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Editorial
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Sehr geehrte Leserin,
sehr geehrter Leser,

von 2020 bis 2022 stellt das Land Nordrhein-Westfalen der
Stadt Bielefeld jahrlich mindestens 35 Millionen Euro fur die
Schaffung von offentlich geférdertem Wohnraum zur Verfu-
gung. Allein 2020/21 hat das Land unserer Stadt 111 Millionen
Euro bewilligt, die ein bezahlbares Wohnen erméglichen sol-
len. Auf diese Fordermittel greift auch die BGW bei ihren Neu-
bauprojekten zurtick. Denn unser Ziel ist es, durchschnittlich 50
Prozent unserer Wohnungen 6ffentlich geférdert zu errichten
— damit liegen wir deutlich tber der von der Stadt Bielefeld vor-
geschriebenen Quote von 33 Prozent.

Seit ihrer Griindung vor mehr als sieben Jahrzehnten hat sich die
BGW auf ihre Fahnen geschrieben, erschwinglichen und zeitge-
maBRen Wohnraum fir alle Bevolkerungsschichten zu schaffen.
Auch bei unseren aktuellen Neubauprojekten haben wir dieses
Ziel konsequent umgesetzt. Von den 120 BGW-Wohnungen,
die zurzeit in einem groBen Neubaugebiet in Bielefeld-Theesen
entstehen, sind 60 offentlich geférdert. An der Brockeiche im
Stadtteil Altenhagen haben wir nach dem Konzept des Bielefel-
der Modells 62 neue Wohnungen geschaffen, davon sind so-
gar 40 offentlich gefoérdert. Auch in Zukunft wird die BGW als
mehrheitlich kommunales Wohnungsunternehmen ihre soziale
Verantwortung gegentiber den Biirgerinnen und Burgern die-
ser Stadt ernst nehmen und bei jeder Planung die Bezahlbarkeit
der Mieten im Blick behalten. Denn anders als in etlichen ande-
ren deutschen GroRstadten darf und wird Wohnen in Bielefeld
nicht zum Luxus werden.

doi

Sabine Kubitza
Geschaftsfuhrerin der BGW
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62 BARRIEREFREIE WOHNUNGEN FUR

ALLE LEBENSLAGEN

In Altenhagen ist eine weitere Wohnanlage des Bielefelder Modells entstanden

Eine weitere Wohnanlage des Bielefelder Modells hat die BGW
in Altenhagen errichtet: An der Brockeiche 8-8c und 10 hat sie
zum Jahresende insgesamt 62 barrierefreie Wohnungen fertig
gestellt. In dem Gebaude an der Brockeiche 8-8c sind 40 Woh-
nungen entstanden, 24 davon sind 6ffentlich geférdert. Sie ver-
fligen Uber ein, zwei und drei Zimmer und sind zwischen 36
und 74 Quadratmeter groB. In dem zweiten Gebdude an der
Brockeiche 10 befinden sich 22 Wohnungen, wobei 16 Woh-
nungen Offentlich gefordert sind. Sie haben ein, zwei, drei und
vier Zimmer, die Wohnflachen liegen zwischen 37 und 97 Qua-
dratmetern. Damit sind einige der Wohnungen auch ftr Fami-
lien geeignet, um den generationentibergreifenden Ansatz des
Bielefelder Modells zu starken. Zwei der Wohnungen sind roll-
stuhlgerecht. Beheizt werden die beiden Gebdudekomplexe tiber
eine Luft-Wasser-Warmepumpe; alle Wohnungen sind mit
FuBbodenheizungen ausgestattet worden. Die BGW hat in das
Neubauprojekt rund 12,2 Millionen Euro investiert.

Versorgungssicherheit rund um die Uhr im Sinne des Bielefelder
Modells garantiert an der Brockeiche ein Team des AWO-Kreis-
verbandes Bielefeld. Erstmals wird hier das teilstationare Ange-
bot einer Tagespflegeeinrichtung mit 15 Pldtzen in das Biele-
felder Modell eingebunden. Der Tagespflege, die ebenfalls in
den Handen der AWO liegt, steht
eine Flache von etwa 300 Quadrat-
metern im Erdgeschoss des Hauses
an der Brockeiche 8 zur Verfuigung:
Hier befinden sich eine offene Kiiche
mit einem angrenzenden Ess- und
Aufenthaltsbereich, Ruherdume so-
wie ein Kreativraum.

Um die bestehende Infrastruktur,
aber auch die Versorgungsliicken in
dem Quartier rund um die Brockei-
che zu ermitteln, hat die BGW ge-
meinsam mit der AWO parallel zu
dem Neubauprojekt eine Sozialraum-
analyse durchgefiihrt. Neben der
Auswertung statistischer Daten wa-

ren daftir 1.350 Fragebdgen an die Blirgerinnen und Birger in
Altenhagen verschickt sowie Interviews mit den sozialen Akteu-
ren im Quartier gefiihrt worden.

Die Befragung machte deutlich, dass der eher landliche Charak-
ter und die ruhige Lage zu den Pluspunkten Altenhagens zah-
len. Auch die gewachsene Nachbarschaft und die Anbindung
an den OPNV wurden positiv bewertet. Zu den weiteren Stér-
ken gehoéren die gute Infrastruktur fiir Kinder und das ausge-
pragte Vereinsleben. Dagegen fehlt es an &ffentlichen Raumen
fur Begegnung, an Beratungsstellen fiir Senioren sowie an Frei-
zeit- und Bildungsangeboten fiir Jugendliche und Erwachsene.
Mit der Wohnanlage des Bielefelder Modells an der Brockeiche
sollen die ermittelten Versorgungsliicken kiinftig geschlossen
werden. Als Herzstiick der Wohnanlage wird das 110 Qua-
dratmeter grofRe Wohncafé den Menschen im Quartier einen
barrierefreien Raum fur Begegnungen, Austausch und Kultur
bieten. Hier besteht die Mdglichkeit, eigene Interessensgrup-
pen und Freizeitaktivitdten umzusetzen. Geplant sind zudem
regelmaBige Informationsveranstaltungen beispielsweise zu
den Themen Gesundheit, Verbraucherschutz und Sicherheit.
Das ebenfalls barrierefreie AWO-Quartiersbiiro dient als zentrale
Anlaufstelle fiir alle Fragen rund um das Thema Alter und Pflege.
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GROSSES NEUBAUPROJEKT MACHT

GUTE FORTSCHRITTE

In Theesen sind die ersten von 120 neuen Wohnungen bezogen worden

Gute Fortschritte hat das groRe Neubauprojekt der BGW im
Bielefelder Stadtteil Theesen im Jahr 2021 gemacht: Mitte De-
zember sind die ersten Wohnungen an der Bohlestralle 9 be-
zogen worden; insgesamt stehen hier 14 Wohnungen in einem
dreigeschossigen Gebaude mit Staffelgeschoss zur Verfligung.
Drei weitere Hauser werden bis Mitte 2022 an der Bohlestralle
4 und an der Johanne-Kotter-StraBe 6 und 6a sowie 8 und 8a
fertig gestellt. Damit hat die BGW auf einer Grundstuicksflache
von 8.738 Quadratmetern insgesamt 120 moderne, barriere-
freie Wohnungen geschaffen — es sind die ersten Wohnungen
der BGW in Theesen, dem beliebten Stadtteil im ruhigen und
naturnahen Bielefelder Norden.

Die neuen Hauser weisen den KfW 55-Standard auf. Die Halfte
der Wohnungen ist 6ffentlich geférdert. Die Wohnungen haben
zwei bis vier Zimmer und sind zwischen 45 und 95 Quadratme-
ter groB. Alle verfiigen tiber eine Terrasse oder einen Balkon. Zu
den Besonderheiten gehoéren die groBziigigen Badezimmer mit
ebenerdigen Duschen. Ausgestattet sind die Wohnungen zu-
dem mit FuBbodenheizung und elektrischen Jalousien.

Im AuBenbereich wird die BGW im griinen Innenhof ei-
nen Sandkasten mit Spielgerdten einrichten und drehba-
re Panoramaliegen aus Holz aufstellen. Des Weiteren wird es
terrassenformige Holzliegeflachen geben, auf denen man die
Sonne geniefen kann. AbschlieBbare Abstellhduschen aus
Holz und mit begriinten Dachflachen stehen den Mietern als
Fahrradunterstellmoglichkeit zur Verfligung. Eingerichtet wird
zudem eine Mobilitdtsstation: Kinftig kann man sich dort ein
Elektrofahrzeug des E-Carsharing-Anbieters Cityca und drei
»meinSiggi“-Fahrrader ausleihen. Die neuen Mieterinnen und
Mieter der BGW profitieren bei diesen Angeboten aufgrund des
Mieter-Abos von verginstigten Konditionen.

Fur ihr Neubauprojekt in Theesen hat die BGW erstmals einen
Flatfinder und einen digitalen 360 Grad-Rundgang auf ihrer
Homepage eingerichtet. Hier kann man sich durch die einzelnen
Etagen klicken und sich die Wohnungsgrundrisse digital anse-
hen. Interessierte haben dann die Moglichkeit, sich direkt tber
die Homepage zu registrieren.
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14. ZUKUNFTSKITA IST BEZOGEN WORDEN

Gebdude an der Lerchenstralle wurde in Holzstdanderbauweise errichtet

Ihre 14. Kindertagesstatte nach dem Konzept der Zukunftskita
hat die BGW an der Lerchenstrafe fertig gestellt. Die in 6kolo-
gischer Holzstanderbauweise errichtete fiinfgruppige Kita Fal-
kenbande, deren Trager der Kinder- und Jugendverband ,Die
Falken" ist, wurde Anfang Januar 2022 bezogen. Das zweige-
schossige Gebaude verfligt tiber eine Gesamtflache von 940
Quadratmetern. Beheizt wird es mit einer Gas-Zentralheizung,
die durch eine Solaranlage auf dem Dach unterstiitzt wird. In
den Bau der Kita, in der bis zu 95 Madchen und Jungen betreut
werden konnen, hat die BGW 3,7 Millionen Euro investiert.

Mit der Zukunftskita setzt die BGW seit dem Jahr 2012 beim
Bau von Kindertagesstatten konsequent auf Nachhaltigkeit. Die

Gebaude werden im Passivhausstandard errichtet und verbrau-
chen pro Quadratmeter und Jahr maximal 15 Kilowattstunden
Energie. Die Zukunftskita beinhaltet auch ein Nachnutzungs-
konzept. Die Holzbauweise ermoglicht einen vergleichsweise
einfachen Umbau, da man keine Wénde abreifRen, sondern sie
abbauen und an anderer Stelle wieder einbauen kann — etwa
fur eine Nutzung als Wohnungen, Bliros oder Stadtteilzentren.
Auch ein Abriss ware unbedenklich, da bei den Holzgebduden
kein Sondermill entsteht und die Materialien, bis auf wenige
Ausnahmen, wieder dem 6kologischen Kreislauf zugefiihrt wer-
den konnen.
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MEHR ALS 11 MILLIONEN EURO FLOSSEN
IN DIE BESTANDSMODERNISIERUNG

Umfangreiche MaBRnahmen verbessern den energetischen Standard

Rund 11,2 Millionen Euro hat die BGW im Jahr 2021 in die
Modernisierung ihres Bestandes investiert. Schwerpunkte der
MaBnahmen lagen in Ummeln und im Osten der Stadt. Seit
2020 erfolgt die Komplettmodernisierung von 15 Gebduden
mit insgesamt 110 Wohnungen im Bereich Grenzlandstrafe,
Ostlandstrafe und Warendorfer StraBe in Ummeln. Im zwei-
ten Bauabschnitt hat die BGW im Jahr 2021 funf weitere Hau-
ser an der Ostland- und Grenzlandstrale, die zwischen 1953
und 1956 errichtet worden sind, umfassend energetisch sa-
niert. Neben der Warmedammung mit zertifizierten ©kologi-
schen Dammstoffen und dem Austausch der Fenster gehorten
auch der Anbau von Balkonen zu dem MafRnahmenpaket, von
dem insgesamt 42 Haushalte profitieren. Bei der Finanzierung
hat die BGW auf offentliche Darlehen der NRW-Bank zurtick-
gegriffen, so dass die Kaltmiete auch kiinftig mit 6,10 Euro pro
Quadratmeter Wohnflache erschwinglich bleibt. Da damit eine
Belegungsbindung verbunden ist, benttigen Neumieter einen
Wohnberechtigungsschein.

- Ostlandstralle

Mit der Modernisierung eines weiteren grofen Quartiers hat
die BGW im Jahr 2021 begonnen: In drei Bauabschnitten wird
sie ihre Hauser an der ZiegelstraBe, Kortmannstrae und Her-
forder StraBe im Bielefelder Osten modernisieren, in denen sich
insgesamt 141 Wohnungen befinden. Aufgrund der Liefer-
schwierigkeiten von Baumaterialien kam es zu Verzégerungen
wahrend der Arbeiten an der Ziegelstrae 51-65. Neben der
energetischen Sanierung, bei der ebenfalls 6kologische Damm-
stoffe zum Einsatz kommen, werden Balkone angebaut, die
Treppenhduser Uberarbeitet und neue Klingelanlagen mit Ge-
gensprechfunktion installiert. Es erfolgt zudem eine Umstel-
lung auf Zentralheizung mit Fernwarme. Um die Hauser, die im
Jahr 1926 errichtet worden sind, optisch an die BGW-Gebdude
im oberen Bereich der Ziegelstrae anzugleichen, werden die
Sockel und die Einrahmung der Hauseingangstiiren mit roten
Klinkersteinen versehen.

! é@hongauer StraBe




— e T e = —




Modernisierung

Unweit der ZiegelstraRe bewirtschaftet die BGW an der Men-
delstraBe 16/16a (acht Wohnungen) und an der FeldstraBe
24/24a (sechs Wohnungen) zwei Einzelobjekte, die ebenfalls
modernisiert wurden. Durch den Ausbau des Dachbodens sind
in beiden Hausern insgesamt sieben Wohnungen neu geschaf-
fen worden. Auch das im Jahr 1954 errichtete Gebdude an der
Fritz-Reuter-StraRe 14-14c in Sieker wurde auf den technisch
neuesten Stand gebracht. Die insgesamt 26 Haushalte verfligen
nun auch tber Balkone und Terrassen.

Nahezu abgeschlossen hat die BGW die Modernisierung im
Kamphof-Viertel: Mit der Ernst-Rein-StraBe 29 hat sie die MaB-
nahmen an dem vorletzten der insgesamt 21 Hauser umge-
setzt, die aus ganz unterschiedlichen Baujahren stammen. Bei
dem Gebdude aus dem Jahr 1913 wurden die Balkone abgeris-
sen und erneuert, es erfolgte eine umfassende Modernisierung,
die neben der Ddmmung der Fassade auch die Umstellung auf
Zentralheizung beinhaltete. Nach dem Abschluss der Arbeiten
ist an der Fassade die Symbolfigur einer einstigen Bewohnerin
zu sehen: die Sekretérin Frau Unverzagt. Bereits im Jahr 2020
hat die BGW die Wohnhé&user an der Schongauer Stralle 2-10
in Gellershagen modernisiert. AbschlieBend wurde hier eine
extensive Dachbegriinung vorgenommen.

Fritz-Reuter-StralRe
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Mieter-Abo

BUNDESWEIT EINMALIGES PROJEKT
ZUR VERKEHRSWENDE

Neumieter profitieren von einem kostengiinstigen OPNV-Abo

Ein bundesweit einmaliges Projekt zur Verkehrswende hat die
BGW gemeinsam mit der Wohnungsbaugenossenschaft Freie
Scholle e.G. im Herbst 2021 gestartet: In Kooperation mit den
Verkehrsbetrieben moBiel erhalten neue Mieterinnen und Mie-
ter seit dem 1. Oktober ein stark verglinstigtes Abo, mit dem
sie die Busse, Stadtbahnen und Ziige des &ffentlichen Perso-
nennahverkehrs fiir nur 12,50 Euro im Monat nutzen kénnen.
Reguldr kostet ein vergleichbares Abo 62 Euro. Jeder neue
Haushalt erhalt seitdem bei Abschluss des Mietvertrages auto-
matisch ein personalisiertes Mieter-Abo. Dabei kommt nicht nur
der Hauptmieter in den Genuss eines glinstigen Monatstickets.
Denn auch jeder Mitbewohner Uber 18 kann auf Wunsch fur
30 Euro sein eigenes personalisiertes Mieter-Abo+ erhalten.

Insgesamt werden jahrlich bis zu 1.700 Neumieter von dem An-
gebot profitieren. Das Mieter-Abo beinhaltet neben der gtins-
tigen Nutzung des OPNV auch noch viele andere Vorteile. Zu-
satzlich damit verbunden sind 60 Freiminuten auf jede Buchung
bei dem Fahrradverleih ,,meinSiggi”, 30 Prozent ErmaBigung
auf jede Buchung des E-Carsharing-Anbieters ,Cityca" und
einmalig 50 Freiminuten mit dem E-Roller ,,meine Alma*. Uber
Bielefelds Stadtgrenzen hinaus bekommt man mit dem Mieter-
Abo Anschlusstickets zu einem vergtinstigten Preis. Zudem duir-
fen wochentags ab 19 Uhr sowie ganztdgig an Wochenenden
und Feiertagen drei Kinder unter 15 Jahren und ein Erwachse-
ner oder Fahrrader mitgenommen werden.
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NEUER EMPFANGSBEREICH

SICH HELL UND OFFEN

PRASENTIERT

BGW hat die Coronazeit fiir Umbauarbeiten genutzt

Die coronabedingten Kontaktbeschrankungen erlaubten tber
viele Wochen keinen Kundenverkehr im Burogebdude der
BGW. Die BGW hat diese Zeit, in der zudem ein groBer Teil ihrer
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter im Home Office war, fiir den
Umbau des Empfangsbereichs und des Kellergeschosses ge-
nutzt. Durch die Verlegung des Wartebereiches, der sich jetzt
deutlich heller und offener prasentiert, auf die gegentberlie-
gende Seite ergibt sich ein flieBender Ubergang zu den Raum-
lichkeiten der Serviceteams, die bereits in den vergangenen Jah-
ren umfassend modernisiert worden sind. Abgeschlossen wird
der Empfang durch Glastrennwénde, die vor allem zur Corona-
zeit fur eine hohere Sicherheit sorgen und zudem ebenso wie
die Deckenkonstruktion als Gerduschschutz dienen.

Der abgetrennte und erweiterte Empfangsbereich bietet den
Mitarbeitern mehr Sicherheitsabstand zwischen den einzelnen,
ergonomisch ausgestatteten Arbeitsplatzen und eine grofRere
Bewegungsfreiheit. Kalte und Zugluft wurden u.a. dadurch re-
duziert, dass das bislang zum Eingangsbereich offene Treppen-
haus durch eine Glasttr geschlossen wurde. Eingerichtet wurde
dartiber hinaus ein Postraum, in dem die interne Postverteilung
fur die einzelnen Etagen funktionaler und schneller durchge-

fuihrt werden kann. Direkt hinter dem Empfangsbereich befin-
det sich ein neues Biiro mit einem Scan-Arbeitsplatz und einem
Arbeitsplatz fur das technische Birogebdude-Management.
Attraktiver Blickfang im umgestalteten Eingangsbereich ist die
griine Wandbepflanzung, die nicht nur schén aussieht, sondern
auch zur Verbesserung des Raumklimas beitragt.

Von der Eingangstiir aus werden Sehbehinderte zusatzlich
durch ein taktiles Leitsystem, das in den Boden integriert wur-
de, zu den gewdiinschten Service-Bereichen geftihrt. Auch der
zentrale Kundenwartebereich ist komplett umgestaltet worden:
Er wurde mit verbesserten Sitzgelegenheiten ausgestattet, und
es wurde eine kindgerechte Spielecke eingerichtet. Kunden der
BGW steht zudem ein Wasserspender zur Verfiigung. Direkt
neben der Wartezone befindet sich eine neue Unisextoilette
mit einem Kinderwickelbereich. Die bereits im Kellergeschoss
bestehende rollstuhlgerechte Toilette ist modernisiert worden
und kann jetzt ohne jegliche Unterstiitzung von den Kunden
benutzt werden. Im Keller hat die BGW zudem einen grofen
Mehrzweckraum eingerichtet, der u.a. fiir Besprechungen ge-
nutzt werden kann.
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NEUE WEBSEITE IST TECHNISCH OPTIMIERT UND

NUTZERFREUNDLICHER

BGW hat zudem ihre Social Media-Aktivitaten erweitert

Durch einen Relaunch hat die BGW zum Jahresende 2021
ihre Webseite leistungsfahiger, schneller und vor allem nut-
zerfreundlicher gemacht. Neben der optischen Neugestaltung
standen dabei vor allem die Steigerung der Nutzerfreundlich-
keit und die technische Optimierung im Vordergrund. Call-to-
Action-Buttons erleichtern den Besuch der Webseite und bieten
auch einen direkten Draht zur BGW. Auf den tbersichtlich und
klar strukturierten Seiten findet man neben aktuellen Informa-
tionen Uber die Arbeit und Projekte der BGW auch Antwor-
ten auf die meistgestellten Fragen rund ums Wohnen. Dank
Baustellenkameras kann man jederzeit den Fortschritt der ver-
schiedenen Bauprojekte beobachten. Eine auf Google Maps ba-
sierende Ubersichtskarte zeigt zudem den gesamten Gebiude-

bestand der BGW auf und bietet zukiinftig weitere Details zu
ausgewahlten Objekten und Quartieren.

Erste Auswertungen des Nutzerverhaltens zeigen bereits, dass
die Zahl der Zugriffe auf die BGW-Webseite seit dem Relaunch
deutlich gestiegen ist und die Absprungrate verringert wer-
den konnte. Wochentlich schauen etwa 2.000 Besucher vor-
bei. Monatlich werden mehr als 1.000 Neukundenfragebogen
online eingereicht — das sind 55 Prozent mehr als im Vorjahr.

Dartiber hinaus hat die BGW ihre Social Media-Aktivitdten er-
weitert: Sie ist jetzt auch bei Instagram, Linkedln und Xing ver-
treten und aktiver auf ihrem eigenen YouTube-Kanal.
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LIEFERPROBLEME BEI DEN BAUSTOFFEN
FUHREN ZU VERZOGERUNGEN

Erzeugerpreise steigen zudem so stark wie nie zuvor

Lieferprobleme bei verschiedenen Baumaterialien haben dazu
gefuihrt, dass die BGW im Jahr 2021 sowohl beim Neubau als
auch bei Bestandsmodernisierungen den urspriinglich vorgese-
henen Zeitrahmen nicht einhalten konnte. Beispielsweise haben
die Warmeddammarbeiten an den Fassaden der ZiegelstraBe
und der Fritz-Reuter-StraBe erst im Friihjahr 2022 begonnen, da
die Verzogerungen bei den Fensterlieferungen und die anschlie-
Benden Witterungsbedingungen der Wintermonate keine fri-
here Montage zulieBen. Dadurch verzogert sich der Abschluss
der Arbeiten um etwa sechs Monate.

Die Lieferprobleme wirkten sich auch auf das grofe Neubau-
projekt in Theesen aus, wo die BGW 120 Wohnungen errichtet.
Hier fehlte es an Dammstoffen. Dadurch konnte das Dach des
Neubaus an der BohlestrafRe nur erheblich verzogert gedammt
werden, und die fehlende Estrichdimmung hat den Einbau des
Estrichs deutlich behindert.

Ebenso wie die Lieferengpdsse haben auch die Rohstoffknapp-
heit und eine erhohte Nachfrage im In- und Ausland dazu ge-
fuhrt, dass Bauen im Jahr 2021 deutlich teurer geworden ist.
Laut des Statistisches Bundesamtes stiegen die Erzeugerpreise
fur einzelne Baustoffe wie Holz und Stahl im Jahresdurchschnitt
2021 so stark wie noch nie seit Beginn der Erhebung im Jahr
1949. So verteuerten sich Bauholz um mehr als 60 Prozent und
Betonstahl um mehr als 50 Prozent im Vergleich zum Vorjah-
resdurchschnitt. Aufgrund der erheblichen Preissteigerungen
musste auch die BGW den finanziellen Rahmen ihrer Neubau-
und Modernisierungsvorhaben deutlich nach oben korrigieren.
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KURZ BELEUCHTET

BGW schlieBt sich der InitiativeWohnen.2050 an

Bis zum Jahr 2045 soll in Deutschland ein klimaneutraler
Gebdudebestand erreicht werden. Um dieses Ziel noch
besser vorantreiben zu kénnen, hat sich die BGW der Initiati-
veWohnen.2050 angeschlossen. Ihr gehdren bundesweit fast
120 Wohnungsunternehmen und Genossenschaften mit insge-
samt anndhernd 2 Millionen Wohnungen an, die sich fachlich
austauschen, strategisch kooperieren und vor allem gemein-
sam handeln. Zu den Hauptzielen der Initiative gehoren eine
einheitliche Positionierung, um finanzielle Unterstiitzung zur
Erreichung der Klimaziele einzuwerben, sowie der Wissens-
austausch zu Klimastrategien und konkretem Vorgehen. Die
Wohnungswirtschaft will zudem auf ihre Vorreiterrolle und ihr
Klimaschutzengagement aufmerksam machen und ihre Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeiter dazu motivieren, zur Erreichung
der Klimaziele beizutragen.

Kreativangebote des KuKu jetzt am Rabenhof

Zehn Jahre lang war das Kunst- und Kulturhaus (KuKu) an der
KreuzstraBe mit einer Vielzahl von Kreativangeboten fur Men-
schen mit und ohne Behinderung vertreten. Nach dem Auslaufen
des Mietvertrages ist es Mitte 2021 in den Gemeinschaftsraum
gezogen, den die BGW am Rabenhof 71 in Baumheide als Treff-
punkt fiir ihre Mieterinnen und Mieter eingerichtet hat. Seitdem
finden dort jeden Montagnachmittag und Dienstagvormittag
verschiedene Angebote fiir Menschen aller Altersklassen statt.

Corona-Impfung: BGW bot Fahrdienst an

Einen besonderen Service hat die BGW in Zusammenarbeit mit
der Stadt Bielefeld und den Kooperationspartnern im Bielefel-
der Modell den Mieterinnen und Mietern der Wohnanlagen
des Bielefelder Modells angeboten, die selbst keine Moglichkeit
hatten, zum Corona-Impfzentrum an der Stadthalle zu gelan-
gen. Sie konnten den DRK-Fahrdienst in Anspruch nehmen und
wurden zum Impfzentrum gebracht und wieder dort abgeholt.
Die Kooperationspartner der BGW im Bielefelder Modell halfen
zudem bei der Vereinbarung der Impftermine.

Unterstiitzung fiir Flutopfer

Mitte Juli 2021 haben schwere Unwetter in Nordrhein-West-
falen und Rheinland-Pfalz groBe Zerstérungen hinterlassen.
Um die Flutopfer zu unterstiitzen, hat der Verband der Woh-
nungswirtschaft Rheinland Westfalen (VdW) eine Spendenak-
tion gestartet, an der sich auch die BGW beteiligt hat. Die Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeiter der BGW spendeten fast 6.200
Euro. Diese Summe wurde aus Mitteln der BGW verdoppelt und
aufgerundet, so dass die Aktion des VdW Rheinland Westfalen
mit 13.000 Euro unterstltzt werden konnte. Insgesamt kamen
mehr als 1 Million Euro zusammen.

ay Schildsker L

Portrats aus Schildesche

Menschen, die in Schildesche aufgewachsen sind oder hier ihre
Heimat gefunden haben, sind 2021 im Rahmen eines Koope-
rationsprojektes der AWO und der BGW portrdtiert worden.
Ziel des Projektes war es, die vielféltigen Facetten des Quartiers
und der in Schildesche lebenden Menschen anschaulich darzu-
stellen. Dazu hat die Diplom-Fotodesignerin Susanne Freitag
ausdrucksstarke Fotos gemacht und Katharina Benter die Texte
geschrieben. Die Ergebnisse des Projektes wurden im Rahmen
einer Ausstellung prasentiert, die im Wohncafé des Bielefelder
Modells Am Pfarracker zu sehen war, und sind zudem in Form
einer Broschire erschienen.

Neustart des nachbarschaftlichen Miteinanders

Nach den monatelangen coronabedingten Kontaktbeschran-
kungen sind im Sommer 2021 die nachbarschaftlichen Aktivita-
ten in den Quartieren der BGW wieder aufgenommen worden.
GrofRen Anklang fand der mobile Café-Treff, zu dem die BGW
gemeinsam mit dem AWO-Mehrgenerationenhaus, dem Ver-
ein Alt und Jung Nord-Ost und der Baugenossenschaft Freie
Scholle eingeladen hat. Vom 17. Juni an brachte ein umgebau-
ter Bollerwagen jeden Donnerstagnachmittag Kaffee und Ku-



Kurz beleuchtet

chen in das Gebiet rund um die Carlmeyerstrafie. Gelegenheit
zum nachbarschaftlichen Austausch boten auch die Sommer-
feste, die in den BGW-Wohnanlagen des Bielefelder Modells an
der Luineburger StraRe in Oldentrup, an der HeinrichstraBe, der
DorfstraBe und an der Vennhofallee stattgefunden haben. Mit
zwei Veranstaltungen beteiligte sich die BGW Mitte Septem-
ber an der Aktionswoche fir pflegende Angehorige. Im AWO-
Begegnungszentrum an der Lineburger StraBe 5 gastierte am
15. September das Theaterlabor Bielefeld mit dem Schauspiel
»John und Joe". Zu einem Friihsttick hat die BGW pflegende
Angehorige am 18. September in Kooperation mit dem Meier-
hof Olderdissen eingeladen: Dort wurden an diesem Tag mehr
als 130 Fruhsttickspakete ausgegeben. Wieder aufgenommen
haben die BGW und der AWO-Kreisverband Bielefeld ihre Ver-
anstaltungsreihe , Sofagesprache im Quartier”. Auf dem roten
Sofa im Wohncafé Am Pfarracker nahm am 21. September die
Bielefelder Autorin Nicole Mahne Platz, die drei Kinderbticher
verdffentlicht hat. Im Gesprach mit Annika Pott (Radio Biele-
feld) berichtete sie von dem Entstehungsprozess ihrer Romane
und ihrer Motivation, flr junge Leser zu schreiben. Ein beson-
deres Angebot hat die BGW gemeinsam mit dem BellZett in
insgesamt sieben Quartieren erméglicht: Unter dem Motto ,, Fit
& Stark — Bewegungstrainings 70+" finden seit Juli 2021 regel-
maRige Bewegungskurse in den Wohncafés statt.
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Umweltfreundlich unterwegs mit dem Lastenfahrrad

Seit dem Sommer 2021 steht das Lastenfahrrad BISELA in
Schildesche allen kostenlos zur Verftigung, die kurze Wege um-
weltfreundlich ohne Auto zuriicklegen wollen. Ausleihen kann

man sich das Fahrrad, mit dem bis zu 60 Kilogramm Gewicht
transportiert werden kénnen, an der BGW-Wohnanlage des
Bielefelder Modells Am Pfarracker. BISELA — die Abkirzung
steht fur ,Bielefeld sein Lastenfahrrad” — ist ein Projekt des
Vereins Transition Town Bielefeld, der in fast allen Stadtteilen
Lastenrdder unentgeltlich verleiht und dabei eine tagliche Aus-
lastung von fast 50 Prozent verzeichnet.



BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat hat den vorliegenden Bericht Giber das Geschafts-
jahr 2021 nebst Gewinn und Verlustrechnung zum 31.12.2021,
das Inventar mit den dazugehorigen Unterlagen sowie den Ge-
winnverwendungsvorschlag der Geschaftsfiihrung unter beson-
derer Berticksichtigung des fur das Geschéftsjahr 2021 erteilten
Prifungsberichtes der Wirtschaftspriifungsgesellschaft Deloitte
GmbH eingehend gepriift und die anstehenden Fragen behan-
delt.

Der Aufsichtsrat bzw. seine Ausschiisse haben in neun Sitzungen
im Geschéftsjahr 2021 anstehende Fragen beraten, die erforder-
lichen Beschliisse gefasst und im Ubrigen die Geschéfte tber-
wacht.

Der Aufsichtsrat schlieBt sich den Vorschldgen der Geschaftsfiih-
rung an und empfiehlt der Gesellschafterversammlung:

21 den vorgelegten Lagebericht fur das Geschaftsjahr 2021
zu genehmigen,

2.2 den vorgelegten Jahresabschluss 2021 mit einer Bilanz-
summe von 477.026.823,82 € und einem Jahrestiber-
schuss von 8.984.319,73 € sowie den Anhang festzustel-
len,

2.3 Die Gesellschafter Stadt Bielefeld und Ravensberger
Heimstatten haben sich entschlossen keine Gewinnaus-
schiittung an sich zu beschlieBen, sondern vielmehr den
auf sie rechnerisch entfallenden Anteil am Jahrestber-
schuss zur Starkung des Eigenkapital der Gesellschaft in
der Gesellschaft zu belassen und der als andere Gewinn-
riicklage bezeichneten Ricklage zuzufiihren. Die Gesell-
schafterin Freie Scholle soll eine Gewinnausschiittung in
Hohe des auf sie entfallenden Jahrestiberschusses erhal-
ten.

Die Gesellschafter sind einig, dass durch die hier zu be-
schlieBende disquotale Gewinnausschiittung dem Ge-
sellschafter Freie Scholle keine Vermogensvorteile zuge-
wendet werden sollen. Dies erfordert, dass die Teilhabe
aller Gesellschafter an der anderen Gewinnrticklage die
hier erfolgende Ausschiittung an den Gesellschafter Freie
Scholle und die Riicklagendotierung durch die Gesell-
schafter Stadt Bielefeld und Ravensberger Heimstatten
entsprechend berticksichtigen muss.

Der Jahrestiberschuss der Gesellschaft in Hohe von

8.984.319,73 € wird daher wie folgt verteilt:

2.3.1 Der auf die Stadt Bielefeld entfallende Teil des Jahrestber-
schusses in Hohe von 717.147,71 € wird nicht an diese
ausgeschuttet, sondern in eine fur die Stadt Bielefeld zu
schaffende, gesellschafterbezogene Gewinnriicklage ein-
gebracht, die als Unterkonto der anderen Gewinnriicklage
gefthrt wird.

2.3.2 Der auf die Ravensberger Heimstétten entfallende Teil des
Jahresliberschusses in Hohe von 143.429,55 € wird nicht
an diese ausgeschiittet, sondern in eine fir die Ravens-
berger Heimstatten zu schaffende, gesellschafterbezoge-
ne Gewinnriicklage eingebracht, die als Unterkonto der
anderen Gewinnriicklage gefiihrt wird.

2.3.3 Der auf die Freie Scholle entfallende Teil des Jahrestiber-
schusses in Hohe von 95.619,69 € wird an die Freie Schol-
le ausgeschuittet.

2.3.4 Einstellung in andere Gewinnriicklagen in Hohe von
8.028.122,78 €



Bericht des Aufsichtsrates

2.3.5 Eine spatere Auflosung der neu zu schaffenden gesell-
schafterbezogenen Gewinnrticklagen ist auf Wunsch
des betreffenden Gesellschafters — soweit gesetzlich
zuldssig — jederzeit moglich. Die Ubrigen Gesellschafter
verpflichten sich bei der notwendigen Beschlussfassung
Uber die Auflosung der gesell schafterbezogenen Ge-
winnrtcklage fir die Auflésung zu stimmen.

2.3.6 Anweisung an die Geschéaftsfuhrung
Die Geschéftsfuhrung wird angewiesen die Gewinne
wie aus Ziffer 2.3.1 — 2.3.4 ersichtlich zu buchen.

2.3.7 Kunftige Anpassung des Gesellschaftsvertrages der

Gesellschaft

Die vorstehende Gewinnausschiittung soll einmalig so
beschlossen werden. Die Gesellschafter beabsichtigen
eine Anderung des Gesellschaftsvertrages zu bespre-
chen und zu beschlieRen, mit der disquotale Gewinn-
verteilungen und -ausschiittungen fir ldngere Zeitrau-
me beschlossen werden kénnen.

3. die Entlastung der Geschaftsfiihrerin Sabine Kubitza zu
beschlieBen.

4, den Bericht des Aufsichtsrates zur Kenntnis zu nehmen
und Uber seine Entlastung fuir das Geschaftsjahr zu be-
finden.
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Der Aufsichtsrat bittet die Gesellschafterversammlung, tber
seine Entlastung fur das Geschaftsjahr zu befinden.

Den Mitarbeiter*innen und der Geschaftsfiihrerin dankt der
Aufsichtsrat fir die im Berichtsjahr geleistete Arbeit.

Bielefeld, im Juni 2022

BGW Bielefelder Gesellschaft fir Wohnen
und Immobiliendienstleistungen mbH

=

P

Dominic Hallau
Aufsichtsratsvorsitzender
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BILANZ ZUM 31.12.2021

Aktivseite 31.12.2021 Vorjahr

Euro Euro Euro

A. Anlagevermégen
1. Immaterielle Vermogensgegenstiande
Entgeltlich erworbene Software 248.023,00 189.221,00

1. Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstticksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 381.746.393,17 369.617.088,54
2. Grundstticke und grundstticksgleiche Rechte
mit Geschifts- und anderen Bauten 33.635.133,61 34.658.570,61
3. Grundstiicke ohne Bauten 4.211,71 5.086.138,10
4. Technische Anlagen und Maschinen 481.072,00 533.593,00
5. Betriebs- und Geschaftsausstattung 650.218,00 533.129,00
6. Anlagen im Bau 29.866.244,77 19.596.805,49
7. Bauvorbereitungskosten 207.553,05 556.368,42
446.590.826,31 430.581.693,16
. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 650.000,00 650.000,00
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 0,00 3.000.000,00
3. Beteiligungen 1,00 1,00
4. Sonstige Ausleihungen 174.596,82 159.269,33
824.597,82 3.809.270,33
Anlagevermogen insgesamt 447.663.447,13 434.580.184,49
B. Umlaufvermogen
I Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite
1. Grundstiicke ohne Bauten 640,00 640,00
2. Unfertige Leistungen 21.978.543,70 20.539.799,39
3. Andere Vorrite 73.083,07 83.614,88
22.052.266,77 20.624.054,27
1. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstiande
1. Forderungen aus Vermietung 176.950,15 159.782,98
2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 73.235,92 76.848,55
3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 155.686,20 113.676,96
4. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 6.675,00 233.425,80
5. Sonstige Vermogensgegenstande 1.468.354,66 83.435,20
1.880.901,93 667.169,49
. Flissige Mittel
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 5.401.122,76 15.605.098,39
Umlaufvermégen insgesamt 29.334.291,46 36.896.322,15
C. Aktiver Unterschiedsbetrag aus der
Vermogensverrechnung 29.085,23 59.090,97

Bilanzsumme 477.026.823,82 471.535.597,61




Bilanz

Passivseite

A.  Eigenkapital

. Gezeichnetes Kapital

1. Gewinnriicklagen

1. Gesellschaftsvertragliche Riicklage

2. Andere Gewinnrticklagen

1. Bilanzgewinn
Jahrestiberschuss
Eigenkapital insgesamt

B.  Riickstellungen

1. Ruickstellungen fiir Pensionen
2. Steuerrtckstellungen
3. Sonstige Ruckstellungen

C.  Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten

2. Verbindlichkeiten gegentiber
anderen Kreditgebern

3. Erhaltene Anzahlungen
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen

6. Verbindlichkeiten gegentiber
verbundenen Unternehmen

7. Sonstige Verbindlichkeiten

D. Rechnungsabgrenzungsposten
Fremdkapital insgesamt

Bilanzsumme
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31.12.2021 Vorjahr
Euro Euro Euro
4.400.000,00 4.400.000,00
2.200.000,00 2.200.000,00

77.802.590,79

80.002.590,79

69.602.764,29

71.802.764,29

8.984.319,73 9.156.023,45

93.386.910,52 85.358.787,74

20.198.707,00 18.779.164,00
2.165.000,00 2.325.000,00
6.291.073,00 8.546.306,00
28.654.780,00 29.650.470,00

305.223.553,17 306.906.855,75

10.016.223,97
22.168.813,91
11.996.462,04

2.730.314,43

0,00
234.276,76

352.369.644,28

10.217.582,94
22.516.015,16
12.091.839,44

2.413.590,93

2.844,39
192.168,69

2.615.489,02

354.340.897,30
2.185.442,57

383.639.913,30

386.176.809,87

477.026.823,82

471.535.597,61
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
FUR DIE ZEIT VOM 1.1. - 31.12.2021

1.1.-31.12.2021 Vorjahr
Euro Euro Euro
1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 74.174.807,00 74.139.317,34
b) aus Betreuungstatigkeit 103.771,46 295.070,65
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 2.036.110,19 2.188.429,93
76.314.688,65 76.622.817,92
2. Verdanderungen des Bestandes an unfertigen Leistungen 1.994.378,20 -153.858,36
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 1.629.249,88 1.682.665,15
4. Sonstige betriebliche Ertrage 1.537.930,23 11.349.054,25
5. Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen flir Hausbewirtschaftung 35.632.692,24 35.779.051,44
b) Aufwendungen fuir andere Lieferungen und Leistungen 986.123,91 527.319,13
36.618.816,15 36.306.370,57
6. Rohergebnis 44.857.430,81 53.194.308,39
7. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 9.177.347,22 9.336.343,67
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und Unterstiitzung 2.232.461,55 1.952.226,36
8.  Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegen-
stdnde des Anlagevermdgens und Sachanlagen 15.893.596,02 16.134.078,30
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen 3.514.624,09 3.728.347,64
10.  Ertrdge aus Beteiligungen 4.810.424,02 0,00
11.  Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens 36.000,00 72.000,00
12.  Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 14.699,79 14.836,12
13.  Zinsen und dhnliche Aufwendungen 7.072.29317 8.503.969,50
14.  Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 675.253,54 2.314.518,98
15.  Ergebnis nach Steuern 11.152.979,03 11.311.660,06
16.  Sonstige Steuern 2.168.659,30 2.155.636,61

17.  Jahrestberschuss 8.984.319,73 9.156.023,45
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ANHANG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2021

mit dem Vorschlag iiber die Verwendung des Jahresiiberschusses

A. ALLGEMEINE ANGABEN

Die BGW Bielefelder Gesellschaft fiir Wohnen und Immobiliendienstleistungen 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 Handelsgesetz-
buches in der fiir das Geschaftsjahr geltenden Fassung aufgestellt.

Der Jahresabschluss umfasst die Bilanz, die Gewinn- und Verlustrechnung und den Anhang. Die Gewinn- und Verlustrechnung
wird nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung richtet sich
nach dem vorgeschriebenen Formblatt fir Wohnungsunternehmen. Abweichend vom Formblatt wurde auf der Passivseite der
Posten Verbindlichkeiten aus Vermietung eingefuigt.

Die Gesellschaft ist eine groRe 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 aufgefuhrt.

B. ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN
Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden wurden gegentiber dem Vorjahr unverandert beibehalten.

Immaterielle Vermégensgegenstiande und Sachanlagen

Entgeltlich erworbene Software wird mit ihren Anschaffungskosten aktiviert und planméaBig linear tber ihre voraussichtliche Nut-
zungsdauer von drei bis fiinf Jahren abgeschrieben.

Das gesamte Sachanlagevermogen ist zu fortgeftihrten Anschaffungskosten bzw. Herstellungskosten bewertet. Die Herstellungs-
kosten setzen sich aus Fremdkosten und Eigenleistungen zusammen. Die Eigenleistungen umfassen direkt zurechenbare Kosten
und Verwaltungsgemeinkosten. Zinsen fiir Fremdmittel wéhrend der Bauzeit im Sinne von § 255 Abs. 3 HGB sind in 2021 in Hohe
von 58,1 T€ angefallen und wurden bei der Aktivierung einbezogen.

Die planmaRigen Abschreibungen auf abnutzbare Gegenstdnde des Sachanlagevermdgens werden wie folgt vorgenommen:

e Grundstticke und grundstticksgleiche Rechte mit Wohnbauten:
a. Gebaudewerte mit Abschreibungssatzen von 2 % bzw. 2,5 % p.a.
b. Garagen auf der Grundlage einer angenommenen Nutzungsdauer von 10 Jahren
e Gebdudewerte bei Grundstlicken mit Geschafts- und anderen Bauten auf der Grundlage
einer Gesamtnutzungsdauer von 25, 33,3 bzw. 50 Jahren.
¢ AuBenanlagen nach der linearen Abschreibungsmethode bei Abschreibungsséatzen von 6,6 % bzw. 10 % p.a.
¢ Die unter den technischen Anlagen ausgewiesenen Photovoltaikanlagen werden Uber eine Nutzungsdauer
von 20 Jahren linear abgeschrieben.
e Betriebs- und Geschéftsausstattung nach der linearen Abschreibungsmethode bei Abschreibungssatzen
von 7,7 % bis 33,3 % p.a.

Fur geringwertige Wirtschaftsguter mit Anschaffungskosten in Hohe von 150,00 bis 1.000,00 Euro wird ein jahresbezogener Sam-
melposten analog § 6 Abs. 2a EStG gebildet und auf 5 Jahre abgeschrieben.

Die Anschaffungs-/Herstellungskosten bei den Grundstiicken und grundstiicksgleichen Rechten mit Wohnbauten sind im Be-
richtsjahr um Teilschulderlasse aus dem KfW-CO,-Gebdudesanierungsprogramm von 833,2 T€ gekiirzt.

Finanzanlagen
Die Anteile und Ausleihungen an verbundene Unternehmen sind zu Anschaffungskosten angesetzt.

Die Beteiligungen sind zu Anschaffungskosten unter Berticksichtigung einer in Vorjahren vorgenommenen auerplanméaBigen Ab-
schreibung zum Erinnerungswert angesetzt.

Die Ausleihungen sind zum Nennbetrag abztiglich Tilgung bilanziert; zinslose Ausleihungen sind nach Abzinsung (Zinssatz 5,5 %)
mit dem Barwert angesetzt.
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Umlaufvermégen

Die zum Verkauf bestimmten Grundstticke und die unfertigen Leistungen sind zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten unter
Berticksichtigung des Niederstwertprinzips angesetzt. Die Herstellungskosten beinhalten auch Eigenleistungen. Die Herstellungs-
kosten umfassen direkt zurechenbare Kosten sowie Verwaltungsgemeinkosten.

Die Wertansatze fur die anderen Vorrédte (Heiz- und Reparaturmaterialien) sind zu Anschaffungskosten unter Anwendung des
FIFO-Verfahrens ermittelt.

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande sind zu Anschaffungskosten, die dem Nominalwert entsprechen, ange-
setzt, wobei allen erkennbaren Risiken durch Einzelwertberichtigung Rechnung getragen wird. Als uneinbringlich eingeschétzte
Forderungen werden abgeschrieben. Unverzinsliche Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden abgezinst.

Riickstellungen

Die Pensionsrlckstellungen sind unter Zugrundelegung eines versicherungsmathematischen Gutachtens nach dem modifizierten
Teilwertverfahren unter Berticksichtigung von zukiinftigen Lohn- und Gehaltssteigerungen sowie Rentenanpassungen angesetzt.
Zur Ermittlung der Verpflichtungen zum Bilanzstichtag wurden die Sterbetafeln nach Prof. Dr. Heubeck (korrigierte Richttafeln
2018 G) sowie der von der Deutschen Bundesbank ermittelte Abzinsungssatz von 1,9 % gegentber 2,3 % im Vorjahr im Vorjahr
verwendet (durchschnittlicher Marktzinssatz der letzten 10 Jahre bei einer angenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren). Lohn- und
Gehaltssteigerungen wurden in Hohe von 2 % p.a., Rentensteigerungen in Hohe von ebenfalls 2 % p.a. bertcksichtigt (jeweils
unverandert gegentber dem Vorjahr). Aufgrund der gemaR den Regelungen des BilMoG geadnderten Bewertung der Riickstellun-
gen fur Pensionen ergab sich zum 1.1.2010 ein Differenzbetrag zur bisherigen handelsrechtlichen Bewertung von 2.424,6 T€. Der
Differenzbetrag geméaB Art. 67 EGHGB ist in voller Hohe in der Bilanz passiviert.

Bei Abzinsung der Pensionsriickstellungen mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben Jahre ergibt sich im
Vergleich zur Abzinsung mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen zehn Jahre eine hohere Pensionsverpflichtung;
der diesbezuigliche Unterschiedsbetrag betragt 1.761,4 TE€. Gemal § 253 Abs. 6 HGB diirfen Gewinne nur ausgeschiittet werden,
wenn die nach der Ausschiittung frei verfligbaren Riicklagen zzgl. eines Gewinnvortrags abzgl. eines Verlustvortrags mindestens
dem Unterschiedsbetrag in Hohe von 1.761,4 T€ entsprechen.

Die Ruickstellungen fur Verpflichtungen aus Lebensarbeitszeitkonten wurden ebenfalls unter Zugrundelegung eines versicherungs-
mathematischen Gutachtens nach dem modifizierten Teilwertverfahren unter Berticksichtigung von zukiinftigen Lohn- und Ge-
haltssteigerungen angesetzt. Zur Ermittlung der Verpflichtungen zum Bilanzstichtag wurde der von der Deutschen Bundesbank
ermittelte Abzinsungssatz von 1,6 % (Vorjahr: 1,6 %) verwendet. Fur die Verpflichtungen aus Lebensarbeitszeitkonten sind Rtick-
deckungsversicherungen abgeschlossen, die an die berechtigten Mitarbeiter verpfandet sind. Die Verpflichtungen und der Aktiv-
wert der Riickdeckungsversicherungen werden nach § 246 Abs. 2 Satz 2 HGB saldiert ausgewiesen. Die Bewertung der Anspri-
che aus den Rickversicherungen erfolgte zum beizulegenden Zeitwert (721,6 T€), der den fortgefiihrten Anschaffungskosten
entspricht. Am Bilanzstichtag tberstiegen die Anspriiche aus den Riickversicherungen die zugrunde liegenden Verpflichtungen
(692,5 T€). Der Ubersteigende Betrag i.H.v. 29,1 T€ wird unter dem Posten , Aktiver Unterschiedsbetrag aus der Vermogensver-
rechnung" auf der Aktivseite der Bilanz ausgewiesen.

Die Ruickstellungen fur Jubilaumsleistungen wurden unter Zugrundelegung eines versicherungsmathematischen Gutachtens nach
dem modifizierten Teilwertverfahren angesetzt. Zur Ermittlung der Verpflichtungen zum Bilanzstichtag wurden die Sterbetafeln
nach Prof. Dr. Heubeck (korrigierte Richttafeln 2018 G) sowie der von der Deutschen Bundesbank ermittelte Abzinsungssatz von
1.4 % gegenlber 1,6 % im Vorjahr verwendet (durchschnittlicher Marktzinssatz der letzten 7 Jahre bei einer angenommenen
Restlaufzeit von 15 Jahren).

Die sonstigen Riickstellungen sind mit dem nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erflllungsbetrag bemes-
sen und berticksichtigen alle bekannten ungewissen Verpflichtungen sowie im Geschaftsjahr 2021 unterlassene Aufwendungen
fur Instandhaltung, die innerhalb der ersten drei Monate von 2022 nachgeholt werden sollen. AuBerdem bestehen in Hohe von
1.400,0 T€ Riickstellungen fiir unterlassene Instandhaltung, die zum 1.1.2010 (Zeitpunkt des Ubergangs auf die Bilanzierung nach
den Vorschriften des BilMoG) in Austibung des Wahlrechts gemaR Art. 67 Abs. 3 S. 1 EGHGB beibehalten wurden.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten sind mit ihren Erflillungsbetragen bewertet.

Passiver Rechnungsabgrenzungsposten
Es handelt sich um erhaltene Tilgungsnachldsse aus Wohnbaufinanzierungsdarlehen der NRW-Bank. Diese werden tber die Lauf-
zeit des Darlehens (hier 20 Jahre) ratierlich Uber die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung aufgelost.
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C. ERLAUTERUNGEN ZU DEN POSTEN DER BILANZ UND ZUR GEWINN- UND
VERLUSTRECHNUNG

1. ERLAUTERUNGEN ZU DEN POSTEN DER BILANZ

Anlagevermogen
Die Entwicklung des Anlagevermogens ergibt sich aus dem als Anlage beigeftigten Anlagenspiegel.

Die Immateriellen Vermogensgegenstéande betreffen ausschlieBlich Lizenzgebiihren fir Softwarenutzung.

Die Anteile an verbundenen Unternehmen enthalten die Beteiligung als Alleingesellschafterin der im Geschéftsjahr 2012 gegriin-
deten Innovationszentrum Campus Bielefeld GmbH mit Sitz in Bielefeld (ICB). Die Eintragung der Gesellschaft im Handelsregister
erfolgte am 3. Januar 2013 unter der Nummer HRB 40923. Zum 31. Dezember 2021 weist die Tochtergesellschaft ein Stammkapi-
tal von 50 T€ aus. Die Ruicklagen betragen unter Berticksichtigung des Bilanzgewinns des Vorjahres 680 T€, der Jahresfehlbetrag
betragt 115 T€.

Das in den Ausleihungen an verbundene Unternehmen enthaltene Darlehn an die Tochtergesellschaft ICB wurde im Berichtsjahr
komplett zurtickgezahlt.

Die Gesellschaft halt einen Kapitalanteil von nominal 7.250,00 € (= 0,21%) am Stammkapital der EBZ Service GmbH in Bochum.
Die Beteiligung wurde in 2002 auf einen Erinnerungsposten von 1,00 € aulerplanméaBig abgeschrieben.

Unfertige Leistungen

Die unfertigen Leistungen zum 31.12.2021 enthalten abzurechnende Betriebskosten und Grundsteuern in Hohe von 21.995,0 T€
(Vorjahr 20.514,6 T€) und beinhalten neben Fremdkosten auch aktivierte Eigenleistungen. Wegen des Ausfallrisikos infolge Pau-
schalvermietung und Leerstand ist eine pauschale 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:

Geschéftsjahr Vorjahr

Laufzeit Laufzeit

mehr als mehr als

Forderungen Gesamt 1 Jahr Gesamt 1 Jahr
T€ T€ T€ T€

aus Vermietung 177,0 15,9 159,8 7.3
aus Betreuungstatigkeit 73,2 49 76,8 9,0
aus anderen Lieferungen und Leistungen 155,7 0,0 113,7 0,0
gegen verbundene Unternehmen 6,7 0,0 2334 0,0
Sonstige Vermogensgegenstande 1.468,4 19 83,4 3,0
Summe 1.881,0 22,7 6671 19,3

Die Sonstigen Vermogensgegenstande enthalten insbesondere den Kapitalertragsteueranspruch aufgrund der Ausschittung in
Hohe von 1.274 T€.
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Latente Steuern

Da von dem Ansatzwahlrecht gemaR § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB kein Gebrauch gemacht wird, ist der bestehende aktive latente Steu-
erliberhang nicht in der Bilanz angesetzt. Wesentliche Unterschiede zwischen der Handels- und Steuerbilanz bestehen aus Bewer-
tungsunterschieden in den Bilanzpositionen Grundstticke und grundstticksgleiche Rechte mit Wohnbauten (200.893 T€), Grund-
stlicke und grundsttcksgleiche Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten (4.951 T€), Ruickstellungen fir Pensionen (10.757 T€)
sowie sonstige Rlckstellungen (721 T€).

Unter Anwendung eines Steuersatzes von 32 % ergeben sich aktive latente Steuern von rund 70.107 T€. Dartber hinaus bestehen
noch Verlustvortrage i.H.v. 19.462 T€; die hieraus bestehenden rechnerischen steuerlichen Vorteile (rd. 2.919 T€) wurden eben-

falls nicht aktiviert.

Gezeichnetes Kapital
Das Stammkapital betragt laut Eintragung im Handelsregister 4.400.000,00 €.

Gewinnriicklagen

Stand Einstellungen/ Stand
01.01.2021 Zuweisungen 31.12.2021
T€ TE TE

Gesellschaftsvertragliche Riicklage 2.200,0 0,0 2.200,0
Andere Gewinnrticklagen 69.602,8 8.199,8 77.802,6
Summe 71.802,8 8.199,8 80.002,6
Riickstellungen Geschéftsjahr Vorjahr

TE T€ TE TE
Pensionsriickstellungen 20.198,7 18.779,2
Steuerriickstellungen 2.165,0 2.325,0
Riickstellungen fiir
unterlassene Instandhaltung 3.880,0 4.900,0
Jubilaum 44,3 47,9
Betriebskosten 1.075,0 1.160,0
ausstehende Baurechnungen fiir NeubaumaBnahmen 600,0 1.700,0
Priifungskosten, Beratung, Tantieme und Abfindungen 236,0 230,0
tbrige ausstehende Rechnungen 185,0 300,0
riickstandigen Urlaub 185,8 123,4
andere Ruckstellungen 85,0 6.291/1 85,0 8.546,3

Summe 28.654,8 29.650,5



Anhang fur das Geschéftsjahr 2021 BGW Geschiftsbericht | 2021

Verbindlichkeiten Geschaftsjahr

(Vorjahr in Klammern)

Insgesamt mit einer Laufzeit von
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre tber 5 Jahren
TE TE TE€ TE€
gegenulber Kreditinstituten 305.223,6 17.502,3 58.250,1 229.471,2
(306.906,9) (17.099,2) (57.069,9) (232.737,8)
gegenuiber anderen Kreditgebern 10.016,2 292,6 7673 8.956,3
(10.217,6) (324,6) (767,3) (9.125,7)
Erhaltene Anzahlungen 22.168,8 22.168,8
(22.516,0) (22.516,0)
aus Vermietung 11.996,5 2.245.3 9.751,2
(12.091,8) (2.716,6) (9.375,2)
aus Lieferungen und Leistungen 2.730,3 2.730,3
(2.413,6) (2.413,6)
gegenuiber verbundenen Unternehmen 0,0 0,0
(2,8) (2,8)
Sonstige Verbindlichkeiten 2343 2343
(192,2) (192,2)
Summe 352.369,7 45.173,6 59.017,4 248.178,7
Summe Vorjahr (354.340,9) (45.265,0) (57.837,2) (251.238,7)

Die Verbindlichkeiten mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr betragen 307.196,1 T€ (Vorjahr: 309.075,9 T€).

Von den Verbindlichkeiten sind durch Grundpfandrechte gesichert:
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 305.223,6 T€  Vorjahr 306.906,9 T€

Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 9.9452T€  Vorjahr 10.128,6 T€
Von den Sonstigen Verbindlichkeiten entfallen auf:

Verbindlichkeiten aus Steuern 213,5T€  Vorjahr 1741 TE€
Verbindlichkeiten im Rahmen der sozialen Sicherheit 39T€  Vorjahr 0,0TE
Von den Erhaltenen Anzahlungen entfallen auf:

Verkaufsgrundstiicke und andere Leistungen 0,0T€  Vorjahr 0,0TE

Noch abzurechnende Betriebskosten 22.168,8 T€  Vorjahr 22.516,0 TE

Forderungen/Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern

GegenUber Gesellschaftern bestehen folgende nicht gesondert in der Bilanz ausgewiesene Posten:

31.12.2021 Vorjahr  Ausweis unter Bilanzposten
T€ T€
61,3 59,9  Forderungen aus Betreuungstatigkeit
105,8 71,3  Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
1671 131,2
9.877,6 10.060,0  Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern
0,0 566,0  Erhaltene Anzahlungen
44,9 65,5  Verbindlichkeiten aus Vermietung
0,0 100,6  Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

9.922,5 10.7921
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2. ERLAUTERUNGEN ZU DEN POSTEN DER GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Umsatzerlése

Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung betreffen mit 21.503,5 T€ (Vorjahr 21.344,1 T€) Erl6se aus Betriebs- und Heiz-
kostenumlagen.

Die Umsatzerl6se aus der Betreuungstatigkeit enthalten im wesentlichen Erlése aus der treuhdnderischen Verwaltung von Immo-
bilien mit 95,1 T€ (Vorjahr 111,5 T€) sowie abgerechnete Baubetreuungsleistungen mit 1,9 T€ (Vorjahr 4,4 T€). Ferner sind hier
Erlose aus der Abrechnung der Geschéftsbesorgung fir die Tochtergesellschaft ICB enthalten.

Die Umsatzerlose aus den anderen Lieferungen und Leistungen enthalten insbesondere die Erlose aus der Bewirtschaftung der
eigenen und fremden Unterkinfte fir Flichtlinge mit 1.904,7 T€ (Vorjahr 1.963,7 T€).

Sonstige betriebliche Ertrige

Die sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten periodenfremde Ertrage in Hohe von 352,2 T€ (Vorjahr 10.453,8 T€), davon ent-
fallen auf Eingénge auf abgeschriebene Forderungen 180,4 T€ (Vorjahr 182,9 T€) und auf Ertrdge aus Verkauf von Sachanlage-
vermogen 3,3 TE€ (Vorjahr 10.196,4 T€).

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
Die Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung enthalten insbesondere Betriebs- und Heizkosten in Hohe von 20.308,0 T€ (Vorjahr
19.247,4 T€) und Instandhaltungsaufwendungen in Hohe von 14.383,3 T€ (Vorjahr 15.658,8 T€).

Die Aufwendungen aus anderen Lieferungen und Leistungen enthalten insbesondere Fremdleistungen fuir die Bewirtschaftung der
eigenen und fremden Unterkinfte fur Flichtlinge mit 412,6 T€ (Vorjahr 469,8 T€).

Personalaufwand
Der Personalaufwand beinhaltet die Aufwendungen fiir Altersversorgung mit 471,8 T€ (Vorjahr 194,7 T€). Zahlungen flr Pensi-
onen wurden in Hohe von 642,7 T€ (Vorjahr 584,2 T€) geleistet.

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten mit 5,5 T€ (Vorjahr 4,3 T€) periodenfremde Aufwendungen sowie mit 87,2
T€ (Vorjahr 100,9 T€) Spenden.

Ertrdge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermégens
Der Ausweis beinhaltet Ertrdge aus verbundenen Unternehmen aus der Verzinsung des Darlehens an die Tochtergesellschaft ICB
GmbH von 36,0 T€ (Vorjahr 72,0 T€). Das Darlehen wurde im Berichtsjahr vollstandig getilgt.

Zinsaufwendungen

Die Zinsaufwendungen enthalten Aufwendungen aus der Aufzinsung der Pensionsrickstellungen von 1.670,8 T€ (Vorjahr 1.544,4
T€), aus der Aufzinsung von Ruickstellungen fur Jubilden 1,5 T€ (Vorjahr 1,9 T€) und aus der Aufzinsung von Rickstellungen fir
Lebensarbeitszeitkonten 23,7 T€ (Vorjahr 31,2 T€).

Sonstige Steuern
Die sonstigen Steuern enthalten insbesondere mit 2.152,9 T€ (Vorjahr 2.139,3 T€) umlageféhige Grundsteuer.
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D. SONSTIGE ANGABEN

Pensionsverpflichtungen gegeniiber ehemaligen Mitgliedern der Geschéftsfiihrung

Fur frihere Mitglieder des Geschéftsfuhrungsorgans und ihre Hinterbliebenen bestehen am 31.12.2021 Ruickstellungen fur laufen-
de Pensionen in Hohe von 3.101.718,00 €. Die an diesen Personenkreis im Jahr 2021 gezahlten Ruhegehélter bzw. Hinterbliebe-
nenbezilige betragen 204.974,56 €.

Haftungsverhiltnisse und sonstige finanzielle Verpflichtungen

Die BGW blrgt in Form einer Patronatserklarung vom 21. Juni 2013 gegentiber dem Land Nordrhein-Westfalen, vertreten durch
die Bezirksregierung Detmold, dass die 100prozentige Tochtergesellschaft ICB Innovationszentrum Campus Bielefeld GmbH, ihren
Verpflichtungen aus dem Zuwendungsbescheid vom 21. Dezember 2012 nachkommen kann. Die von der BGW gegentiber der
Bezirksregierung Detmold in der Patronatserklarung tibernommene Haftung ist auf einen Betrag von 7.605.200,00 € beschrankt.
Die BGW haftet eigenstdndig neben der ICB. Aufgrund des Verkaufs des Gebaudes ICB an die Universitét Bielefeld und der Riick-
zahlung der Fordermittel an die Bezirksregierung Detmold entféllt die Anspruchsgrundlage der Patronatserklarung. Dieses wurde
mit Schreiben der Bezirksregierung Detmold vom 10. Januar 2022 bestdtigt.

Weitere Haftungsverhéltnisse im Sinne von § 251 HGB bestehen nicht. Zu den in der Bilanz nicht ausgewiesenen oder vermerkten
finanziellen Verpflichtungen, die nach § 285 Nr. 3 a HGB fiir die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind, bemerken wir:

Fur bereits begonnene NeubaumaBnahmen im Anlagevermogen fallen noch Herstellungskosten in Hohe von 33.670,3 T€ an. Zur
Finanzierung von Herstellungskosen bei NeubaumafRnahmen bestehen Zusagen tber Finanzierungsmittel (Darlehen), die in Hohe
von 39.037,3 T€ erst nach dem Bilanzstichtag zur Auszahlung kommen.

Treuhandvermégen
Es bestehen nicht in der Bilanz enthaltene Treuhandvermégen und Treuhandverbindlichkeiten in Hohe von 1.439.251,32 € (davon
gegentiber Gesellschaftern 773.540,98 €) aus der treuhdnderischen Verwaltung von Wohnungsbestdnden fiir andere Eigentimer.

Gesamthonorar des Abschlusspriifers
Das fuir den Abschlussprifer Deloitte GmbH im Geschéftsjahr 2021 als Aufwand erfasste Honorar betragt fir die Abschlusspri-
fung 29.400,00 € und flr sonstige Bestatigungsleistungen 1.575,00 € (Angaben jeweils zzgl. Umsatzsteuer).

Anzahl der beschiftigten Arbeitnehmer
Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschéftigten Arbeitnehmer betrug:

b M s Gesamt Vorjahr
eschaftigte beschaftigte

Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl
Kaufmannische Mitarbeiter 67 25 92 92
Technische Mitarbeiter 18 6 24 25
Hausmeister, Regiebetrieb u.a. 46 12 58 60
Gesamt 131 43 174 177

AuBerdem wurden durchschnittlich 12 Auszubildende beschaftigt.

Konzernverhiltnis
Die Gesellschaft stellt unter Inanspruchnahme der Befreiung gemdf § 290 Abs. 5 HGB keinen Konzernabschluss fiir das Geschafts-
jahr zum 31. Dezember 2021 auf.
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AUFSICHTSRAT
Andreas Riither, Bielefeld Vorsitzender bis 02/2021
Ratsmitglied, Burgermeister, Bankkaufmann
Dominic Hallau, . .
Feisrlee], Saftr Erie e Bielefeld Vorsitzender ab 02/2021
Hans-Georg Fortmeier, Bielefeld Stellvertretender Vorsitzender bis 02/2021,
Ratsmitglied, Mitglied des Landtages NRW ausgeschieden 02/2021
Prof. Dr. Riza Oztiirk, . .
Ratsmitglied, Professor FH Bielefeld Bielefeld Stellvertretender Vorsitzender ab 02/2021
Irene Binder, ;
Ratsmitglied, CFO Marfin UG Bielefeld Ab 02/2021
Dieter Gutknecht, . .
Sachkundiger Buirger, Selbststandiger Hausverwalter e Bis 02/2021
Michael GroBlich,
Vorstandsmitglied, Freie Scholle eG Augustdorf
Gregor Moss, Bielefeld
Dezernent Stadt Bielefeld
Regine Weilenfeld, . .
Ratsmitglied, Dipl.-Sozial-Padagogin elEia Bis 02/2021
Bernd Klpper, Miinster
Abteilungsleiter, LEG Management GmbH
Friedhelm Bolte, . .
Sachkundiger Buirger, Bankdirektor i.R. tia Bis 02/2021
Peter Ridder-Wilkens, . .
Ratsmitglied, Diplomsozialarbeiter telia Bis 02/2021
Karin Schrader, . .
Ratsmitglied, Rentnerin Bl Bz
Kai Schwartz, Bielefeld
Geschaftsfuihrendes Vorstandsmitglied, Freie Scholle eG
Sven Frischemeier, .
Ratsmitglied, Doktorand Bielefeld Ab 02/2021
Sylvia Gorsler, .
Ratsmitglied, Psychotherapeutin R Gl zee
Elke Griinewald, .
Ratsmitglied, Selbststandige Hausverwalterin R QP
Hannelore Pfaff, .
Ratsmitglied, Rentnerin Bielefeld Ab 02/2021
Dominik Schnell, .
Ratsmitglied, Student Bl D ORAT
Bernd Vollmer, .
Ratsmitglied, Rentner Bkl D BRAT
Carla Steinkroger, . .
Ratsmitglied, Selbststandig telEE ARl
Frank Strothmann, Bielefeld
Ratsmitglied, GroB- und AuBenhandelskaufmann
Stefanie Wegiel, )
Niederlassungsleiterin, LEG Wohnen NRW GmbH Blelefeld
Lina Keppler, Bielefeld Vom Rat der Stadt Bielefeld bestellte
Ratsmitglied, Produktentwicklerin Stadtwerke Bielefeld Gesellschaftervertreterin bis 02/2021
Marcel Kaldek, Vom Rat der Stadt Bielefeld bestellter

Ratsmitglied, Justizvollzugsbeamter R Gesellschaftervertreter ab 02/2021
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Geschéftsfithrung
Sabine Kubitza, kfm. und techn. Geschéftsfiihrung Bielefeld

Beziige der Geschéftsfiihrung und des Aufsichtsrates

Gesamtbezlige €

Geschéftsfiihrerin

Sabine Kubitza 316.429,80
Aufsichtsrat
Gregor Moss 3.400,00
Andreas Rither 3.800,00
Stefanie Wegiel 3.400,00
Kai Schwartz 3.600,00
Michael GroBlich 3.200,00
Bernd Klépper 3.200,00
Frank Strothmann 3.400,00
Prof. Dr. Riza Oztiirk 4.800,00
Dominic Hallau 5.050,00
Irene Binder 3.200,00
Sven Frischemeier 3.600,00
Sylvia Gorsler 3.200,00
Elke Griinewald 3.200,00
Hannelore Pfaff 3.000,00
Dominik Schnell 3.800,00
Bernd Vollmer 3.808,00
57.658,00

Die Gesamtbeziige der Geschéftsfiihrung beinhalten unter anderem auch den geldwerten Vorteil aus der privaten Nutzung eines
Firmenfahrzeugs sowie eine gesonderte Pensionszusage.

E. NACHTRAGSBERICHT

Am 24. Februar 2022 haben Truppen der Russischen Foderation das Staatsgebiet der Ukraine angegriffen und damit einen Krieg
zwischen der Russischen Foderation und der Ukraine ausgelost. Es kann aus heutiger Sicht nicht verldsslich abgeschétzt werden,
wie lange der Krieg dauern wird und in welchem Umfang er sich auf die gesamtwirtschaftliche Entwicklung und auf unseren Ge-
schaftsverlauf auswirken wird. Erhebliche Auswirkungen kénnten sich jedoch aus Risken beztiglich der Preisentwicklung und Ver-
sorgungssicherheit bei Energie und Rohstoffen ergeben. Die Folge sind moglicherweise weiter steigende Bau- und Betriebskosten.
Wir verweisen auf weitere Angaben im Prognose-, Chancen- und Risikobericht im Lagebericht.

F. VORSCHLAG ZUR VERWENDUNG DES BILANZGEWINNS
Der Gesellschafterversammlung wird vorgeschlagen, den Jahrestiberschuss von 8.984.319,73 € wie folgt zu verwenden:

Ausschuttung einer Bardividende in Hohe von 95.619,69 € und Einstellung in die Gewinnrticklagen in Hohe von 8.888.700,04 €.

Bielefeld, 14. April 2022
Die Geschéftsfihrerin

dhiu

Sabine Kubitza

33
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ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS

Historische Anschaffungs-/Herstellungskosten

1.1.2021 Zugang Abgang Umbuchungen 31.12.2021
Euro Euro Euro Euro Euro
I.  Immaterielle Vermogensgegenstinde
Entgeltlich erworbene Software 3.798.202,92 173.482,11 150.610,39 0,00 3.821.074,64
1. Sachanlagen
Grundstiicke und grundstlicks- 703.773.097,67 10.535.929,38 1.382.982,37 16.751.094,19 729.677.138,87

gleiche Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Geschifts- 53.494.594,46 367.436,55 0,00 0,00 53.862.031,01
und anderen Bauten

Grundstiicke ohne Bauten 5.086.138,10 0,00 0,00 -5.081.926,39 4.211,71
Technische Anlagen und Maschinen 1.127.337,79 0,00 0,00 0,00 1.127.337,79
Betriebs- und Geschaftsausstattung 4.990.674,92 337.875,55 19.176,20 0,00 5.309.374,27
Anlagen im Bau 19.783.750,73 21.203.848,35 0,00 -11.121.354,31 29.866.244,77
Bauvorbereitungskosten 556.368,42 198.998,12 0,00 -547.813,49 207.553,05
Sachanlagen insgesamt 788.811.962,09 32.644.087,95 1.402.158,57 0,00 820.053.891,47

11l. Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 650.000,00 0,00 0,00 0,00 650.000,00
Ausleihungen an verbundene Unternehmen 3.000.000,00 0,00 3.000.000,00 0,00 0,00
Beteiligungen 17.895,22 0,00 0,00 0,00 17.895,22
Sonstige Ausleihungen 159.269,33 30.000,00 14.672,51 0,00 174.596,82
Finanzanlagen insgesamt 3.827.164,55 30.000,00 3.014.672,51 0,00 842.492,04

Anlagevermogen insgesamt 796.437.329,56 32.847.570,06 4.567.441,47 0,00 824.717.458,15
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ANLAGENSPIEGEL 2021

Abschreibungen Buchwert
1.1.2021 Zugang Abgang Umbuchung 31.12.2021 31.12.2021 31.12.2020
Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro

3.608.981,92 114.669,11 150.599,39 0,00 3.573.051,64 248.023,00 189.221,00
334.156.009,13 14.114.757,81 526.966,48 186.945,24 347.930.745,70 381.746.393,17 369.617.088,54
18.836.023,85 1.390.873,55 0,00 0,00 20.226.897,40 33.635.133,61 34.658.570,61
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.211,71 5.086.138,10
593.744,79 52.521,00 0,00 0,00 646.265,79 481.072,00 533.593,00
4.457.545,92 220.774,55 19.164,20 0,00 4.659.156,27 650.218,00 533.129,00
186.945,24 0,00 0,00 -186.945,24 0,00 29.866.244,77 19.596.805,49
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 207.553,05 556.368,42
358.230.268,93 15.778.926,91 546.130,68 0,00 373.463.065,16 446.590.826,31 430.581.693,16
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 650.000,00 650.000,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.000.000,00
17.894,22 0,00 0,00 0,00 17.894,22 1,00 1,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 174.596,82 159.269,33
17.894,22 0,00 0,00 0,00 17.894,22 824.597,82 3.809.270,33
361.857.145,07 15.893.596,02 696.730,07 0,00 377.054.011,02 447.663.447,13 434.580.184,49
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BGW Bielefelder Gesellschaft fiir Wohnen und
Immobiliendienstleistungen mbH
LAGEBERICHT FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2021

1. Grundlagen und Geschiftsverlauf des Unternehmens

Die BGW Bielefelder Gesellschaft fiir Wohnen und Immobiliendienstleistungen mbH ist das kommunale Wohnungsunternehmen
der Stadt Bielefeld und ist Gberwiegend im Stadtgebiet Bielefeld tatig. Neben der Stadt Bielefeld gehoren auch die Ravensberger
Heimstattengesellschaft mbH und die Baugenossenschaft Freie Scholle e.G. zu den Gesellschaftern der BGW.

Der Wohnungsmarkt in Bielefeld

Die Bevolkerung in Bielefeld ist gegentiber dem Vorjahr leicht gestiegen, Ende des Jahres 2021 lebten laut Mitteilung des Einwoh-
nermelderegisters 338.980 Einwohner in Bielefeld. Der langerfristige, strukturelle Wohnungsleerstand liegt in Bielefeld aktuell bei
rund 0,5 %. Die Zahlen entstammen dem Wohnungsmarktbarometer, ein aktueller Wohnungsmarktbericht fur Bielefeld fur das
Jahr 2021 liegt noch nicht vor.

Seit nun sechs Jahren in Folge wird furr das untere (<6,50 €/m?2) und das &ffentlich geférderte Mietpreissegment eine sehr ange-
spannte Bewertung vergeben. Die hohe Anspannung wird hier bis 2024 auf dem gleichen Niveau eingeschétzt. Dies ist mit einem
sehr geringen Angebot in dem Segment verbunden. Ebenso bleibt das mittlere Mietpreissegment (je nach Baualter 6,50 €/m? bis
9,50 €/m?) weiterhin angespannt mit geringem Angebot am Markt. Selbst das Marktsegment des oberen Mietpreissegments wird
aktuell angespannter bewertet, allerdings mit leicht abfallender Tendenz fiir die nachsten drei Jahre

Obwohl derzeit in Bielefeld groRe Anstrengungen zur Schaffung von preiswertem Wohnraum unternommen werden, ist davon
auszugehen, dass die Anspannungen am Bielefelder Wohnungsmarkt noch weiter zunehmen werden. Neben vielen Zielgruppen,
die auf das untere Preissegment angewiesen sind, werden nach Durchlaufen der Coronapandemie die dann ansteigenden Studie-
rendenzahlen und die Zuzlige aus dem Ausland die Wohnungsnachfrage beeinflussen.

Derzeit ist nicht erkennbar, dass sich diese Trends durch die aktuelle Coronakrise wesentlich &ndern werden.

Hausbewirtschaftung
Der eigene bewirtschaftete Wohnhausbestand setzt sich am 31.12.2021 wie folgt zusammen:

Stand Zugange Abgénge Stand
01.01.2021 2021 2021 31.12.2021
Wohneinheiten 11.745 91 78 11.758
Heimplatze 324 0 0 324
Gewerbliche Einheiten 272 0 0 272
Garagen 1.218 0 0 1.218

Von den im Eigentum der Gesellschaft stehenden Wohneinheiten sind rd. 33 % offentlich gefordert.

Die Zugénge bei den Wohneinheiten betreffen die Fertigstellung von 90 Wohneinheiten in verschiedenen Objekten sowie den
Zugang von einer Wohneinheit durch Ausbau eines Dachgeschosses.

Die Abgénge betreffen den Abriss von 78 Wohneinheiten.

Durch die Anpachtung und Weitervermietung des Carrés am Niederwall bewirtschaftet die BGW weitere 106 Wohneinheiten und
4 Gewerbeeinheiten im eigenen Namen und auf eigene Rechnung.

Die Umsatzerlose aus der Bewirtschaftung des Hausbesitzes haben sich um 35 T€ gegentiber dem Vorjahr auf 74.175 T€ erhoht.
Der Anstieg resultiert insbesondere aus der Erhohung der Sollmieten durch Mietanpassungen und Neubeztige. Dem stehen hohere
Erlosschmélerungen gegentiber.
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Die Wohnungsmieten der BGW betragen zum Ende des Jahres durchschnittlich 5,87 €/m?2 pro Monat. Die Durchschnittsmiete
stieg damit nur sehr moderat (Vorjahr 5,74 €/m?2) und liegt damit deutlich unter der durchschnittlichen Bestandsmiete am Biele-
felder Wohnungsmarkt.

Die angespannte Wohnungsmarktsituation hat sich auch im Geschaftsjahr 2021 nicht verandert. Die durchschnittliche Leerstands-
quote im BGW-eigenen Bestand ist jedoch leicht gegentiber dem Vorjahr (2,57 %) auf 2,81 % gestiegen. Dieses resultiert insbe-
sondere aus den gestiegenen Leerstanden fur studentisches Wohnen. Die markt-/maBnahmenbedingten Leerstdnde sind ebenfalls
leicht gestiegen, bewegen sich weiter auf einem sehr geringen Level (Berichtsjahr 2,36 %, Vorjahr 2,13 %). Die strategischen Leer-
stdnde stagnieren bei 0,45 % (Vorjahr 0,44 %).

Auch die anderen wohnungswirtschaftlichen Kennzahlen haben sich aufgrund der Wohnungsmarktentwicklung kaum verandert.
Die Fluktuationsquote bleibt unverandert gegentiber dem Vorjahr bei 8,7 %. Im Geschéftsjahr mussten 185 T€ Mietforderungen
(Vorjahr 213 T€) wegen Uneinbringlichkeit abgeschrieben werden. Die Eingdnge auf abgeschriebene Forderungen sind auf 180
T€ (Vorjahr 183 T€) gefallen.

Die ruickstandigen Mietforderungen lagen mit 726 T€ (1,0 % der Mieterlose) leicht Gber der Zahl des Vorjahres von 709 T€
(1,0 %). Die Mietforderungen sind zum grolRen Teil pauschal wertberichtigt.

Die Mietausfallquote (Abschreibungen auf Mietforderungen, Erlésschmélerungen und Kosten der Miet- und Rdumungsklagen)
betrug im laufenden Jahr 2,22 % und lag damit leicht tiber dem Wert des Vorjahres von 1,92 %.

Neubautédtigkeit Anlagevermogen
Die Neubautatigkeit wurde im Geschéftsjahr planmaRig fortgefthrt:

Uberhang Baubeginne Fertigstellungen Uberhang

01.01.2021 2021 2021 31.12.2021
Neubauwohnungen 196 146 90 252
Gewerbliche Einheiten 0 1 0 1
Garagen 0 0 0 0

PlanméBig ist mit dem Bau von 146 Wohneinheiten in zwei Objekten sowie mit einer Kindestagesstatte begonnen worden.

Im Berichtsjahr erfolgte die Fertigstellung des Objektes Brockeiche mit insgesamt 62 Wohneinheiten, 14 Wohneinheiten des Ob-
jektes Schaferkamp sowie mit 14 Wohneinheiten ein Teilbezug des Objektes Neulandstrale.

Fur NeubaumaRnahmen inklusive des Ankaufs von Grundstlicken sind fiir 2022 Investitionen von 9.172 T€ geplant.

Modernisierung und Instandhaltung
Im Rahmen von Modernisierungen wurden im Berichtsjahr Investitionen in Hohe von 10.536 T€ getdtigt, davon 142 T€ fur Ein-
zelmodernisierungen. Weiterhin sind 14.383 T€ an Instandhaltungsaufwendungen angefallen.

Die Modernisierungstatigkeit im Bereich der energetischen Nachriistung sowie des Balkonanbaus wird im Jahr 2022 mit insgesamt
138 Wohnungen und Gesamtkosten von 11.236 T€ weiter fortgeftihrt. Fir Instandhaltungen sind fir das kommende Jahr 15.638
T€ geplant.

Verkauf von Immobilien
Fur das Jahr 2022 sind Immobilienverkdufe nicht geplant.

Bautatigkeit Umlaufvermogen
Bautrdgertatigkeit ist fUr das Jahr 2022 nicht geplant.
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Betreuungstatigkeit
Fur Dritte verwaltete das Unternehmen:

Stand Zugange Abgénge Stand
01.01.2021 2021 2021 31.12.2021
Treuhandverwaltung
Wohnungen 252 0 5 247
Gewerbliche Einheiten 37 12 0 49
Garagen 154 4 0 158
Summe 443 16 5 454

Aus der Fremdverwaltung hat die BGW im abgelaufenen Geschaftsjahr Honorarerlose von 95 T€ erzielt (Vorjahr 111 T€).

Baubetreuung
Aus Baubetreuungsleistungen hat die BGW im Geschéftsjahr 2021 Honorarerlése von 2 T€ erzielt.

Sonstige Betreuungstatigkeit

Die Umsatzerlose aus anderen Lieferungen und Leistungen betreffen die Betreuung der Bielefelder Bader und Freizeit GmbH. Fer-
ner sind hier die Leistungen der BGW im Rahmen der Betreuung insbesondere von Fliichtlingen fur die Stadt Bielefeld enthalten.
Die Erlose hieraus betrugen 1.905 T€ (Vorjahr 1.964 T€).

Personalentwicklung

Im Jahresdurchschnitt 2021 waren im kaufménnischen Bereich 49, in der Hausbewirtschaftung 43 und im technischen Bereich 24
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter beschéftigt. Die Zahl der gewerblichen Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter (Regiebetrieb, Haus-
meister, Reinigungskréfte u.a.) betrug im Jahresdurchschnitt 58. Dartiber hinaus wurden 12 Auszubildende beschéftigt. Vom ge-
samten Personalbestand arbeiten 43 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter in Teilzeit.

Umwelt

Fragen des Umweltschutzes haben fur die BGW eine hohe Bedeutung. Sowohl bei der Bauerstellung, bei Modernisierungen,
aber auch bei der Bewirtschaftung des Bestandes werden ressourcensparende Technologien verwendet. Dartber hinaus kommen
regenerative Energietrdger zum Einsatz. So hat die BGW in einzelnen Objekten Solar-/Photovoltaikanlagen, Erdwédrmespeicher,
Pelletheizanlagen, ein Blockheizkraftwerk und zwei Micro-Kraftwarmekopplungsanlagen realisiert. Der Einsatz von regenerativen
Energietragern soll verstarkt fortgesetzt werden auch im Hinblick auf weiter steigende Energiekosten und dem Erreichen der ange-
strebten Klimaneutalitat. Ferner wird ebenfalls verstarkt auf Energieeffizienz im Bestand gesetzt wie z.B. die komplette Dammung
der Gebdudehlle und die Optimierung der Heizzentralen. Durch die genannten MaBnahmen konnten in den letzten achtzehn
Jahren pro Jahr rd. 31.587 MWh Energie eingespart werden. Somit werden pro Jahr der AusstoR von rd. 8.300 Tonnen Kohlendi-
oxid vermieden.
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2. Wirtschaftliche Lage des Unternehmens

Vermdgenslage und Kapitalstruktur
Die Vermogenslage und Kapitalstruktur der Gesellschaft stellt sich in der GegenUberstellung der Geschéftsjahre 2021 und 2020
wie folgt dar:

31.12.2021 31.12.2020 Veranderungen
T€ % TE % TE
Vermégen
Anlagevermogen
Immaterielle Vermogensgegenstande 248 0,1 189 0,1 59
Sachanlagen 446.591 93,6 430.582 91,3 16.009
Finanzanlagen 825 0,2 3.809 0,8 -2.984
447.664 93,9 434.580 92,2 13.084
Umlaufvermogen
mittelfristig
Zum Verkauf bestimmte
Grundstticke und Bauvorbereitung 1 0,0 1 0,0 0
brige Aktiva 23 0,0 19 0,0 4
24 0,0 20 0,0 4
kurzfristig
Unfertige Leistungen und andere Vorréte 22.051 4,6 20.624 4.4 1.427
Flussige Mittel 5.401 11 15.605 3,3 -10.204
tbrige Aktiva 1.887 0,4 707 01 1.180
29.339 6,1 36.936 7.8 -7.597
Gesamtvermogen 477.027 100,0 471.536 100,0 5.491
Kapital
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 4.400 09 4.400 1,0 0
Riicklagen 80.003 16,8 71.803 15,2 8.200
Bilanzgewinn 8.984 19 9.156 19 -172
93.387 19,6 85.359 18,1 8.028
Fremdkapital
lang- und mittelfristig
Riickstellungen 20.243 4,2 18.827 4,0 1.416
Kreditverbindlichkeiten 297.445 62,4 299.701 63,6 -2.256
brige Passiva 12.218 2,6 11.453 2,4 765
329.906 69,2 329.981 70,0 -75
kurzfristig
Riickstellungen 8.412 1,8 10.823 2,3 -2.411
Erhaltene Anzahlungen 22.169 4,6 22.516 4,8 -347
Ubrige Passiva 23153 4,8 22.857 4,8 296
53.734 11,2 56.196 11,9 -2.462
477.027 100,0 471.536 100,0 5.491

Die Finanzstruktur der Gesellschaft ist hinsichtlich der Fristigkeit von Vermogens- und Schuldtiteln grundsétzlich ausgeglichen. Das
langfristig im Unternehmen gebundene Vermogen (447.664 T€) ist ganz tiberwiegend durch langfristig zur Verfligung stehendes
Kapital (423.293 T€) finanziert.
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Kennzahlen im Finfjahresvergleich:

2021 2020 2019 2018 2017
Anlagenintensitat % 93,84 92,16 92,70 90,90 90,83
Eigenkapitalquote % 19,58 18,10 16,65 16,41 16,21
Dauerfinanzierungsquote % 62,35 63,56 65,99 66,36 67,77
durchschnittliche Buchwerte der Grundstticke und Gebdude €/gqm 550,05 537,65 557,53 524,22 528,06
durchschnittliche Verschuldung €/qm 413,38 417,20 42516 423,56 42318

Die Eigenkapitalquote hat sich gegenliber dem Vorjahr trotz der gestiegenen Bilanzsumme deutlich erhht. Dies resultiert aus
dem Anstieg des Eigenkapitals aufgrund des hohen Jahrestiberschusses. Dieser resultiert insbesondere aus der Ausschiittung der
Tochtergesellschaft Innovationszentrum Camus Bielefeld GmbH (ICB GmbH) an die Muttergesellschaft BGW, den Einsparungen
im Bereich der Personalaufwendungen, der Zinsaufwendungen, der Steueraufwendungen sowie coronabedingt bei den sonstigen
betrieblichen Aufwendungen. Eine Verbesserung der EK Quote bleibt grundsétzlich als Ziel fiir die nachsten Jahre bestehen. Aller-
dings ist aufgrund des fiir 2022 weiterhin geplanten hohen Investitionsvolumens mit einem weiteren (iberproportionalen Anstieg
der Bilanzsumme zu rechnen. AuRerdem wird der Jahrestiberschuss aufgrund des Wegfalls des Sondereffektes Ausschiittung durch
die ICB GmbH geringer ausfallen als im Berichtsjahr. Diese Tatsachen werden einem Anstieg der Eigenkapitalquote im Geschéafts-
jahr 2022 gegebenenfalls entgegenstehen.

Finanzlage

Die Zahlungsfahigkeit der Gesellschaft war zu jeder Zeit gegeben. Entsprechend den Zahlen des Finanzplanes entwickelt sich die
Liquiditatslage planmaRig. Die nachfolgende Kapitalflussrechnung macht die Herkunft der liquiden Mittel sowie deren Verwen-
dung transparent

2021 2020 Veranderung

T€ T€ T€

Jahrestiberschuss 8.984 9.156 -172
Abschreibungen auf Gegenstédnde des Anlagevermégens 15.894 16.134 -240
Veranderung der Ruckstellungen -996 2.049 -3.045
Gewinne/Verluste aus Anlagenabgang 329 -10.194 10.523
Ertrage aus Teilschulderlassen -149 -108 -41
Veranderung der tibrigen Aktiva -2.835 707 -3.542
Veranderung der tibrigen Passiva -2.738 1.077 -3.815
Zinsaufwendungen/Zinsertrage 7.021 8.417 -1.396
Ertragsteueraufwand/-ertrag 675 2.315 -1.640
Ertragsteuerzahlungen -516 -1.011 495
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 25.669 28.542 -2.873
Auszahlungen fiir Investitionen in das immaterielle Anlagevermogen -173 -217 44
Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermagen -34.344 -39.361 5.017
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanlagevermogens 0 29.194 -29.194
Einzahlungen aus Abgéngen von Gegenstdnden des Finanzanlagevermogens 3.015 31 2.984
Auszahlungen fiir Investitionen in das Finanzanlagevermoégen -30 0 -30
Einzahlungen fir die Zwischenfinanzierung ICB GmbH 0 4.424 -4.424
Auszahlungen fir den Erwerb von Deckungsvermégen i.S.d. § 246 Abs. 2 Satz 2 HGB -54 -49 -5
Erhaltene Dividendenzahlungen 3.541 0 3.541
Erhaltene Zinsen 37 73 -36

Cashflow aus der Investitionstatigkeit -28.008 -5.905 -22.103
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Einzahlung aus Valutierung von Darlehen 17.699 18.993 -1.294
Tilgungen planmaRig -14.168 -13.528 -640
Tilgungen auBerplanmafig -5.064 -11.378 6.314
Gezahlte Zinsen -5.376 -6.927 1.551
Dividendenausschiittung -956 -956 0
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -7.865 -13.796 5.931
Veranderungen des Finanzmittelbestandes -10.204 8.841 -19.045
Finanzmittelbestand am 1.1. 15.605 6.764 8.841
Finanzmittelbestand am 31.12. 5.401 15.605 -10.204

Den Mittelzufliissen aus der laufenden Geschaftstétigkeit von 25.669 T€ steht im Jahr 2021 im Wesentlichen ein Auszahlungssaldo
fur Investitionen in das Anlagevermdgen von 28.008 T€ sowie Ausgaben flr die Finanzierungstatigkeit von 7.865 T€ gegenuber.

Auch zukiinftig wird die Finanzlage durch den Mittelbedarf fiir Bau- und ModernisierungsmaBnahmen beeinflusst. Im Wirt-
schaftsplan fuir das Geschéftsjahr 2022 sind Ausgaben fir Modernisierungen von 11.236 T€ und fur Neubau-, Umbau- bzw. An-
baumaBnahmen von 9.172 T€ vorgesehen. Die Finanzierung soll mit 17.347 T€ durch langfristige Darlehen erfolgen.

Zur Beurteilung der Finanzlage der Gesellschaft werden nachfolgend maRgebliche betriebswirtschaftliche Kennzahlen und ihre
Entwicklung in den letzten finf Jahren dargestellt.

2021 2020 2019 2018 2017
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit TE 25.669 28.542 25.633 28.801 27.588
Tilgungskraft % 181,2 211,0 195,5 2334 238,9
Kapitaldienstdeckung % 37,2 371 374 373 36,7
dynamischer Verschuldungsgrad Jahre 12 11 12 11 11

Ertragslage
Das Geschaftsjahr 2021 schloss wirtschaftlich mit einem Jahrestiberschuss von 8.984 T€ (2020 9.156 T€) ab. Das Ergebnis setzt
sich wie folgt zusammen:

2021 2020 Verénd.

T€ T€ TE

Hausbewirtschaftung 8.793 5.896 2.897
Bautatigkeit im Anlagevermogen -1.943 -1.670 273
Verkaufstatigkeit (inkl. Bautatigkeit im Umlaufvermégen) -117 9.044 -9.161
Betreuung -466 -293 -173
Sonstiger Geschéftsbetrieb 315 336 -21
Betriebsergebnis 6.582 13.313 -6.731
Finanzergebnis 3.077 -1.617 4.694
AuRerordentliches Ergebnis 0 -225 225
Jahresergebnis vor Steuern vom Einkommen und Ertrag 9.659 11.471 -1.812
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -675 -2.315 1.640
Jahrestiberschuss 8.984 9.156 -172

Das Jahresergebnis ist gegentiber dem Vorjahr leicht gesunken. Das Betriebsergebnis hat sich vermindert, da das Vorjahr durch den
Verkauf des Innovationszentrums Bielefeld an die Universitét Bielefeld gepragt war.

Der Anstieg des Ergebnisses der Hausbewirtschaftung resultiert trotz erh6hten Erlésschmélerungen insbesondere aus gestiegenen
Sollmieten.

Das Finanzergebnis beinhaltet im Wesentlichen den Aufwand aus der Aufzinsung der Pensionsriickstellungen in Hohe von
1.671 T€ (Vorjahr: 1.544 T€) sowie die im Berichtsjahr erfolgte Ausschiittung des Jahresergebnisses der Tochtergesellschaft ICB
GmbH an die BGW in Hohe von 4,810 T€.

41




BGW Geschéftsbericht | 2021 Lagebericht fur das Geschéftsjahr 2021

3. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

3.1 Risiken der kiinftigen Entwicklung

Bestandsgeféhrdende Risiken oder Risiken, die die Ertrags-, Vermogens- und Finanzlage wesentlich beeinflussen konnen, sind
nicht erkennbar. Allerdings kdnnte eine eintretende Entspannung auf dem Mietwohnungsmarkt zu steigenden Fluktuations- und
Leerstandsquoten flhren.

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus (COVID-19) weltweit ausgebreitet. Auch in Deutschland hat die Pandemie seit Februar
2020 zu deutlichen Einschnitten sowohl im sozialen als auch im Wirtschaftsleben gefuihrt. Von einer Eintriibung der gesamtwirt-
schaftlichen Lage ist daher auch weiterhin auszugehen; diese wird vermutlich auch durch die Sanktionen gegen Russland aufgrund
des Konflikts mit der Ukraine negativ beeinflusst. Die Geschwindigkeit der Entwicklung macht es schwierig, die Auswirkung zuver-
lassig einzuschatzen,; es ist jedoch mit Risiken fiir den zuktinftigen Geschaftsverlauf der Gesellschaft zu rechnen, auch wenn sich
die Risiken im abgelaufenen Geschéftsjahr 2021 in Grenzen gehalten haben. Zu nennen sind Risiken aus der Verzogerung bei der
Durchftihrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Baumafnahmen verbunden mit dem Risiko von Kostensteigerungen
und der Verzogerung von geplanten Einnahmen und damit dem Anstieg von Erlésschmélerungen. Insbesondere die Investitionen
in den Klimaschutz werden bereits kurzfristig ihre Auswirkungen auf die Gesellschaft haben. Darlber hinaus ist weiterhin mit
einem Anstieg der Mietausfalle zu rechnen. Ein Risiko besteht zudem bzgl. hoherer Finanzierungskosten bei einem steigendem
Zinsniveau.

3.2 Chancen der kiinftigen Entwicklung

Durch umfangreiche Investitionen im vorhandenen Wohnungsbestand hat die BGW der im Gesellschaftsvertrag festgelegten
Zielsetzung ,.einer sicheren und sozial verantwortlichen Wohnungsversorgung der breiten Bevolkerungsschichten auch im abge-
laufenen Geschéftsjahr voll entsprochen.

Wir sind zuversichtlich, dass durch die sukzessive Modernisierung des Wohnungsbestands die Leerstande eingegrenzt werden und
die Jahresergebnisse wie geplant beibehalten werden kénnen.

Die BGW wird wie auch schon in den vergangenen Jahren weiterhin umfassende Sanierungen und Modernisierungen des Woh-
nungsbestands vornehmen. Investitionen in Neubauobjekte erfolgen nach den Erfordernissen des Marktes zielgruppenorientiert.
So sollen auch weiterhin Objekte nach dem ,Bielefelder Modell” mit Versorgungssicherheit ohne Betreuungspauschale, der Bau
von Kindertagesstatten sowie Projekte fir Familien mit Kindern errichtet werden. Ferner soll der Bau von bezahlbarem Wohnraum
verstarkt fortgeftihrt werden.

Weiterhin beabsichtigen wir, unter Beobachtung des Marktes, die ErschlieBung und/oder Bebauung von Grundstticken im Rahmen
der Bautrdgertéatigkeit an guten Standorten fortzuftihren.

DarUber hinaus ist es unser Ziel, wo sich wirtschaftlich gute Chancen bieten, neue Geschéftsfelder zu erschlieRen.

3.3 Finanzinstrumente

Das bei unserem Unternehmen eingerichtete Risikomanagement ist darauf ausgerichtet, dauerhaft die Zahlungsfahigkeit sicher-
zustellen und das Eigenkapital zu starken. In diesem Zusammenhang werden insbesondere diejenigen Indikatoren regelmaRig
beobachtet, die zu einer Beeintrachtigung der Vollvermietung oder zu Mietausfallen fiihren kdnnten. Es erfolgt eine regelmaRige
interne Berichterstattung.

Besondere Finanzinstrumente oder ungewohnliche Sicherungsgeschéfte werden nicht eingesetzt. Das Anlagevermogen istim We-
sentlichen langfristig finanziert. Bei den langfristigen Fremdmitteln handelt es sich tiberwiegend um langfristige Annuitdtendar-
lehen mit mindestens 10jahriger Zinsfestschreibung. Auf Grund steigender Tilgungsanteile halten sich die Zinsanderungsrisiken in
beschranktem Rahmen. Die Zinsentwicklung wird im Rahmen unseres Risikomanagements beobachtet. Das glinstige Zinsniveau
des Jahres 2021 wird dazu genutzt, Darlehen umzuschichten.

Preisanderungsrisiken bestehen ebenfalls nur eingeschrankt, da auf der Grundlage der Miet-/Nutzungsvertrdge die Mieten fir
bestehende Mietverhéltnisse auch fur kiinftige Jahre langfristig gesichert sein dirften. Wir sehen im Rahmen des gultigen Miet-
spiegels auch mittelfristig Mietentwicklungsmaoglichkeiten, die zu hoheren Erlésen fiihren.

Der laufende Kapitaldienst kann aus den regelméRigen Zufliissen aus dem Vermietungsgeschaft vertragsgemal erbracht werden.
Zusatzlich verfugt unser Unternehmen fiir weitere Investitionstétigkeiten tiber ausreichende Beleihungsreserven. Allerdings erwar-
ten wir langerfristig Liquiditatsengpasse aufgrund der gesteckten Klimaziele durch die Bundesregierung und der Europdischen Uni-
on. Die umfassenden Investitionen in den Klimaschutz erfordern zusétzliche Liquiditat. Diese Investitionen kdnnen voraussichtlich
nicht durch steigende Mieteinahmen kompensiert werden, da eine Umlage auf die Mieter nicht moglich sein wird.
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Die Ausfallrisiken sind als gering einzuschatzen. Die Mietausfallquote (Abschreibungen auf Mietforderungen, Erlésschmalerungen
und Kosten der Miet- und Rdumungsklagen) betrug im laufenden Jahr 2,22 % und lag damit leicht tiber dem Wert des Vorjahres
von 1,92 %.

Rund 60 % der Vermietungserlose einschlieBlich der Vorauszahlungen auf die Betriebskosten werden uns monatlich im Rahmen
von Einzugsermachtigungen sowie aus direkt gezahlten Transferleistungen gutgeschrieben.

3.4 Prognosebericht

Vorrangiges Ziel bleibt es, den vorhandenen Wohnungsbestand weiterhin zu erhalten und zu verbessern. Inwieweit der Bestand
erweitert werden kann, hdngt vom Markt und dessen Angeboten ab. Wir gehen davon aus, dass die hohe Nachfrage nach un-
serem ,Bielefelder Modell” mit Versorgungssicherheit ohne Betreuungspauschale auch in den kommenden Jahren aufgrund der
demographischen Entwicklung anhalten wird.

Bei auch zukunftig leicht steigenden Nutzungsgebtihren (Mieten), bei weiterhin nicht ansteigenden Zinsen sowie planméaBiger
Fortfihrung von Instandhaltung und Modernisierung rechnen wir fiir 2022 mit Umsatzerldsen aus der Hausbewirtschaftung von
rd. 77.400 T€, Zinsaufwendungen von 6.500 T€ und planen die Kosten fur Instandhaltung mit rd. 15.600 T€ (ohne die voraus-
sichtlich aktivierungsféhigen Einzelmodernisierungen).

Das wirtschaftliche Ergebnis wird sich voraussichtlich in den kommenden zwei Jahren im Bereich eines Jahrestberschusses von
jeweils rd. 3.000 T€ bewegen, dies unter der Pramisse, dass sich unsere bisherigen Tatigkeitsfelder nicht verdndern. Allerdings
werden sich voraussichtlich die Jahresergebnisse der kommenden Jahre reduzieren aufgrund der Investitionen in den Klimaschutz,
da viele Investitionen als Erhaltungsaufwendungen beriicksichtigt werden mussen. Erste Auswirkungen erwarten wir bereits im
folgenden Jahr.

Wir gehen derzeit noch davon aus, dass sich die aktuelle Coronakrise nicht wesentlich auf unsere Ergebnisprognose auswirkt.

Der Ukrainekrieg wird moglicherweise negative Auswirkungen auf die Gesellschaft haben. Durch steigende Kosten fiir Materialien
sowie flir Energie konnen groRere Belastungen auf die Gesellschaft zukommen. Diese Belastungen zeigen sich ggf. in Form von
steigenden Baukosten und damit steigenden Finanzierungskosten, die sich, sofern entsprechende Mietsteigerungen ausbleiben,
unmittelbar auf die Ertragskraft der Gesellschaft auswirken kénnen. Ferner rechnen wir aufgrund der steigenden Energiekosten
und damit verbunden der steigenden umlageféhigen Betriebskosten mit hoheren Belastungen unserer Mieter, was im Ergebnis zu
vermehrten Ausféllen von Mietforderungen fuihren konnte. Eine verldssliche Einschatzung zu den Auswirkungen ist aufgrund der
hohen Unsicherheit aktuell jedoch nicht moglich.

Bielefeld, 14. April 2022

Die Geschéftsfihrerin

0L

Sabine Kubitza
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