 40
der GSWG-Satzung bei 481 stimmberechtigten Mit-
gliedern mit 408 Ja-Stimmen, 20 Nein-Stimmen und
53 Enthaltungen eine Dividende flur das Geschafts-
jahr 2020 in Hohe von 3,5 % auf die Pflichtanteile zu-
zliglich 1/8 der Dividende fur die freiwillig tbernom-
menen Anteile beschlossen. Am 29.06.2021 wurde
eine Dividende in Hohe von 524.070,49 € abzuglich
Kapitalertragsteuer, Solidaritatszuschlag und Kir-
chensteuer an die Mitglieder ausgeschuttet.

Das Geschaftsguthaben belief sich am 31. Dezember
2021 auf13.795.251,34 € und teilt sich wie folgt auf:

B (eschaftsguthaben ausgeschiedener Mitglieder
335.899,55 €,

B Ceschaftsguthaben verbleibender Mitglieder
13.459.351,79 €,

B das Geschaftsguthaben der verbleibenden Mit-
glieder verringerte sich im Geschaftsjahr um
143.466,82 € (1,05 %).

Am 31. Dezember 2021 waren in der Liste der Genos-
sen 1951 Mitglieder mit 51.784 Geschaftsanteilen ein-
getragen, gegentber dem Vorjahr eine Erhdhung um
0,3 %. Die Anteile reduzierten sich um 1,93 %; hiervon

10 Anteile Uber die Pflichtanteilszeichnungen hinaus.
5 der neuen Mitglieder konnen im Moment soge-
nannten ,Fordermitgliedern” zugerechnet werden.
Ausgeschieden sind durch Kindigung, Tod, Ubertra-
gung oder Ausschlisse 121 Mitglieder mit 1.280 An-
teilen. Am 31. Dezember 2021 waren rund 90 % der

1.399 Wohnungen an Mitglieder vermietet.

287 (Vorjahr 309 Mitglieder mit 43.245 Anteile)
Fordermitglieder haben 41.615 Anteile gezeichnet
mit durchschnittlich 140 Anteilen von rd. 36,4 T€.

Von den Mietwohnungs-Bestandszuwachsen durch
Erwerb in den Geschaftsjahren 2017 bis 2021 konn-
ten bis heute rund 92 % der Mieter als Mitglied, teil-
weise mit Anteilszeichnungen lber die Pflichtgrenze
hinaus, gewonnen werden. Das ist ein Zeichen gro-
f3en Vertrauens in unsere im 8. Jahrzehnt ausgerich-
teten wohnungswirtschaftlichen Tatigkeit der neuen
Mieter mit Ubernommenen Mietvertragen und flr
alle anderen Mitglieder der Genossenschaft.

Damit ist die ,Solidargemeinschaft Genossenschaft"
zur Erfillung der satzungsgemafien Aufgaben wei-
ter gestarkt, um wilnschenswerten bezahlbaren
Wohnraum flr die breiten Schichten der Bevélkerung
zu schaffen und anzubieten.

ENTWICKLUNG MITGLIEDER UND GESCHAFTSANTEILE
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ALTERSSTRUKTUREN DER MITGLIEDSCHAFT

Firmen/Gemeinschaft 113

81 und alter

61 bis 80 Jahre

41 bis 60 Jahre

21 bis 40 Jahre

bis 20 Jahre

1,28

26,04

25,83

1,03
Anteilin %

DAUER DER MITGLIEDSCHAFT

ab 41 Jahre

31 bis 40 Jahre

21 bis 30 Jahre

11 bis 20 Jahre

5 bis 10 Jahre

1bis 4 Jahre

- 3,79
| RES

34,70

Anteil in %
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Es ist erkennbar, wir kdnnen weiterhin auf unse-
re Mitglieder und ein starkes Interesse an unse-
rer Genossenschaft mit dem dahinterstehenden,
breit aufgestellten
GSWG-Gruppe ,bauen”.

Geschaftsmodell der

Der genossenschaftliche Wohnimmobilienbestand
mit einem fir die Mieter und die Solidargemein-
schaft Genossenschaft ausgewogenen rentablen
Bewirtschaftungsgeschafts sowie einer damit
einhergehenden sicherheitsorientierten, betriebs-
wirtschaftlich nachhaltig begriindeten wachs-
tumsausgerichteten Investitionspolitik und eine
standig steigende sowie im Markt- und Unterneh-
mensvergleich angemessene Eigenkapital- und
hohe Solvabilitatsquote machen die GSWG fur ein
wunschenswertes Wohnen der Mieter und Zeich-
ner von Genossenschaftsanteilen jederzeit zu ei-
nem verlasslichen Partner. In diesem Sinne wird
die Genossenschaft im Markt wahrgenommen.

Die unverandert lockere Geldpolitik hat im Be-
trachtungszeitraum dazu beigetragen, dass 2021
zum Jahr der Sachwerte, und dazu gehoren unse-
re Wohnimmobilien-Liegenschaften ebenso wie
bebaubare Grundstiicke, avancierte. Die Vermo-
genswerte bestehen zu 92 % aus Immobilien; dazu
gehoren im Rahmen unserer Finanzanlagen auch
Immobilien der Tochter-/Beteiligungsunterneh-
men.

Der Flug der modernen Notenbankpolitik — die ,Ne-
gativ-Zinsen" hat in 2021 immer mehr Sparer ge-
troffen. Eine standig zunehmende Zahlvon Banken
hat flr die Konten der Kunden ,Verwahr-Entgelte"
einbehalten, sollten die Anlagen einen bestimmten
Betrag Ubersteigen. Auch die Rendite fir langlau-
fende sichere Anleihen haben negative Renditen
seit 2019 trotz erkennbar werdender steigender
Inflationsrisiken nicht verlassen.

Rettungs- und Stimulierpakete in historischer Di-
mension, eine ultralockere Geldpolitik und eine na-
hezu ausgelastete Wirtschaft — das konnte nicht
gut gehen. Das Ergebnis ist eine Inflation Richtung
5% - 6 %. Vor einigen Jahren hatte diese Dimensi-
onen niemand fur moglich gehalten. Und auch all
jene, die immer behaupten, es handelt sich um ein
vorubergehendes Phanomen, werden stiller.
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Fur Zinssparer war das Jahr 2021 durftig; sie waren
unverandert Verlierer der ultralockeren Geldpoli-
tik. Die Niedrigzinsen flhren damit seit Jahren zu
einer gigantischen Umverteilung zwischen Glaubi-
gern und Schuldnern. Wenn es so weiter geht, wird
man es sich bald leisten kdnnen mussen, Geld auf
der Bank zu haben. Also bleibt nur die Sachanlage!
Selbst wenn sich jingste Prognose bewahrheiten,
dass Staatsanleihen in naher Zukunft eine positive
Rendite abwerfen, werden diese nicht ausreichen,
um die Kaufkraftverluste des Geldes zu kompen-

sieren.

Die Zeichnung von Genossenschaftsanteilen durch
die ,Unternehmensform Genossenschaft" macht
deutlich, dass damit eine Reihe genossenschafts-
spezifischer  Finanzierungsmoglichkeiten ver-
bunden sein kann und so muss es insbesondere
in der Zeit einer aufdergewohnlichen ,Geld- und
Kapitalmarkt-Zins-Politik" auch sein! Diese leis-
ten flr uns einen wichtigen Beitrag zur anteiligen
Finanzierung genossenschaftlich ausgerichteter
Mietwohninvestitionen und zur Starkung der Ei-
genkapitalbasis; mit den einhergehenden positi-
ven Wirkungen fir die nach rentablem Wachstum
ausgerichtete Entwicklung der Genossenschaft.
Es werden bankenmafiige Kapitalmarktabhangig-
keiten verringert. Mit alternativen Finanzierungs-
moglichkeiten konnen Investitionsmadglichkeiten
behandelt werden, die ausschliefdlich in der Kom-
petenz- und Entscheidungshoheit der genossen-

schaftlichen Organe liegen.

Viele Menschen haben aktuell das Gefuhl, in der
Finanzwelt sei alles auf den Kopf gestellt. Spa-
rer missen auf Guthaben Zinsen zahlen und hoch
verschuldete Staaten bekommen das Geld hin-
terhergeworfen oder machen mit den Schulden
sogar noch Gewinn. Einige wenige Gewissheiten
bleiben von den Paradoxien oder scheinbaren Pa-
radoxien unberthrt. Bei der Geldanlage lautet die
Wichtigste: Wenn die Rendite hoher ist als die
Teuerung, bleibt das Finanzvermogen mindestens
erhalten - oder mehrt sogar seine Kaufkraft. Der
hohe Wert der Inflationsrate gerade in den letzten
Wochen und Monaten kdénnte in der Bevdlkerung
alte Angste wecken. Die Geldentwertung war als
gesellschaftliches Problem aus dem Bewusstsein
vieler Bundesblrger verschwunden. Ein nahezu
6 %-Schock, gefolgt von weiter hohen Ziffern, kann
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dazu fuhren, dass sich die Inflationserwartungen
verstetigen. Das wiederum konnte deutliche Ver-
haltensanderungen nach sich ziehen. Das Vertrau-
en in die Europaische Zentralbank droht ebenfalls
Schaden zu nehmen. Deutschland ist ein Land der
Sparer, die Inflationsdebatte hangt mit der Debat-
te zusammen, dass die Menschen sich ohnehin be-
raubt fuhlen durch die Negativzinsen.

Die Bundesblrger halten allein 2,6 Billionen €
auf Giro-/Tagesgeldkonten. Dieses Geld ist der
Inflation schutzlos ausgeliefert. Nach jlngsten
Berechnungen erleiden die Deutschen in 2021
durch die Inflation auf ihre Zinsanlagen einen
Kaufkraftverlust von tGber 63 Milliarden €. In 2020
lag der Schwund gerad mal bei /10, namlich Uber
6 Milliarden €!

Bei mauen Zinsen und erhohter Inflation blei-
ben viele Geldanlagen die Stiefkinder der Anlage.
Noch mehr sollten Anleger auf Genossenschafts-
anteile schauen, die der Notenbank nicht zutrauen,
die Inflation in den Griff zu bekommen.
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PERSONELLES/ORGANISATION/
UNTERNEHMENSPHILOSOPHIE

In unserer Unternehmensform sind wir als ,reine
Vermogensgenossenschaft” aufgestellt. Die sat-
kaufman-

zungsgemafien Aufgabenfelder zur

nischen, technischen Immobilienbewirtschaf-
tung, Aufwertung, Erweiterung und Neubau von
Pla-

nungs-, Betreuungs-, Service-, Beratungsaufga-

Miet-Wohnimmobilien mit umfassenden
ben, Liegenschaftsan-/verkaufen und allgemei-
nen Vorgangen eines wohnungswirtschaftlich
ausgerichteten Verwaltungsbetriebes werden
durch GSWG-Tochter-/Beteiligungsunternehmen
ausgefuhrt.

Die dokumentierte Zusammenarbeit sowie Zu-
standigkeiten und organisatorischen Ablaufe ga-
rantieren jederzeit zligige Entscheidungen in der
Genossenschaft und darUber hinaus in allen Be-
reichen der GSWG-Gruppe. Durch die weitestge-
hende Personenidentitat in der Organbesetzung
der zur GSWG-Gruppe gehdrenden Unternehmen
ist die Umsetzung unserer Ziele jederzeit gewahr-

leistet.

Fur unsere Mitarbeiter ist der Betrachtungszeit-
raum im Verhaltnis zu anderen Branchen ohne
grof3e Einbufden und Veranderungen verlaufen.
Obwohl sich die Anforderungen im Job veran-
dern, steht die berufliche Existenz in unserem
Geschaftsmodell nicht auf dem Spiel. Daflir sorgt
auch der wachsende Mangel an Fachkraften in al-
len Leistungsbereichen der GSWG-Gruppe; man
kann inzwischen von einer Belastung beim Agie-
ren flr unsere unternehmerische Wirtschaftsta-
tigkeit sprechen. Denn das Interesse an unseren
Leistungen ist so grofs, dass die Wachstumschan-
cen der GSWG-Gruppe hoch eingestuft werden
konnen. Aufgehalten wird dieser Prozess in unse-
rem Geschaftsmodell durch betriebliche und von
aufsen wirkende personelle Engpasse. Die Grinde
hierflr sind vielschichtig. Aber verantwortungs-
volles und gutes Management besteht zu einem
Bruchteil auch daraus, die richtigen Erkenntnisse
zu ziehen, diese umzusetzen und dabei die eigene
Mannschaft hinter sich zu bringen. Das ist im Be-
trachtungszeitraum gelungen.

Wir haben im Betrachtungszeitraum standig an
Losungen zur Optimierung in den Leistungsberei-
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chen und der Personalveranderungen gearbeitet,
um dem traditionellen Immobilien-Bewirtschaf-
tungs-Geschaft ebenso zu begegnen, wie der
standig erforderlichen Investitions-Tatigkeit und
damit einhergehenden Zielvorgaben des Wachs-
tumsprozesses sowie dem allgemeinen Wandel in
der Arbeitswelt.

Die 100%-igen Tochterunternehmen OWIT-Ost-
westfalische Immobilien- und Treuhand GmbH,
OWIS Ostwestfalische Immobilien Service GmbH,
OWID-0stwestfalische Immobilien Dienstleistung
GmbH, QZ-Quartierszentrum Windflote Verwal-
tungs GmbH, WQL-WohnQuartier Lohne GmbH
und das Beteiligungsunternehmen WTM-Woh-
nungswirtschaftliche Treuhand Mitteldeutsch-
land GmbH haben wesentlich zur Erreichung der
GSWG-Ziele und zum erfolgreichen Geschaftsjahr
beigetragen. Ausdruck findet dies nicht nur in den
Zahlen, sondern auch in der Qualitat unserer viel-
faltigen Leistungen fir Mitglieder, Mieter und wei-
tere Kunden und Geschaftspartner.

Der Personalbestand in der GSWG-Gruppe am
Standort Bielefeld hat am 31.12.20217 um 2 auf 65

Mitarbeiter*innen zugenommen:

B OWIT GmbH: 22 Mitarbeiter*innen
(davon 8 in Teilzeit),

B OWIS GmbH: 28 Mitarbeiter*innen
(davon 1in Teilzeit),

B OWID GmbH:15 Mitarbeiter*innen
(davon 15 in Teilzeit).

Die Arbeiten in der Quartierszentrum Windflo-
te Verwaltungs GmbH und WohnQuartier Lohne
GmbH werden im Rahmen von Geschaftsbesor-
gungen durch die genannten GSWG-Tochterunter-
nehmen erledigt.

Durchschnittlich waren 2021 67 Mitarbeiter*innen
in den 100%-igen Tochterunternehmen der Un-
ternehmensgruppe GSWG beschaftigt. Die WTM
GmbH (inkl. assprofi GmbH) beschaftigte am 31.
Dezember 202117 Mitarbeiter*innen.

Mit unseren Tochter-/Beteiligungsunternehmen
als aufgestellte Vermogensgenossenschaft sind
wir im Betrachtungszeitraum dem Ziel, mit unter-
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schiedlichen Aufgabenfeldern als selbststandige
Einrichtungen in Profit-Centern zu agieren, weiter
nahergekommen. Starken und Schwachen werden
schnell erkannt, um darauf gezielt zu agieren.

Der Betrachtungszeitraum hat erneut gezeigt,
dass bei der Hebung des Wachstumspotenzials
in der Genossenschaft der Veranderungsbereit-
schaft eine wichtige Bedeutung zukommt, um
sich mit der ,dynamischen Welt", die auch die
Wohnungswirtschaft immer schneller erfasst,
anzufreunden und aus einem immer schwieriger
werdenden Sicherheitsgedanken rauszukommen.

Zu unserer grundsatzlichen Unternehmensphilo-
sophie zahlt langfristiges Denken. Mit der breiten
organisatorischen Aufstellung machen wir die Er-
fahrung, dass langfristiges Denken Konflikte lost
und den langfristigen Interessen gegenuber den

kurzfristigen zum Durchbruch verhilft. Die organi-
satorische Aufstellung minimiert die Versuchung
verantwortliches, kurzfristiges unternehmeri-
sches Denken Uber das langfristige Interesse zu
stellen. Gleichzeitig werden die genossenschaft-
lichen Ziele und deren unternehmerische Akti-
vitaten standig fester in der DNA der gesamten
GSWG-Gruppe angelegt. Die Langfristigkeit auch
als Unternehmensziel zu vertreten, ist nicht im-
mer einfach: doch wenn Verantwortliche diese
Anstrengungen scheuen, sollten sie nicht in einer
Unterneh-

genossenschaftlich ausgerichteten

mensgruppe beschaftigt sein.

Handel stets so, als ware es Dein eigenes Unter-
nehmen! Das ist die Motivation unserer Mitarbei-
ter*innen in der GSWG-Gruppe.

Handel stets so, als ware es dein eigenes

Unternehmen! Das ist die Motivation unserer

Mitarbeiter*innen in der GSWG-Gruppe.
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VERMOGENSLAGE

Die Vermogenslage gibt nachfolgende Tabelle weiter:

AKTIVA
31.12.2021 31.12.2020 +/- +/-
TEURO % TEURO % | TEURO %
Immaterielle Vermogensgegenstande 134 0,2 157 0,2 -23
Sachanlagen 88.693 95,2 87.681 931 1.012 1,2
Finanzanlagen 700 0,8 551 0,6 149
Langfristig gebundenes Vermogen 89.527 96,1 88.389 939 1138 13
Unfertige Leitstungen und andere Vorrate 2.981 3.2 2763 2,9 218
Erhaltene Anzahlungen
auf Betriebs- und Heizkosten -3.306 -3,6 -3.245 -3.4 -61
Forderungen aus Vermietung 75 0, 72 01 3
Forderungen im Verbundbereich 854 0,9 739 0,8 15
Sonstige Vermogensgegenstande
und Rechnungsabgrenzungsposten 13 0,1 96 01 17
Kurzfristig gebundenes Vermogen n7 0,5 425 0,5 292
Liquide Mittel 2.877 5,6 5.325 5,6 -2.448 -46,0
93.121 100,0 94139 100,0 -1.018
PASSIVA 31.12.2021 31.12.2020 +/- +/-
TEURO % TEURO % | TEURO %
Geschaftsguthaben 13.795 14,8 13.770 14,6 25 0,2
Ricklagen 11.814 12,7 1n.327 12,0 487 41
Jahresliberschuss 1.061 11 1.004 11 57
Einstellungen in Ergebnisriicklagen -107 -01 -101 -0/1 -6
Eigenkapital 26.563 28,5 26.000 27,6 563 2]
Verbindlichkeiten gegentber Kredit-
instituten und anderen Kreditgebern 56.830 61,0 58.766 62,4 -1.936
Langfristiges Fremdkapital 56.830 61,0 58.766 62,4 -1.936 -3.4
Verbindlichkeiten gegentber Kredit-
instituten und anderen Kreditgebern 6.966 75 5.758 6,1 1.208 21,0
Ubrige Verbindlichkeiten 0 0,0 0 0,0
Mittelfristiges Fremdkapital 6.966 75 5.758 6,2 1.208 17,3
Rickstellungen 348 04 295 0,3 53
Verbindlichkeiten gegentiber Kredit-
instituten und anderen Kreditgebern 1.464 1,6 2.418 2,5 -954 -65,2
Verbindlichkeiten aus Vermietung sowie
aus anderen Lieferungen und Leistungen 325 0,3 593 0,6 -268
Ubrige Verbindlichkeiten 625 04 299 04 326
Kurzfristiges Fremdkapital 2.762 3,0 3.605 3,8 -843
93.121 100,0 94.139 100,0 -1.018
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Das Sachanlagevermoégen hat sich im Vergleich zum
Vorjahrum 1.012 T Euro auf 88.693 T Euro erhoht. Die
Erhohung im Berichtsjahr betrifft insbesondere den
Zukauf eines Objektes in Bielefeld sowie Bauvorbe-
reitungskosten fir Mietwohn-Projekte in Bielefeld.
Ebenfalls wurden umfangreiche aktivierungsfahige
Modernisierungen/ Kernsanierungen an Bestandob-
jekten durchgeflhrt.

Die Forderungen an verbundene Unternehmen
bestehen gegen die OWIT, OWIS, OWID und Quar-

tierszentrum GmbH.

Das Eigenkapital hat sich um 563 T Euro auf
26.563 T Euro in 2022 inbesondere aufgrund der
Rlucklagenbildung aus den Jahrestberschiissen der
Jahre 2020 und 2021 erhoht.

Das mittel- und langfristige Fremdkapital von 63.796
T Euro (3112.2020: 64.524 T Euro) betrifft aus-
schliefslich Immobilien-Darlehen zur Finanzierung
des Wohn-/Sachanlagevermoégens.

VERMOGENS- UND KAPITALSTRUKTUR

Die Vermoégensstruktur ist durch einen hohen Anteil
des langfristig in Sachanlagen gebundenen Vermo-
gens mit 95,2 % der Bilanzsumme (Vorjahr: 93,1 %) ge-
kennzeichnet, die Kapitalstruktur durch eine Eigen-
kapitalquote von 28,5 % (Vorjahr: 27,6 %) und kurz-,
mittel-/langfristige Verbindlichkeiten, die 715 %
der Bilanzsumme (Vorjahr: 72 .4 %) ausmachen.

FINANZIERUNGSSTRUKTUR

Das langfristig gebundene Vermogen von 89.527 T
Euro, (Vorjahr 88.389 T Euro) ist durch eigene Mittel
und mittel- bis langfristige Objektverbindlichkeiten
(zusammen 90.359 T Euro, Vorjahr: 90.534 T Euro) zu
iber 100 % gedeckt (Uberdeckung = 832 T Euro, Vor-
jahr 2145 T Euro).

Das Netto-Umlaufvermogen, definiert als kurzfristig
gebundenes Vermogen insbesondere aus noch nicht
abgerechneten Betriebskosten, Forderungen im Ver-
bundbereich und anderen Vermogensgegenstanden
sowie liquiden Mitteln — abzlglich des kurzfristigen
Fremdkapitals, belauft sich zum 31. Dezember 2021
auf 832 T Euro (Vorjahr: 2145 T Euro). Die Verande-

rung des Netto-Umlaufvermogens resultiert vor
allem auf der stichtagsbezogenen Betrachtung der
liquiden Mittel aufgrund von vorzeitig abgelosten
Darlehen bei Neuaufnahme in 2022.

Die Vermoégenslage ist geordnet, sowohl die Vermé-
gens- als auch die Kapitalstruktur sind solide.

FINANZLAGE

Die Genossenschaft ist ihren Zahlungsverpflichtun-
gen jederzeit nachgekommen. Ende 2021 stehen der
Genossenschaft ausreichende Liquiditatsreserven
zur Verflgung.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschliefslich
in Euro-Wahrung, sodass sich Wahrungsrisiken
nicht ergeben. Swaps, Caps oder ahnliche Finanzin-
strumente wurden nicht in Anspruch genommen;
Sicherungsgeschafte sind nicht zu verzeichnen. Die
Finanzierung des Anlagevermogens durch Fremd-
mittel erfolgt ausschliefslich mit langfristig bereit-
gestellten Annuitatendarlehen. Aufgrund steigen-
der Tilgungsanteile und wegen im Zeitablauf relativ
gleich verteilter Zinsbindungsfristen halten sich die
Zinsanderungsrisiken im beschrankten Rahmen. Die
Zinsentwicklung wird laufend beobachtet.

Die folgende Kapitalflussrechnung zeigt, dass der
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit, der fur
Darlehenstilgungen zur Verflgung steht, im abge-
laufenen Geschaftsjahr 3.850 T Euro betrug und da-
mit 325 T Euro niedriger als im Vorjahr.

Der Finanzmittelfonds von 2.877 T Euro (Vorjahr
5.325 T Euro) umfasste im Geschaftsjahr die liquiden
Mittel von 2.877 T Euro (Vorjahr 5.325 T Euro).

Im Geschaftsjahr 2021 und bis zur Aufstellung des
Lageberichtes wurden die Verbindlichkeiten betrags-
und fristenkonform beglichen. Die Zahlungsfahigkeit
der GSWG war und ist jederzeit sichergestellt.
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Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten und  werden. Die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage hat
anderen Kreditgebern beliefen sich zum Ende des sich im Geschaftsjahr 2021 und bis zur Aufstellung
Jahres 2021 auf 65,2 Mio. Euro, die im Jahr 2022 plan-  des Lageberichtes erwartungsgemai? entwickelt und
mafsig mit 1,4 Mio. Euro und in den Jahren 2023 - 2026  zeigt ein zufriedenstellendes Ergebnis.

planmafdig mit 7,2 Mio. Euro getilgt bzw. prolongiert

FINANZLAGE 2021 2020
inTEURO in T EURO
Periodenergebnis 1.061 1.004
+  Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdégens 1758 1.683
-/+ Abnahme/Zunahme der Riickstellungen 53 35
+/- Zunahme/Abnahme der Vorrate, der Forderung aus Lieferungen und Leistungen
sowie andere Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -351 -307
+  Zunahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und andere Passiva,
die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 7 452
- Gewinn aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermaogens 0 0
+ Zinssaldo 1.212 1.308
= Cashflow aus laufenden Geschaftstatigkeiten 3.850 4175
- Auszahlungen flr Investitionen in das immaterielle Anlagevermaogen -26 -58
+  Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Anlagevermogens 0 0
- Auszahlungen flr Investitionen in das Sachanlagevermaogen -2.720 -4.329
- Auszahlungen fir Investitionen in das Finanzanlagevermogen -150 0
+  Erhaltene Zinsen 5 6
= Cashflow aus Investitionstatigkeiten -2.891 -4.381
+  Saldo Einzahlungen/Auszahlungen aus Geschaftsguthaben 25 160
+  Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten 6119 8.277
- Darlehenstilgung und Abgange -7.810 -5.834
- Gezahlte Zinsen -1.217 -1.313
- Auszahlung Dividende -524 -575
= Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -3.407 75
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds -2.448 509
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 5325 4.816
= Finanzmittelfonds am Ende der Periode 2.877 5.325
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Die aus der Gewinn- und Verlustrechnung abgeleitete Gegenliberstellung der Erfolgsrechnungen der beiden

Geschaftsjahre 2021 und 2020 zeigt folgendes Bild der Ertragslage und ihrer Veranderungen:

ERTRAGSLAGE

2021

T EURO

Umsatzerlése 9.502
Bestandsveranderung 185
Andere aktivierten Eigenleistungen 43
Betriebsleistung 9.730
Materialaufwand -4.296
Personalaufwand -500
Abschreibungen -1.758
Sonstige betriebliche Aufwendungen -944
Sonstige Steuern -280
Betriebsaufwand -1.778
Sonstige betriebliche Ertrage 316
Betriebsergebnis 2.268
Finanzergebnis -1.207
Jahresergebnis 1.061

2020 +/-
% TEURO % TEURO %
9.185 317 3,5

78 107

83 -40
100 9.346 100 384 41
-44.2 -3.929 -40,4 -367 9,3
=51 -461 =47 -39 8,5
-18,1 -1.683 -17,3 -75 45
-9,7 -877 -9,0 -67 76
-3.4 -313 -3.4 33 -10,5
-79.9 -1.263 =777 -515 71
3.2 223 2,3 93 41,7
233 2.306 237 -38 -16

-1.302 95

1.004 57

Die Bilanzstruktur ist solide und die hieraus resul-
tierenden Unternehmens-Kennzahlen sind nicht nur
von der allgemein guten Aufstellung der Wohnungs-
wirtschaft, losgelost von derzeitigen, besonderen
konjunkturellen Wirkungen gepragt, sondern vom
standigen zielorientierten, nachhaltigen, unterneh-
merischen Handeln in unserem breit ausgerichteten
Geschaftsmodell. Neben der ,soliden Ertrags- und Ge-
winn-Entwicklung" dokumentieren die Zahlen, dass
fUr die Solidargemeinschaft Genossenschaft langfris-
tig wlnschenswertes, sicheres und bezahlbares Woh-
nen erreicht wird. Auch schwachere Phasen flr die
Wohnungswirtschaft werden hieran wenig andern.

Mit der standig optimierten Wohnungsbewirtschaf-
tung und stark wachstumsausgerichteten Investiti-
onspolitik hat die Genossenschaft im Betrachtungs-
zeitraum die Unternehmenskennzahlen weiter
verbessert und den seit Jahren zu verzeichnenden
stabilen Aufwartstrend fortgesetzt.

Die Genossenschaftsmitglieder konnen auf der Mit-
gliederversammlung im Juni 2022 solide Ergebnisse
aufnehmen.

Die Ertragslage weist ein Betriebsergebnis von
2.268 T Euro aus und hat sich damit im Vergleich zum

Vorjahrum 38 T Euro geringfligig verringert. Diese Ent-
wicklung beruht insbesondere auf der Erhéhung der
Abschreibungen aus Bestandszukaufen. Wesentlich
strukturelle Veranderungen haben sich dartber hin-
aus nicht ergeben.

Der Anstieg der Umsatzerlése um 317 T Euro auf
9.502 T Euro resultiert hauptsachlich aus der Zunah-
me der Erlose aus der Vermietung um 172 T Euro. Die
in 2021 erfolgten Abrechnungen der Nebenkosten
erhohten sich gegenuber dem Vorjahr um rd. 142 T
Euro. Die Planung flir 2021 sah Umsatzerlose aus der
Hausbewirtschaftung von 9.216 T Euro vor.

Der Materialaufwand ist um 367 T Euro auf 4.296
T Euro gestiegen; insbesondere als Folge hoherer
Instandhaltungskosten von insgesamt 1.316 T Euro
sowie erhohter Aufwand flr Betriebskosten von
309 T Euro auf 2.897 T Euro gegentiber 2020.

Die Abschreibungen haben sich um rd. 75 T Euro auf
1.758 T Euro durch Zugange im Anlagevermdgen erhoht.

Das Finanzergebnis hat sich mit1.207 T Euro (Vorjahr
1.302 T Euro) um 95 T Euro vermindert; trotz hoher
Zunahme investitionsbedingter Objektdarlehen. Hier
wirken vorgenommene Finanzierungs-/Beleihungs-
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optimierungen. Wesentlicher Posten bleibt der Zins-
aufwand, der vollstandig auf die Verbindlichkeiten
gegenuber Kreditgebern entfallt.

Infolge der oben genannten Veranderungen ergibt
sich ein Jahresergebnis von 1.061 T Euro (Vorjahr:
1.004 T Euro). Die Wirtschaftsplanung 2021 sah einen
Jahrestberschuss von 1.027 T Euro vor. Die Verande-
rung begrindet sich hauptsachlich aus den gestie-
genen Ertragen aus Sollmieten.

FINANZIELLE UND
NICHTFINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

Als finanzielle Leistungsindikatoren ziehen wir zur
Beurteilung unserer wirtschaftlichen Lage insbe-
sondere die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaf-
tung, die Instandhaltungs-, die Zinsaufwendungen
flr unsere Fremdfinanzierungsmittel sowie die Jah-
resergebnisse der Genossenschaft inklusive der
Tochterunternehmen heran.

Kontinuierlich steigende Sollmieten bei Wiederver-
mietungen, allgemeine Mietanpassungen, ausgeldst
durch ein durchschnittlich niedriges Mietpreisniveau
an allen GSWG-Vermietungsstandorten, Modernisie-
rungsmieterhdhungen, Erldsschmalerungen auf ei-
nem niedrigen Niveau zeigen in 2021 eine erfreuliche
Entwicklung der Ertrags-, Finanz- und Vermogenslage.

Die Investitionstatigkeit in den letzten Jahren bis
2021 stabilisiert die Ertragslage mit den Wirkungen
aus dem niedrigen Kapitalmarkt-Zinsniveau und der
Eigenkapitalstarkung. Die Investitionsoffensive in
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jungster Zeit geht mit einer Verjingung des Haus-
besitzes einher, die trotz deutlicher Zunahme der
Wohnflachen die Instandhaltungskosten auf dem
erwarteten Niveau halt. Kapitalschopfung und -star-
kung kdnnen weiter ausgeldst werden. Es wird auf
die Erlauterungen dieser flir uns wesentlichen Kenn-
zahlen der internen Steuerung in den jeweiligen Ab-
schnitten verwiesen.

KREDITRAHMEN
TOCHTER-/BETEILIGUNGSUNTERNEHMEN

Die GSWG hat in gemeinsamer Sitzung von Auf-
sichtsrat und Vorstand einstimmig beschlossen,
den Tochter-/Beteiligungsunternehmen befristete
Kreditrahmen mit Laufzeiten von maximal einem
Jahr insgesamt in Hohe von 1,2 Millionen Euro flr
den weiteren Ausbau der geschaftlichen Aktivi-
taten einzuraumen. Die Bereitstellung der jewei-
ligen Kreditrahmen zur Inanspruchnahme durch
die Tochter-/Beteiligungsunternehmen liegt in der
Entscheidung des Vorstandes mit folgenden Kon-
ditionen: ungesichert, Zinsen: 3-Monats-Euribor
am Anfang eines jeden Kalendervierteljahres plus

1,3 %, Tilgung jederzeit.

Der Kreditrahmen war am 31. Dezember 2021 mit ins-
gesamt 570 T Euro, 250 T Euro durch die OWIS GmbH,
270 T Euro durch die OWIT GmbH und 50 T Euro durch
die Quartierszentrum Windflote VerwaltungsGmbH,
in Anspruch genommen.



MIETERRAT

Am 12. Mai 2021 kamen 5 Genossenschaftsmit-
glieder, von 7 in der Mitgliederversammlung in
den Mieterrat gewahlten, aus den unterschiedli-
chen genossenschaftlichen Wohnquartieren mit
Vertretern der GSWG-Verwaltung zusammen. Die
Teilnehmer bedauerten die Coronabedingten Ein-
schrankungen der Zusammenkunfte. Aber es be-
stand Einvernehmlichkeit, dass die Zusammenar-
beit zwischen Mieterrat und Verwaltung kiUnftig
wieder intensiver gestaltet werden soll. Der regel-
méaRige Austausch férdert Verstandnis fiir Uberle-
gungen und Winsche der anderen Seite.

Es wurde herausgestellt, dass der Austausch im
Mieterrat fur die Solidargemeinschaft Genossen-
schaft forderlich ist. Die Mieterratsvertreter als
Sprachrohr fir die Mitglieder als Eigentimer der
Genossenschaft werden unabhangig von der jahr-
lich stattfinden Mitgliederversammlung laufend
Uber die geschaftliche Entwicklung und insbeson-
dere zu Investitions-Vorhaben im Mietwohnungs-
bau informiert; andererseits erfahren die Mitar-
beiter*innen der GSWG-Verwaltung und damit
die Organmitglieder in Vorstand und Aufsichtsrat
Anliegen der Basis zu Zielen und Wuinschen der
Mehrheit der Mitglieder.

Die Teilnehmer werden vom Vorstand zur wirt-
schaftlichen Entwicklung der Genossenschaft und
derihrangeschlossenen Tochter-/Beteiligungsun-
ternehmen in 2020 und zu personellen Anpassun-

gen in der GSWG-Gruppe informiert. Ein Schwer-
punkt waren anstehende Veranderungen in der
bisher ausschliefslich in Eigenregie organisierten
und durchgefliihrten Gemeinwesenarbeit, die kiinf-
tig durch Dritte unterstitzt und ausgebaut wird.

Im Rahmen der Informationen zur Mitgliederver-
sammlung, die auch 2021 wieder im schriftlichen
Verfahren stattfinden musste, wurde das The-
ma Dividende behandelt und Vorschlage hierzu
aufgenommen. Mit den Uberlegungen zur Divi-
denden-Reduzierung um 0,5 % gegenltber den
Vorjahren nahm dieser Tagesordnungspunkt gro-
f3eren Platz ein. Es wurden Mieterhohungen im
genossenschaftlichen Wohnungsbestand ebenso
behandelt wie die Notwendigkeit zur weiteren in-
nenfinanzierten Eigenkapitalschopfung durch die
Genossenschaft zur nachhaltigen Bereitstellung
von winschenswertem bezahlbaren Wohnraum.

Die Teilnehmer sprachen die Hoffnung aus, dass
dieser Kreis wieder regelmafiiger und haufiger zu-
sammenkommt, um an der Entwicklung der Soli-
dargemeinschaft Genossenschaft weiter mitzu-
wirken.

Im Namen aller Mitglieder bedanken wir uns bei
den Vertretern im Mieterrat fiir die konstruktive
Zusammenarbeit.
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GEMEINWESENARBEIT

Unser Potenzial als Wohnungsbaugenossenschaft

nutzen wir auch als Akteur im Quartier zur Umsetzung

einer mitgliedergewlinschten Gemeinwesenarbeit.
Damit wird fUr viele unserer Mitglieder das Wohnen in
der Genossenschaft noch wertvoller, denn sie verbin-
den damit die Hoffnung, so lange wie moglich bei ihrer
Genossenschaft selbststandig wohnen bleiben zu kén-
nen. Das ist ,GSWG Senne eG... ein Leben lang" und
starkt die genossenschaftlichen Grundsatze ,Selbst-

hilfe, Selbstverantwortung, Selbstverwaltung®.

Wohnen heifdt fir unsere Solidargemeinschaft ,Genos-
senschaftlern” nicht nur wiinschenswerten bezahlba-
ren Wohnraum bereitzustellen. Wohnen bedeutet auch
Kontakte im vorhandenen Umfeld. Wir tragen dazu bei,
dass unsere Mieter Sicherheit, Geborgenheit, Heimat
spuren und sorgen flr die Moglichkeit, der Einsamkeit
zu entkommen, indem wir Kontakte in den WWohnquar-
tieren ebenso organisieren wie Hilfestellungen fur un-
sere alteren Mitglieder zum lebenslangen Wohnen in
der Genossenschaft. Wenngleich einige Zusammen-
kiinfte im Veranstaltungskalender pandemiebedingt
zurtickgefahren werden mussten, ist es nachhaltiges
Ziel, hier klinftig wieder aktiver zu agieren.

Angesichts einer zunehmend individualisierten, mobi-
len und digitalisierten Gesellschaft kimmern sich Mit-
arbeiter*innen aus den genossenschaftlichen Tochte-
runternehmen und aus Kooperationspartnerschaften
mit sozialen Dienstleistern gemeinsam mit ehrenamt-
lich Tatigen, der Einsamkeit vorzubeugen und Vereinsa-
mung zu bekampfen. An dieser Stelle ein ,Danke an die
Ehrenamtler".

Schon das Angebot sicherer Wohnverhaltnisse mit
Langfrist-Perspektive und die damit verbundene Sta-
bilitat der Bewohnerstrukturen hat eine wesentliche
Bedeutung fUr die Qualitat von Quartieren und fur die
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Zufriedenheit unserer Mitglieder. Dartber hinaus ist die
verlassliche Pflege und Entwicklung unseres genos-
senschaftlichen Wohnungsbestandes ein Beitrag zur
Stabilisierung und Entwicklung von Wohnquartieren,
letztlich sogar von Stadtteilen. Hinzu kommt unsere
Gemeinwesenarbeit, die im unmittelbaren Interesse
unseres Unternehmens sowie unserer Bewohner liegt.
Letztlich geht es auch hier um Mitgliederférderung als
zentraler Unternehmenszweck, dem Angebot flir nach-
barschaftliches Zusammenleben, fir das Wohnen im
Alter und Mafdnahmen zur Verbesserung der sozialen
Infrastruktur, der Attraktivitat und des Images des
Quartiers und vieles mehr. Auch das Wohnen jenseits
der eigenen vier Wande entspricht immer der genos-
senschaftlichen Perspektive. Gemeinschaftsorien-
tierung bringt das ebenso zum Ausdruck, wie die Auf-
merksamkeit flr soziale, kulturelle und alltagsprak-
tische Bedurfnisse der eigenen Bewohnerschaft. Mit
unseren Beitragen zur Quartiersentwicklung
werden wir den lebensweltlichen Perspektiven un-
serer Bewohner gerecht. Unsere Quartiere pragen
langfristig das Zuhause vieler Menschen unterschied-
lichster Lebenslagen. Wichtig ist es fur uns, Potenzi-
ale zur nachhaltigen Weiterentwicklung von Quartie-

ren einzusetzen.

Bedingt durch die Corona-Pandemie im Betrachtungs-
zeitraum musstenviele lieb gewonnene Angebote stark
eingeschrankt werden. Hinzu kam, dass sich unsere
Mitarbeiterin Frau Zimmermann-Henseler, die unsere
Gemeinwesenarbeit Uber viele Jahre aufgebaut hat und
ihr ein Gesicht gab, im Sommer 2021 in den wohlver-
dienten Ruhestand verabschiedete. An dieser Stelle ein
besonderes Dankeschdn an Frau Zimmermann-Hen-
seler fUr ihren unermddlichen Einsatz; viele Mitglieder
vermissen Sie! Es bleibt unser Bestreben und Ziel, die
Gemeinwesenarbeit in anderer organisatorischer Form
unverandert fortzusetzen und zu erweitern.



Hinter der Marke GSWG mit dem Slogan ,Wohn'
Dich gliicklich" verbirgt sich ein Leistungsverspre-
chen, das in den letzten Jahren kraftig mit Bekannt-
heit, Qualitdt und Wert in der Offentlichkeit gestei-
gert wurde. Die Genossenschaft mit den vielfaltigen
wohnungswirtschaftlichen Leistungsfeldern in der
GSWG-Gruppe, ... ein Leben lang, rund um die
Immobilie ..., ist in Bielefeld und darlber hinaus zu
einer Adresse geworden, mit der man gerne zusam-
menarbeitet. Insbesondere Uber bekannt gewordene
aufgelegte Wohnprojekte im Betrachtungszeitraum
in Bielefeld, Minden und Lohne, auch im Zusam-
menwirken mit vor Ort agierenden Wohnprojekt —
Gruppen, ist die GSWG mit den Dienstleistungs-/
Serviceunternehmen in den Blick und Fokus der Of-
fentlichkeit und Presse gekommen, die von der Aus-
strahlung und Qualitat vor anderen Werbemafdnah-
men rangieren. Das war 2021 flr uns Grund, neben
pandemie-bedingten Beschrankungen, Uber die tbli-
chen Werbemafdnahmen hinaus keine weiteren Akti-
vitaten zu installieren.

OFFENTLICHKEITSARBEIT UND WERBUNG

Im Bereich Spenden/ Sponsoring engagieren wir uns
weiterhin mit zahlreichen Aktionen. So werden un-
ter anderem die Institutionen: Senner Gemeinschaft
e.V., Seniorennetzwerk der Emmaus-Gemeinde Sen-
ne e.V., Lesepatenschaft der Grundschule Windflote,
Senner Ferienspiele und viele weitere geférdert. Seit
2017 ist die Genossenschaft zudem Hauptsponsor
des Handballvereins Sportfreunde Senne. Mehrere
Mannschaften laufen in Trikots der GSWG Senne eG
auf. Aufderdem wird der DSC Arminia Bielefeld, Da-
menbereich, seit nunmehr 3 Jahren von der Genos-
senschaft gesponsort.

Mit anderen Wohnungsbaugenossenschaften sind
wir zudem in der ,Marketinginitiative Deutschland
eV unter dem sog. Dach des ,Klotzchenlogos" zu-
sammengeschlossen, die unsere Starke und Be-
kanntheit als Genossenschaften herausstellen. Die
gestalteten verschiedenen Kommunikationsmaf3-
nahmen lenken die Aufmerksamkeit auf uns als ,Bie-
lefelder GSWG - Unternehmensgruppe”.
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BEISPIELE UBER DIE BERICHTERSTATTUNG IN
LOKALEN MEDIEN
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‘ OWIT -
Ostwestfalische Immobilien-
OWIT und Treuhand GmbH
GMBH 1
%ws
GMBH 1§
%w D
GMBH 1

Die GSWG agiert im 73.
Wohnungsanbieter und ist seit 2013 als ,reine

OWIS -
Ostwestfalische Immobilien
Service GmbH

owID -
Ostwestfalische Immobilien
Dienstleistung GmbH

Geschaftsjahr als
Vermogensgenossenschaft” aufgestellt.

Wir agieren zur Erflllung unserer genossen-
schaftlichen satzungsgemafien Aufgaben und
in diesem Zusammenhang fir die Tatigkeits-
felder
Gebaudebewirtschaftung und

der kaufmannischen und technischen

immobilienwirt-

GSWG mit allen Tochter-/Beteiligungsunternehmen

TOCHTER- UND BETEILIGUNGSUNTERNEHMEN

0z-
Quartierszentrum Windflote
Verwaltungs GmbH

o
Q4
fle

ol

waoL -
WohnQuartier Lohne
GmbH

WTM -
Wohnungswirtschaftliche
Treuhand
Mitteldeutschland GmbH

schaftlichen Investitionstatigkeit sowie den damit
einhergehenden Aufgaben eines Geschaftsbetrie-
bes mit Tochter- und Beteiligungsunternehmen.
Darluber hinaus erledigen die Unternehmen die
in den Gesellschaftsvertragen geregelten immo-
bilien-/wohnungswirtschaftlichen Aufgaben fur
,s0g. fremde Dritte".
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Im Rahmen unseres komplexen wohnungswirt-
schaftlichen Geschaftsmodells in der GSWG-Gruppe
werden die Aufgaben zur Wohnungsbestands-
Sicherung, -Aufwertung, -Erweiterung und damit
zur Vermogensstabilisierung und -steigerung fur
die Genossenschaft immer vielfaltiger; d.h. tiefer
und breiter in den einzelnen Phasen durch uns
erledigt. Dies mit dem Ziel, in allen Abschnitten
unseres genossenschaftlichen Auftrags unabhan-
giger, optimierter und kosteneffizienter zu agieren.
Die Tochter-/Beteiligungsunternehmen sind in
Gebaude-/Grundstickskaufe ebenso eingebun-
den wie in Grundstlicks-Erschlief3ungs- und Pro-
jekt-Entwicklungen.

Mit der wirtschaftlichen Entwicklung der Tochter-/
Beteiligungsunternehmen 2021 sind wir sehr zufrie-
den; sie leisten wertvolle Beitrage zur Aufgabener-
fullung und zum wertsteigernden Wachstumskurs
in der Genossenschaft.

In den Tochter-/Beteiligungsunternehmen wurden
2027 Umsatzerlose in Hohe von 5,599 Mio. € erzielt,
gegenuber 2020 eine geringfligige Minderung von
rd. 10 T €, 0,2 %. Die Umsatzerlose in den Tochter-
unternehmen wurden mafdgeblich durch Leistun-
gen fiur die Genossenschaft bestimmt; ,fremde
Auftraggeber" haben zugenommen. Eine starke
Nachfrage kann hier wegen Personalmangels oft-
mals nicht bedient werden. In der Unternehmens-
beratungs-Gesellschaft WTM verteilen sich die
Umsatze auf eine Vielzahl von Wohnungsunter-
nehmen. Der Anteil mit der GSWG-Gruppe liegt im
unteren einstelligen Prozentbereich.

Die in allen Gesellschaften erzielten Ergebnisse
trugen zur erfreulichen Entwicklung der Genossen-
schaft im Betrachtungszeitraum bei und haben die
wachstumsausgerichtete Investitionspolitik in der
Genossenschaft begleitet. Der Personalbestand
2021 hat sich in den Tochter-/Beteiligungsgesell-
schaften von 2020 mit 83 Mitarbeiter*innen auf 82
geringflgig reduziert.
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Im Marz 2021 hat die Genossenschaft das 100%ige
Tochterunternehmen ,Wohnquartier Lohne GmbH"
gegrindet und den Kaufvertrag zum Erwerb eines
ehemals genutzten Schulgelandes mit 5.537 gm
Grundsticksflache und Gebaude-Altsubstanz zur
Projektentwicklung fur eine umfangreiche Bebau-
ung abgeschlossen. Im Rahmen einer B-Plan-Neu-
aufstellung sollen Wohnungen unterschiedlichs-
ter Nutzungen, Gemeinschaftsflachen und damit
teilweise einhergehende gewerblich zu nutzende
Flachen geschaffen werden.

Fur die WTM GmbH mit dem Tochterunternehmen
assprofi GmbH, dass als Versicherungs-/Finanzie-
rungs-Makler fur Privatkunden, die insbesondere
der Immobilienwirtschaft verbunden sind, tatig ist,
war die Entwicklung im Geschaftsjahr 2021 erfolg-
reich und zukunftsweisend. Die Vertreter der Ge-
sellschafterversammlung und des Aufsichtsrates
schliefsen sich dieser Beurteilung einstimmig an.
Alle WTM-Leistungsbereiche wurden 2021 stark
nachgefragt. Die personellen Kapazitaten konn-
ten optimiert werden. Die Beratungsumsatze sind
2021 auf 1,375 Mio € gestiegen. Das Ergebnis der
gewohnlichen Geschaftstatigkeit betragt rund
175 T €. Hieraus resultiert ein Jahrestberschuss
nach Steuern von rund 118 T €. Die Planungen fir
2022 lassen zum jetzigen Zeitpunkt unter Bertck-
sichtigung von Sondereinfllissen in etwa gleich-
bleibende Umsatze und JahreslUberschlisse er-
warten. Diese Vorsicht begrindet sich aus der
Tatsache, dass Beratungsgesprache coronabe-
dingt oftmals nicht stattfinden und eine Baukos-
tenexplosion die Wohnungsunternehmen in der In-
vestitionstatigkeit zurtuckhalt.

Im Betrachtungszeitraum wurde fur das Geschafts-
jahr 2021 eine 4%ige Dividende auf das Stamm-
kapital ausgeschuttet; das sind auch klnftige
Erwartungen.

2021 konnte der WTM-Geschaftsbetrieb
neu gestaltete Blroflachen im 2020 erworbenen

Im Juli

Verwaltungsgebaude nach umfangreicher Um-
bau-Mafdnahme beziehen; diese Arbeiten sind zu
3 abgeschlossen.



Mit den Beteiligungen als ,Vermogensgenossen-
schaft" zur Erledigung unserer ureigensten Auf-
gaben der ,Wohnraumschaffung und nachhaltigen
Bewirtschaftung zur Bereitstellung bezahlbarer
Wohnungen und Renditeerzielung" verfolgen wir
unsere Mehrwertstrategie, die wir mit qualifizier-
ten Mitarbeitern und Einrichtungen wohnungs-
naher Dienst-/Beratungsleistungen flir uns als
Unternehmen und damit fur die Mitglieder um-

setzen und konsequent weiterentwickeln. Gleich-
zeitig sichern wir uns fur alle Leistungsbereiche
benotigte personelle Kapazitaten in einem von
Ressourcenknappheit gekennzeichneten Markt. So
schaffen wir ein zusatzliches Plus an Qualitat bei
der Umsetzung unserer vielschichtigen Aufgaben
im Rahmen unseres wohnungswirtschaftlichen
Geschaftsmodells.
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CHANCEN/RISIKEN/KUNFTIGE ENTWICKLUNG/PROGNOSE

Der Geschéftsbericht 2021 gibt einen Uberblick
zu den vielschichtigen erfolgswirksamen und
nachhaltigen wachstumsgreifenden Kennzahlen
der Bilanz-/Gewinn- und Verlustrechnung der
GSWG im Zusammenwirken mit den Tochter-/
Betrach-
tungszeitraum. Hierdurch kommt die besondere

Beteiligungsunternehmen flir den
Aufstellung der GSWG in der Unternehmens-
Gruppe als ,reine Vermogensgenossenschaft"

zum Ausdruck.

Wir prasentieren heute eine GSWG-Gruppe, die
in allen Bereichen weiter besser, effizienter,
profitabler geworden und gewachsen ist. Unter
Zugrundelegung unserer Unternehmenskenn-
zahlen sind wir starker und deshalb freuen wir
uns Uber ein erfolgreiches Geschaftsjahr 2021 fur

unsere Mitglieder.

Der Geschaftsverlauf des Betrachtungszeitrau-
mes und auch Uber einen langeren Abschnitt ver-
deutlicht die gute wirtschaftliche, nachhaltige
Entwicklung der Genossenschaft. Die Risikobe-
urteilung des Vorstandes geht von weitgehend
unveranderten Bedingungen flr unser Geschafts-
modell aus. Mogliches Risikopotenzial beschrankt
sich daher ausschliefslich auf die originare
Um die-

ses Risiko auszuschliefden bzw. zu minimieren,

Vermietung der Wohnungsbestande.

verfolgen wir auch weiterhin die Strategie der

kontinuierlichen Verbesserung wund Erweite-
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rung der Bestande. Hinzu kommt, mit unserer
standigen Investitionstatigkeit in Instandhaltung,
Modernisierung, Neubau, Erwerb von Wohnungs-
bestanden und Grundstucken zur Errichtung
von Neubauten verjungen wir laufend unseren
Investitionsoffen-

Wohnungsbestand. Unsere

sive erzeugt Nachfrage. Daneben stellt die
Konzentration der Wohnungsbestande auf ,gute

Lagen" einen Wettbewerbsvorteil dar.

Fur die langfristige Entwicklung sind fur uns
Fundamentaldaten entscheidend. Eine wich-
tige Rolle spielen die Annahmen zur langfris-
tigen demografischen Entwicklung. Werte zu
Alter,

Erwerbstatigkeit und verfligbarem Einkommen

Bevolkerungszahlen, Haushaltsstruktur,
sowie prognostizierte Veranderungen im Nach-
frage- und Investitionsverhalten im Wohnungs-/
Bausektor bilden die Grundlage fur unsere
Unternehmensentwicklung und die nachstehen-

den Ausfuhrungen.

Wir haben einen sehr wirtschaftsorientierten
Blick auf die demografische Entwicklung und auf
Wanderungsbewegungen in den Ballungszentren
und den von uns bevorzugten Wohnstandorten.
Wir haben einen langen Planungshorizont, den
wir uUberblicken und abwagen, ob Wohnungen,
die wir heute neu bauen und vermieten, auch in
Zukunft gefragt sind.



Deutschland steht vor immensen Herausforderungen:

Klimawandel, Digitalisierung und sozialer Zusammen-

halt sind die Megathemen der kommenden Jahre. Aber

nicht nur die Politik steht vor einer Mlammutaufgabe,

sondern auch wir in der Wohnungswirtschaft. Dabei liegt

an erster Stelle fir uns das Wohl unserer Mitglieder.

Deutschland steht vor immensen Herausforde-
rungen: Klimawandel, Digitalisierung und sozialer
Zusammenhalt sind die Megathemen der kom-
menden Jahre. Aber nicht nur die Politik steht vor
einer Mammutaufgabe, sondern auch wir in der
Wohnungswirtschaft. Dabei liegt an erster Stelle
flr uns das Wohl unserer Mitglieder.

Der gewlinschte energetische Umbau von Wohn-
gebauden stellt uns auch in der Genossenschaft
vor grofde Herausforderungen, sowohl in finan-
zieller Hinsicht als auch angesichts begrenzter
Kapazitaten im Bauhandwerk. Wohl selten zuvor
allerdings durfte im Namen des Umweltschut-
zes ein solch riesiger Blirokratieapparat entstan-
den sein wie mit der aktuellen Energiewende.
Er erhalt Zugriff auf fast alle Lebensbereiche,
bspw. auf Energieversorgung, Wohnen, Mobili-
tat, Ernahrung. Weitreichende Regulierungsmaog-
lichkeiten machten Umweltthemen schon immer
attraktiv fur Regierungen, die mit dem Thema den
Staatsapparat ausweiten und Stellen schaffen

konnten.

Das griine Lebensgefiihl ist zu einer Anklage
des allgemeinen Wachstumsversprechens ge-
worden.

Die geplanten Verscharfungen der EU-Gebau-
derichtlinie sehen unter anderem vor, dass bis
zum Jahr 2030 alle Wohngebdude eine vorge-
gebene Energieeffizienzklasse erreichen mus-
sen. Hinzu kommen steigende Anforderungen
an Heizungssysteme. Hoffentlich steuern wir

beim Klimaschutz fir Wohngebdude finanzi-
ell und technologisch nicht in eine Sackgasse!
Einerseits werden die Anspriche fur Warme-
dammung, Steuerungsanlagen und erneuerbare
Energien weiter nach oben geschraubt. Anderer-
seits steigen die Bau- und Materialkosten immer
weiter an und der Staat stellt kaum zusatzliche
Mittel bereit, um Eigentimer, Vermieter, Mieter
und Wohnungsunternehmen dabei zu unterstut-
zen, die zum Teil lebensfernen Ziele der Politik

umzusetzen.

Wir werden verstarkt an eigenen Losungen fir
alternative Warmeerzeugung arbeiten mussen.
Dabei stehen flir uns Quartiere im Zentrum, sie
bilden die Kraftwerke der Zukunft. Nicht das ein-
zelne Gebaude, Quartiere miussen als zentraler
Bestandteil der Mobilitats-, Energie- und Klima-
wende verstanden werden. Wir werden kinftig
verstarkt auf Strom aus erneuerbaren Energien
setzen, der auf unseren Dachern erzeugt und
vom Mieter verbraucht wird. Auch muss der
Umstieg auf grinen Wasserstoff flr unseren
Strom- und Warmeverbrauch Teil von Uberle-
gungen sein.

Einer deutlichen Steigerung der Sanierungsrate
auch in Folge der gewlnschten Energiewende
stehen sehr knappe Handwerkerkapazitaten im
Weg. Wenn die Sanierungsrate allerdings nicht
schnellerhéht werden kann, kann in wenigen Jah-
ren ein Sanierungsstau entstehen. Andererseits
wird der zunehmende Nachfragedruck die Preise
weiter hochtreiben. Als Wohnungsunternehmen
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werden wir dann unter Druck geraten, da neben
der Modernisierung der Gebaude mit dem hdchs-
ten Energieverbrauch kaum noch Mittel fir den
Wohnungsbestand und -neubau da sein werden.

Fir eine wirtschaftliche und vor allem sozialver-
tragliche Energiewende beim Wohnen gilt: Wenn
der Staat die Qualitat des Wohnens flr seine Biir-
ger bestimmen will, muss gefordert werden, was
gefordert wird.

Dariiber hinaus gibt es von der Regierung Uberle-
gungen zu einem angestrebten Konzept der Teil-
warmmiete. Dabei zahlen Mieter nicht mehr nur
eine Kaltmiete, sondern sie einigen sich mit dem
Vermieter auf eine bestimmte Raumtemperatur
und bezahlen einen pauschalen Gesamtbetrag,
inklusive Heizkosten. Wenn die Mieter weniger
heizen als vereinbart, bekommen sie Geld zurtck.
Wenn Vermieter mehr von den gezahlten Mieten
behalten wollen, mussen sie sanieren und ihrer-
seits die Heizkosten senken.

Die Energiewende wird hohe Aufwendungen flr
die Beseitigung von Klimarisiken mit sich bringen
und auch unser Geschaftsmodell, insbesondere
das Vermietungsgeschaft, treffen. Deshalb brau-
chen wir auf jeden Fall schnell Klarheit Gber die
nachhaltigen Rahmenbedingungen. Vor allem ist
die Frage zu beantworten, auf welchen Schultern
die Lasten der energetischen Sanierung der Ge-
baude in den nachsten Jahren ruhen werden.

Als Wohnungsunternehmen muss man naturlich
im Auge behalten, dass wegen verscharfter Kli-
maziele, steigender Baupreise und Handwerker-
mangel das letztendlich schlechte Folgen fir die
Mieter hat. Deshalb wird eine Beschrankung von

Mieterhohungen bei gleichzeitiger Vorgabe ver-
scharfter Klimaziele und mangelnden Wohnungs-
bauzuschissen nicht funktionieren. Teilweise ist
es sinnfrei, was von der Politik hier vorgeschlagen
wird.

Um die vorgegebenen und auch kiinftig erwarte-
ten Klimaschutzziele zu erreichen, muss wahr-
scheinlich verstarkt dariber nachgedacht werden
altere Mehrfamilienhauser abzureifden und durch
Neubau zu ersetzen.

Informationen Uber Risiken und Chancen sowie
deren finanzielle Auswirkung sind bedeutsam
fir unsere Unternehmenssteuerung. Unser eta-
bliertes Risikomanagementsystem deckt alle un-
ternehmensrelevanten Bereiche ab und liefert
dadurch eine frihzeitige Erkennung moglicher
Risikofelder. Die monatlichen Auswertungen und
Bestandsanalysen Uber die Entwicklung der Mie-
trickstande und Mietausfalle, Erldsschmalerun-
gen, Vermietungsgrad und Instandhaltungskosten
sind die wesentlichen internen Beobachtungsfel-
der. Unsere Investitionen begleiten wir mit einer
zeitnahen und angemessenen Verfolgung von
Kosten, Qualitaten, Terminen und einer nachhalti-
gen Rentabilitat. Dadurch ist gewahrleistet, dass
der Fortbestand der Genossenschaft sowie eine
stabile Vermogensstruktur gesichert sind. Unser
Risikomanagement ist als kontinuierlicher Vor-
gang in die betrieblichen Ablaufe integriert.

Unser Finanzmanagement umfasst das Zah-
lungs- und Liquiditatsmanagement sowie die
Beobachtung von Risiken durch Zinsanderungen.
Besonders intensiv Uberwacht und gesteuert wird
die Unternehmensliquiditat. Aufbauend auf dem
monatlichen Risikoreport wird die Liquiditatspla-

Der Mangel an Wohnungen in Deutschland wird nicht
uber Nacht verschwinden. So spricht wenig dafur,
dass der Markt in Deutschland und auch an unseren

Standorten vor einem Riickschlag steht.
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Kornblumenweg 15, 33659 Bielefeld

nung an laufende Veranderungen angepasst.

Das Finanzmanagement ist vorrangig darauf aus-
gerichtet, die Zahlungsverpflichtungen aus der
laufenden Geschaftstatigkeit termingerecht zu
erflllen. Darlber hinaus gilt es, die Zahlungsstro-
me so zu gestalten, dass neben einer von den Mit-
gliedern als angemessen angesehenen Dividende
weitere Liquiditat geschopft wird, sodass ausrei-
chende Eigenmittel flr die wohnungswirtschaft-
lichen Investitionen zur Verfligung stehen.

GegenlUber den finanzierenden Banken war der
Kapitaldienst jederzeit gesichert. Die Verbindlich-
keiten bestehen ausschliefdlich in der Euro-Wah-
rung, Wahrungsrisiken bestehen nicht. Finanzin-
strumente werden nicht in Anspruch genommen.
Bei den fur die Finanzierung des Anlagevermo-
gens aufgenommenen langfristigen Fremdmit-
teln handelt es sich um Annuitatendarlehen.
Aufgrund steigender Tilgungsanteile halten sich
Zinsanderungsrisiken im kalkulierbaren Bereich.
Die Zinsbelastung fur die Darlehen betrug im
Geschaftsjahr 2021 durchschnittlich 1,83 %, ohne
Einschluss der offentlichen Férderdarlehen. Fir
rund 5 Mio. € Objektverbindlichkeiten mit einem
Durchschnittszins von 3,6 % sind bereits Darle-
hensprolongationen/ -umschuldungen mit einem
durchschnittlichen Zinssatz von 1,8 % vereinbart,
die ab 2024 wirksam werden.

Die Mieten in Deutschland sind langst zu einem
immer starkeren Politikum geworden, das Eigen-
tumer und viele Mieter in Wallung bringt. Die ei-

nen fordern sogar einen bundesweiten Mieten-
stopp; andere warnen davor, Vermieter und Bau-
herrn durch weitere Verscharfungen im Miet-
recht davon abzuhalten, in neue Mietwohnungen

zu investieren.

Das Mietwachstum wird kinftig nicht mehr so
hoch ausfallen wie in den vergangenen Jahren: Es
wird mehr gebaut, die Politik greift zunehmend in
den Mietermarkt ein, zudem werden mehr Mieter
aus der Stadt ins Umland ausweichen. Und auch
die Zuwanderung nach Deutschland zwischen
2015 und 2020 flaut ab. Fazit: Der Boom am Immo-
bilienmarkt ist noch nicht zu Ende. Aber er lauft
aus. Die Mieten werden sich kiinftig im Einklang
mit der Inflationsrate entwickeln, einen Miet-
rickgang erwarten wir nicht.

Der Mangel an Wohnungen in Deutschland wird
nicht iiber Nacht verschwinden. So spricht wenig
dafiir, dass der Markt in Deutschland und auch
an unseren Standorten vor einem Riickschlag
steht.

Der Koalitionsvertrag enthalt zum Wohnungs-
markt ein paar starke Signale, viele positive, aber
nicht nur. Positiv sind die Bestrebungen zu entbu-
rokratisierten Planungs- und Genehmigungsver-
fahren. Auch, dass man versucht, modulares und
serielles Bauen zu fordern, kann sinnvoll sein.
Skeptisch muss man bei neuen Kernpunktthemen
zur Mietentwicklung sein, weil es sich hier um ei-
nen starken Eingriff in den Markt handelt. Knapp-
heitssignale werden so unklarer. Es wird verkannt,
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dass der Schlissel zu bezahlbarem Wohnraum
weniger im Mietrecht, sondern im Baurecht liegt.
Was alles davon Gesetz wird, bleibt abzuwarten.

Das Ziel hort sich gut an: 400.000 neue Wohnun-
gensollenin Deutschland proJahr gebaut werden.
Auf den Marktplatzen gibt es viel Beifall flir solche
Forderungen, zumal gerne hinzugeflgt wird, dass
bezahlbarem Wohnraum in den Ballungsgebie-
ten besondere Aufmerksamkeit gilt. Ja, es stimmt
schon lange: Ein steigendes Angebot dampft die
Preise. Soweit die Theorie. Wer sich detailliert mit
der Materie, wie wir in der Wohnungsgenossen-
schaft beschaftigt, bemerkt allerdings schnell,
dass die Licke zwischen flotten Wahlkampfpa-
rolen und der Realitat grofs ist und die Losung
der Probleme einer Quadratur des Kreises gleich-
kommt. Denn wer 400.000 neue Wohnungen bau-
en will, braucht Unternehmen und Handwerker.
Vor allem die fachkundigen Hande am Bau fehlen.
Die Lucken werden aktuell durch eine besondere
Form der Wanderarbeit geschlossen, die in vielen
Fallen wenig bis nichts mit jenen Standards zu tun
haben, an die wir uns in den vergangenen Jahren
gewoOhnt haben und in einer sozialen Marktwirt-
schaft Ublich sein sollten.

Wir rechnen im bezahlbaren Wohnungsbau mit-
telfristig mit ricklaufigen Fertigstellungszahlen,
wenn die Rahmenbedingungen so bleiben. Durch
die ambitionierten Klimaschutzgesetze wird die
Situation noch verscharft. Die Politik Uberfor-
dert die Investitionstatigkeit der wohnungswirt-
schaftlichen Branche. Mit gesetzlichen Anforde-
rungen aus der Bundes- und Landespolitik wird

der Bogen des gleichzeitig Leistbaren fir uns
Wohnungsunternehmen oftmals Uberspannt. Im
schlimmsten Fall werden Neubauprojekte nicht
durchgefihrt, weil die wirtschaftlich erforderli-
chen Mieten am lokalen Wohnungsmarkt nicht
darstellbar sind.

Nach unserem genossenschaftlichen Forderauf-
trag handeln wir nachweislich gemeinwohlorien-
tiert, so dass wir eigentlich keine weiteren politi-
schen Regulierungen brauchen, sondern vielmehr
Unterstltzung zur Umsetzung unserer Ziele.

Wahrend in den klassischen Mechanismen des
Marktes die Vermehrbarkeit von Gutern die
Knappheit Uberwinden kann, ist das Gut Boden
nicht vermehrbar - und obendrein ist es raum-
lich gebunden. Um eine gemeinwohlorientierte
und bezahlbare Wohnraumversorgung auf dem
begrenzten Gut Boden sicherzustellen, ist neben
einer aktiven Wohnungspolitik auch eine aktive
Bauland-/Bodenpolitik auf allen administrati-
ven Ebenen erforderlich. Ein zentraler Faktor fir
Wohnraumengpasse ist der Mangel an verfug-
barem, geeignetem und spekulationsbefreitem
Bauland mit dazugehorigem Baurecht. Seit Jahren
betreiben wir intensive Suche nach Grundstucken
und haben einige Transaktionen zum Erwerb sol-
cher Liegenschaften getatigt, die in einem Uber-
schaubaren Zeitraum bebaut oder als Bauland er-
schlossen werden sollen. Hierzu bedienen wir uns

auch unserer Tochterunternehmen.

Unsere Zukunft ist gut, denn wir haben eine solide

Herkunft und starke Wurzeln durch die erfolgreiche

Tatigkeit in den letzten Jahren. Die Forderung unse-

rer Mitglieder sowie das Werben neuer

Mitglieder stellen wir stets in den Mittelpunkt, mit

Leidenschaft und Verlafidlichkeit.
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In einer Gesamtbetrachtung sind fur das Ge-
schaftsjahr 2022 und die kinftigen Jahre keine
wesentlichen Risiken in der GSWG erkennbar, die
die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Ge-
nossenschaft negativ beeinflussen konnten.

Der Fortbestand der Genossenschaft ist lang-
fristig gewahrleistet. Ein Risikomanagement ist
eingerichtet und wird laufend erweitert. Standige
Informationen hieraus dienen dazu, unverziglich
notwendige Mafsnahmen zu ergreifen.

Fur unsere Genossenschaft bestehen aufgrund
der Marktentwicklung und der langfristig ausge-
richteten Finanzierungsstruktur gute Perspek-
tiven, die erfolgreiche Geschaftspolitik der letz-
ten Jahre fortzufiihren und auszubauen. Durch
umfangreiche Investitionen in unser Geschafts-
modell werden wir uns zukunftsorientiert als
wichtiger Marktteilnehmer mit genossenschaft-
lich-sozialem Hintergrund weiter positiv darstel-
len und positionieren. Hierdurch wird ein stetiges
und gesundes Wachstum unserer Genossen-
schaft und der GSWG-Gruppe gewahrleistet.

Der Sektor Wohnen ist ausgesprochen stabil und
wir blicken weiter mit Optimismus hierauf; wenn-

Tulpenweg 42-52, 33659 Bielefeld

gleich wir uns an der einen oder anderen Stelle
hinsichtlich der Investment-Strategien anpas-
sen mussen. Die Auswirkungen der Pandemie auf
Wohnimmobilien sind gering. Gerade die jetzige
Zeit unterstreicht, dass die Wohnung nicht nur ein
,Dach Uber dem Kopf" ist, sondern verstarkt auch
ein Ort der Arbeit und Kindererziehung. In die-
ser Kombination und Intensitat kommen auf uns
neue Herausforderungen zu. Aber wir sehen nicht,
dass das Bewirtschaftungsgeschaft und unsere
Investitionsbereitschaft kurz- und mittelfristig
durch wirtschaftliche Einflisse deutlich erkenn-
bar gebremst werden. Es ist unser Ziel, weiterhin
auf gleichbleibend hohem Niveau wie die Jahre
zuvor zu investieren. Diesen Willen haben wir;
vorausgesetzt die wirtschaftlichen und gesetz-
lichen Rahmenbedingungen sichern die markt-
wirtschaftliche Ordnung. Immobilienvermogen
erhalten, erweitern, standig den Wohnwert er-
hohen zur Weiterentwicklung des Unternehmens,
Rendite erzielen und Potenziale zu heben, die-
ser gleichermafden simple wie komplexe Vorsatz
hat sich seit der Genossenschaftsgrindung nicht
verandert. Er ist Teil der Unternehmens-DNA.
Hinzukommt unser verstarktes Engagement, un-
bebaute Grundstlicke zu erwerben, um das Ge-
schaftsmodell ,Wohnen in der Genossenschaft"”
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in den nachsten Jahren weiterhin auszubauen.
Der Bedarf an Wohnungen und auch das politi-
sche Ziel, jedes Jahr 400.000 neue Wohnungen zu
schaffen, gibt uns im Rahmen unseres Geschafts-
modells viele Chancen, hier mitzuwirken. Es ist
als genossenschaftlich ausgerichteter Akteur
moglich, hierzu unseren Beitrag zu leisten. Aber
es ist auch kein Selbstlaufer. Der Mangel an neu-
em Wohnraum an vielen gezielt auszusuchenden
Standorten beruht aufvielen Aspekten. Es fehlt an
bebaubaren Grundsticken. Wir haben eine extrem
langsame Bearbeitung von Baugenehmigungen,
weil die Regulierung in Deutschland so komplex
ist. Und dann mangelt es an Baukapazitaten, um
nur ein paar Punkte zu nennen. Die entscheidende
Frage ist darum, welche dieser Hirden schafft die
Politik jetzt aus dem Weg? Es sind zwar Ambiti-
onen da, aber Fortschritte sehen wir noch nicht.

Die Nachfrage nach unseren Wohnungen und der
Mangel an ,bezahlbarem Wohnraum" sowie in
deren Folge nach Wohnimmobilien und hierfdr
vorgehaltene unbebaute Grundsticke als Kapi-
talanlage zusammen mit den vorgesehenen In-
vestitionen in den Wohnungsbestand werden die
Verkehrswerte des Immobilienbestandes weiter
steigen lassen. Auch die Inflation sollte die Be-
wertungen sachwertorientierter Anlagen heben.
Deutsche Wohnimmoabilien sind begehrt. Dennoch
muss man als Investor die Zeichen der Zeit erken-
nen, dass der Markt regulierter wird.
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Die Ergebnisse in den Tochter-/Beteiligungsun-
ternehmen sollen insbesondere durch den Auf-
bau weiterer personeller Kapazitaten ausgebaut
werden und begrinden sich mit der steigenden
Nachfrage der angebotenen Leistungsfelder.

Unsere Zukunftist gut, denn wir haben eine solide
Herkunft und starke Wurzeln durch die erfolgrei-
che Tatigkeit in den letzten Jahren. Die Férderung
unserer Mitglieder sowie das Werben neuer Mit-
glieder stellen wir stets in den Mittelpunkt, mit
Leidenschaft und Verlasslichkeit.

Auf der Grundlage unserer Wirtschafts-, Liquidi-
tats- und Projektplanung geht der Vorstand da-
von aus, dass die Entwicklung der Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage entsprechend den ver-
gangenen Geschaftsjahren mit Jahresuberschts-
sen fortgesetzt wird. Unterstltzt wird diese
Prognose durch unsere bis 2030 angelegte lang-
fristige Unternehmensplanung, die standig mit
neuen Erkenntnissen angepasst wird.

Bei weiterhin ,niedrigem Zinsniveau, planmaf3i-
ger Fortfihrung von Instandhaltung und unseren
in Planung befindlichen Investitionen in Moder-
nisierung und Neubau rechnen wir 2022 mit Ge-
samtertragen von rund 10 Mio. Euro, bei Umsat-
zerlosen aus der Hausbewirtschaftung von rund
6,655 Mio. Euro, Zinsaufwendungen von 1,34 Mio.
Euro und planen Kosten fir die Instandhaltung
von 1,3 Mio. Euro ein.



Die Auswirkungen einer Zinswende durfte auf
unser Unternehmen keine das Geschaftsmodell
wesentlich beeinflussende Faktoren haben. Wir
haben nie der Versuchung unterlegen, das niedri-
ge Zinsniveau dazu zu nutzen, um jeden Preis zu
wachsen. Insoweit kénnen wir hier ruhig schlafen.
Das GSWG-Sachanlagevermogen ist langfristig
finanziert. Eine allgemeine Kapitalmarktzinser-
hohung schlagt sich bei uns nicht sofort durch,
da wir lange Zinsbindungszeitraume vereinbart
haben.

Bei Dividendenzahlungen in der Grofsenordnung
wie 2021 ist von einer weiteren Starkung des Ei-
genkapitals auszugehen. Fur 2022 sind aus der-
zeitiger Sicht auf3ergewohnliche Aufwendungen
nicht erkennbar; wenn man davon absieht, dass
das altersbedingte Ausscheiden eines Vorstands-
mitglieds Abfindungs-/Pensionszahlungen aus-
lost. Der Cash-Flow fur 2022 wird sich bei rund 4
Mio. Euro bewegen.

Das wirtschaftliche Ergebnis wird sich 2022 vor-
aussichtlich im Bereich eines Jahresiberschusses
zwischen 950 T Euro und 1,1 Mio. Euro bewegen.
Dies unter der Pramisse, dass es keine nicht von

DANIEL DALDRUP

Betriebswirt,

hauptamtlich
hauptamtlich

y

RAINER W. KOLODZIEY
Dipl.-Betriebswirt
Vorsitzender des Vorstandes,

uns beeinflussbaren grofderen Veranderungen in
unseren Tatigkeitsfeldern geben wird.

Die Inhalte zum Geschaftsbericht 2021 mit seinen
Jahresabschlissen waren bereits in den ersten
Wochen 2022 weitestgehend fertiggestellt, so-
dass insbesondere die wirtschaftlichen Wirkun-
gen des Angriffs Russlands gegen die Ukraine
noch nicht eingeschatzt werden konnte. Wir se-
hen fur unser Unternehmen im Moment kein nen-
nenswertes Risiko, dass nicht beherrschbar ist
und unsere Vermogens-, Finanz- sowie Ertragsla-
ge beeintrachtigt.

Bielefeld, 14. April 2022

Der Vorstand

lnor 2 s

UWE WERNER
Dipl.-Ingenieur,
nebenamtlich
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GSWG Senne eG
Gemeinniitzige Siedlungs- und
Wohnungsbaugenossenschaft
Senne eG

Tulpenweg 5
33659 Bielefeld

JAHRESABSCHLUSS

Geschaftsjahr 2021
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BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2021

GESCHAFTSJAHR € VORJAHR €

ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermogensgegenstande 134.106,00 156.612,00
Sachanlagen

Grundstlicke und grundstiicksgleiche

Rechte mit Wohnbauten 85.946.012,82 86.098.540,42
Grundstlcke mit Geschafts- und anderen Bauten 878.971,68 918.727,68
Grundsttcke ohne Bauten 180.691,25 103.298,23
Betriebs- und Geschaftsausstattung 46.316,00 68.638,00
Bauvorbereitungskosten 1.640.765,66 88.692.757,41 492.457,77
Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 700.000,00 550.000,00
Andere Finanzanlagen 500,00 700.500,00 500,00
Anlagevermégen insgesamt 89.527.363,41 88.388.774,10
UMLAUFVERMOGEN

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite

Unfertige Leistungen 2.971.720,31 2.754.35314
Andere Vorrate 8.926,07 2.980.646,38 8.832,12
Forderungen und

sonstige Vermogensgegenstande

Forderungen aus Vermietung 74.842,32 71.867,00
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 853.594,60 739.015,08
Sonstige Vermogensgegenstande 60.179,41 988.616,33 36.223,63
Flissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 2.876.901,08 5.325.076,28
Umlaufvermoégen insgesamt 6.846.163,79 8.935.367,25
Rechnungsabgrenzungsposten

Geldbeschaffungskosten 48.265,67 53.340,29
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 453,95 52.419,62 6.957,65
BILANZSUMME 96.425.946,82 97.384.439,29
Treuhandvermdogen 18.104,60 20.170,28
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PASSIVA
EIGENKAPITAL

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

aus geklndigten Geschaftsanteilen
Ruckstandige fallige Einzahlungen: 8.561,39 €
ERGEBNISRUCKLAGEN

Gesetzliche Rucklage

Bauerneuerungsricklage

Andere Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn
Jahresiberschuss
Einstellungen in die Ergebnisricklagen

Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen
Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung

Sonstige Rickstellungen

Verbindlichkeiten

- gegenliber Kreditinstituten

- gegenliber anderen Kreditgebern

- erhaltene Anzahlungen

- aus Vermietung

- aus Lieferungen und Leistungen

- sonstige Verbindlichkeiten

3314330 €

davon aus Steuern:

BILANZSUMME

Treuhandverbindlichkeiten

GESCHAFTSJAHR € VORJAHR €
335.899,55 159.312,48
13.459.351,79 13.602.818,61
0,00 13.795.251,34 8.060,00
[29.938,94]
1.853.000,00 1.746.000,00
5.212.000,00 5.212.000,00
4.748.558,90 11.813.558,90 4.369.268,04
1.060.917,81 1.004.361,35
-107.000,00 953.917,81 -101.000,00
26.562.728,05 26.000.820,48
152.000,00 152.000,00
196.195,12 34819512 142.853,63
48.736.588,23 50.533.423,78
16.523.571,39 16.418.694,92
3.305.614,25 3.244.942,26
85.372,21 34911844
239.321,67 244.066,19
624.555,90 69.515.023,65 298.519,59
[47.982,62]
96.425.946,82 97.384.439,29
18.104,60 20.170,28
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

vom 01. Januar bis 31. Dezember 2021

UMSATZERLOSE
- aus der Hausbewirtschaftung

- aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhéhung

des Bestandes an unfertigen Leistungen
Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage
Aufwendungen fur bezogene Lieferungen

und Leistungen / Hausbewirtschaftung

ROHERGEBNIS

Personalaufwand

- Léhne und Gehalter

- soziale Abgaben, Aufwendungen fir Altersvorsorgung
Abschreibungen auf Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus Beteiligungen

Ertrage aus verbundenen Unternehmen

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und Ertrag

Sonstige Steuern

JAHRESUBERSCHUSS

Einstellungen in die Ergebnisricklagen

BILANZGEWINN
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GESCHAFTSJAHR €

9.291.935,87
177.512,02

41812797
81.912,83

9.469.447,89

21736717
4277722
315.926,59

4.295.640,52

5.749.878,35

500.040,80
1.757.779,85
944.051,83
35,00
5.000,00
4.54715
1.216.579,88
1.67735
278.412,98

1.060.917,81
107.000,00

953.917,81

VORJAHR €

9.008.733,82
176.130,85

77.867,36
83.582,04
223.24457

3.929.170,64

5.640.387,97

422.599,83
37.996,32
1.683.328,52
876.874,26
47,50
5.000,00
5.63142
1.313.219,92
1.295,03
311.391,66

1.004.361,35
101.000,00

903.361,35




ALLGEMEINE ANGABEN

Der Jahresabschluss 2021 der Gemeinnutzigen Sied-
lungs- und Wohnungsbaugenossenschaft Senne eG,
Tulpenweg 5, 33659 Bielefeld, eingetragen im GenR
227 des Amtsgerichtes Bielefeld, wurde nach den
handelsrechtlichen Vorschriften gemafd § 238, 264
ff HGB iV.m. § 336 ff HGB unter Beachtung bran-
chenspezifischer Vorschriften unter teilweiser Ver-
wendung des Jahrestberschusses aufgestellt.

Zum Abschlussstichtag handelt es sich um eine kleine Ge-
nossenschaftim Sinne des § 267 Abs.1iV.m. Abs. 4 HGB.

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

Die Bilanzierungsmethoden blieben gegentber dem
Vorjahr unverandert.

Die Vorjahresbetrage wurden aus dem festgestellten
Jahresabschluss 2020 dbernommen.

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

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

ANHANG ZUM JAHRESABSCHLUSS

ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSMETHODEN

IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE

Die immateriellen Vermogensgegenstande werden zu
den Anschaffungskosten aktiviert und entsprechend
ihrer Nutzungsdauer linear Uber 5 Jahre abgeschrieben.

SACHANLAGEVERMOGEN

Das Sachanlagevermogen wird zu den Anschaf-
fungs- bzw. Herstellungskosten bewertet. Die Her-
stellungskosten umfassen neben den Einzelkosten
auch die notwendigen Material- und Fertigungs-
gemeinkosten und angemessene Teile der Verwal-
tungskosten, die flr den Zeitraum der Herstellung
anfallen. Zudem werden die Zinsen fir Fremdkapital
aktiviert, welche in dem Zeitraum der Herstellung
der Vermogensgegenstande fallig sind.

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

Grundstlcke und grundstlicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten auf der Basis einer Gesamtnutzungs-
dauer von 80 Jahren/70 Jahren bzw. in einem Fall
auf die Dauer des ursprlnglich vereinbarten Erb-
baurechtes. Bei den Baumafinahmen, die umfassend
modernisiert wurden, ist die voraussichtliche Nut-
zungsdauer auf 50 Jahre neu festgelegt worden. Die
Aufdenanlagen an Grundstlicken werden tber 10 Jah-
re abgeschrieben. Grundstlicke mit Geschaftsbauten
auf der voraussichtlichen Nutzungsdauer von etwa
33 Jahren. Bei einer Gaszentralheizungsanlage und
einem Heizhaus mit Gaszentralheizungsanlage eine
angenommene Nutzungsdauer von 15 Jahren, bei
Garagen eine angenommene Nutzungsdauer von
20 Jahren.

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

FINANZANLAGEN
Die Finanzanlagen wurden zu den Anschaffungskos-
ten bewertet.
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Kornblumenweg 13-15, 33659 Bielefeld

UMLAUFVERMOGEN

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

nalwert angesetzt.

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
Die Geldbeschaffungskosten werden Uber einen
Zeitraum von 10 Jahren abgeschrieben.
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RUCKSTELLUNGEN

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

Von dem Beibehaltungswahlrecht der Rickstellung
fr Bauinstandhaltung nach Art. 67 Abs. 3 EGHGB
wurde Gebrauch gemacht.

VERBINDLICHKEITEN
Die Verbindlichkeiten werden zum Erflllungsbetrag
bewertet.
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IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE
Die immateriellen Vermogensgegenstande enthalten im Wesentlichen entgeltlich erworbene Lizenzen.
(Umstellung ERP Wodis Sigma)

UMLAUFVERMOGEN

UNFERTIGE LEISTUNGEN

Bei der Position ,Unfertige Leistungen” handelt es sich um noch abzurechnende Betriebskosten einschlief3-
lich Grundsteuern, die nach Abrechnung gegentber den Mietern im Jahre 2022 gegen die von den Mietern
2021 geleisteten Vorauszahlungen aufzurechnen sind.

FORDERUNGEN
Die Forderungen stellen sich folgt dar: 2021 € 2020 €
Forderungen aus Vermietung 74.842,32 71.867,00
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 853.594,60 739.015,08
Sonstige Vermodgensgegenstande 60.179.41 36.223,63
988.616,33 847.105,71

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen stellen in Hohe von 283.594,60 Euro (Vorjahr
89.015,08 Euro) Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und in Hohe von 570.000,00 Euro (Vorjahr
650.000,00 Euro) aus Kreditrahmen dar. Hierin sind Forderungen aus der Umsatzsteuerorganschaft in
Hohe von 101.782,07 Euro (Vorjahr 74.300,97 Euro) enthalten.

PASSIVA

ERGEBNISRUCKLAGEN
2021€ 2020 £
Gesetzliche Ruicklagen 1.853.000,00 1.746.000,00
Bauerneuerungsriicklage 5.212.000,00 5.212.000,00
Andere Ergebnisriicklagen 4.748.558,90 4.369.268,04
11.813.558,90 11.327.268,04

Aus dem Bilanzgewinn des Vorjahres wurden 379.290,86 Euro in die anderen Ergebnisriicklagen eingestellt.

RUCKSTELLUNGEN
2021€ 2020 €

Ruickstellungen flr Bauinstandhaltung 152.000,00 152.000,00
Sonstige Ruckstellungen fur:

- Geschaftsbericht 10.000,00 10.000,00
- Prifungskosten 16.500,00 16.500,00
- Urlaubsansprtiche 19.323,00 22.524,79
- Instandhaltung bis 3 Monate 76.684,00 66.866,00
- Bilanzarbeiten 18.121,55 15.680,25
- Aufbewahrung 9.330,00 9.330,00
- Berufsgenossenschaftsbeitrage 2.100,00 1.600,00
- Kiinstlersozialkasse 385,57 352,59
- sonstiges 43.751,00 0,00

74 GSWG - Jahresabschluss



VERBINDLICHKEITENSPIEGEL

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

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

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

sich wie folgt dar:

VERBINDLICHKEITEN 2021
Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten stellen

sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

GESAMTBETRAG

48.736.588,23
16.523.571,39
3.305.614,25
85.372,21
239.321,67

624.555,90

69.515.023,65

davon

BISZUTJAHR | UBERTJAHR
1.031.256,89 47.705.331,34
432.999,66 16.090.571,73
1.464.256,55 | 63.795.903,07

UBER 5 JAHRE

42.430.393,54

17.399.34774

59.829.741,28

RESTLAUFZEIT GESICHERT

48.736.588,23

16.523.571,39

65.260.159,62

GPR

GPR

GPR

TREUHANDVERMOGEN UND TREUHANDVERBINDLICHKEITEN

Das ausgewiesene Treuhandvermogen sowie die entsprechenden Treuhandverbindlichkeiten betreffen die
von Mietern erhaltenen Mietkautionen unserer neu erworbenen Objekte.

Alle Angaben in €

]|
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

UMSATZERLOSE
aus Sollmieten abzgl. Erschlésschmalerungen, Umlagen

aus anderen Lieferungen und Leistungen

BESTANDVERANDERUNGEN

Bestandserhohungen

ANDERE AKTIVIERTE EIGENLEISTUNGEN
Bei Bauten des Anlagevermogens

aktivierter Personal-, Sachaufwand und Fremdkapitalzinsen

SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE

Die sonstigen betrieblichen Ertrage stammen aus
- Schadensersatzleistungen

- Kostenerstattungen

- Mahn- und Bearbeitungsgeblhren

- Eintrittsgeldern

- allen tbrigen Vorgangen

AUFWENDUNGEN FUR BEZOGENE LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN

flr Betriebskosten
Instandhaltungskosten
Vermietungskosten

Gemeinwesenarbeit

76 GSWG - Jahresabschluss

2021€

9.291.935,87
177.512,02
9.469.447,89

217.367,17

4277122

98.764,78
65.694,39
3.549,00
2.040,00
145.678,42
315.726,59

2.899.044,48
1.314.169,40
29.49775
52.928,89
4.295.640,52

2020 €

9.008.733,82
176.130,82
9.184.864,64

71.867,36

83.582,04

112.691,89
69.068,33
4.914,00
1.920,00
34.650,35
223.244,57

2.596.128,86
1.289.159,66
23.48212
20.400,00
3.929.170,64




PERSONALAUFWAND
Lohne und Gehalter

soziale Abgaben

ABSCHREIBUNGEN
auf immaterielle Vermogensgegenstande
auf Grundstlcke mit Wohnbauten

auf Betriebs- und Geschaftsausstattung

SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN
Abschreibungen und Wertberichtigung

auf Forderungen aus Vermietung

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

Mieterrat

Aufsichtsrat

Prifungs- und Beratungskosten

alle Ubrigen Lieferungen und Leistungen

ERTRAGE AUS AUSLEIHUNGEN DES FINANZVERMOGENS

aus Genossenschaftsguthaben

ERTRAGE AUS BETEILIGUNGEN GEGEN VERBUNDENE UNTERNEHMEN

SONSTIGE ZINSEN UND AHNLICHE ERTRAGE

aus Forderungen gegen verb. Unternehmen

ZINSEN UND AHNLICHE AUFWENDUNGEN
fur Dauerfinanzierungsmittel

fur Geldbeschaffung

STEUERN
Kapitalertragssteuer, Soli
Grundsteuer

Umsatzsteuer

2021<

41812797
81.912,83
500.040,80

49.014,77
1.679.956,87
28.808,21
1.757.779,85

29.657,89
201.819,25
118.433,06

8.963,00
468.617,81
660,00

20.530,70

59.889,52
35.480,60

944.051,83

35,00

5.000,00

4.54715

1.209.465,26
7114,62
1.216.579,88

1.677,35
278.412,98
0,00
280.090,33

2020 €

422.599,83
37.996,32
460.596,15

32.796,43
1.625.614,21
24.917,88
1.683.328,52

53.172,03
137.828,25
100.810,48

4.223,50
458.117,38

770,00

17.690,18

72.365,05

31.897,39

876.874,26

47,50

5.000,00

5.631,42

1.306.309,30
6.910,62
1.313.219,92

1.295,03
275.50112
35.890,54

312.686,69
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SONSTIGE ANGABEN

BETEILIGUNGEN

Die GSWG ist 100%ige Gesellschafterin der OWIT — Ostwestfalische Immobilien- und Treuhand GmbH, Tul-
penweg 5, 33659 Bielefeld mit einem Stammbkapital von 200.000,00 Euro. Die OWIT GmbH hat am 31.12.2021
ein Eigenkapital von 225.731,19 Euro.

Im Geschaftsjahr 2021 erzielte die OWIT GmbH einen Jahresfehlbetrag von 17.831,50 Euro.

Die GSWG ist 100%ige Gesellschafterin der QZ-Quartierszentrum WindfloteVerwaltungs GmbH, Tulpenweg 5,
33659 Bielefeld. Das Stammkapital betragt 25.000,00 Euro.
Die Quartierszentrum GmbH hat am 31.12.2021 ein Eigenkapital von 25.347,51 Euro.

Im Geschaftsjahr 2021 erzielte die QZ GmbH einen Jahresuberschuss von 1.214,74 Euro.

Die GSWG ist 100%ige Gesellschafterin der in 2017 gegriindeten OWIS — Ostwestfalische Immobilien Ser-
vice GmbH, Tulpenweg 5, 33659 Bielefeld. Das Stammkapital betragt 100.00,00 Euro. Die OWIS GmbH hat am
31.12.2021 ein Eigenkapital von 101.657,15 Euro.

Im Geschaftsjahr 2021 erzielte die OWIS GmbH einen Jahresfehlbetrag von 6.583,55 Euro.

Des Weiteren ist die GSWG 100%ige Gesellschafterin der ebenfalls in 2017 gegriindeten OWID -
Ostwestfalische Immobilien Dienstleistung GmbH, Tulpenweg 5, 33659 Bielefeld. Das Stammkapital betragt
25.000 Euro. Die OWID GmbH hat am 31.12.2021 ein Eigenkapital von 30.406,76 Euro.

Im Geschaftsjahr 2021 erzielte die OWID GmbH einen Jahrestiberschuss von 2.415,87 Euro.

Die GSWG ist 100%ige Gesellschafterin der in 2021 gegriindeten WQL-WohnQuartier Lohne GmbH, Tulpen-
weg 5, 33659 Bielefeld. Das Stammkapital betragt 25.000 Euro. Die WQL GmbH hat am 31.12.2021 ein Eigen-
kapital von 23.232,10 Euro.

Im Geschaftsjahr 2021 erzielte die WQL GmbH einen Jahresfehlbetrag von 1.767,40 Euro.

Zudem ist die GSWG am 31.12.2021 mit rd. 66 % an der WTM - Wohnungswirtschaftliche Treuhand Mittel-
deutschland GmbH, Anne-Frank-Strafde 1a, 01445 Dresden mit einem Stammbkapital von 375.000 Euro (nach
Abzug von eigenen Anteilen) mit 250.000,00 Euro beteiligt. Die WTM GmbH hat am 31.12.2021 ein Eigenkapital
von 1.266.968,15 Euro.

Im Geschaftsjahr 2021 erzielte die WTM GmbH einen Jahresiberschuss von 118.473,37 Euro.

NACHTRAGSBERICHT

Im August 2017 und Mai 2019 wurden die Kaufvertrage zum Erwerb eines ca. 7.700 gm grofen Grundstlicks
in Bielefeld abgeschlossen. Die vertraglichen Vereinbarungen flr einen Eigentimerwechsel sind noch nicht
erflllt. Dazu gehort im Wesentlichen ein rechtskraftiger Bebauungsplan, der in Arbeit ist. Es wird davon aus-
gegangen, dass die Vertragspartner den Kaufvertrag bis 2022 erfiillen. Der Kaufpreis soll bis zum Beginn der
Bauinvestitionsphase mit Eigenkapital finanziert werden.

Anfang 2020 wurde der Kaufvertrag durch die Quartierszentrum Windflote Verwaltungs GmbH zum Erwerb
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eines ca. 4.600 gm grofden Grundstlicks in Minden zur Erstellung von Geschosswohnungsbau abgeschlos-
sen. Die vertraglichen Vereinbarungen zur geplanten Eigentumstbernahme in 2022 sind in Bearbeitung. Der
Kaufpreis soll zunachst mit Eigenkapital finanziert werden.

Seit Beginn des Jahres 2020 breitet sich die Corona-Pandemie weltweit aus. Dieses flhrt in Deutschland zu
deutlichen Einschnitten im sozialen als auch im Wirtschaftsleben. Es ist mindestens kurz- bis mittelfristig
von einer deutlichen Eintribung der gesamtwirtschaftlichen Lage und Entwicklung auszugehen.

Wir planen bei langerer Dauer der Pandemie mit den daraus beschlossenen Mafinahmen fir unsere Mieter
durch die Bundes- und Landesregierung einen Anstieg der Mietausfalle, Risiken aus Verzogerungen von In-
standhaltungs-, Modernisierungs-/Baumafinahmen und Kostensteigerungen mit den entsprechenden Wir-
kungen auf das Jahresergebnis der Folgejahre.

Weitere Vorgange und Geschaftsvorfalle von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschafts-
jahres eingetreten sind und sich auf die dargestellte Ertrags-/Finanz- und Vermogenslage auswirken, haben
sich bis zum Zeitpunkt der Lageberichterstattung nicht ergeben.

AUFSICHTSRAT

JORG SCHMIDT ANDREAS CIEPLIK GERHARD HAUPT
stellv. Vorsitzender bis Vorsitzender bis stellv. Vorsitzender seit
08. November 2021 08. November 2021 22. November 2021
Vorsitzender seit Service Manager (IT) Bezirksburgermeister

09. November 2021
Bilanzbuchhalter

HARTMUT HOFFMANN ILONA NEUMANN WOLFGANG WEHMEYER
Rentner Erzieherin Kaufmann

VORSTAND

RAINER W. KOLODZIEY DANIEL DALDRUP UWE WERNER
Dipl.-Betriebswirt Betriebswirt Dipl.-Ingenieur
hauptamtlich hauptamtlich nebenamtlich

MITGLIEDERBEWEGUNG/GESCHAFTSGUTHABEN
ZAHL DER ANZAHL DER
MITGLIEDER GESCHAFTSANTEILE
Bestand am 01.01.2021 1.946 52.356
Zugang von neuen Mitgliedern 128 710
Abgang von Mitgliedern 121 1.280
Bestand am 01.01.2022 1.951 51.784
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Karl-Oldewurtel-Strafie 23-25, 33659 Bielefeld

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr um 143.466,82 Euro
vermindert. Der Gesamtbetrag der Haftungssumme aller Mitglieder betragt 13.463.840,00 Euro.

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

VORSCHLAG FUR DIE VERWENDUNG DES BILANZGEWINNES

£
<

Der Vorstand schlagt folgende Verteilung des Bilanzgewinnes vor: 953.917,81

3,5 % Dividendenausschittungen auf die Geschaftsguthaben zzgl. 529.710,89

der Dividende gem. §4a bzw. §17 Abs. 3 der Satzung auf freiwillig gezeichnete Anteile

Einstellung in die anderen Ergebnisrilicklagen 424.206,92
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Die Dividende wird von der GSWG unter Berticksichtigung von Kapitalertragssteuer, Solidaritatszuschlag
und evtl. Kirchensteuer an die Mitglieder, soweit die Dividende nicht dem Geschaftsguthaben zuzu-
schreiben ist, ausgezahlt. Der verbleibende Bilanzgewinn wird nach Auszahlung der Dividende auf neue
Rechnung vorgetragen.

Bielefeld, 14. April 2021

Der Vorstand

RAINER W. KOLODZIEY DANIEL DALDRUP UWE WERNER

Primelweg 20a, 33659 Bielefeld
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JAHRESABSCHLUSS

Geschaftsjahr 2021

OWIT -

Ostwestfalische Immobilien-

und Treuhand GmbH

Tulpenweg 5 OWIT
33659 Bielefeld GMBH [ |
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OWIT UNTERNEHMENSDATEN

SITZ DER GESELLSCHAFT
Tulpenweg 5
33659 Bielefeld

KONTAKT

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

GESELLSCHAFTER

Gemeinnutzige Siedlungs- und
Wohnungsbaugenossenschaft Senne e(,
Tulpenweg 5, 33659 Bielefeld

STAMMKAPITAL DER GESELLSCHAFT

200.000,00 Euro gezeichnetes Kapital
75.000,00 Euro Kapitalricklage

84 OWIT - Jahresabschluss

AUFSICHTSRAT

Gerhard Haupt, Bezirksblrgermeister
Vorsitzender des Aufsichtsrates
gewahlt bis 2025

Uwe Werner, Dipl.-Ingenieur
stellv. Vorsitzender des Aufsichtsrates
gewahlt bis 2025

I[lona Neumann, Erzieherin
gewahlt bis 2025

GESCHAFTSFUHRER
Rainer W. Kolodziey, Dipl.-Betriebswirt
bestellt bis 2022

Daniel Daldrup, Betriebswirt
bestellt bis 2026

GRUNDUNG DER GESELLSCHAFT
10. Oktober 2005

RECHTSFORM DER GESELLSCHAFT
Gesellschaft mit beschrankter Haftung (GmbH)

EINTRAG IM HANDELSREGISTER
HRB 38528 des Amtsgerichtes Bielefeld
am 04. November 2005



BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2021

GESCHAFTSJAHR € VORIJAHR €
ANLAGEVERMOGEN
Immaterielle Vermégensgegenstande 4.308,74 2.524,46
Sachanlagen
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéaftsausstattung 57.809,98 60.712,10
Anlagevermégen insgesamt 62.118,72 63.236,56
UMLAUFVERMOGEN
Zum Verkauf bestimmte
Grundstlicke und andere Vorrate
Unfertige Leistungen 223.000,00 153.500,00
FORDERUNGEN UND
SONSTIGE VERMOGENSGEGENSTANDE
Forderungen aus Betreuungstatigkeiten 1.874,25 13.903,30
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 0,00 22.778,69
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 93.003,06 26.434,20
Sonstige Vermdgensgegenstande 1120,00 95.997,31 40.774,08
FLUSSIGE MITTEL
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 155.130,81 130.590,14
Umlaufvermoégen insgesamt 47412812 387.980,47
BILANZSUMME 536.246,84 451.217,03
GESCHAFTSJAHR € VORIJAHR €
EIGENKAPITAL
Gezeichnetes Kapital 200.000,00 200.000,00
Kapitalriicklage 75.000,00 75.000,00
Verlustvortrag -31.437,31 -37.934,13
Jahresfehlbetrag/-Uberschuss -17.831,50 6.496,82
Eigenkapital insgesamt 225.731,19 243.562,69
Riickstellungen
Sonstige Riickstellungen 31.38573 35.056,34
Verbindlichkeiten
- aus Lieferungen und Leistungen 5.530,17 3.163,50
- gegenuliber verbundenen Unternehmen 272.801,58 167.499,99
- Sonstige Verbindlichkeiten 798,17 27912992 1.934,51
BILANZSUMME 536.246,84 451.217,03

OWIT - Jahresabschluss 85



GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

vom 01. Januar bis 31. Dezember 2021

Umsatzerlose

- aus der Hausbewirtschaftung

- aus Betreuungstatigkeit

- aus anderen Lieferungen und Leistungen
Bestandsveranderungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir

bezogene Lieferungen und Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand

- Lohne und Gehalter

- soziale Abgaben, Aufwendung fiir Altersversorgung

Abschreibungen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Zinsen und ahnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Steuern von Einkommen und Ertrag

Sonstige Steuern

JAHRESFEHLBETRAG/JAHRESUBERSCHUSS

86 OWIT - Jahresabschluss

GESCHAFTSJAHR €

31.042,95
424.799,46

676.321,36 1132.163,77

69.500,00

52.045,39

29.596,16

1.224.113,00
799.525,23

187.766,15 987.291,38

21.481,10

231.472,46

0,00

1.699,56

0,00

0,00

-17.831,50

VORJAHR €

42190,72
435.851,66
721.276,15

126.700,00

92.073,87

100.372,44

1.317.719,96

846.991,44

191.681,95

21.317,97

245166,13

18,50

3.052,60

5,20

3.036,75

6.496,82




JAHRESABSCHLUSS

Geschaftsjahr 2021

owIS -
Ostwestfalische Immobilien
Service GmbH

Tulpenweg 5
33659 Bielefeld

OWIS

GMBH |

87



OWIS UNTERNEHMENSDATEN

SITZ DER GESELLSCHAFT
Tulpenweg 5
33659 Bielefeld

KONTAKT

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

GESELLSCHAFTER

Gemeinnutzige Siedlungs- und
Wohnungsbaugenossenschaft Senne e(,
Tulpenweg 5, 33659 Bielefeld

STAMMKAPITAL DER GESELLSCHAFT
100.000,00 Euro gezeichnetes Kapital

88 owiIs - Jahresabschluss

GESCHAFTSFUHRER
Rainer W. Kolodziey, Dipl.-Betriebswirt
bestellt bis 2022

Daniel Daldrup, Betriebswirt
bestellt bis 2026

GRUNDUNG DER GESELLSCHAFT
29. Marz 2017

RECHTSFORM DER GESELLSCHAFT
Gesellschaft mit beschrankter Haftung (GmbH)

EINTRAG IM HANDELSREGISTER
HRB 42558 des Amtsgerichtes Bielefeld
am 25. April 2017



BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2021

GESCHAFTSJAHR € VORIJAHR €
ANLAGEVERMOGEN
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 164.789,95 236.414,70
Anlagevermogen insgesamt 164.789,95 236.414,70
UMLAUFVERMOGEN
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und
andere Vorrate 120.200,46 110.639,28
FORDERUNGEN UND SONSTIGE
VERMOGENSGEGENSTANDE
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 73.944,38 67.555,42
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 907,47 4.350,00
Sonstige Vermogensgegenstande 4.201,16 1.289,47
FLUSSIGE MITTEL
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 275.969,43 286.130,38
Umlaufvermogen insgesamt 475.222,90 469.964,55
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 3.202,97 2.786,55
BILANZSUMME 643.215,82 709.165,80
GESCHAFTSJAHR € VORJAHR €
EIGENKAPITAL
Gezeichnetes Kapital 100.000,00 100.000,00
Gewinnvortrag 8.240,70 3.912,25
Jahresfehlbetrag/-iiberschuss -6.583,55 4.328,45
Eigenkapital insgesamt 101.657,15 108.240,70
Riickstellungen
Steuerrlckstellungen 0,00 1.270,23
Sonstige Rickstellungen 24.773,65 24.773,65 15.311,92
Verbindlichkeiten
- aus Lieferungen und Leistungen 21.655,72 19.685,88
- gegenuber verbundenen Unternehmen 485.939,66 550.688,56
- Sonstige Verbindlichkeiten 9.189,64 516.785,02 13.968,51
BILANZSUMME 643.215,82 709.165,80

OWIS - Jahresabschluss 89



GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

vom 01. Januar bis 31. Dezember 2021

Umsatzerlése

Sonstige betriebliche Ertrage

Materialaufwand

Rohergebnis

Personalaufwand

- Lohne und Gehalter

- soziale Abgaben, Aufwendungen fur die Altersvorsorge

Abschreibungen

- auf das Anlagevermogen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und Ertrag

Sonstige Steuern

JAHRESFEHLBETRAG/JAHRESUBERSCHUSS

90 OWIS - Jahresabschluss

GESCHAFTSJAHR €

1.001.261,65
276.470,87

2.254.240,22

36.976,81

486.663,19

1.804.553,84

1.277.732,52

85.684,91

441.433,00

2.468,96

0,00

3.818,00

-6.583,55

VORJAHR €

2.295.89143

7.85313

551.333,90

1.752.410,66

909.469,59

223130,22

95.956,76

512.698,96

219745

1.922,23

2.707,00

4.328,45




JAHRESABSCHLUSS

Geschaftsjahr 2021

OwWID -
Ostwestfalische Immobilien
Dienstleistung GmbH

Tulpenweg 5
33659 Bielefeld

OWID

GMBH

91



OWID UNTERNEHMENSDATEN

SITZ DER GESELLSCHAFT
Tulpenweg 5
33659 Bielefeld

KONTAKT

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

GESELLSCHAFTER

Gemeinnutzige Siedlungs- und
Wohnungsbaugenossenschaft Senne e(,
Tulpenweg 5, 33659 Bielefeld

STAMMKAPITAL DER GESELLSCHAFT
25.000,00 Euro gezeichnetes Kapital

92 OWID - Jahresabschluss

GESCHAFTSFUHRER
Rainer W. Kolodziey, Dipl.-Betriebswirt
bestellt bis 2022

Daniel Daldrup, Betriebswirt
bestellt bis 2026

GRUNDUNG DER GESELLSCHAFT
29. Marz 2017

RECHTSFORM DER GESELLSCHAFT
Gesellschaft mit beschrankter Haftung (GmbH)

EINTRAG IM HANDELSREGISTER
HRB 42566 des Amtsgerichtes Bielefeld
am 02. Mai 2017



BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2021

GESCHAFTSJAHR € VORJAHR €
ANLAGENVERMOGEN
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 12.155,29 18.450,09
UMLAUFVERMOGEN
FORDERUNGEN UND
SONSTIGE VERMOGENSGEGENSTANDE
Forderung aus Lieferung und Leistungen 3.908,86 518,58
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 0,00 17.796,12
Sonstige Vermogengegenstande 142,44 113173
FLUSSIGE MITTEL
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 133.235,51 27.526,03
BILANZSUMME 149.442,10 65.422,55
GESCHAFTSJAHR € VORJAHR €
EIGENKAPITAL
Gezeichnetes Kapital 25.000,00 25.000,00
Gewinnvortrag 2.990,89 -190,52
Jahresiiberschuss 2.415,87 318141
Eigenkapital insgesamt 30.406,76 27.990,89
Riickstellungen
Sonstige Ruckstellungen 6.583,48 6.821,86
Verbindlichkeiten
- aus Lieferungen und Leistungen 215,93 108,15
- gegen verbundene Unternehmen 110.580,58 28.821,77
- Sonstige Verbindlichkeiten 1.655,35 112.451,86 1.679,88
BILANZSUMME 149.422,10 65.422,55

OWID - Jahresabschluss 93



GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

vom 01. Januar bis 31. Dezember 2021

Umsatzerlose

Sonstige betriebliche Ertrage

Materialaufwand

Rohergebnis

Personalaufwand

- Lobhne und Gehalter

- soziale Abgaben

Abschreibungen

- auf das Anlagevermogen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Sonstige Steuern

JAHRESUBERSCHUSS

94 OWID - Jahresabschluss

GESCHAFTSJAHR €

324.852,00

3.946,61

6.524,75

322.273,86

183.984,52

44.064,22 228.048,74

6.294,80

85.316,45

198,00

2.415,87

VORJAHR €

336.185,99

4.996,05

29.911,69

311.270,35

177.750,01

42.345,04

4.682,20

82.900,69

411,00

318141




JAHRESABSCHLUSS

Geschaftsjahr 2021

QzZ -
Quartierszentrum Windflote
VerwaltungsGmbH
Tulpenweg 5 Q Z
33659 Bielefeld GMBH 1
95



QOZ UNTERNEHMENSDATEN

SITZ DER GESELLSCHAFT
Tulpenweg 5
33659 Bielefeld

KONTAKT

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

GESELLSCHAFTER

Gemeinnutzige Siedlungs- und
Wohnungsbaugenossenschaft Senne e(,
Tulpenweg 5, 33659 Bielefeld

STAMMKAPITAL DER GESELLSCHAFT
25.000,00 Euro gezeichnetes Kapital

96 Qz - Jahresabschluss

GESCHAFTSFUHRER
Rainer W. Kolodziey, Dipl.-Betriebswirt
bestellt bis 2022

Daniel Daldrup, Betriebswirt
bestellt bis 2026

GRUNDUNG DER GESELLSCHAFT
11. Mai 2010

RECHTSFORM DER GESELLSCHAFT
Gesellschaft mit beschrankter Haftung (GmbH)

EINTRAG IM HANDELSREGISTER
HRB 40026 des Amtsgerichtes Bielefeld
am 20. Juli 2010



BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2021

GESCHAFTSJAHR € VORJAHR €

UMLAUFVERMOGEN

Vorrate

Bauvorbereitungskosten 75.959,20 47.959,20
FORDERUNGEN UND

SONSTIGE VERMOGENSGEGENSTANDE

Forderung aus anderen Lieferungen und Leistungen 0,00 29.981,63
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 278,08 0,00
FLUSSIGE MITTEL

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 29.052,91 24.801,08
Umlaufvermoégen insgesamt 105.290,19 102.741,91
BILANZSUMME 105.290,19 102.741,91
GESCHAFTSJAHR € VORJAHR €

EIGENKAPITAL

Gezeichnetes Kapital 25.000,00 25.000,00
Verlustvortrag -867,23 -1.409,65
Jahresiiberschuss 1.214,74 542,42
Eigenkapital insgesamt 25.347,51 24.132,77
Riickstellungen

Sonstige Ruckstellungen 3.470,00 2.720,00
Verbindlichkeiten

- gegen verbundene Unternehmen 76.472,68 75.88914
BILANZSUMME 105.290,19 102.741,91

QZ - Jahresabschluss 97



GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

vom 01. Januar bis 31. Dezember 2021

Umsatzerlose

Materialaufwand

Aufwendungen fur bezogene Leistungen

Rohergebnis

Sonstige betriebliche Aufwendungen

JAHRESUBERSCHUSS

GESCHAFTSJAHR €

149.284,38

110.743,66

38.540,72

37.325,98

1.214,74

VORJAHR €

155.821.32

103.316,96

52.504,36

51.961,94

542,42

98 Qz - Jahresabschluss




WQL -
WohnQuartier Lohne
GmbH

Tulpenweg 5
33659 Bielefeld

JAHRESABSCHLUSS

Geschaftsjahr 2021

%L




WQL UNTERNEHMENSDATEN

SITZ DER GESELLSCHAFT
Tulpenweg 5
33659 Bielefeld

KONTAKT

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

GESELLSCHAFTER

Gemeinnutzige Siedlungs- und
Wohnungsbaugenossenschaft Senne e(,
Tulpenweg 5, 33659 Bielefeld

STAMMKAPITAL DER GESELLSCHAFT
25.000,00 Euro gezeichnetes Kapital

100 woL - Jahresabschluss

GESCHAFTSFUHRER
Rainer W. Kolodziey, Dipl.-Betriebswirt
bestellt bis 2022

Daniel Daldrup, Betriebswirt
bestellt bis 2026

GRUNDUNG DER GESELLSCHAFT
04. Mai 2021

RECHTSFORM DER GESELLSCHAFT
Gesellschaft mit beschrankter Haftung (GmbH)

EINTRAG IM HANDELSREGISTER
HRB 44281 des Amtsgerichtes Bielefeld
am 29. Marz 2021



BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2021

GESCHAFTSJAHR €
ANLAGEVERMOGEN
Bauvorbereitungskosten 9.523,25
Anlagevermégen insgesamt 9.523,25
UMLAUFVERMOGEN
FLUSSIGE MITTEL
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 15.919,48
Umlaufvermogen insgesamt 15.919,48
BILANZSUMME 25.442,73
GESCHAFTSJAHR €
EIGENKAPITAL
Gezeichnetes Kapital 25.000,00
Jahresfehlbetrag -1.767,90
Eigenkapital insgesamt 23.232,10
Riickstellungen
Sonstige Riuckstellungen 500,00
Verbindlichkeiten
- gegen verbundene Unternehmen 1.710,63
BILANZSUMME 25.442.73

WOL - Jahresabschluss 101



GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

vom 04. Mai bis 31. Dezember 2021

Umsatzerlose

Materialaufwand

Rohergebnis

Sonstige betriebliche Aufwendungen

JAHRESFEHLBETRAG

102 waL - Jahresabschluss

GESCHAFTSJAHR €

0,00

0,00

0,00

1.767,90

-1.767,90
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GSWG Senne eG
Gemeinniitzige Siedlungs- und
Wohnungsbaugenossenschaft
Senne eG

Tulpenweg 5

33659 Bielefeld

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