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BGW

H e I‘CI U SfO I‘d e ru n g e n Liebe Leser:innen,
un d C h an Ce n Ich blicke gern auf das Jahr 2023 zurtick. An erster Stelle ist dabei

sicherlich das »Corona Ende«<und damit die positive Entwicklung
auf das allgemeine Leben zu nennen.

Auch die Projekte der BGW haben sich positiv entwickelt. Mit dem
Projektabschluss in der Johanne-Kotter-/Bohle-Strafde haben wir
in 2023 ein grofdes Bauprojekt abgeschlossen und damit neuen be-
zahlbaren Wohnraum fiir Bielefeld geschaften.

Wir fithlen uns auch weiterhin dem Klimaschutz verpflichtet und
arbeiten sowohl im Kleinen, wie im Grofden an weiteren CO,-Ein-
sparungen in der Stadt Bielefeld. Dazu tragen gepflanzte Baume
genauso wie vier im Jahr 2023 abgeschlossene Modernisierungs-
projekte bei.

Flr unsere gute betriebliche Ausbildung wurden wir mit dem Gii-
tesiegel Best Place to Learn ausgezeichnet. Die BGW ist damit das
erste mit diesem Glitesiegel ausgezeichnete Unternehmen in der

Wohnungswirtschaft.



BGW

Inflation, steigende Zinsen, hoher Bedarf an zusatzlichem
Wohnraum, Fachkraftemangel und Klimaherausforderungen
werden uns auch im Jahr 2024 begleiten; doch die BGW ist gut
aufgestellt. Wir investieren weiterhin in Neubauprojekte, neh-
men unsere soziale Verantwortung ernst und arbeiten stetig an
Nachhaltigkeit und Digitalisierung.

Ich freue mich auf die vielseitigen Themen, die noch kommen

erden und winsche Ihnen nun viel Freude beim Lesen.

Sabine Kubitza
Geschaftsfiihrerin der BGW
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Auf einen Blick
Wohnen leben, arbeiten

Heimplatze

o

I.I.I.I. @ fremde Heimplatze

Wohneinheiten fremde Wohnungen

1T +6 ! -8

Offentlich geférdert (in %)

@1 Auf einen Blick




BGLW
Entwickl
Leerstandsquote (in %)
| -0,18
@ Nettokaltmiete (in € /gm)
o018 [ [
Silts 33
01 Auf einen Blick I 9 Fluktuation in Wohnungen (in %)

$-1,15
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@1 Auf einen Blick

Mitarbeiter:innen

Auszubildende

@ Firmenzugehdrigkeit (in Jahren)

J -0,99

Wohn-/Nutzfléiche (in gm)

4 -4.001

Umsatzerlése (in Mio. €)

T +2,6

Wohnbauférderung

Volumen (in Mio. €)
12,2 % des Gesamt-Fordervolumens

der Stadt Bielefeld (78,0 Mio. €)

Mieteinheiten

rund 25,7 % der Mieteinheiten der
Stadt Bielefeld (385 Mieteinheiten)



BGW

Investitionen In
Neubau und Bestand

Neubau (in Mio. €)

T +8,762

Gesamt (in Mio. €]

1,682 ...

Modernisierung (in Mio. €)

T +1,615

@1 Auf einen Blick

Instandhaltung (in Mio. €)

1 +0,73
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BGW

02 Neubau

Projektabschluss
Neulandstral3e

Auf einer Flache von 7.577 gqm entstanden beim Projekt Neuland-
straf$e 120 neue Wohneinheiten, bestehend aus 60 offentlich
gefOorderten und 60 frei finanzierten Wohnungen.

Die Wohnungen im Bielefelder Norden sind in der Grofde von
45 bis 95 qm nach energetischem Standard (KfW-Effizienzhaus
55) entstanden. Es gibt ein Mieterstrommodell, bei dem Giber
PV-Anlagen Mieterstrom generiert wird.

Die BGW hat einen sogenannten Mobilitdtspunkt eingerichtet.
An der Bohlestrafde gibt es eine Elektroladesaule, sowie Leih-
punkte fiir Fahrrader und ein Carsharing-E-Auto, dabei koope-
riert die BGW mit moBiel und dem Unternehmen CITYca.

Nutzungsfléche (ingm)  Wohneinheiten

Offentlich geférdert (in %)

Um die Mieterinnen und Mieter herz-
lich willkommen zu heiB3en, organi-
sierte die BGW ein Mieterfest. Fiir das
leibliche Wohl war mit Speisen und
Getrdanken gesorgt. Die Kinder konn-
ten sich auf der groBen Rasenfldache
mit allerlei Spielen die Zeit vertreiben.

Innerhalb weniger Stunden wurde

es schon bunt auf den Balkonen der
Mieter:innen, denn die BGW-Mitar-
beiter:innen haben als BegrtiBungs-
geschenk vor Ort Blumenkdsten fiir
die Balkone bepflanzt, die dann auch
direkt angebracht wurden.
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BGW

Energetisches Modernisierungs-

Wohneinheiten August-Bebel-StraB3e
Heepen
Mitte
Wohneinheiten Uelzener StraBe

Stieghorst

4

Wohneinheiten Von-Maéller-StraBe

Brackwede
Wohneinheiten Remscheider Weg
@3 Modernisierungen
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Durch Dammung, Warmepumpen und PV-Anlagen verbessern
wir unseren Effizienzstandard, steigern die Wohnbehaglichkeit

und gehen unseren Weg zur Klimaneutralitat bestindig weiter. ?ﬁ”fﬂ
| Lt

TaH

AT

Energetisches Modernisierungsprogramm 2023: lulilill
August-Bebel-Str. 72: 4 Wohneinheiten "' eRe=s

Von-Modller-Str. 8 + 8a: 10 Wohneinheiten
Von-Moller-Str. 21 + 23: 12 Wohneinheiten
Von-Maller-Str. 23: 6 Garagen

Uelzener Str. 3-13: 53 Wohneinheiten
Remscheider Weg 4 + ta: 8 Wohneinheiten

Remscheider Weg 6 + 6a: 8 Wohneinheiten
Remscheider Weg 8 + 8a: 8 Wohneinheiten

@3 Modernisierungen

Vorher/Nachher am Remscheider Weg -
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BGW

Welche Teilerfol ge CO,-Einsparung von 2022 auf 2023
h a be n Wi r 2 0 23 e I‘I‘e i C h t? Bei der Modernisierung des Hauserbestandes setzt die BGW seit

dem Jahr 2000 konsequent auf Nachhaltigkeit und Klimaschutz.
Seitdem hat sie rund 5.700 Wohnungen energetisch modernisiert
— das ist in etwa die Halfte des gesamten Bestandes.

O O Durch das Modernisierungsprogramm sowie die systematische
Umstellung auf regenerative Energie bei der Beheizung und

Warmwasserbereitung der Gebaude sind die CO,-Emissionen der
BGW von 2022 bis 2023 um 840 t gesunken. Die BGW geht damit
konsequent den Klimapfad zur Klimaneutralitat weiter und tragt
somit dazu bei, das Nachhaltigkeitsziel der Stadt Bielefeld zu er-
fillen.

Aufbau Nachhaltigkeitsteam

Um das Thema Nachhaltigkeit weiter zu etablieren, kontinuier-
lich zu fordern und vernetzt zu arbeiten, wurde bei der BGW ein
Nachhaltigkeitsteam, mit Experten aus unterschiedlichen Abtei-
lungen als bereichsiibergreifendes Team, aufgebaut.

@4 Nachhaltigkeit



L 4
«
*
«
L 4

P X R
OO LODON
OO e DO
OO 2o OO
aoaoaoaoqoaoqo«o-
QQQQQQQQQQQQQQQQQO
«oaoqogoqoqoaoco«oc
«0«0«0«0*&*0«0«0«0«0
PP R

cveoe e
PO RS PO e R A
ao«0«0«0«0«0«0«0«0«0«0«0«0
PR R R
POPPREEEL L
POPRERAR, POPPXERS)
PODPTEEEE A
PPOOPPXXEZZT SO

atss a0
QQQQQOQQQQ
QOQOQOQOQQQOQ

S
——Z%e«ttoe

—_—

=—_—ic!-¢0¢0¢0000

;@
3 _0«0«0«0«0«'
hc-';}ocoqoaoa
4 To o000t
FOWETEXXE R R
PR

se0Q RO
QQQQOQQQOQQQOQ
QQQOQQQQQQQ'QQO_
OCOQQQOQOQQQQQ'Q
QQQOQOQQQ

PPPRTEER RS D
P OPPOPP R B

Q_oqocoaocoao%

kg«o«o«o«o«o«@«o

0@0«0«0«0«0«0

) R L RO

SOPOPREXEE LD

seoe oS

SRR &

QQQOQOQQ
caee -
*
= 2
=&
*®
* e
TR X4
PR R R

LR X R
0(0‘00000-

XX X R4

POPRE RS
PEREEE DO
ces oo el

-840
R BBt
Seadesseasace

‘o
= LR R BB DOV
P e OO0
PR R A R A
PR X A4
«0«0«0«0«9&9«"

4 QQQQQQQQQ"'Q-QQ'_

*

OPORER =8¢
0«0«0«0«m«0&
JPOPPOCEEE LRSS
casassseos
csasssassce
0«0«@}01{*@
«0}0«0«»«3&
oaoxo«oui'
PR R &L
IR R RS
PP
IR R R RS,

*
q%x}«o«o&r«o«q



BGW

Best Place to Learn

Flur unsere gute betriebliche Ausbildung wurden
wir mit dem Gilitesiegel Best Place to Learn aus-
BEST PLACE gezeichnet. Die BGW ist damit das erste derart
TO LEARN = ausgezeichnete Unternehmen in der Wohnungs-
wirtschatft.

Dieses branchentibergreifende Ausbildungszerti-
fikat wird ausschliefdlich an Unternehmen vergeben, die
nachweisen, dass sie junge Menschen bestmoglich fliir den
Arbeitsmarkt qualifizieren. Das wissenschaftlich anerkann-
te Qualitatsmodell von AUBI-plus, eines der flihrenden Aus-
bildungsportale im deutschsprachigen Raum, analysiert und
bewertet alle wichtigen Aspekte der Ausbildung, beteiligt Aus-
bilder, Auszubildende — auch ehemalige — und wird nur auf
Grundlage reprasentativer Ergebnisse vergeben. »Wir freuen uns sehr tiber das Giitesiegel. Es hilft uns nicht nur bei der Suche

nach neuen Auszubildenden, sondern gibt auch jungen Menschen eine gute

Orientierung bei der Wahl des Ausbildungsplatzes.«

05 Eest Place to Learn Sabine Kubitza, Geschaftsfiihrerin



@5 Best Place to Learn

»Uber dieses tolle Ergebnis sind wir umso gliicklicher,

da es durch die besondere Form der Erhebung fiir ein
ebenso transparentes, wie ehrliches Feedback steht. «

Julian Piihse, Ausbildungsbeauftragter

Die Ausbildung bei der BGW ist ideal fiir kontaktfreudige und
aufgeschlossene Personen, die Freude an kundenorientier-

ter Arbeit haben. In drei Jahren erwerben Azubis umfassen-

de Kenntnisse liber alle Bereiche eines Immobilienunterneh-
mens, einschliefdlich Vermietung, Beratung, Finanzierung und
Bestandsbewirtschaftung. Sie ibernehmen frith Verantwor-
tung in eigenen Projekten und erhalten theoretischen Unter-
richt im Europaischen Bildungszentrum der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft (EBZ). Dabei werden alle Fachbereiche
BGW-intern abgedeckt, was eine hervorragende Priifungsvor-
bereitung ermoglicht. Zusatzlich werden Austauschprogramme
mit anderen Unternehmen angeboten, um verschiedene Woh-
nungsmarkte kennenzulernen.

Flir 2024 sind schon so gut wie alle Ausbildungsplatze besetzt.
Doch ab 2025 kann man bei der BGW wieder mit einer Ausbil-
dung durchstarten.
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Baum fur die Zukunft

Die BGW mochte vor Ort in Bielefeld einen Beitrag zum Klima-
schutz leisten und damit die Verbesserung des Stadtklimas un-
terstlutzen.

Bis auf Weiteres wird die BGW fir jeden im Jahr
neu unterschriebenen Mietvertrag im darauf-
folgenden Jahr einen Baum in Bielefeld
pflanzen.

Im Jahr 2023 wurden 1.044 neue Mietver-
trage abgeschlossen. Die BGW freut sich auf
viele weitere Baume in 2024.

@6 Wir fur Bielefeld

Warme schenken

Die Stiftung Solidaritat konnte auf tatkraftige Hilfe der BGW-
Beschaftigten zdhlen, als es um die Unterstiitzung der Aktion
»Warme schenken« ging. Dabei war es Ziel, einen Ort des Aus-
tauschs zu schaffen und damit dem Einsamkeitsgefiihl und
der Sorge vieler Menschen im Zusammenhang mit dem
UKkraine-Krieg mit einem geselligen Abendessen im Quartier
ZU begegnen.

Die warmen Mahlzeiten, die von der Stiftung Solidaritat zu-
bereitet wurden, wurden in den drei Wohncafes des Bielefel-
der Modells an der Brockeiche, der Liineburger Strafde und Am
Pfarracker, sowie im AWO-Mehrgenerationenhaus im Heisen-
bergweg serviert. Hier gab es die MoOglichkeit, mit jeweils rund
20 Gisten ins Gesprich zu kommen. Uber den Teilhabefonds
der Stadt Bielefeld ist das Projekt >Warme schenken«gefordert
worden.



BGW

Kl fur gesundes Altern

Technische und digitale Hilfsmittel konnen ein wichtiges
Instrument sein, um das Leben in den eigenen vier Wanden
zu erleichtern und dort flir eine grofdere Sicherheit zu sorgen.
Technologien, die auf Kiinstlicher Intelligenz basieren, gewin-
nen auch im Alltag alterer Menschen zunehmend an Bedeu-
tung. Um den Bewohnerinnen und Bewohnern diese Techno-
logien naher zu bringen, hat sich die Wohnberatung der Stadt
Bielefeld zusammen mit der BGW und der Stiftung Solidaritat
erfolgreich um eine Teilnahme an dem Projekt >KI flir ein gutes
Altern«beworben, das von der Bundesarbeitsgemeinschaft der
Seniorenorganisationen (BAGSO) ausgeschrieben worden ist.

@6 Wir flr Bielefeld

Im Rahmen des Projektes wird die Musterwohnung der BGW an
der Harrogate Allee 2 zu einem Lern- und Erfahrungsort im Be-
reich der Kuinstlichen Intelligenz. Hier konnen digitale Gerate
und technische Systeme wie Tablets, Sprachassistenten, Haus-
haltsroboter, Smartwatches, Blutdruckmessgeriate und Hausnot-
rufsysteme ausprobiert werden. In der Musterwohnung finden
Informationsveranstaltungen und Beratungen statt, aufderdem
wurden Digitallotsen geschult, die ihr Wissen an andere weiter-
geben. In Kooperation mit der AWO bietet die BGW in einigen
Quartieren des Bielefelder Modells schon langer unterschied-
liche Formate zur digitalen Teilhabe insbesondere alterer Men-
schen an.

»Mit dem Projekt BAGSO >KI fiir ein gutes Altern«< setzen wir un-

ser Engagement in diesem Bereich fort.« sagt der BGW-Sozial-
manager Oliver Klingelberg.
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Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat den vorliegenden Bericht Giiber das Ge- 1.1 den vorgelegten Lagebericht fiir das Geschaftsjahr 2023 zu

schaftsjahr 2023 nebst Gewinn- und Verlustrechnung zum genehmigen,

31.12.2023, das Inventar mit den dazugehorigen Unterlagen so- 1.2 denvorgelegten Jahresabschluss 2023 mit einer Bilanz-

wie den Gewinnverwendungsvorschlag der Geschaftsfiihrung summe von 506.233.398,90 € und einem Jahresiuiberschuss

unter besonderer Berlicksichtigung des flir das Geschaftsjahr von 4.932.112,82 € sowie den Anhang festzustellen,

2023 erteilten Priifungsberichtes der Wirtschaftspriifungsgesell- 1.3 der Jahresliberschuss der Gesellschaft in Hohe von

schaft GAW Revision AG eingehend gepriift und die anstehen- 4.932.112,82 € wird wie folgt verteilt:

den Fragen behandelt. 1.3.1 Der auf die Freie Scholle entfallende Teil des Jahresiiber-
schusses in HOhe von 95.619,69 € wird an die Freie Scholle

Der Aufsichtsrat bzw. seine Ausschiisse haben in zehn Sitzun- ausgeschiittet.

gen im Geschaftsjahr 2023 anstehende Fragen beraten, die er- 1.3.2 Einstellung in die Gewinnrticklagen in Hohe von

forderlichen Beschliisse gefasst und im Ubrigen die Geschifte 4.836.493,13 €.

liberwacht. 2.  die Entlastung der Geschaftsfiihrerin Sabine Kubitza zu
beschliefden,

Der Aufsichtsrat schliefdt sich den Vorschlagen der Geschafts- 3. den Bericht des Aufsichtsrates zur Kenntnis zu nehmen und

fihrung an und empfiehlt der Gesellschafterversammlung: liber seine Entlastung fiir das Geschaftsjahr zu befinden.

@7 Jahresabschluss
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Der Aufsichtsrat bittet die Gesellschafterversammlung, iiber
seine Entlastung flir das Geschaftsjahr zu befinden.

Den Mitarbeiter:innen und der Geschaftsfithrerin dankt der
Aufsichtsrat flir die im Berichtsjahr geleistete Arbeit.

Bielefeld, im Mai 2024

BGW Bielefelder Gesellschaft fiir Wohnen
und Immobiliendienstleistungen mbH

Dominic Hallau
Aufsichtsratsvorsitzender

@7 Jahresabschluss
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Bilanz zum 31.12.2023

@7 Jahresabschluss

AKTIVSEITE

ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermdgensgegenstdnde

Entgeltlich erworbene Software

Sachanlagen

Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

Grundstlicke und grundstlicksgleiche Rechte
mit Geschdfts- und anderen Bauten

Grundstlicke ohne Bauten
Technische Anlagen und Maschinen
Betriebs- und Geschdftsausstattung
Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen

. Beteiligungen

Sonstige Ausleihungen

Anlagevermdgen insgesamt

Euro

395.200.550,50

33.998.554,34

4.211,71
386.790,00
548.997,00

37.432.523,98
26.103,22

291.386,22

1,00

743.862,33

Euro

156.955,00

467.889.116,97

743.863,33

468.789.935,30

Euro

239.566,00

399.098.962,50

35.902.906,34

4.211,71
428.549,00
657.251,00

17.326.029,19
17.076,23

0,00

1,00

692.338,81

692.339,81

454.366.891,78

AKTIVSEITE

UMLAUFVERMOGEN

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate

Grundstlicke ohne Bauten
Unfertige Leistungen

Andere Vorrdate

Forderungen und sonstige
Vermégensgegenstdnde

. Forderungen aus Vermietung
. Forderungen aus Betreuungstatigkeit
. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen

. Sonstige Vermdgensgegenstdnde

Fliissige Mittel

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

Umlaufvermégen insgesamt

AKTIVER UNTERSCHIEDSBETRAG
AUS DER VERMOGENSVERRECHNUNG

Bilanzsumme

Euro Euro

640,00

23.906.748,32

96.309,50
24.003.697,82

193.780,80

69.207,82

359.293,35

1.379.911,36
2.002.193,33

11.177.881,41

37.183.772,56

259.691,04

506.233.398,90

Euro

640,00
22.082.378,10

123.628,17

383.230,01
78.154,69
223.630,92

1.462.540,86

2.147.556,48

9.589.703,32

33.943.906,07

17.848,80

4+88.328.646,65
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Bilanz zum 31.12.2023

@7 Jahresabschluss

PASSIVSEITE

EIGENKAPITAL

Gezeichnetes Kapital

Gewinnriicklagen

. Gesellschaftsvertragliche Riicklage

. Andere Gewinnriicklagen

Bilanzgewinn

Jahresliberschuss

Eigenkapital insgesamt

RUCKSTELLUNGEN

. Riickstellungen fiir Pensionen
. Steuerriickstellungen

. Sonstige Riickstellungen

Euro Euro
4.400.000,00
2.200.000,00
90.327.277,47

92.527.277,47

4.932.112,82

101.859.390,29

20.416.761,00

480.000,00

10.017.447,72

30.914.208,72

Euro

4+.400.000,00

2.200.000,00

86.691.290,83

88.891.290,83

3.731.606,33

97.022.897,16

20.752.266,00
700.000,00

9.485.490,00

30.937.756,00

PASSIVSEITE

VERBINDLICHKEITEN

. Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten

. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
. Erhaltene Anzahlungen

. Verbindlichkeiten aus Vermietung

. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

. Sonstige Verbindlichkeiten

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Bilanzsumme

Euro

314.466.404,57
9.575.698,18
24.773.395,68
13.040.458,00
3.550.863,32

132.902,92

506.233.398,90

Euro Euro

306.903.159,10
9.766.268,82
23.277.347,08
12.446.571,71
1.793.354,77

326.539,41

365.5639.722,67 354.513.240,89

7.920.077,22 5.854.752,60

488.328.646,65
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Gewinn- und Verlustrechnung
fiir die Zeit 1.1.-31.12.2023

@7 Jahresabschluss

10.

11.

12.

13.

1h.

15.

. Umsatzerldse

a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Betreuungstatigkeit

c) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Verdnderungen des Bestandes an unfertigen Leistungen
Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrége

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen

Rohergebnis
Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen
fiir Altersversorgung und Untersttlitzung

Abschreibungen auf immaterielle Verm&gensgegenstdnde
des Anlagevermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrége
Zinsen und dhnliche Aufwendungen
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresliberschuss

Euro

80.489.339,88
65.261,48

2.330.443,97

41.351.175,48

619.508,70

9.335.424,12

2.300.253,87

Euro

80.576.066,86
1.824.370,22
1.926.191,49

1.260.654,94

41.970.684,18

45.925.577,80

11.635.677,99

17.490.876,70

4.194.585,33
33.791,75
4.716.213,97
742.230,35
7.179.785,21
2.247.672,39

4.932.112,82

Euro

77.860.256,24
111.914,98

2.603.895,64

80.576.066,86
103.834,40
1.454.994,97

1.320.699,00

38.240.692,70

616.606,99

38.857.299,69

44.598.295,54

9.264.878,99

2.485.627,94

11.750.506,93

16.863.967,19

4.595.839,48
14.110,63
5.457.260,83

29.934,23

5.914.897,51

2.183.291,18

3.731.606,33
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Anhang fiir das Geschaftsjahr 2023

mit dem Vorschlag iliber die Verwendung des Jahresiiberschusses

A. Allgemeine Angaben

Die BGW Bielefelder Gesellschaft flir Wohnen und Immo-
biliendienstleistungen mbH hat ihren Sitz in Bielefeld und
ist eingetragen in das Handelsregister B beim Amtsgericht
Bielefeld (HRB 7276). Der Jahresabschluss ist nach den
Vorschriften des Handelsgesetzbuches in der flir das Ge-
schiftsjahr geltenden Fassung aufgestellt.

Der Jahresabschluss umfasst die Bilanz, die Gewinn- und
Verlustrechnung und den Anhang. Die Gewinn- und Ver-
lustrechnung wird nach dem Gesamtkostenverfahren auf-
gestellt. Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung richtet sich nach dem vorgeschriebenen
Formblatt flir Wohnungsunternehmen.

Die Gesellschaft ist eine grofe Kapitalgesellschaft im Sinne
des § 267 Abs. 3 HGB.

Im Interesse einer besseren Klarheit und Ubersichtlichkeit
sind die nach den gesetzlichen Vorschriften zu einzelnen
Posten der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung
anzubringenden Vermerke ebenso wie die Vermerke, die
wahlweise in Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung
oder im Anhang anzubringen sind, insgesamt im Anhang
aufgefiihrt.

@7 Jahresabschluss

B. Erlduterungen zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden wurden ge-
gentiber dem Vorjahr unverindert beibehalten.

Immaterielle Vermoégensgegenstdnde und Sachanlagen

Entgeltlich erworbene Software wird mit ihren Anschat-
fungskosten aktiviert und planmafiig linear tiber ihre vor-
aussichtliche Nutzungsdauer von drei bis fiinf Jahren abge-
schrieben.

Das gesamte Sachanlagevermogen ist zu fortgefiihrten
Anschaffungskosten bzw. Herstellungskosten bewertet.
Die Herstellungskosten setzen sich aus Fremdkosten und
Eigenleistungen zusammen. Die Eigenleistungen umfas-
sen direkt zurechenbare Kosten und Verwaltungsgemein-
kosten. Zinsen fiir Fremdmittel wihrend der Bauzeit

im Sinne von § 255 Abs. 3 HGB sind in 2023 in Hohe von
103,1 T€ angefallen und wurden bei der Aktivierung einbe-
zogen.

Die planmafdigen Abschreibungen auf abnutzbare Gegen-
stande des Sachanlagevermogens werden wie folgt vorge-
nommen:

« Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten:

a) Gebaudewerte mit Abschreibungssatzen von 2 %
bzw. 2,5 % p.a.

b) Garagen auf der Grundlage einer angenomme-
nen Nutzungsdauer von 10 Jahren,

« Gebiudewerte bei Grundstiicken mit Geschafts- und
anderen Bauten auf der Grundlage einer Gesamtnut-
zungsdauer von 25, 33,3 bzw. 50 Jahren.

- Aufdenanlagen nach der linearen Abschreibungsme-
thode bei Abschreibungssatzen von 6,6 % bzw. 10 % p.a.

- Die unter den technischen Anlagen ausgewiesenen
Photovoltaikanlagen werden liber eine Nutzungsdauer
von 20 Jahren linear abgeschrieben.

- Betriebs- und Geschaftsausstattung nach der linearen
Abschreibungsmethode bei Abschreibungssitzen von
797 % bis 3333 % p'a'
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Fir geringwertige Wirtschaftsgiiter mit Anschaffungskos-
ten in HOhe von 250,00 bis 1.000,00 € wird ein jahresbezo-
gener Sammelposten analog § 6 Abs. 2a EStG gebildet und
auf 5 Jahre abgeschrieben.

Die Anschaffungs-/Herstellungskosten bei den Grundstii-
cken und grundstiicksgleichen Rechten mit Wohnbauten
sind im Berichtsjahr um Teilschulderlasse aus dem KfW-

CO,- Gebidudesanierungsprogramm von 2.307,7 T€ gekiirzt.

Die aufderplanmaéafdigen Abschreibungen auf Vermogens-
gegenstinde des Anlagevermogens gem. § 253 Abs. 3 Satz 5
HGB betrugen im Geschiftsjahr 500,0 T€.

Finanzanlagen

Die Anteile und Ausleihungen an verbundene Unterneh-
men sind zu Anschaffungskosten angesetzt.

Die Beteiligungen sind zu Anschaffungskosten unter Be-
ricksichtigung einer in Vorjahren vorgenommenen aufier-
planmafdigen Abschreibung zum Erinnerungswert ange-
setzt.

Die Ausleihungen sind zum Nennbetrag abziiglich Tilgung
bilanziert; zinslose Ausleihungen (gestundete Erschlie-
3ungskosten) sind nach Abzinsung (Abzinsungssatz der
deutschen Bundesbank gem. § 253 Abs. 2 HGB) mit dem
Barwert angesetzt.

@7 Jahresabschluss

Umlaufvermogen

Die zum Verkauf bestimmten Grundstiicke und die unfer-
tigen Leistungen sind zu Anschaffungs- bzw. Herstellungs-
kosten unter Berticksichtigung des Niederstwertprinzips
angesetzt. Die Herstellungskosten beinhalten auch Eigen-
leistungen. Die Herstellungskosten umfassen direkt zu-
rechenbare Kosten sowie Verwaltungsgemeinkosten.

Die Wertansatze fiir die anderen Vorrate (Heiz- und Repa-
raturmaterialien) sind zu Anschaffungskosten unter An-
wendung des FIFO-Verfahrens ermittelt.

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande
sind zu Anschaffungskosten, die dem Nominalwert ent-
sprechen, angesetzt, wobei allen erkennbaren Risiken
durch Einzelwertberichtigung Rechnung getragen wird. Als
uneinbringlich eingeschitzte Forderungen werden abge-
schrieben. Unverzinsliche Forderungen mit einer Restlauf-
zeit von mehr als einem Jahr werden abgezinst.

Riickstellungen

Die Pensionsriickstellungen sind unter Zugrundelegung
eines versicherungsmathematischen Gutachtens nach
dem modifizierten Teilwertverfahren unter Beriicksich-
tigung von zukinftigen Lohn- und Gehaltssteigerungen
sowie Rentenanpassungen angesetzt. Zur Ermittlung der
Verpflichtungen zum Bilanzstichtag wurden die Sterbe-
tafeln nach Prof. Dr. Heubeck (korrigierte Richttafeln 2018
G) sowie der von der Deutschen Bundesbank ermittelte

Abzinsungssatz von 1,82 % gegentiber 1,78 % im Vorjahr
verwendet (durchschnittlicher Marktzinssatz der letzten
10 Jahre bei einer angenommenen Restlaufzeit von 15 Jah-
ren). Lohn- und Gehaltssteigerungen wurden in Hohe von
2 % p.a., Rentensteigerungen in Hohe von ebenfalls 2 % p.a.
berticksichtigt (jeweils unverindert gegeniiber dem Vor-
jahr). Aufgrund der gemaf} den Regelungen des BilMoG
geanderten Bewertung der Riickstellungen fiir Pensionen
ergab sich zum 1.1.2010 ein Differenzbetrag zur bisherigen
handelsrechtlichen Bewertung von 2.424.600 €. Der Diffe-
renzbetrag gemaf} Art. 67 EGHGB ist in voller Hohe in der
Bilanz passiviert.

Bei Abzinsung der Pensionsriickstellungen mit dem durch-
schnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben Jahre
ergibt sich im Vergleich zur Abzinsung mit dem durch-
schnittlichen Marktzinssatz der vergangenen zehn Jahre
eine hohere Pensionsverpflichtung; der diesbeziigliche Un-
terschiedsbetrag betriagt 240,9 T€. Gemaf § 253 Abs. 6 HGB
diirfen Gewinne nur ausgeschiittet werden, wenn die nach
der Ausschiittung frei verfiigbaren Riicklagen zzgl. eines
Gewinnvortrags abzgl. eines Verlustvortrags mindestens
dem Unterschiedsbetrag in Hohe von 240,9 T€ entspre-
chen.

Ab dem Geschaftsjahr 2023 werden die zukiinftigen Pen-
sionsverpflichtungen fiir Mitarbeiter, die nach 1991 mit der
Beschaftigung bei der BGW begonnen haben, ausgelagert.
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Die Riickstellungen fiir Verpflichtungen aus Lebensarbeits-
zeitkonten wurden ebenfalls unter Zugrundelegung eines
versicherungsmathematischen Gutachtens nach dem mo-
difizierten Teilwertverfahren unter Berticksichtigung von
zukiinftigen Lohn- und Gehaltssteigerungen angesetzt.

Zur Ermittlung der Verpflichtungen zum Bilanzstichtag
wurde der von der Deutschen Bundesbank ermittelte Ab-
zinsungssatz von 1,74 % (Vorjahr: 1,44 %) verwendet. Fiir
die Verpflichtungen aus Lebensarbeitszeitkonten sind
Riickdeckungsversicherungen abgeschlossen, die an die
berechtigten Mitarbeiter verpfandet sind. Die Verpflichtun-
gen und der Aktivwert der Riickdeckungsversicherungen
werden nach § 246 Abs. 2 Satz 2 HGB saldiert ausgewiesen.
Die Bewertung der Anspriiche aus den Riickversicherungen
erfolgte zum beizulegenden Zeitwert (806,2 T€), der den
fortgeflihrten Anschaffungskosten entspricht. Am Bilanz-
stichtag Uiberstiegen die Anspriiche aus den Riickversiche-
rungen die zugrunde liegenden Verpflichtungen (546,5 T€).
Der tibersteigende Betrag i. H. v. 259,7 T€ wird unter dem
Posten »Aktiver Unterschiedsbetrag aus der Vermogensver-
rechnung« auf der Aktivseite der Bilanz ausgewiesen.

Die Riickstellungen flir Jubilaumsleistungen wurden unter
Zugrundelegung eines versicherungsmathematischen Gut-
achtens nach dem modifizierten Teilwertverfahren an-
gesetzt. Zur Ermittlung der Verpflichtungen zum Bilanz-
stichtag wurden die Sterbetafeln nach Prof. Dr. Heubeck
(korrigierte Richttafeln 2018 G) sowie der von der Deut-
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schen Bundesbank ermittelte Abzinsungssatz von 1,74 %
gegentiber 1,44 % im Vorjahr verwendet (durchschnittlicher
Marktzinssatz der letzten 7 Jahre bei einer angenommenen
Restlaufzeit von 15 Jahren).

Die sonstigen Riickstellungen sind mit dem nach verniinf-
tiger kaufméannischer Beurteilung notwendigen Erfiil-
lungsbetrag bemessen und beriicksichtigen alle bekann-
ten ungewissen Verpflichtungen sowie im Geschaftsjahr
2023 unterlassene Aufwendungen fiir Instandhaltung, die
innerhalb der ersten drei Monate von 2024 nachgeholt wer-
den sollen. Aufderdem bestehen in Hohe von 1.400,0 T€
Riickstellungen flir unterlassene Instandhaltung, die zum
1.1.2010 (Zeitpunkt des Ubergangs auf die Bilanzierung
nach den Vorschriften des BilMoG) in Ausiibung des Wahl-

rechts gemafd Art. 67 Abs. 3S.1 EGHGB beibehalten wurden.

Sie beinhalten aufderdem Riickstellungen fiir drohende Ver-
luste aus schwebenden Geschiften gemaf} § 249 Abs. 1 HGB
von insgesamt 489,0 T€. Die Riickstellung betrifft insbeson-
dere voraussichtliche Bewirtschaftungsverluste eines an-
gepachteten Wohngebaudes bis zum Ende der Vertragslauf-
zeit. Rickstellungen mit einer Laufzeit von mehr als einem
Jahr wurden gemafd § 253 HGB zum voraussichtlichen Er-
flillungsbetrag unter Zugrundelegung des der Laufzeit ent-
sprechenden durchschnittlichen Marktzinssatzes nach den
Vorgaben der deutschen Bundesbank abgezinst.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind mit ihren Erfilllungsbetrigen
bewertet.

Passiver Rechnungsabgrenzungsposten

Es handelt sich um erhaltene Tilgungsnachlasse aus Wohn-
baufinanzierungsdarlehen der NRW-Bank. Diese werden
liber die Laufzeit der Belegungsbindung (hier 20 oder 25
Jahre) ratierlich tiber die Umsatzerldse aus der Hausbe-
wirtschaftung aufgelost.
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C. Erlauterungen zu den Posten der Bilanz
und zur Gewinn- und Verlustrechnung

1. Erlauterungen zu den Posten der Bilanz
Anlagevermoégen

Die Entwicklung des Anlagevermaogens ergibt sich aus dem
als Anlage beigefiigten Anlagenspiegel.

Die Immateriellen Vermogensgegenstande betreffen aus-
schliefdlich Lizenzgebiihren fiir Softwarenutzung.

Die Gesellschaft hilt einen Kapitalanteil von nominal
7.250,00 € (= 0,21 %) am Stammbkapital der EBZ Service
GmbH in Bochum. Die Beteiligung wurde im Geschaftsjahr
2002 auf einen Erinnerungsposten von 1,00 € aufderplan-
mafdig abgeschrieben.
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Unfertige Leistungen

Die unfertigen Leistungen zum 31.12.2023 enthalten abzu-
rechnende Betriebskosten und Grundsteuern in Hohe von
24.163,0 T€ (Vorjahr 22.434,0 T€) und beinhalten neben
Fremdkosten auch aktivierte Eigenleistungen. Wegen des
Ausfallrisikos infolge Pauschalvermietung ist eine pau-
schale Wertberichtigung von 600,0 T€ (Vorjahr 600,0 T€)
gebildet.

Forderungen

Die Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem

Jahr stellen sich wie folgt dar

Laufzeit Laufzeit

Forderungen Gesamt > 1 Jahr Gesamt > 1 Jahr
T€ T€ T€ T€
aus Vermietung 193,8 18,3 383,2 11,5
aus Betreuungstatigkeit 69,2 0,0 78,2 0,6
aus anderen Lieferungen
und Leistungen O e S e
Sonstige Verm&gensgegenstdnde 1.379.9 5,6 1.462,5 4,3
Summe 2.002,2 23,9 2.147,5 16,4

Latente Steuern

Da von dem Ansatzwahlrecht gemaf} § 274 Abs. 1 Satz 2
HGB kein Gebrauch gemacht wird, ist der bestehende ak-
tive latente Steuertiberhang nicht in der Bilanz angesetzt.
Wesentliche Unterschiede zwischen der Handels- und
Steuerbilanz bestehen aus Bewertungsunterschieden in
den Bilanzpositionen Grundstiicke und grundstiicksglei-
che Rechte mit Wohnbauten (195.003 T€ ), Grundstiicke
und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschifts- und an-
deren Bauten (4.729 T€), Riickstellungen fiir Pensionen
(10.510 T€) sowie sonstige Riickstellungen (1.238 T€).

Unter Anwendung eines Steuersatzes von 32 % ergeben sich
aktive latente Steuern von rund 68.008,7 T€. Dariiber hin-
aus bestehen noch Verlustvortrage zum 31.12.2021i. H. v.
12.092,4 T€; die hieraus bestehenden rechnerischen steuer-
lichen Vorteile (rd. 1.813,9 T€) wurden ebenfalls nicht akti-
viert.

Gezeichnetes Kapital

Das StammkKkapital betragt laut Eintragung im Handels-
register 4.400.000,00 €.



Gewinnriicklagen

Gesellschaftsvertragliche Riicklage
Andere Gewinnriicklagen

Summe

RUCKSTELLUNGEN

Pensionsriickstellungen
Steuerriickstellungen
Riickstellungen fiir
unterlassene Instandhaltung
Jubildum

Betriebskosten

ausstehende Baurechnungen
fiir NeubaumaBnahmen

Priifungskosten, Beratung,
Tantieme und Abfindungen

tbrige ausstehende Rechnungen
riickstandigen Urlaub

drohende Verluste

Ubernahme aus der Verschmelzung
andere Riickstellungen

Summe
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T€
2.200,0
86.691,3

88.891,3

T€

6.755,0
54,7

1.215,0

650,0

269,0

161,0
225,3
489,0

23,4

175,0

T€
0,0
3.636,0
3.636,0
T€ T€
20.416,8
480,0
6.830,0
53,1
1.070,0
280,0
266,0
215,0
2374
4+04,0
45,0
10.017,4 85,0
30.914,2

T€
2.200,0
90.327,3

92.527,3

T€
20.752,3

700,0

9.485,5

30.937,8

VERBINDLICHKEITEN

gegenliber Kreditinstituten

gegenliber anderen
Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

aus Vermietung

aus Lieferungen und
Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

Summe
Vorjahr

Insgesamt

T€

314.466,4
306.903,2

9.575,7
9.766,3

24.773,4
23.277,3

13.040,5
12.446,6

3.550,8
1.793,4

132,9
326,5

365.539,7
354.513,3

=1 Jahr
T€

19.449,5
18.035,2

318.,8
294,1

24.773,4
23.277,3

2.594.,4
2.290,5

3.550,8
1.793,4

132,9
326,5

50.819.8
46.017,0

mit einer Laufzeit von

1 bis b Jahre

T€

58.095,7

57.491,0

722,7
758,6

58.818,4
58.249,6

> 5 Jahren

T€

236.921,2
231.377,0

8.534,2
8.713,6

10.446,1
10.156,1

255.901,5
250.246,7

Die Verbindlichkeiten mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr betragen 314.719,9 T€ (Vorjahr: 308.496,3 T€).

Von den Verbindlichkeiten sind durch Grundpfandrechte

gesichert:

gegeniiber Kreditinstituten

gegeniiber anderen Kreditgebern

T€

314.466,4

9.525,6

T€

306.903,2

9.698,9

Von den Sonstigen Verbindlichkeiten entfallen auf:

T€ T€
Verbindlichkeiten aus Steuern 127,3 318,6
Verbindlichkeiten im Rahmen der sozialen Sicherheit 0,0 0,0

Von den Erhaltenen Anzahlungen entfallen auf:

T€ T€

Noch abzurechnende Heiz- und Betriebskosten 24.773.4 23.277,3

Forderungen/Verbindlichkeiten gegeniiber
Gesellschaftern

Gegeniiber Gesellschaftern bestehen folgende nicht geson-
dert in der Bilanz ausgewiesene Posten:

Ausweis unter Bilanzposten

T€ T€
66,8 71,2  Forderungen aus Betreuungstatigkeit
316,0 174,8 Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
382,8 246,0
9.525,6 9.698,9  Verbindlichkeiten gegenliber anderen Kreditgebern
Lhh,1 431,1  Erhaltene Anzahlungen
55,7 6,7 Verbindlichkeiten aus Vermietung
10.025,4 10.136,7
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2. Erlauterungen zu den Posten der
Gewinn- und Verlustrechnung

Umsatzerlose

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung betreffen
mit 22.663,2 T€ (Vorjahr 22.026,4 T€) Erlose aus Betriebs-
und Heizkostenumlagen.

Die Umsatzerldse aus der Betreuungstatigkeit enthalten
im Wesentlichen Erlose aus der treuhanderischen Verwal-
tung von Immobilien mit 61,5 T€ (Vorjahr 97,8 T€) sowie

abgerechnete Baubetreuungsleistungen mit 3,8 T€ (Vorjahr

14,1 T€).

Die Umsatzerldse aus den anderen Lieferungen und Leis-
tungen enthalten insbesondere die Erlose aus der Be-
wirtschaftung der eigenen und fremden Unterkiinfte ftir
Fliichtlinge mit 2.266,2 T€ (Vorjahr 2.069,9 T€).

Sonstige betriebliche Ertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten perioden-
fremde Ertrage in Hohe von 435,6 T€ (Vorjahr 266,0 T€),
davon entfallen auf Eingidnge auf abgeschriebene Forde-
rungen 252,3 T€ (Vorjahr 130,9 T€).
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Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

Die Aufwendungen flir Hausbewirtschaftung enthal-

ten insbesondere Betriebs- und Heizkosten in Hohe von
23.107,8 T€ (Vorjahr 20.831,9 T€) und Instandhaltungsauf-
wendungen in Hohe von 17.019,4 T€ (Vorjahr 16.285,7 T€).

Die Aufwendungen filir andere Lieferungen und Leistun-
gen enthalten insbesondere Fremdleistungen fiir die Be-
wirtschaftung der eigenen und fremden Unterkiinfte flir
Fliichtlinge mit 523,9 T€ (Vorjahr 473,3 T€).

Personalaufwand

Der Personalaufwand beinhaltet die Aufwendungen fiir
Altersversorgung mit 410,7 T€ (Vorjahr 660,1 T€). Zahlun-
gen fiir Pensionen wurden in H6he von 736,3 T€ (Vorjahr
668,0 T€) geleistet.

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten mit
3,6 T€ (Vorjahr 6,2 T€) periodenfremde Aufwendungen
sowie mit 65,9 T€ (Vorjahr 76,5 T€) Spenden. Ferner be-
inhaltet der Posten aufderordentliche Aufwendungen von
85,0 T€ (Vorjahr 404 T€) aus der Zufiihrung zur Riickstel-
lung fiir drohende Verluste.

Zinsaufwendungen

Die Zinsaufwendungen enthalten Aufwendungen aus der
Aufzinsung der Pensionsriickstellungen von 245,0 T€ (Vor-
jahr 652,7 T€), aus der Aufzinsung von Riickstellungen flir
Jubilden 0,0 T€ (Vorjahr 0,3 T€) und aus der Aufzinsung
von Riickstellungen fiir Lebensarbeitszeitkonten 0,0 T€
(Vorjahr 4,8 T€).

Sonstige Steuern

Die sonstigen Steuern enthalten insbesondere mit 2.227,0 T€
(Vorjahr 2.166,9 T€) umlagefiahige Grundsteuer.
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D. Sonstige Angaben

Pensionsverpflichtungen gegeniiber ehemaligen Mitglie-
dern der Geschaftsfiihrung

Fir frithere Mitglieder des Geschaftsfihrungsorgans und
ihre Hinterbliebenen bestehen am 31.12.2023 Riickstellun-
gen fiir laufende Pensionen in Hohe von 3.019.837,00 €. Die
an diesen Personenkreis im Jahr 2023 gezahlten Ruhege-
halter bzw. Hinterbliebenenbeziige betragen 218.286,00 €.

Haftungsverhadltnisse und sonstige finanzielle Verpflich-
tungen

Haftungsverhaltnisse im Sinne von § 251 HGB bestehen
nicht. Zu den in der Bilanz nicht ausgewiesenen oder ver-
merkten finanziellen Verpflichtungen, die nach § 285 Nr. 3
a HGB fir die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung
sind, bemerken wir:

Fir bereits begonnene Neubaumafdinahmen im Anlage-
vermogen sowie flir Modernisierungsmafdnahmen fallen
noch Herstellungskosten in Hohe von 24.568,2 T€ an. Zur
Finanzierung von Herstellungskosten bei Neubau- und Mo-
dernisierungsmafdnahmen bestehen Zusagen iiber Finan-
zierungsmittel (Darlehen), die in HOhe von 26.641,4 T€ erst
nach dem Bilanzstichtag zur Auszahlung kommen.
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Treuhandvermoégen

Es bestehen nicht in der Bilanz enthaltene Treuhand-
vermogen und Treuhandverbindlichkeiten in Hohe
von 673.262,04 € (davon gegentiber Gesellschaftern
624.335,18 €) aus der treuhdnderischen Verwaltung von
Wohnungsbestanden fiir andere Eigentiimer.

Gesamthonorar des Abschlusspriifers

Das fiir den Abschlusspriifer im Geschiftsjahr 2023 als
Aufwand erfasste Honorar betragt fiir die Abschlussprii-
fung 33.000,00 € und fiir sonstige Bestatigungsleistungen
3.000,00 € (Angaben jeweils zzgl. Umsatzsteuer).

Anzahl der beschdaftigten Arbeitnehmer

Die Zahl der im Geschiftsjahr durchschnittlich beschaftig-

ten Arbeitnehmer betrug:

Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl
Kaufmadnnische Mitarbeiter 72 23 95 93
Technische Mitarbeiter 19 7 26 27
Hausmeister, Regiebetrieb u.a. 49 10 59 58
Gesamt 140 40 180 178

Aufderdem wurden durchschnittlich 12 Auszubildende be-
schaftigt.
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Aufsichtsrat Beziige der Geschiftsfiihrung und des Aufsichtsrates
Dominic Hallau Ratsmitglied, Software-Entwickler Bielefeld Vorsitzender
Prof. Dr. Riza Oztiirk Ratsmitglied, Professor FH Bielefeld Bielefeld Stellvertretender Vorsitzender Euro
Irene Binder Ratsmitglied, CFO Marfin UG Bielefeld Geschadftsfiihrerin
Andreas Riither Ratsmitglied, Blirgermeister, Bankkaufmann Bielefeld Sabine Kubitza 358.427,50
Michael GroBlich Vorstandsmitglied, Freie Scholle eG Augustdorf Aufsichtsrat
Gregor Moss Dezernent Stadt Bielefeld Bielefeld Gregor Moss 2.800
Bernd KlSpper Abteilungsleiter, LEG Management GmbH Miinster Andreas Riither 3.400
Kai Schwartz Geschdftsfiihrendes Vorstandsmitglied, Freie Scholle eG Bielefeld Stefanie Wegiel 2.300
Sven Rérig Ratsmitglied, Doktorand Bielefeld Kai Schwartz 3.200
Sylvia Gorsler Ratsmitglied, Psychotherapeutin Bielefeld Michael GréBlich 3.000
Elke Griinewald Ratsmitglied, Selbstdndige Hausverwalterin Bielefeld Bernd KlSpper 2.800
Hannelore Pfaff Ratsmitglied, Rentnerin Bielefeld Frank Strothmann 3.200
Dominik Schnell Ratsmitglied, Student Bielefeld Prof. Dr. Riza Oztiirk 4+.600
Bernd Vollmer Ratsmitglied, Rentner Bielefeld Dominic Hallau 4+.400
Frank Strothmann Ratsmitglied, GroB- und AuBenhandelskaufmann Bielefeld Irene Binder 3.000
Stefanie Wegiel Niederlassungsleiterin, LEG Wohnen NRW GmbH Bielefeld Bis 30. 9. 2023 Sven Rérig 3.400
Jens Ellermann Leiter Kundenbetreuung, LEG Wohnen NRW GmbH Bielefeld Ab1.10.2023 Sylvia Gorsler 3.000
Marcel Kaldek Ratsmitglied, Justizvollzugsbeamter Bielefeld Vom Rat der Stadt Bielefeld bestellter Gesellschaftervertreter Elke Griinewald 3.000
Hannelore Pfaff 2.800
Dominik Schnell 3.400
Geschaftsfiihrung
Bernd Vollmer 3.808
Sabine Kubitza kfm. und techn. Geschdftsfiihrung Bielefeld Jens Ellermann 000
53.008

Die Gesamtbezlige der Geschaftsfiihrung beinhalten unter
anderem auch den geldwerten Vorteil aus der privaten
Nutzung eines Firmenfahrzeugs sowie eine gesonderte
Pensionszusage.
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E. Nachtragsbericht F. Vorschlag zur Verwendung des Bilanz-
gewinns
Vorgange von besonderer Bedeutung nach dem Schluss des
Geschaftsjahres sind nicht eingetreten. Der Gesellschafterversammlung wird vorgeschlagen,
den Jahresiiberschuss von 4.932.112,82 € wie folgt zu ver-
wenden:

Ausschiittung einer Bardividende in Hohe von 95.619,69 €
und Einstellung in die Gewinnriicklagen in Hohe von

4.836.493,13 €.
Bielefeld, 22. Februar 2024

Die Geschéaftsfiihrerin

abine Kubitza

07 Jahresabschluss
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Entwicklung des Anlagevermogens

@7 Jahresabschluss

ANLAGESPIEGEL 2023

Immaterielle Vermégensgegenstdnde

Entgeltlich erworbene Software

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschdfts- und anderen Bauten

Grundstlicke ohne Bauten
Technische Anlagen und Maschinen
Betriebs- und Geschdaftsausgaben
Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

geleistete Anzahlungen

Sachanlagen insgesamt

Finanzanlagen
Beteiligungen
Sonstige Ausleihungen

Finanzanlagen insgesamt

Anlagevermdgen insgesamt

Euro

3.995.653,60

761.825.788,58

57.620.528,98

4.211,71
1.127.337,79
5.620.117,27

17.326.029,19
17.076,23
0,00

843.541.089,75

17.895,22
692.338,81

710.234,03

848.246.977,38

Historische Anschaffungs-/Herstellungskosten

Euro

51.704,01

11.163.496,84

82.057,42

0,00

9.243,30
162.241,13
20.106.494,79
9.026,99
291.386,22

31.823.946,69

0,00
75.000,00

75.000,00

31.950.650,70

Euro

0,00

0,00

0,00

0,00
0,00
138.014,15
0,00
0,00
0,00

138.014,15

0,00
23.476,48

23.476,48

161.490,63

Euro

0,00

0,00

0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

0,00
0,00

0,00

0,00

Euro

4.047.357,61

772.989.285,42

57.702.586,40

4.211,71
1.136.581,09
5.644.344,25

37.432.523,98
26.103,22
291.386,22

875.227.022,29

17.895,22
743.862,33

761.757,55

880.036.137,45

Euro

3.756.087,60

362.726.826,08

21.717.622,64

0,00
698.788,79
4.962.866,27
0,00

0,00

0,00

390.106.103,78

17.894,22
0,00

17.894,22

393.880.085,60

Euro

134.315,01

15.061.908,84

1.986.409,42

0,00
51.002,30
257.241,13
0,00

0,00

0,00

17.356.561,69

0,00
0,00

0,00

17.490.876,70

Abschreibungen

Euro

0,00

0,00

0,00

0,00
0,00
124.760,15
0,00
0,00
0,00

124.760,15

0,00
0,00

0,00

124.760,15

Euro

0,00

0,00

0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

0,00
0,00

0,00

0,00

Euro

3.890.402,61

377.788.734,92

23.704.032,06

0,00
749.791,09
5.095.347,25
0,00

0,00

0,00

407.337.905,32

17.894,22
0,00

17.894,22

411.246.202,15

Buchwert

Euro

156.955,00

395.200.550,50

33.998.554,34

4.211,71
386.790,00
548.997,00

37.432.523,98
26.103,22
291.386,22

467.889.116,97

1,00
743.862,33

743.863,33

468.789.935,30

31.12.2022

Euro

239.566,00

399.098.962,50

35.902.906,34

4.211,71
428.549,00
657.251,00

17.326.029,19
17.076,23

0,00

453.434.985,97

1,00

692.338,81

692.339,81

454.366.891,78
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Lagebericht fiir das Geschaftsjahr 2023

1. Grundlagen und Geschdftsverlauf des
Unternehmens

Die BGW Bielefelder Gesellschaft fiir Wohnen und Immobi-
liendienstleistungen mbH ist das kommunale Wohnungs-
unternehmen der Stadt Bielefeld und ist tiberwiegend im
Stadtgebiet Bielefeld titig. Neben der Stadt Bielefeld geho-
ren auch die Ravensberger Heimstittengesellschaft mbH
und die Baugenossenschaft Freie Scholle e.G. zu den Ge-
sellschaftern der BGW.

eingeschitzt. Dies ist mit einem sehr geringen Angebot in
dem Segment verbunden. Ebenso bleibt das mittlere Miet-
preissegment (je nach Baualter 6,50 €/m?2 bis 9,50 €/m?2)
weiterhin angespannt mit geringem Angebot am Markt.
Das Marktsegment des oberen Mietpreissegments wird ak-
tuell als ausgewogen bewertet.

Obwohl derzeit in Bielefeld grofde Anstrengungen zur
Schaffung von preiswertem Wohnraum unternommen wer-

den, ist davon auszugehen, dass die Anspannungen am Bie-

ringeren Personalaufwand, geringeren Zinsaufwand und
geringere Ausgaben flir Instandhaltungen.

Hausbewirtschaftung

Der eigene bewirtschaftete Wohnhausbestand setzt sich am
31.12.2023 wie folgt zusammen:

Wohneinheiten 11.872 6 0 11.878
lefelder Wohnungsmarkt noch weiter zunehmen werden. Heimol
eimpldtze 324 1) 0 324
Der Wohnungsmarkt in Bielefeld Das Investitionsklima hat sich aufgrund von unterschied-
. . . Gewerbliche Einheiten 272 /)] 0 272
lichen Faktoren verschlechtert, insbesondere beim Neubau
Garagen 1.218 1) 0 1.218

Die Bevolkerung in Bielefeld ist gegeniiber dem Vorjahr
leicht gestiegen, Ende des Jahres 2023 lebten laut Mittei-
lung des Einwohnermelderegisters 344.009 Einwohner in
Bielefeld. Der langerfristige, strukturelle Wohnungsleer-
stand liegt in Bielefeld aktuell bei rund 0,4 % und bleibt
auch weiterhin sehr niedrig. Die durchschnittliche Fluk-
tuation fallt deutlich auf einen Wert von 7,7 %. Die Zah-
len entstammen dem Wohnungsmarktbarometer 2023 fiir
Bielefeld.

Seit nun acht Jahren in Folge wird flir das untere
(< 6,50 €/m2) und das Offentlich geforderte Mietpreisseg-

von Mietwohnungen und Eigenheimen. Neben vielen Ziel-
gruppen, die auf das untere Preissegment angewiesen sind,
werden Zuzlige aus dem Ausland, insbesondere hier der
Ukraine aufgrund des Angriffskrieges durch die Russische
Forderation, die Wohnungsnachfrage auch weiterhin be-
einflussen.

Derzeit ist nicht erkennbar, dass sich diese Trends wesent-
lich andern werden.

Geschdftsergebnis

Von den im Eigentum der Gesellschaft stehenden Wohn-
einheiten sind rd. 33 % offentlich geférdert.

Die Zuginge bei den Wohneinheiten betreffen den Ausbau
von Dachgeschossen sowie Umbau von Gewerbe zu Woh-
nungen.

Durch die Anpachtung und Weitervermietung des Carrés
am Niederwall bewirtschaftet die BGW weitere 106 Wohn-
einheiten und 4 Gewerbeeinheiten im eigenen Namen und

ment eine sehr angespannte Bewertung vergeben. Die hohe Der Geschaftsverlaufim Jahr 2023 und das Geschéaftsergeb- auf eigene Rechnung.
Anspannung wird hier bis 2026 auf dem gleichen Niveau nis der Gesellschaft werden insgesamt als zufriedenstel-
lend bewertet. Das Jahresergebnis des Geschiftsjahres liegt

07 h bschl . . 3 .
Jahresabschluss liber dem Planansatz fiir 2023. Begriindet ist das durch ge-
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Die Umsatzerldse aus der Bewirtschaftung des Hausbe-
sitzes haben sich um 2.629 T€ gegeniiber dem Vorjahr auf
80.489 T€ erhoht. Der Anstieg resultiert insbesondere aus
der Erhohung der Sollmieten durch Mietanpassungen und
Neubeziige sowie der Verminderung der Erlosschmalerun-
gen gegentiber dem Vorjahr und durch die Abrechnung ge-
stiegener Nebenkosten.

Die Wohnungsmieten der BGW betragen zum Ende des
Jahres durchschnittlich 6,22 €/m2 pro Monat. Die Durch-
schnittsmiete stieg damit nur sehr moderat (Vorjahr

6,04 €/m2) und liegt damit deutlich unter der durchschnitt-
lichen Bestandsmiete am Bielefelder Wohnungsmarkt.

Die angespannte Wohnungsmarktsituation hat sich auch
im Geschiftsjahr 2023 nicht verdndert. Die durchschnitt-
liche Leerstandsquote im BGW-eigenen Bestand ist leicht
gegeniiber dem Vorjahr (1,6 %) auf 1,40 % gesunken und
bewegt sich weiterhin im mittelfristigen Trend. Dieses re-
sultiert insbesondere aus den gesunkenen Leerstinden flir
studentisches Wohnen. Die markt-/mafnahmenbedingten
Leerstinde sind ebenfalls deutlich gesunken und bewegen
sich weiterhin auf einem sehr geringen Level (Berichtsjahr
1,15 %, Vorjahr 1,47 %). Auch die strategischen Leerstande
sind weiter zurtickgegangen und liegen bei 0,11 % (Vorjahr
0,13 %).
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Auch die anderen wohnungswirtschaftlichen Kennzah-

len haben sich aufgrund der Wohnungsmarktentwicklung
kaum verandert. Die Fluktuationsquote ist gegeniiber dem
Vorjahr (8,41 %) zurtickgegangen und verbleibt auf niedri-
gem Niveau von 7,26 %. Im Geschiftsjahr mussten 270 T€
Mietforderungen (Vorjahr 213 T€) wegen Uneinbringlich-
keit abgeschrieben werden. Die Eingidnge auf abgeschriebe-
ne Forderungen sind auf 252 T€ (Vorjahr 131 T€) angestie-
gen.

Die riickstandigen Mietforderungen lagen mit 744 T€ (0,9 %
der MieterlOse) leicht unter der Zahl des Vorjahres von

933 T€ (1,2 %). Die Mietforderungen sind zum grof3en Teil
pauschal wertberichtigt.

Die Mietausfallquote (Abschreibungen auf Mietforderun-
gen, Erlosschmalerungen und Kosten der Miet- und Rau-
mungsklagen) betrug im laufenden Jahr 1,61 % und lag
damit leicht unter dem Wert des Vorjahres von 1,69 %.

Neubautdtigkeit Anlagevermoégen

Die Neubautatigkeit wurde im Geschaftsjahr planmafig
fortgefiihrt:

01.01.2023 2023 2023  31.12.2023
Neubauwohnungen 244 1 0 245
Gewerbliche Einheiten 0 1) 0 )
Garagen ) 1) 0 1)

Mit dem Bau neuer Objekte ist im Geschiftsjahr 2023 nicht
begonnen worden. Der Zugang betrifft die Planung einer
weiteren Wohnung in einem im Bau befindlichen Objekt.

Fiir Neubaumafinahmen inklusive des Ankaufs von Grund-
stlicken sind fiir 2024 Investitionen von 29.284 T€ geplant.

Modernisierung und Instandhaltung

Im Rahmen von Modernisierungen wurden im Berichts-
jahr Investitionen in Hohe von 13.229,4 T€ getatigt, da-
von 573 T€ flir Einzelmodernisierungen. Weiterhin sind
17.019 T€ an Instandhaltungsaufwendungen angefallen.

Die Modernisierungstatigkeit im Bereich der energetischen
Nachriistung sowie des Balkonanbaus wird im Jahr 2024
mit Gesamtkosten von 12.183 T€ weiter fortgefiihrt, fiir Um-
bau und Aufstockung sind Gesamtkosten von 1.300 T€ ge-
plant. Fiir Instandhaltungen sind fiir das kommende Jahr
16.991 T€ geplant.

Verkauf von Immobilien

Fiir das Jahr 2024 ist der Verkauf von zwei Eigentums-
wohnungen aus dem Bestand geplant.
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Bautdtigkeit Umlaufvermégen
Bautragertatigkeit ist fiir das Jahr 2024 nicht geplant.
Betreuungstadtigkeit

Fir Dritte verwaltete das Unternehmen:

Treuhandverwaltung

Wohnungen 152 7] 8 14k
Gewerbliche Einheiten 8 0 2 6
Garagen 119 0 L 115
Summe 279 1] 14 265

Aus der Fremdverwaltung hat die BGW im abgelaufenen
Geschaftsjahr Honorarerlose von 62 T€ erzielt (Vorjahr

98 T€). Die Abginge resultieren aus der Kiindigung von
Vertragen der Fremdverwaltung. Die Fremdverwaltung
wird, mit Ausnahme der Verwaltung der Bestande der Stadt
Bielefeld, weitestgehend aufgegeben.
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Baubetreuung

Aus Baubetreuungsleistungen hat die BGW im Geschafts-
jahr 2023 Honorarerlose von 4 T€ erzielt.

Sonstige Betreuungstdtigkeit

Die Umsatzerldse aus anderen Lieferungen und Leistungen
betreffen die Betreuung der Bielefelder Bider und Freizeit
GmbH. Ferner sind hier die Leistungen der BGW im Rah-
men der Betreuung insbesondere von Fliichtlingen und
Wohnungslosen fiir die Stadt Bielefeld enthalten. Die Erlose
hieraus betrugen 2.266 T€ (Vorjahr 2.070 T€).

Personalentwicklung

Im Jahresdurchschnitt 2023 waren im kaufminnischen Be-
reich 51, in der Hausbewirtschaftung 44 und im technischen
Bereich 25 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter beschiftigt.
Die Zahl der gewerblichen Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
ter (Hausmeister, Reinigungskrifte u. a.) betrug im Jahres-
durchschnitt 57. Dariiber hinaus wurden 12 Auszubilden-

de beschiftigt. Vom gesamten Personalbestand arbeiten

38 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter in Teilzeit.

Umwelt

Fragen des Umweltschutzes haben fiir die BGW eine hohe
Bedeutung. Sowohl bei der Bauerstellung, bei Moderni-
sierungen, aber auch bei der Bewirtschaftung des Bestan-
des werden ressourcensparende Technologien verwendet.
Dariiber hinaus kommen regenerative Energietrager zum
Einsatz. So hat die BGW in den vergangenen Jahren in ein-
zelnen Objekten Solar-/Photovoltaikanlagen, Erdwarme-
speicher, Pelletheizanlagen, ein Blockheizkraftwerk und
zwei Micro-Kraftwiarme-Kopplungsanlagen realisiert. Der
Einsatz von regenerativen Energietragern soll verstarkt
fortgesetzt werden auch im Hinblick auf weiter steigende
Energiekosten und dem Erreichen der angestrebten Klima-
neutralitat. Ferner wird ebenfalls verstarkt auf Energieefti-
zienz im Bestand gesetzt wie z. B. die komplette Dammung
der Gebaudehtille und die Optimierung der Heizzentralen.
Durch die genannten Mafdnahmen konnten in den letzten
neunzehn Jahren pro Jahr rd. 33.400 MWh Energie einge-
spart werden. Somit werden pro Jahr der Ausstof3 von rd.
8.460 Tonnen Kohlendioxid vermieden.
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2. Wirtschaftliche Lage des Unternehmens

Vermogenslage und Kapitalstruktur

Die Vermogenslage und Kapitalstruktur der Gesellschaft stellt sich in der Gegentiber-

stellung der Geschaftsjahre 2023 und 2022 wie folgt dar:

VERMOGEN

Anlagevermégen

Immaterielle Vermdgensgegenstdnde
Sachanlagen

Finanzanlagen

UMLAUFVERMOGEN
mittelfristig

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und Bauvorbereitung

tibrige Aktiva

kurzfristig

Unfertige Leistungen und andere Vorrdite

Fliissige Mittel

Ubrige Aktiva

Gesamtvermégen
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T€

157

467.889

7l

468.790

24

25

24.003

11.178

2.237

37.418

506.233

%

0,1
92,4
0,1

92,6

4,7
2,2
0,5
7.4

100

m

T€ % Euro

240 0.1 -83
453.435 92,9 14.454
692 0,1 52
454.367 93,1 14.423
1 0 0

17 0 7

18 0 7
22.206 4,5 1.797
9.590 2,0 1.588
2.148 0,4 89
33.944 6,9 3.474
4188.329 100 11.302

KAPITAL
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital
Riicklagen

Bilanzgewinn

FREMDKAPITAL
lang- und mittelfristig
Riickstellungen
Kreditverbindlichkeiten

tbrige Passiva

kurzfristig
Riickstellungen
Erhaltene Anzahlungen

tbrige Passiva

T€

4+.400

92.527

4.932

101.859

20.934

320.275

18.366

359.575

9.980

24.773

10.046

44.799

506.233

%

0,9

18,3

0,9

20,1

4,1

63,3

3,6

71,0

2,0

4,9

2,0

8,9

100

m

T€ % Euro
4+.400 0,9 0
88.891 18,2 3.636
3.732 0,8 1.200
97.023 19,9 4+.836
21.197 4,3 -263
313.425 64,2 6.850
16.011 3,3 2.355
350.633 71,8 8.942
9.740 2,0 240
23.277 4,8 1.496
7.656 1,5 2.390
40.673 8,3 4.126
488.329 100 17.904
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Die Finanzstruktur der Gesellschaft ist hinsichtlich der Fristigkeit von Vermogens- und
Schuldtiteln grundsatzlich ausgeglichen. Das langfristig im Unternehmen gebundene Ver-
mogen (468.790 T€) ist ganz iberwiegend durch langfristig zur Verfiigung stehendes Kapi-
tal (461.484 T€) finanziert.

Kennzahlen im Fiinfjahresvergleich:

S o
Anlagenintensitdt % 92,6 93,05 93,84 92,16 92,7
Eigenkapitalquote % 20,12 19,87 19,58 18,1 16,65
Dauerfinanzierungsquote % 63,28 64,18 65,4 63,56 65,99
durchschnittliche Buchwerte der Grundstilicke und Gebdude €/gm 577 585 565 5562 572
durchschnittliche Verschuldung €/gqm 430 421 424 428 436

Die Eigenkapitalquote hat sich gegentiber dem Vorjahr trotz der gestiegenen Bilanzsumme
leicht erhoht. Dies resultiert aus dem Anstieg des Eigenkapitals (Jahrestiberschuss abziig-
lich im Berichtsjahr gezahlte Dividende).

Finanzlage
Die Zahlungsfiahigkeit der Gesellschaft war zu jeder Zeit gegeben. Entsprechend den Zah-
len des Finanzplanes entwickelt sich die Liquiditatslage planmafdig. Die nachfolgende

Kapitalflussrechnung macht die Herkunft der liquiden Mittel sowie deren Verwendung
transparent.
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Jahresiiberschuss

Abschreibungen auf Gegenstdnde des Anlagevermdgens

Zunahme langfristiger Riickstellungen

Gewinn/Verlust aus Abgang von Gegenstdnden des Anlagevermdgens
sonstige wesentliche zahlungsunwirksame Ertrédge

Cashflow nach DVFA/SG

Zunahme der kurzfristigen Riickstellungen

Zunahme sonstiger Aktiva

Zunahme sonstiger Passiva

Zinsaufwendungen (+) /Zinsertrage (-)

Ertragsteueraufwand (+) /-ertrag (-)

Ertragsteuerzahlungen

Cashflow aus laufender Geschdftstdtigkeit

Auszahlungen fiir Investitionen in das immaterielle Anlagevermdgen
Einzahlungen aus Abgdngen von Gegenstdnden des Sachanlagevermdgens
Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermégen

Einzahlungen aus Abgdngen von Gegenstdnden des Finanzanlagevermdgens
Auszahlungen fiir Investitionen in das Finanzanlagevermégen

Auszahlungen fiir den Erwerb von Deckungsvermdgen i.S.d. § 246 Abs. 2 Satz 2 HGB
erhaltene Zinsen

Einzahlungen aus Investitionszuschiissen

Cashflow aus der Investitionstatigkeit

Einzahlung aus der Valutierung von Darlehen

planmdaBige Tilgungen

auBerplanmdBige Tilgungen

gezahlte Zinsen

Dividendenausschiittung

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit

Verdnderungen des Finanzmittelbestandes

Finanzmittelbestand am 1. 1.

Finanzmittelbestand am 31. 12.

T€
4.932,1
17.490,9
-263,0
-18,0
-370,2
21.771.,8
541,0
-3.160,1
4.139,2
4.425,6
742,2
294,0
28.753,7
-510,7
31,4
-34.574,7
15,8
-75,0
-71,3
11,0
443,0
-34.271,5
35.034,0
-15.680,9
-7.769,9
-4.381,6
-95,6
7.106,0
1.588,2
9.589,7

11.177,9

T

TE TE
3.731,6 1.200,5
16.863,9 627,0
937,3 -1.200,3
-132,3 114,3
-297,9 -72,3
21.102,6 669,2
2.231,6 -1.690,6
-872,9 -2.287,2
648,7 3.490,5
14.753,5 -327,9
29,9 712,3
-856,5 1.150,5
27.036,9 2.386,0
~174,6 122,9
2,6 28,8
~24.227,2 ~10.347,5
803,4 -787.6
-10,0 -65,0
60,9 10,4

0 11,0

8,0 14+35,0
-23.658,7 -10.612,8
28.387,7 6.646,3
~14.806,9 -874,0
-7.921,3 1514
~4.753,5 371,9
95,6 0
8184 6.295,6
1+.188,6 2.600,4
5.401,1 4.188,6
9.589,7 1.588,2
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Den Mittelzufliissen aus der laufenden Geschéftstitigkeit von 28.753,7 T€ und der Finan- Ertragslage

zierungstatigkeit von 7.106,0 T€ steht im Jahr 2023 im Wesentlichen ein Auszahlungssaldo

flir Investitionen in das Anlagevermogen von 34.271,5 T€ gegeniiber. Das Geschaftsjahr 2023 schloss wirtschaftlich mit einem Jahresiiberschuss von 4.932 T€
(2022 3.732 T€) ab. Das Ergebnis setzt sich wie folgt zusammen:

Auch zukiinftig wird die Finanzlage durch den Mittelbedarf fiir Bau- und Modernisie-

rungsmafinahmen beeinflusst. Im Wirtschaftsplan flir das Geschaftsjahr 2024 sind Aus-

gaben flir Modernisierungen von 14.227 T€, fiir Umbau und Aufstockung 1.300 T€ und fiir * * *
Grunderwerbe von 1.250 T€ vorgesehen. Die Finanzierung soll mit 12.093 T€ durch lang- Hausbewirtschaftung 5812 7778 1-08%
fristige Darlehen erfolgen. Bautdtigkeit im Anlagevermdgen -1.888 -2.309 421

Verkaufstétigkeit (inkl. Bautétigkeit im Umlaufvermégen) ~124 -128 It
Zur Beurteilung der Finanzlage der Gesellschaft werden nachfolgend mafdgebliche be- Betreuung Ly _500 58
triebswirtschaftliche Kennzahlen und ihre Entwicklung in den letzten fiinf Jahren dar- Sonetiar Gasehatiabatab 151 76 -
gestellt. Betriebsergebnis 6.509 4.917 1.592
Cashflow nach DVFA/SG T€ 21.772 21.103 26.165 17.037 18.172 Neutrales Ergebnis _567 e 112
Il Rlaei FeLey U8 e [ £ L% Jahresergebnis vor Steuern vom Einkommen und Ertrag 5.674 3.762 1.912
Kapitaldienstdeckung % 35,2 35,4 36,7 37,0 37,3 Steuern vom Einkommen und vom Ertrag _749 _30 _712
dynamischer Verschuldungsgrad Jahre 15 15 13 20 18 Jahresiiberschuss 4.932 3.732 1.200

Das Jahresergebnis ist gegentiiber dem Vorjahr gestiegen. Das Betriebsergebnis hat sich er-
hoht. Die Erhohung des Ergebnisses der Hausbewirtschaftung resultiert insbesondere aus
gestiegenen Mieterlésen und hoheren Abrechnungsergebnissen. Die Instandhaltungsauf-
wendungen sind nahezu unverandert.

Das Finanzergebnis beinhaltet im Wesentlichen den Aufwand aus der Aufzinsung der Pen-
sionsriickstellungen in Hohe von 245 T€ (Vorjahr: 658 T€).

@7 Jahresabschluss
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3. Prognose-, Chancen- und Risikobericht
3.1 Risiken der kiinftigen Entwicklung

Bestandsgefihrdende Risiken oder Risiken, die die Ertrags-,
Vermogens- und Finanzlage wesentlich beeinflussen kon-
nen, sind nicht erkennbar. Allerdings konnte eine eintreten-
de Entspannung auf dem Mietwohnungsmarkt zu steigen-
den Fluktuations- und Leerstandsquoten fiihren, was aber
aufgrund der aktuellen Wohnungsnotstinden derzeit nicht
absehbar ist.

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus (COVID-19) welt-
weit ausgebreitet. Auch in Deutschland hat die Pandemie
seit Februar 2020 zu deutlichen Einschnitten sowohl im so-
zialen als auch im Wirtschaftsleben gefiihrt. Aufgrund der
Aufhebung aller Beschrankungen gehen wir davon aus, dass
die Risiken aufgrund der Pandemie vorerst gebannt sind.
Von einer Eintriibung der gesamtwirtschaftlichen Lage ist
allerdings auch weiterhin auszugehen, da durch die Sanktio-
nen gegen Russland aufgrund des Konflikts mit der Ukraine
die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland voraussicht-
lich auch weiterhin negativ beeinflusst wird. Die Geschwin-
digkeit der Entwicklung macht es schwierig, die Auswirkung
zuverlassig einzuschitzen; es ist jedoch mit Risiken flir den
zukiinftigen Geschaftsverlauf der Gesellschaft zu rechnen,
auch wenn sich die Risiken im abgelaufenen Geschaftsjahr
2023 in Grenzen gehalten haben. Zu nennen sind Risiken
aus der Verzogerung bei der Durchfiihrung von Instandhal-
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tungs-, Modernisierungs- und Baumafinahmen verbunden
mit dem Risiko von Kostensteigerungen und der Verzoge-
rung von geplanten Einnahmen und damit dem Anstieg von
Erlosschmalerungen. Insbesondere die Investitionen in den
Klimaschutz werden bereits kurzfristig ihre Auswirkungen
auf die Gesellschaft haben. Dartiber hinaus ist weiterhin mit
einem Anstieg der Mietausfalle zu rechnen. Ein Risiko be-
steht zudem bzgl. hoherer Finanzierungskosten bei einem
steigendem Zinsniveau. Flir das Jahr 2024 ist der Beginn
eines Bauprojektes geplant. Ansonsten konzentrieren sich
die Aktivitaten auf die Fertigstellung der in Vorjahren be-
gonnenen Neubaumafdinahmen. Durch aktuelle externe
Einflussfaktoren werden weiterhin die latenten Risiken des
Bielefelder Modells derzeit einer neuen Risikoeinschitzung
unterzogen um zukiinftige nachteilige Auswirkungen auf
den Geschaftsverlauf frithzeitig zu identifizieren.

Aufgrund der weiterhin hohen Zuwanderung und einer
wachsenden Bevolkerung bleibt der Bedarf an Wohnraum
hoch. Die derzeit verfligbaren niedrigen Fordermittel, die
weiterhin hohen Zinsen und das erreichte Niveau der Bau-
preise diirften den Wohnungsbau aber deutlich bremsen. Die
bisher nicht ausgeglichenen Realeinkommensverluste der
Privathaushalte in den vergangenen drei Jahren erschweren
die Finanzierung von Wohnbauprojekten zusatzlich.

Zukunftig wird das Thema Nachhaltigkeit vermehrt in den
strategischen Fokus riicken. Die Auswirkungen der EU-
Taxonomie sowie der Corporate Sustainability Reporting

Directive (CSRD) auf die Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft wollen wir durch die Implementierung einer Nach-
haltigkeitsstrategie bertlicksichtigen. Chancen und Risiken
unseres Handelns auf 6konomische, 6kologische und soziale
Nachhaltigkeitsaspekte sind hierbei im Nachhaltigkeits-
management abzubilden. Durch eine regelmafdige Bericht-
erstattung wollen wir unsere Nachhaltigkeitsaktivititen

mit unseren Stakeholdern kommunizieren. Die nachhaltige
Ausrichtung unserer Geschaftsaktivititen soll insgesamt die
Zukunftsfahigkeit des Unternehmens stirken und die poten-
ziellen Anforderungen des Finanzmarktes gewiahrleisten.

3.2 Chancen der kiinftigen Entwicklung

Durch umfangreiche Investitionen im vorhandenen Woh-
nungsbestand hat die BGW der im Gesellschaftsvertrag
festgelegten Zielsetzung »einer sicheren und sozial ver-
antwortlichen Wohnungsversorgung der breiten Bevolke-
rungsschichten« auch im abgelaufenen Geschaftsjahr voll
entsprochen.

Wir sind zuversichtlich, dass durch die sukzessive Moder-
nisierung des Wohnungsbestands die Leerstande einge-
grenzt werden und die Jahresergebnisse wie geplant beibe-
halten bzw. gesteigert werden konnen.

Die BGW wird wie auch schon in den vergangenen Jahren
weiterhin umfassende Sanierungen und Modernisierungen
des Wohnungsbestands vornehmen. Investitionen in Neu-
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bauobjekte erfolgen nach den Erfordernissen des Marktes
zielgruppenorientiert. So sollen auch weiterhin der Bau
von Kindertagesstitten sowie Projekte fiir Familien mit
Kindern errichtet werden. Die Rahmenbedingungen fiir
Bauinvestitionen gestalten sich bei steigenden Zinsen und
anhaltend hohen Baukosten schwierig. Investitionsmaf’-
nahmen im Neubausektor sollen dabei im Einklang mit
Klimaschutz, Wirtschaftlichkeit der Mafdnahmen und der
Bezahlbarkeit von Wohnungen gebracht werden.

Weiterhin beabsichtigen wir, unter Beobachtung des Mark-
tes, die Erschliefdung und/oder Bebauung von Grundstii-
cken im Rahmen der Bautriagertatigkeit an guten Stand-
orten aufzunehmen.

Daruiber hinaus ist es unser Ziel, wo sich wirtschaftlich gute
Chancen bieten, neue Geschiftsfelder zu erschliefden.

3.3 Finanzinstrumente

Das bei unserem Unternehmen eingerichtete Risikoma-
nagement ist darauf ausgerichtet, dauerhaft die Zahlungs-
fahigkeit sicherzustellen und das Eigenkapital zu stiarken.
In diesem Zusammenhang werden insbesondere diejeni-
gen Indikatoren regelmafdig beobachtet, die zu einer Be-
eintrdchtigung der Vollvermietung oder zu Mietausfillen
flihren konnten. Es erfolgt eine regelméifdige interne Be-
richterstattung.
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Besondere Finanzinstrumente oder ungewohnliche Siche-
rungsgeschifte werden nicht eingesetzt. Das Anlagevermo-
gen ist im Wesentlichen langfristig finanziert. Bei den lang-
fristigen Fremdmitteln handelt es sich tiberwiegend um
langfristige Annuititendarlehen mit mindestens 10jahriger
Zinsfestschreibung. Das niedrige Zinsniveau in den vergan-
genen Jahren hat den Ansatz hoherer Tilgungsanteile er-
moglicht. Auf Grund dessen halten sich die Zinsdnderungs-
risiken in beschrinktem Rahmen. Die Zinsentwicklung
wird im Rahmen unseres Risikomanagements beobachtet.
In der letzten Zeit wurde das glinstige Zinsniveau dazu ge-
nutzt, Darlehen umzuschichten und vorzeitig zu prolon-
gieren. Das wird aufgrund der Zinsentwicklung erst einmal
nicht weiter fortgefiihrt werden konnen.

Preisinderungsrisiken bestehen ebenfalls nur einge-
schrankt, da auf der Grundlage der Miet-/Nutzungsvertrage
die Mieten flir bestehende Mietverhaltnisse auch fiir kiinf-
tige Jahre langfristig gesichert sein diirften. Wir sehen im
Rahmen des zukiinftigen Mietspiegels 2024 mittelfristig
allerdings nur ein geringes MieterhOhungspotential.

Der laufende Kapitaldienst kann aus den regelméifdigen
Zufliissen aus dem Vermietungsgeschaft vertragsgemaf
erbracht werden. Zusatzlich verfiigt unser Unternehmen
flir weitere Investitionstatigkeiten iiber ausreichende Be-
leihungsreserven und bislang nicht genutzte Kreditlinien.
Allerdings erwarten wir langerfristig einen hoheren Liqui-
ditatsbedarf aufgrund der gesteckten Klimaziele durch die

Bundesregierung und der Europaischen Union, da die um-
fassenden Investitionen in den Klimaschutz zusatzliche
Liquiditat erfordern. Diese Investitionen konnen voraus-
sichtlich nicht durch ansteigende Mieteinahmen kompen-
siert werden, da eine Umlage auf die Mieter nicht moglich
sein wird.

Ferner wird die Finanzierung von Neubau- und Moderni-

sierungsmafinahmen durch offentliche Darlehn aufgrund
der Auszahlungsmodalititen verstarkt zu Zwischenfinan-
zierungen fiihren.

Die Ausfallrisiken sind als gering einzuschitzen. Die Miet-
ausfallquote (Abschreibungen auf Mietforderungen, Erlos-
schmaélerungen und Kosten der Miet- und Raumungskla-
gen) betrug im laufenden Jahr 1,61 % und lag damit leicht
unter dem Wert des Vorjahres von 1,69 %.

Rund 60 % der Vermietungserlose einschliefdlich der Vor-
auszahlungen auf die Betriebskosten werden uns monat-
lich im Rahmen von Einzugsermichtigungen sowie aus
direkt gezahlten Transferleistungen gutgeschrieben.
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3.4 Prognosebericht

Vorrangiges Ziel bleibt es, den vorhandenen Wohnungsbe-
stand weiterhin zu erhalten und zu verbessern. Inwieweit
der Bestand erweitert werden kann, hingt vom Markt und
dessen Angeboten ab. Wir gehen davon aus, dass die hohe
Nachfrage nach unserem »Bielefelder Modell« mit Versor-
gungssicherheit ohne Betreuungspauschale auch in den
kommenden Jahren aufgrund der demographischen Ent-
wicklung anhalten wird.

Bei auch zukiinftig leicht steigenden Nutzungsgebiihren
(Mieten), bei steigenden Zinsen sowie planmafdiger Fort-
flihrung von Instandhaltung und Modernisierung rechnen
wir fiir 2024 mit Umsatzerlosen aus der Hausbewirtschaf-
tung von rd. 85.350 T€, Zinsaufwendungen von 4.371 T€
und planen die Kosten flir Instandhaltung mit rd. 16.991 T€
(ohne die voraussichtlich aktivierungsfihigen Einzelmo-
dernisierungen).

Das wirtschaftliche Ergebnis wird sich voraussichtlich in
den kommenden zwei Jahren im Bereich eines Jahres-
liberschusses von rd. 4.200 T€ bzw. 5.100 T€ bewegen, dies
unter der Pramisse, dass sich unsere bisherigen Tatigkeits-
felder nicht verdndern. Sollten gesetzliche Anderungen zu
einer anderen Behandlung von Mafinahmen des Klima-
schutzes kommen, so wird dieser Sachverhalt positive Aus-
wirkungen auf das Jahresergebnis haben.

07 Jahresabschluss

Der Ukrainekrieg wird moglicherweise negative Auswir-
kungen auf die Gesellschaft haben. Durch weiterhin an-
steigende Kosten fiir Materialien sowie flir Energie konnen
auch weiterhin grofdere Belastungen auf die Gesellschaft
zukommen. Diese Belastungen zeigen sich ggf. in Form
von steigenden Baukosten und damit steigenden Finanzie-
rungskosten, die sich, sofern entsprechende Mietsteigerun-
gen ausbleiben, unmittelbar auf die Ertragskraft der Ge-
sellschaft auswirken konnen. Ferner rechnen wir aufgrund
der steigenden Energiekosten und damit verbunden der
steigenden umlagefahigen Betriebskosten mit hoheren Be-
lastungen unserer Mieter, was im Ergebnis zu vermehrten
Ausfallen von Mietforderungen fithren konnte. Eine ver-
lassliche Einschitzung zu den Auswirkungen ist aufgrund
der hohen Unsicherheit aktuell jedoch nicht moglich. In-
soweit sind etwaige Auswirkungen aus dem Ukrainekrieg
nicht in der Prognose beriicksichtigt.

Bielefeld, 22. Februar 2024
Die Geschéftsfiihrerin

abine Kubitza
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