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Moderni-
siert im 
Bestand

2025 wurden 47  
Wohneinheiten saniert 
und 107 Thermen  
zurückgebaut
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Die Dachbegrünung und Photo- 
voltaikanlage auf dem BGW- 
Gebäude am Lipper Hellweg 70 
(„Young Urban Living“)

Der BGW-Klimapfad 
 
Der Klimaschutz ist im Rahmen des BGW-Klimapfades ein zen-
traler Bestandteil unserer Investitionsstrategie. Wir entwickeln 
unseren Gebäudebestand systematisch weiter, um Energiever-
bräuche zu senken und Emissionen schrittweise zu reduzieren. 
Modernisierungen erfolgen gezielt mit Blick auf Effizienz und 
langfristige Wirkung. 

Unser Ziel im Wohnungsbestand bis 2045:

Zielwert: 6kg/m² CO₂-Emmissionen. Endwert 2045: 4.200t/a. 
Das bedeutet: In den kommenden Jahren müssen wir rd. 400 t/a 
einsparen.

Ökologische  
Nachhaltigkeit

31

Nachhaltigkeit



















Klimaschutz und bezahlbares Wohnen sind  
für die BGW kein Gegensatz 
 
Durch planvolle Investitionen in den Bestand und eine langfris-
tige Finanzierung sorgen wir dafür, dass energetische Verbesse-
rungen umgesetzt werden können, ohne die Mieterinnen und 
Mieter übermäßig zu belasten.

Rund 33 % der BGW-Wohneinheiten sind öffentlich gefördert. 
Die Wohnungsmieten der BGW betrugen im Jahr 2025 durch-
schnittlich 6,53 €/m² pro Monat. Die Durchschnittsmiete liegt 
damit deutlich unter der durchschnittlichen Bestandsmiete am 
Bielefelder Wohnungsmarkt.

Insgesamt hat die BGW 2025 für Modernisierungsmaßnahmen 
im Bereich der energetischen Nachrüstung 11,7 Millionen Euro 
investiert. 
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2025 hat die BGW ihr 75-jähriges Jubiläum gefeiert. Seit ihrer 
Gründung am 1. April 1950 hat sich die BGW von einem reinen 
Wohnraumversorger zu einem modernen Dienstleistungsunter-
nehmen der Immobilienwirtschaft entwickelt. 

Am 1. April 2025 fiel nicht nur der Startschuss für das Jubilä-
umsjahr, zeitgleich wurde auch das neue BGW-Corporate De-
sign präsentiert, das den aktuellen Anforderungen der Zeit an-
gepasst und damit auch auf die digitalen Ansprüche ausgerichtet 
worden ist.

Die BGW-Belegschaft feiert das 
75-jährige Jubiläum
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Die BGW lobt außerdem gemeinsam mit Radio Bielefeld seit 2010 
jährlich den Bielefeld-Preis aus, mit dem ehrenamtliches Engagement 
in der Stadt ausgezeichnet wird.
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Bericht 
des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat den vorliegenden Bericht über das Ge-
schäftsjahr 2025 nebst Gewinn- und Verlustrechnung zum 
31.12.2025, das Inventar mit den dazugehörigen Unterlagen sowie 
den Gewinnverwendungsvorschlag der Geschäftsführung unter 
besonderer Berücksichtigung des für das Geschäftsjahr 2025 er-
teilten Prüfungsberichtes der Wirtschaftsprüfungsgesellschaft 
GdW Revision AG eingehend geprüft und die anstehenden Fra-
gen behandelt.
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Der Aufsichtsrat bzw. seine Ausschüsse haben in neun Sitzungen 
und einer Strategieklausur im Geschäftsjahr 2025 anstehende Fra-
gen beraten, die erforderlichen Beschlüsse gefasst und im Übrigen 
die Geschäfte überwacht.

Der Aufsichtsrat schließt sich den Vorschlägen der Geschäftsfüh-
rung an und empfiehlt der Gesellschafterversammlung:

1.1	� den vorgelegten Lagebericht für  
das Geschäftsjahr 2025 zu genehmigen, 

1.2	� den vorgelegten Jahresabschluss 2025 mit 
einer Bilanzsumme von 518.704.053,95 € und 
einem Jahresüberschuss von 9.372.680,75 € 
sowie den Anhang festzustellen, 

1.3	� der Jahresüberschuss der Gesellschaft in 
Höhe von 9.372.680,75 € wird wie folgt verteilt:

1.3.1	� Der auf die Freie Scholle entfallende Teil 
des Jahresüberschusses in Höhe von 
95.619,69 € wird an die Freie Scholle 
ausgeschüttet. 

1.3.2	� Einstellung in die Gewinnrücklagen in 
Höhe von 9.277.061,06 €.

2.	� die Entlastung der Geschäftsführerin Sabine Kubitza 
zu beschließen,

3.	� den Bericht des Aufsichtsrates zur Kenntnis zu neh-
men und über seine Entlastung für das Geschäftsjahr 
zu befinden.
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Bilanz 
zum 31.12.2025

31.12.2025 Vorjahr

Aktivseite (in €)
A.	Anlagevermögen
I. Immaterielle Vermögensgegenstände

Entgeltlich erworbene Software 600.779,00 451.799,00

II. Sachanlagen

1.	� Grundstücke und  
grundstücksgleiche Rechte mit  
Wohnbauten 428.550.276,61 427.119.188,99

2.	� Grundstücke und grundstücksgleiche  
Rechte mit Geschäfts- und anderen 
Bauten 35.588.393,51 32.694.958,34

3.	� Grundstücke und grundstücksgleiche  
Rechte ohne Bauten 4.211,71 3.930.910,33

4.	� technische Anlagen und Maschinen 773.312,00 376.534,00

5.	� andere Anlagen, Betriebs- und  
Geschäftsausstattung 581.894,00 595.535,00

6.	� Anlagen im Bau 16.093.516,67 11.835.949,87

7.	� Bauvorbereitungskosten 170.367,17 538.574,44

Summe 481.761.971,67

III. Finanzanlagen

1.	� Beteiligungen 1,00 1,00

2.	� sonstige Ausleihungen 1.196.182,22 1.026.657,63

Summe 1.196.183,22 1.026.658,63

Summe 483.558.933,89 478.570.108,60
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Gewinn- und 
Verlustrechnung
für die Zeit 
1.1.– 31.12.2025

1.1.–31.12.2025 Vorjahr

1. Umsatzerlöse

a) aus Bewirtschaftungstätigkeit 87.961.936,85 84.450.838,83

b) aus Betreuungstätigkeit 117.125,35 114.191,85

c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 2.619.667,52 2.447.224,43

Summe 90.698.729,72 87.012.255,11

2.
Veränderungen des Bestandes  
an unfertigen Leistungen 2.176.606,53 1.299.378,89

3. Andere aktivierte Eigenleistungen 1.019.339,07 1.157.570,94

4. Sonstige betriebliche Erträge 2.998.492,74 1.771.575,06

5.
Aufwendungen für bezogene Lieferungen 
und Leistungen

a) Aufwendungen für Be-
wirtschaftungstätigkeit 43.900.544,99 43.271.422,29

b) Aufwendungen für Betreuungstätigkeit 111,34 111,34

c) Aufwendungen für andere Lieferungen  
und Leistungen 810.739,50 927.109,78

Summe 44.711.395,83 44.198.643,41

6. Rohergebnis 52.181.772,23 47.042.136,59
7. Personalaufwand

a) Löhne und Gehälter 10.729.453,82 10.311.873,61

b) soziale Abgaben und Aufwendungen  
für Altersversorgung und für Unterstützung 2.160.495,31 2.804.597,21

Summe 12.889.949,13 13.116.470,82
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A.	 Allgemeine Angaben
Die BGW Bielefelder Gesellschaft für Wohnen und Immobi-
liendienstleistungen mbH hat ihren Sitz in Bielefeld und ist ein-
getragen in das Handelsregister B beim Amtsgericht Bielefeld 
(HRB 7276). Der Jahresabschluss ist nach den Vorschriften des 
Handelsgesetzbuches in der für das Geschäftsjahr geltenden 
Fassung aufgestellt.

Der Jahresabschluss umfasst die Bilanz, die Gewinn- und
Verlustrechnung und den Anhang. Die Gewinn- und Verlust-
rechnung wird nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.
Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrech-
nung richtet sich nach der Verordnung über die Gliederung des 
Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen (JAbschlWUV).

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

Im Interesse einer besseren Klarheit und Übersichtlichkeit
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
aufgeführt.
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Für geringwertige Wirtschaftsgüter mit Anschaffungskosten in 
Höhe von 250,00 bis 1.000,00 Euro wird ein jahresbezogener 
Sammelposten analog § 6 Abs. 2a EStG gebildet und auf 5 Jahre 
abgeschrieben. Die außerplanmäßigen Abschreibungen auf Ver-
mögensgegenstände des Anlagevermögens gem. § 253 Abs. 3 
Satz 5 HGB betrugen im Geschäftsjahr 3,8 T€.

Die IDW Stellungnahme zur Rechnungslegung „Abgrenzung 
von Erhaltungsaufwand und Herstellungskosten bei Gebäuden 
in der Handelsbilanz (IDW RS IFA 1 n.F.)“ in der Fassung vom 
6. November 2024 wurde entsprechend dem Wahlrecht zur vor-
zeitigen Anwendung bereits im Jahresabschluss zum 31.12.2025 
beachtet.

Finanzanlagen

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

Die Beteiligungen sind zu Anschaffungskosten unter Berück-
sichtigung einer in Vorjahren vorgenommenen außerplanmäßi-
gen Abschreibung zum Erinnerungswert angesetzt.

Die Ausleihungen sind zum Nennbetrag abzüglich Tilgung bi-
lanziert; zinslose Ausleihungen (gestundete Erschließungskos-
ten) sind nach Abzinsung (Abzinsungssatz der deutschen Bun-
desbank gem. § 253 Abs. 2 HGB) mit dem Barwert angesetzt. 
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Umlaufvermögen

Die zum Verkauf bestimmten Grundstücke und die unferti-
gen Leistungen sind zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten 
unter Berücksichtigung des Niederstwertprinzips angesetzt. Die 
Herstellungskosten beinhalten auch Eigenleistungen. Die Her-
stellungskosten umfassen direkt zurechenbare Kosten sowie 
Verwaltungsgemeinkosten.

Die Wertansätze für die anderen Vorräte (Heiz- und Reparatur-
materialien) sind zu Anschaffungskosten unter Anwendung des 
FIFO-Verfahrens ermittelt.

Die Forderungen und sonstigen Vermögensgegenstände sind 
zu Anschaffungskosten, die dem Nominalwert entsprechen, 
angesetzt, wobei allen erkennbaren Risiken durch Einzelwert-
berichtigung Rechnung getragen wird. Als uneinbringlich ein-
geschätzte Forderungen werden abgeschrieben. Unverzinsliche 
Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr 
werden abgezinst.

Rückstellungen

Die Pensionsrückstellungen sind unter Zugrundelegung eines 
versicherungsmathematischen Gutachtens nach dem modifi-
zierten Teilwertverfahren unter Berücksichtigung von zukünfti-
gen Lohn- und Gehaltssteigerungen sowie Rentenanpassungen 
angesetzt. Zur Ermittlung der Verpflichtungen zum Bilanzstich-
tag wurden die Sterbetafeln nach Prof. Dr. Heubeck (korrigierte 
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Rückdeckungsversicherungen sind nicht an die Versorgungsbe-
rechtigten verpfändet und sind mit den Rückdeckungsguthaben 
beim Posten „Sonstige Ausleihungen“ aktiviert.

Die Rückstellungen für Verpflichtungen aus Lebensarbeitszeit-
konten wurden ebenfalls unter Zugrundelegung eines versi-
cherungsmathematischen Gutachtens nach dem modifizierten 
Teilwertverfahren unter Berücksichtigung von zukünftigen 
Lohn- und Gehaltssteigerungen angesetzt. Zur Ermittlung 
der Verpflichtungen zum Bilanzstichtag wurde der von der 
Deutschen Bundesbank ermittelte Abzinsungssatz von 2,22 % 
(Vorjahr: 1,96 %) verwendet. Für die Verpflichtungen aus Le-
bensarbeitszeitkonten sind Rückdeckungsversicherungen ab-
geschlossen, die an die berechtigten Mitarbeiter verpfändet sind. 
Die Verpflichtungen und der Aktivwert der Rückdeckungs-
versicherungen werden nach § 246 Abs. 2 Satz 2 HGB saldiert 
ausgewiesen. Die Bewertung der Ansprüche aus den Rückversi-
cherungen erfolgte zum beizulegenden Zeitwert (726,7 T€), der 
den fortgeführten Anschaffungskosten entspricht. Am Bilanz-
stichtag überstiegen die Ansprüche aus den Rückversicherungen 
die zugrunde liegenden Verpflichtungen (698,4 T€). Der über-
steigende Betrag i.H.v. 28,3 T€ wird unter dem Posten „Aktiver 
Unterschiedsbetrag aus der Vermögensverrechnung“ auf der 
Aktivseite der Bilanz ausgewiesen.
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einem Jahr wurden gemäß § 253 HGB zum voraussichtlichen 
Erfüllungsbetrag unter Zugrundelegung des der Laufzeit ent-
sprechenden durchschnittlichen Marktzinssatzes nach den Vor-
gaben der deutschen Bundesbank abgezinst.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind mit ihren Erfüllungsbeträgen  
bewertet.

Passiver Rechnungsabgrenzungsposten

Es handelt sich um erhaltene Tilgungsnachlässe aus Wohnbau-
finanzierungsdarlehen der NRW-Bank. Diese werden über die 
Laufzeit der Belegungsbindung (hier 15 bis 30 Jahre) ratier-
lich über die Umsatzerlöse aus der Bewirtschaftungstätigkeit 
aufgelöst.
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Von den Verbindlichkeiten sind durch Grundpfandrechte  
gesichert (in T €):

Geschäftsjahr Vorjahr

Verbindlichkeiten  
ggü. Kreditinstituten	 308.715,8 316.455,0
Verbindlichkeiten  
gegenüber anderen 
Kreditgebern 9.150,2  9.387,8

Geschäftsjahr Vorjahr

Verbindlichkeiten  
aus Steuern 136,6  187,2
Verbindlichkeiten  
im Rahmen der sozialen 
Sicherheit	 13,0 0,0

Geschäftsjahr Vorjahr

Noch abzurechnende 
Heiz- und  
Betriebskosten 28.724,3  26.803,6

Von den Erhaltenen Anzahlungen entfallen auf (in T €):

Von den Sonstigen Verbindlichkeiten entfallen auf (in T €):
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Forderungen/Verbindlichkeiten  
gegenüber Gesellschaftern

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

31.12.2025 Vorjahr Ausweis unter Bilanzposten

Forderungen/Verbindlichkeiten gegenüber  
Gesellschaftern (in T €)

72,1 68,6 Forderungen aus Betreuungstätigkeit

73,3 273,8 Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen

145,4 342,4 Summe
9.150,2 9.387,8 Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern

465,1 444,4 Erhaltene Anzahlungen

146,9 63,7 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

9.762,2 9.895,9 Summe
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Gesamthonorar des Abschlussprüfers

Das für den Abschlussprüfer im Geschäftsjahr 2025 als Auf-
wand erfasste Honorar beträgt für die Abschlussprüfung 
33.000,00 € und für sonstige Bestätigungsleistungen 3.000,00 € 
(Angaben jeweils zzgl. Umsatzsteuer). 

Anzahl der beschäftigten Arbeitnehmer

Die Zahl der im Geschäftsjahr durchschnittlich beschäftigten 
Arbeitnehmer betrug:

Vollzeit- 
beschäftigte

Teilzeit- 
beschäftigte Gesamt Vorjahr

Mitarbeiter (Anzahl)
Kaufmännische Mitarbeiter 73 24 97 93

Technische Mitarbeiter 21 8 29 28

Heimwarte u.a. 45 7 52 55

Summe 139 39 178 176

Außerdem wurden durchschnittlich 12 Auszubildende  
beschäftigt.
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Name Funktion Ort Anmerkung

Aufsichtsrat

Hannelore Pfaff Ratsmitglied, Rentnerin Bielefeld

Vorsitzende bis 
12.02.2026, Stell- 
vertretende Vorsitzende 
ab 13.02.2026

Prof. Dr. Riza Öztürk Ratsmitglied, Professor FH Bielefeld Bielefeld
Stellvertretender Vor- 
sitzender bis 12.02.2026

Irene Binder Ratsmitglied, CFO Valuedesk GmbH Bielefeld

Andreas Rüther
Ratsmitglied, Bürgermeister,  
Bankkaufmann Bielefeld bis 12.02.2026

Michael Größlich Vorstandsmitglied, Freie Scholle eG Augustdorf

Regine Weißenfeld
Ratsmitglied, Diplom-Soziologin,  
Rentnerin Bielefeld bis 12.02.2026

Bernd Klöpper
Abteilungsleiter, LEG Management 
GmbH Münster

Kai Schwartz
Geschäftsführendes
Vorstandsmitglied, Freie Scholle eG Bielefeld

Tom Brüntrup
Ratsmitglied, Mitglied des
Landtages NRW Bielefeld bis 12.02.2026

Sylvia Gorsler Ratsmitglied, Psychotherapeutin Bielefeld bis 12.02.2026

Elke Grünewald
Ratsmitglied, Selbständige  
Hausverwalterin Bielefeld bis 12.02.2026

Dominik Schnell Ratsmitglied, Student Bielefeld bis 12.02.2026

Bernd Vollmer Ratsmitglied, Rentner Bielefeld

Claudia Koch Technische Beigeordnete Horn-Bad Meinberg

Thomas Krause Architekt Dipl.-Ing. Bielefeld

Jens Ellermann
Leiter Niederlassung Westfalen,  
LEG Wohnen NRW GmbH Bielefeld

Sebastian Gerfen
Ratsmitglied,
Verwaltungsangestellter Bielefeld ab 13.02.2026

Björn Klaus
Ratsmitglied, Geschäftsführer der 
SPD-Fraktion Bielefeld ab 13.02.2026

Carla Steinkröger Ratsmitglied, Rentnerin Bielefeld
Vorsitzende ab 
13.02.2026

Marlon Thenhaus

Ratsmitglied, 
IT Projektleiter Goldbeck Produktions 
GmbH Bielefeld ab 13.02.2026

Stephan Richter Ratsmitglied, Stabsstelle EvKB Bielefeld ab 13.02.2026

93

Jahresabschluss









1.	� Grundlagen  
und Geschäftsverlauf  
des Unternehmens

Die BGW Bielefelder Gesellschaft für Wohnen und Immobili-
endienstleistungen mbH ist das kommunale Wohnungsunter-
nehmen der Stadt Bielefeld und ist überwiegend im Stadtge-
biet Bielefeld tätig. Neben der Stadt Bielefeld gehören auch die 
Ravensberger Heimstättengesellschaft mbH und die Baugenos-
senschaft Freie Scholle e.G. zu den Gesellschaftern der BGW.

Der Wohnungsmarkt in Bielefeld

Die Bevölkerung in Bielefeld ist gegenüber dem Vorjahr leicht 
gesunken, Ende des Jahres 2025 lebten laut Mitteilung des Ein-
wohnermelderegisters 343.507 (Vorjahr: 343.801) Einwohner 
in Bielefeld. Der längerfristige, strukturelle Wohnungsleer-
stand liegt in Bielefeld aktuell bei rund 0,2 % und bleibt auch 
weiterhin sehr niedrig. Die durchschnittliche Fluktuation fällt 
deutlich auf einen Wert von 6,9 %. Die Zahlen entstammen 
unverändert dem Wohnungsmarktbarometer 2024 für Biele-
feld. Diese liegt für 2025 derzeit noch nicht vor.

Seit nun zehn Jahren in Folge wird für das untere (<6,50 €/m²) 
und das öffentlich geförderte Mietpreissegment eine sehr an-
gespannte Bewertung vergeben. Die hohe Anspannung wird 
hier bis 2027 auf dem gleichen Niveau eingeschätzt. Dies ist 
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Durch die Anpachtung und Weitervermietung des Carrés am 
Niederwall bewirtschaftet die BGW weitere 106 Wohneinhei-
ten und 4 Gewerbeeinheiten im eigenen Namen und auf eigene 
Rechnung.

Die Umsatzerlöse aus der Bewirtschaftung des Hausbesitzes ha-
ben sich um 3.511 T€ gegenüber dem Vorjahr auf 87.962 T€ er-
höht. Der Anstieg resultiert insbesondere aus der Erhöhung der 
Sollmieten durch Mietanpassungen und Neubezüge sowie durch 
die Abrechnung gestiegener Nebenkosten.

Die Wohnungsmieten der BGW betragen zum Ende des Jahres 
durchschnittlich 6,53 €/m² pro Monat. Die Durchschnittsmiete 
stieg damit moderat (Vorjahr 6,33 €/m²) und liegt damit deut-
lich unter der durchschnittlichen Bestandsmiete am Bielefelder 
Wohnungsmarkt. 

Die angespannte Wohnungsmarktsituation hat sich auch im 
Geschäftsjahr 2025 nicht verändert. Die durchschnittliche 
Leerstandsquote im BGW-eigenen Bestand ist gegenüber dem 
Vorjahr (1,69 %) auf 1,64 % gefallen und bewegt sich weiterhin 
im mittelfristigen Trend. Dieses resultiert unverändert aus der 
Anzahl an Maßnahmen zur Wiederherstellung der Vermietbar-
keit. Die markt-/maßnahmenbedingten Leerstände bewegen 
sich weiterhin auf einem geringen Level (Berichtsjahr 1,46 %, 
Vorjahr 1,56 %). Auch die strategischen Leerstände liegen mit 
0,18 % (Vorjahr 0,13 %) auf einem niedrigen Niveau.
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2025 2024 Differenz

Finanzlage (in T €)
Jahresüberschuss 9.372,7 5.993,0 3.379,7

Abschreibungen auf Gegenstände  
des Anlagevermögens 17.969,4 17.401,5 567,9

Zunahme/Abnahme  
langfristiger Rückstellungen -1.041,9 294,4 -1.336,3

Erträge von außergewöhnlicher Größenordnung -1.400,0 0,0 -1.400,0

Gewinn/Verlust aus Abgang  
von Gegenständen des Anlagevermögens -164,9 -149,0 -15,9

sonstige wesentliche  
zahlungsunwirksame Erträge -783,0 -644,6 -138,4

Cashflow nach  
DVFA / SG 23.952,3 22.895,3 1.057,0

Abnahme der kurzfristigen Rückstellungen -423,7 -3.349,3 2.925,6

Zunahme sonstiger Aktiva -551,8 -217,2 -334,6

Zunahme sonstiger Passiva 182,9 3.025,6 -2.842,7

Erträge aus Investitionszuschüssen -12,9 0,0 -12,9

Zinsaufwendungen (+) /Zinserträge (-) 4.427,8 4.333,5 94,3

Ertragsteueraufwand (+) /-ertrag (-) 127,6 -469,2 596,8

Ertragsteuerzahlungen -20,0 276,3 -296,3

Einzahlungen aus Investitionszuschüssen 12,9 0,0 12,9

Cashflow aus laufender 
Geschäftstätigkeit 27.695,1 26.495,0 1.200,1

Auszahlungen für Investitionen  
in das immaterielle Anlagevermögen -332,9 -438,8 105,9

Einzahlungen aus Abgängen von  
Gegenständen des Sachanlagevermögens 0,0 240,6 -240,6

Auszahlungen für Investitionen  
in das Sachanlagevermögen -22.561,0 -30.848,4 8.287,4

Einzahlungen aus Abgängen von Gegenständen 
des Finanzanlagevermögens 18,2 17,1 1,1

Auszahlungen für Investitionen  
in das Finanzanlagevermögen -195,9 -159,1 -36,8

Auszahlungen für den Erwerb von Deckungs- 
vermögen i.S.d. § 246 Abs. 2 Satz 2 HGB -107,8 -44,0 -63,8
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3.	� Prognose-, Chancen- und 
Risikobericht

3.1		  Risiken der künftigen Entwicklung

Bestandsgefährdende Risiken oder Risiken, die die Ertrags-, 
Vermögens- und Finanzlage wesentlich beeinflussen können, 
sind nicht erkennbar. Allerdings könnte eine eintretende Ent-
spannung auf dem Mietwohnungsmarkt zu steigenden Fluk-
tuations- und Leerstandsquoten führen, was aber aufgrund der 
aktuellen Wohnungsnotständen derzeit nicht absehbar ist.

Daneben verfügt die Gesellschaft über Beleihungsreserven bei 
den Grundstücken und Gebäuden des Anlagevermögens. Als 
Liquiditätsreserve stehen der BGW nicht genutzte verbindliche 
Kreditlinien in Höhe von 5.000,0 T€ zu Verfügung.

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in Deutschland verlief 
auch 2025 nach bisher vorliegenden Zahlen des Statistischen 
Bundesamts im nach wie vor krisengeprägten Umfeld eher 
stockend. Die deutsche Wirtschaft befindet sich in einer Phase 
tiefgreifender struktureller Umbrüche und Probleme. Der Zoll-
konflikt mit den USA schwelte zuletzt im Zusammenhang mit 
den territorialen Ansprüchen der USA auf Grönland weiter 
und die Unsicherheit über die zukünftige Entwicklung bleibt 
hoch, was die deutschen Exporte weiter belasten wird. Darü-
ber hinaus kristallisiert sich zunehmend eine Entkopplung der 
deutschen Wirtschaft vom Welthandel heraus: Profitierten die 
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exportierenden Unternehmen hierzulande in der Vergangenheit 
stets von globalen Aufschwüngen, scheint die Nachfrage nun 
zunehmend andernorts bedient zu werden. So sinkt die Wett-
bewerbsfähigkeit, insbesondere gegenüber Nicht-EU-Ländern, 
Umfragen zufolge immer weiter. Der entscheidende Faktor für 
einen kräftigeren Aufschwung in den kommenden Jahren wer-
den die deutlich ausgeweiteten öffentlichen Investitionen und 
vor allem der Staatskonsum sein. Das beschlossene Verschul-
dungspaket zur Modernisierung der Infrastruktur, zur Digitali-
sierung, Beschleunigung der Energiewende sowie zur Stärkung 
der Verteidigungsfähigkeit kann den öffentlichen Konsum und 
die öffentlichen Investitionen vorantreiben und das Wirtschafts-
wachstum somit deutlich anschieben. Dabei kurbeln zusätzliche 
Staatsausgaben auch unmittelbar private Investitionen und Kon-
sumausgaben an. Gleichwohl ist zu beachten, dass Investitionen 
des Staates zwar konjunkturelle Impulse setzen, den erheblichen 
strukturellen Anpassungsbedarf aber nicht obsolet machen.

Im Jahresmittel 2026 dürfte die deutsche Wirtschaft um 1,0 % 
wachsen. Im Jahr 2027, wenn die finanzpolitischen Impulse der 
zusätzlichen Investitionen in Infrastruktur und Verteidigung 
aufgrund des langen Vorlaufs solcher Maßnahmen vollständig 
wirksam werden, rechnen die Institute mit einem Wachstum 
von 1,5 % bis 2,0 % Es bleiben aber handfeste Risiken: Ein verita-
bler Handelskrieg mit hohen Strafzöllen und eine Eskalation der 
bestehenden geopolitischen Konflikte könnten die andauernden 
Unsicherheiten noch vertiefen und zudem die Inflation erneut 
befeuern. Dies würden die Zentralbanken zwingen die Zinsen 
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bestehende Mietverhältnisse auch für künftige Jahre langfristig 
gesichert sein dürften. Wir sehen im Rahmen des zukünftigen 
Mietspiegels 2026 mittelfristig allerdings nur ein geringes Miet-
erhöhungspotential, zumal die Mietpreisbremse ab dem Ge-
schäftsjahr 2025 auch in Bielefeld zur Anwendung kommt.

Der laufende Kapitaldienst kann aus den regelmäßigen Zu-
flüssen aus dem Vermietungsgeschäft vertragsgemäß erbracht 
werden. Zusätzlich verfügt unser Unternehmen für weitere In-
vestitionstätigkeiten über ausreichende Beleihungsreserven und 
bislang nicht genutzte Kreditlinien. Allerdings erwarten wir 
längerfristig einen höheren Liquiditätsbedarf aufgrund der ge-
steckten Klimaziele durch die Bundesregierung und der Euro-
päischen Union, da die umfassenden Investitionen in den Kli-
maschutz zusätzliche Liquidität erfordern. Diese Investitionen 
können voraussichtlich nicht durch ansteigende Mieteinahmen 
kompensiert werden, da eine Umlage auf die Mieter nicht mög-
lich sein wird. Ferner wird die Finanzierung von Neubau- und 
Modernisierungsmaßnahmen durch öffentliche Darlehn auf-
grund der Auszahlungsmodalitäten verstärkt zu Zwischenfinan-
zierungen führen.

Die Ausfallrisiken sind als gering einzuschätzen. Die Mietaus-
fallquote (Abschreibungen auf Mietforderungen, Erlösschmäle-
rungen und Kosten der Miet- und Räumungsklagen) betrug im 
laufenden Jahr 1,85 % und lag damit leicht unter dem Wert des 
Vorjahres von 1,94 %. 
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Wohnungsbestands vornehmen. Investitionen in Neubauobjekte 
erfolgen nach den Erfordernissen des Marktes zielgruppenori-
entiert. Die Rahmenbedingungen für Bauinvestitionen gestalten 
sich bei steigenden Zinsen und anhaltend hohen Baukosten 
schwierig. Investitionsmaßnahmen im Neubausektor sollen dabei 
im Einklang mit Klimaschutz, Wirtschaftlichkeit der Maßnah-
men und der Bezahlbarkeit von Wohnungen gebracht werden.

Weiterhin beabsichtigen wir, unter Beobachtung des Marktes, die 
Erschließung und/oder Bebauung von Grundstücken im Rahmen 
der Bauträgertätigkeit an guten Standorten aufzunehmen.

Darüber hinaus ist es unser Ziel, wo sich wirtschaftlich gute 
Chancen bieten, neue Geschäftsfelder zu erschließen.

3.3		  Finanzinstrumente

Das bei unserem Unternehmen eingerichtete Risikomanage-
ment ist darauf ausgerichtet, dauerhaft die Zahlungsfähigkeit 
sicherzustellen und das Eigenkapital zu stärken. In diesem Zu-
sammenhang werden insbesondere diejenigen Indikatoren re-
gelmäßig beobachtet, die zu einer Beeinträchtigung der Vollver-
mietung oder zu Mietausfällen führen könnten. Es erfolgt eine 
regelmäßige interne Berichterstattung.

Besondere Finanzinstrumente oder ungewöhnliche Sicherungs-
geschäfte werden nicht eingesetzt. Das Anlagevermögen ist 
im Wesentlichen langfristig finanziert. Bei den langfristigen 
Fremdmitteln handelt es sich überwiegend um langfristige 
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Annuitätendarlehen mit mindestens 10jähriger Zinsfestschrei-
bung. Das niedrige Zinsniveau in den vergangenen Jahren hat 
den Ansatz höherer Tilgungsanteile ermöglicht. Auf Grund 
dessen halten sich die Zinsänderungsrisiken in beschränktem 
Rahmen. Die Zinsentwicklung wird im Rahmen unseres Risiko-
managements beobachtet. In der letzten Zeit wurde das günstige 
Zinsniveau dazu genutzt, Darlehen umzuschichten und vor-
zeitig zu prolongieren. Das wird aufgrund der Zinsentwicklung 
erst einmal nicht weiter fortgeführt werden können.

3.4		  Prognosebericht

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

Wir haben uns zum Ziel gesetzt, die gesteckten Klimaschutzziele 
– grundsätzlich angestrebte Klimaneutralität bis zum Jahr 2045 
– mit umfassenden Maßnahmen in den Bereichen ganzheit-
licher Gebäudesanierung, energieeffizienter Wärmeerzeugung 
sowie Wärmenutzung in den Gebäuden zu erreichen.
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In diesem Zusammenhang haben wir im Jahr 2021 eine Klima-
strategie entwickelt, die wir laufend an die aktuellen Rahmenbe-
dingungen anpassen wollen.

Bei auch zukünftig leicht steigenden Nutzungsgebühren (Mie-
ten), bei steigenden Zinsen sowie planmäßiger Fortführung von 
Instandhaltung und Modernisierung rechnen wir für 2026 mit 
Umsatzerlösen aus der Hausbewirtschaftung von rd. 91.295 T€, 
Zinsaufwendungen von 4.904 T€ und planen die Kosten für In-
standhaltung mit rd. 16.765 T€ (ohne die voraussichtlich akti-
vierungsfähigen Einzelmodernisierungen).

Das wirtschaftliche Ergebnis wird sich voraussichtlich in den 
kommenden zwei Jahren im Bereich eines Jahresüberschusses 
von rd. 7.000 T€ bewegen, dies unter der Prämisse, dass sich 
unsere bisherigen Tätigkeitsfelder nicht verändern. Sollten ge-
setzliche Änderungen zu einer anderen Behandlung von Maß-
nahmen des Klimaschutzes kommen, so wird dieser Sachverhalt 
positive Auswirkungen auf das Jahresergebnis haben.

Der Ukrainekrieg wird möglicherweise negative Auswirkungen 
auf die Gesellschaft haben. Durch weiterhin ansteigende Kos-
ten für Materialien sowie für Energie können auch weiterhin 
größere Belastungen auf die Gesellschaft zukommen. Diese Be-
lastungen 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 können. Ferner 
rechnen wir aufgrund der steigenden Energiekosten und damit 
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