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Modernisierung

Moderni-
siert m
Bestand

2025 wurden 47
Wohneinhelten saniert
und 107 Thermen
zuruckgebaut
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Nachhaltigkeit

Okologische
Nachhaltigkelt

Der BGW-Klimapfad

Der Klimaschutz ist im Rahmen des BGW-Klimapfades ein zen-
traler Bestandtell unserer Investitionsstrategie. Wir entwickeln
unseren Gebaudebestand systematisch weiter, um Energiever-
brauche zu senken und Emissionen schrittweise zu reduzieren.
Modernisierungen erfolgen gezielt mit Blick auf E  zienz und
langfristige Wirkung.

Unser Ziel im Wohnungsbestand bis 2045:

Zlelwert: 6kg/m? COZ2-Emmissionen. Endwert 2045: 4.200t/a.
Das bedeutet: In den kommenden Jahren mussen wir rd. 400 t/a

einsparen.

Die Dachbegrinung und Photo-
voltaikanlage auf dem BGW-
Gebaude am Lipper Hellweg 70
(,,Yyoung Urban Living*)
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Klimaschutz und bezahlbares Wohnen sind
fur die BGW kein Gegensatz

Durch planvolle Investitionen in den Bestand und eine langfris-
tige Finanzierung sorgen wir daftr, dass energetische Verbesse-
rungen umgesetzt werden konnen, ohne die Mieterinnen und
Mieter GUbermal3ig zu belasten.

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

Insgesamt hat die BGW 2025 flr Modernisierungsmalfdnahmen
Im Bereich der energetischen Nachrustung 11,7 Millionen Euro
Investiert.
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2025 hat die BGW I1hr 75-jahriges Jubilaum gefeiert. Seit ihrer
Grundung am 1. April 1950 hat sich die BGW von einem reinen
Wohnraumversorger zu einem modernen Dienstleistungsunter-
nehmen der Immobilienwirtscha entwickelt.

Am 1. April 2025 el nicht nur der Startschuss flr das Jubila-
umesjahr, zeitgleich wurde auch das neue BGW-Corporate De-
sign prasentiert, das den aktuellen Anforderungen der Zeit an-
gepasst und damit auch auf die digitalen Anspruche ausgerichtet
worden ist.

Die BGW-Belegschaft feiert das
75-jahrige Jubilaum
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5 Bericht des Aufsichtsrates
5 Bilanz zum 31.12.2025

-~ Gewinn- und
Verlustrechnung far die Zeit
1.1.-31.12.2025

» Auszug aus dem Anhang
fur das Geschaftsjahr 2025

-~ Entwicklung
des Anlagevermogens

» Lagebericht
fur das Geschaftsjahr 2025
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Jahresabschluss

Bericht
des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat den vorliegenden Bericht Uber das Ge-

scha sjahr 2025 nebst Gewinn- und Verlustrechnung zum
31.12.2025, das Inventar mit den dazugehorigen Unterlagen sowie
den Gewinnverwendungsvorschlag der Gescha sflhrung unter
besonderer Bertcksichtigung des flr das Gescha sjahr 2025 er-
teilten Prifungsberichtes der Wirtscha sprifungsgesellscha
GdW Revision AG eingehend geprti  und die anstehenden Fra-

gen behandelt.
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Jahresabschluss

Der Aufsichtsrat bzw. seine Ausschiisse haben In neun Sitzungen
und einer Strategieklausur im Gescha sjahr 2025 anstehende Fra-
gen beraten, die erforderlichen Beschliisse gefasst und im Ubrigen
die Gescha e Uberwacht.

Der Aufsichtsrat schliel3t sich den Vorschlagen der Gescha sfuih-
rung an und emp ehlt der Gesellscha erversammliung:

1.1 den vorgelegten Lagebericht flr
das Geschaftsjahr 2025 zu genehmigen,

1.2 den vorgelegten Jahresabschluss 2025 mit
einer Bilanzsumme von 518.704.053,95 € und
einem Jahresuiberschuss von 9.372.680,75 €
sowlie den Anhang festzustellen,

1.3 der Jahresuberschuss der Gesellschaft In
HOhe von 9.372.680,75 € wird wie folgt vertellt:

1.3.1 Der auf die Freie Scholle entfallende Tell
des Jahresitberschusses in Hohe von

95.619,69 € wird an die Freie Scholle
ausgeschuttet.

1.3.2 Einstellung in die Gewinnriucklagen In
Hohe von 9.277.061,06 €.

2. die Entlastung der Geschaftsfuhrerin Sabine Kubitza
ZU beschlielien,

3. den Bericht des Aufsichtsrates zur Kenntnis zu neh-
men und uUber seine Entlastung fur das Geschaftsjahr
ZU be nden.
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Jahresabschluss

Bilanz
zum 31.12.2025

Aktivselte (In €

A.

Anlagevermogen

Immaterielle Vermogensgegenstande

Entgeltlich erworbene Software

Sachanlagen

1. Grundsttcke und
grundstucksgleiche Rechte mit
Wohnbauten

2. Grundstlcke und grundstucksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen
Bauten

3. Grundsticke und grundstlcksgleiche

451.799,00

427.119.188,99

32.694.958,34

Rechte ohne Bauten 3.930.910,33
4. technische Anlagen und Maschinen 376.534,00
5. andere Anlagen, Betriebs- und

Geschaftsausstattung 595.535,00
6. Anlagenim Bau 11.835.949,87
7. Bauvorbereitungskosten 538.574,44
Summe

lll.  Finanzanlagen

1. Beteiligungen 1,00
2. sonstige Ausleihungen 1.026.657,63
Summe 1.026.658,63
Summe 478.570.108,60
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Jahresabschluss

Gewinn- und
Verlustrechnung
fur die Zeit

1.1.-31.12.2025

Vorjahr

84.450.838,83

114.191,85

244722443

87.012.255,11

1.299.378,89

1.157.570,94

1.771.575,06

1. Umsatzerlose
a) aus Bewirtschaftungstatigkeit
b) aus Betreuungstatigkeit
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen
Summe
Veranderungen des Bestandes
2. anunfertigen Leistungen
3. Andere aktivierte Eigenleistungen
4.  Sonstige betriebliche Ertrage
Aufwendungen fur bezogene Lieferungen
5. und Leistungen

a) Aufwendungen flr Be-
wirtschaftungstatigkeit

43.271.422,29

b) Aufwendungen flr Betreuungstatigkeit

111,34

c) Aufwendungen fur andere Lieferungen
und Leistungen

927.109,78

Summe

44.198.643,41

Rohergebnis

47.042.136,59

Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

10.311.873,61

b) soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung und fur Unterstlitzung

2.804.597,21

Summe

13.116.470,82
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A. Allgemeine Angaben

Die BGW Bielefelder Gesellscha flr Wohnen und Immobi-
liendienstleistungen mbH hat ithren Sitz in Bielefeld und ist ein-
getragen in das Handelsregister B beim Amtsgericht Bielefeld
(HRB 7276). Der Jahresabschluss ist nach den Vorschri en des
Handelsgesetzbuches in der flr das Gescha sjahr 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 tber die Gliederung des
Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen (JAbschIWUV).

Die Gesellscha ist eine grol3e Kapitalgesellscha 1m Sinne des
§ 267 Abs. 3 HGB.

Im Interesse einer besseren Klarheit und Ubersichtlichkeit
sind die nach den gesetzlichen Vorschri en 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
aufgefunrt.
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Jahresabschluss

FUr geringwertige Wirtscha sgtter mit Anscha ungskosten in
Hohe von 250,00 bis 1.000,00 Euro wird ein jahresbezogener
Sammelposten analog § 6 Abs. 2a EStG gebildet und auf 5 Jahre
abgeschrieben. Die aul3erplanmaldigen Abschreibungen auf Ver-
mogensgegenstande des Anlagevermaogens gem. § 253 Abs. 3
Satz 5 HGB betrugen im Gescha sjahr 3,8 T€.

Die IDW Stellungnahme zur Rechnungslegung ,,Abgrenzung
von Erhaltungsaufwand und Herstellungskosten bel Gebauden
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 Anscha ungskosten angesetzt.

Die Beteiligungen sind zu Anscha ungskosten unter BerUck-
sichtigung einer in Vorjahren vorgenommenen aul3erplanmalsi-
gen Abschreibung zum Erinnerungswert angesetzt.

Die Ausleihungen sind zum Nennbetrag abztglich Tilgung bi-
lanziert; zinslose Ausleihungen (gestundete Erschliel3ungskos-
ten) sind nach Abzinsung (Abzinsungssatz der deutschen Bun-
desbank gem. § 253 Abs. 2 HGB) mit dem Barwert angesetzt.
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Umlaufvermaogen

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

Die Wertansatze fur die anderen Vorrate (Heiz- und Reparatur-
materialien) sind zu Anscha ungskosten unter Anwendung des
FIFO-Verfahrens ermittelt.

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

RUckstellungen

Die Pensionsrickstellungen sind unter Zugrundelegung eines
versicherungsmathematischen Gutachtens nach dem modi -
zlerten Tellwertverfahren unter Berilcksichtigung von zukln I-
gen Lohn- und Gehaltssteigerungen sowie Rentenanpassungen
angesetzt. Zur Ermittlung der Verp ichtungen zum Bilanzstich-
tag wurden die Sterbetafeln nach Prof. Dr. Heubeck (korrigierte
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RUckdeckungsversicherungen sind nicht an die Versorgungsbe-
rechtigten verpfandet und sind mit den Rickdeckungsguthaben
beim Posten ,,Sonstige Auslethungen® aktiviert.

Die Rlckstellungen flr Verp ichtungen aus Lebensarbeitszeit-
konten wurden ebenfalls unter Zugrundelegung eines versi-
cherungsmathematischen Gutachtens nach dem modi zierten
Teilwertverfahren unter Berucksichtigung von zukin 1gen
Lohn- und Gehaltssteigerungen angesetzt. Zur Ermittlung

der Verp ichtungen zum Bilanzstichtag wurde der von der
Deutschen Bundesbank ermittelte Abzinsungssatz von 2,22 %
(Vorjahr: 1,96 %) verwendet. FUr die Verp ichtungen aus Le-
bensarbeitszeitkonten sind Ruckdeckungsversicherungen ab-
geschlossen, die an die berechtigten Mitarbeiter verpfandet sind.
Die Verp ichtungen und der Aktivwert der Rickdeckungs-
versicherungen werden nach § 246 Abs. 2 Satz 2 HGB saldiert
ausgewiesen. Die Bewertung der Anspruche aus den Rlckversi-
cherungen erfolgte zum beizulegenden Zeitwert (726,7 T€), der
den fortgefuhrten Anscha ungskosten entspricht. Am Bilanz-
stichtag Uberstiegen die Anspruche aus den Ruckversicherungen
die zugrunde liegenden Verp ichtungen (698,4 T€). Der Uber-
steigende Betrag 1.H.v. 28,3 T€ wird unter dem Posten ,,Aktiver
Unterschiedsbetrag aus der Vermogensverrechnung® auf der
Aktivseite der Bilanz ausgewiesen.
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einem Jahr wurden gemal3 § 253 HGB zum voraussichtlichen
Erflllungsbetrag unter Zugrundelegung des der Laufzeit ent-
sprechenden durchschnittlichen Marktzinssatzes nach den Vor-
gaben der deutschen Bundesbank abgezinst.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind mit ithren Erfullungsbetragen
bewertet.

Passiver Rechnungsabgrenzungsposten

Es handelt sich um erhaltene Tilgungsnachlésse aus Wohnbau-

nanzierungsdarlehen der NRW-Bank. Diese werden tber die
Laufzeit der Belegungsbindung (hier 15 bis 30 Jahre) ratier-
lich UGber die Umsatzerlose aus der Bewirtscha ungstatigkeit
aufgelost.

80



















Von den Verbindlichkeiten sind durch Grundpfandrechte
gesichert (in T€):

Vorjahr

Verbindlichkeiten

ggu. Kreditinstituten 316.455,0
Verbindlichkeiten

gegenuber anderen

Kreditgebern 0.387,8

Von den Sonstigen Verbindlichkeiten entfallen auf (in T €):

Vorjahr

Verbindlichkelten
aus Steuern

Verbindlichkeiten

Im Rahmen der sozialen
Sicherheit

187,2

0,0

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

Vorjahr

Noch abzurechnende
Heiz- und
Betriebskosten

26.803,6

86




Jahresabschluss

Forderungen/Verbindlichkeiten
gegenuber Gesellschaftern

Gegenuber Gesellscha ern bestehen folgende nicht gesondert in
der Bilanz ausgewiesene Posten:

31.12.2025 Vorjahr Ausweis unter Bilanzposten

Forderungen/Verbindlichkeiten gegenuber
Gesellschaftern (in T€)

72,1 68,6 Forderungen aus Betreuungstatigkeit
73,3 273,8 Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
145,4 342,4 Summe
9.150,2 9.387,8 Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern
465,1 444.4 Erhaltene Anzahlungen
146,9 63,7 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

0./762,2 9.895,9 Summe

S/















Gesamthonorar des Abschlussprufers

Das fur den Abschlussprifer im Gescha sjahr 2025 als Auf-
wand erfasste Honorar betragt fur die Abschlussprifung
33.000,00 € und fur sonstige Bestatigungsleistungen 3.000,00 €
(Angaben jewells zzgl. Umsatzsteuer).

Anzahl der beschaftigten Arbeitnehmer

Die Zahl der im Gescha sjahr durchschnittlich bescha igten
Arbeitnehmer betrug:

Vollzeit- Teilzeit-

beschaftigte beschaftigte Gesamt Vorjahr
Mitarbeiter (Anzahl)
Kaufmannische Mitarbeiter 73 24 97 93
Technische Mitarbeiter 21 8 29 28
Heimwarte u.a. 45 7 52 55
Summe 139 39 178 176

Aulerdem wurden durchschnittlich 12 Auszubildende
bescha igt.
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Jahresabschluss

Funktion Ort Anmerkung
Aufsichtsrat
Vorsitzende bis
12.02.2026, Stell-
vertretende Vorsitzende
Ratsmitglied, Rentnerin Bielefeld ab 13.02.2026
Stellvertretender Vor-
Ratsmitglied, Professor FH Bielefeld Bielefeld sitzender bis 12.02.2026
Ratsmitglied, CFO Valuedesk GmbH Bielefeld
Ratsmitglied, BuUrgermeister,
Bankkaufmann Bielefeld bis 12.02.2026
Vorstandsmitglied, Freie Scholle eG Augustdorf
Ratsmitglied, Diplom-Soziologin,
Rentnerin Bielefeld bis 12.02.2026
Abteilungsleiter, LEG Management
GmbH Mulnster
Geschaftsfuhrendes
Vorstandsmitglied, Freie Scholle eG Bielefeld
Ratsmitglied, Mitglied des
Landtages NRW Bielefeld bis 12.02.2026
Ratsmitglied, Psychotherapeutin Bielefeld bis 12.02.2026
Ratsmitglied, Selbstandige
Hausverwalterin Bielefeld bis 12.02.2026
Ratsmitglied, Student Bielefeld bis 12.02.2026
Ratsmitglied, Rentner Bielefeld
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Technische Beigeordnete

Horn-Bad Meinberg

Architekt Dipl.-Ing. Bielefeld

Leiter Niederlassung Westfalen,

LEG Wohnen NRW GmbH Bielefeld

Ratsmitglied,

Verwaltungsangestellter Bielefeld ab 13.02.2026

Ratsmitglied, Geschaftsfuhrer der

SPD-Fraktion Bielefeld ab 13.02.2026
Vorsitzende ab

Ratsmitglied, Rentnerin Bielefeld 13.02.2026

Ratsmitglied,

IT Projektleiter Goldbeck Produktions

GmbH Bielefeld ab 13.02.2026

Ratsmitglied, Stabsstelle EVKB Bielefeld ab 13.02.2026













Jahresabschluss

1. Grundlagen
und Geschaftsverlauf
des Unternehmens

Die BGW Bielefelder Gesellscha flr Wohnen und Immobili-
endienstleistungen mbH ist das kommunale Wohnungsunter-
nehmen der Stadt Bielefeld und ist Uberwiegend im Stadtge-
biet Bielefeld tatig. Neben der Stadt Bielefeld gehoren auch die
Ravensberger Heimstattengesellscha mbH und die Baugenos-
senscha Freie Scholle e.G. zu den Gesellscha ern der BGW.

Der Wohnungsmarkt in Bielefeld

Die Bevolkerung in Bielefeld ist gegenuber dem Vorjahr leicht
gesunken, Ende des Jahres 2025 lebten laut Mitteilung des EIn-
wohnermelderegisters 343.507 (Vorjahr: 343.801) Einwohner
In Bielefeld. Der langerfristige, strukturelle Wohnungsleer-
stand liegt in Bielefeld aktuell bel rund 0,2 % und bleibt auch
welterhin sehr niedrig. Die durchschnittliche Fluktuation fallt
deutlich auf einen Wert von 6,9 %. Die Zahlen entstammen
unverandert dem Wohnungsmarktbarometer 2024 fir Biele-
feld. Diese liegt fur 2025 derzeit noch nicht vor.

Seit nun zehn Jahren in Folge wird flr das untere (<6,50 €/m?)
und das 0 entlich geforderte Mietpreissegment eine sehr an-
gespannte Bewertung vergeben. Die hohe Anspannung wird
hier bis 2027 auf dem gleichen Niveau eingeschatzt. Dies Ist
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Durch die Anpachtung und Weitervermietung des Carres am
Niederwall bewirtscha et die BGW weitere 106 Wohneinhel-
ten und 4 Gewerbeeinheiten im eigenen Namen und auf eigene
Rechnung.

Die Umsatzerlose aus der Bewirtscha ung des Hausbesitzes ha-
ben sich um 3.511 T€ gegentber dem Vorjahr auf 87.962 T€ er-
hoht. Der Anstieg resultiert insbesondere aus der Erhohung der
Sollmieten durch Mietanpassungen und Neubeziige 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 €/m?2) und liegt damit deut-
lich unter der durchschnittlichen Bestandsmiete am Bielefelder
Wohnungsmarkt.

Die angespannte Wohnungsmarktsituation hat sich auch im
Gescha sjahr 2025 nicht verandert. Die durchschnittliche
Leerstandsquote Im BGW-eigenen Bestand ist gegenuber dem
Vorjahr (1,69%) auf 1,64 % gefallen und bewegt sich weliterhin
Im mittelfristigen Trend. Dieses resultiert unverandert aus der
Anzahl an Malinahmen zur Wiederherstellung der Vermietbar-
keit. Die markt-/mal3nahmenbedingten Leerstande bewegen
sich weiterhin auf einem geringen Level (Berichtsjahr 1,46 %,
Vorjahr 1,56 %). Auch die strategischen Leerstande liegen mit
0,18 % (Vorjahr 0,13 %) auf einem niedrigen Niveau.
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Jahresabschluss

_ 2024 -

Finanzlage (in T€)

Jahresiiberschuss

Abschreibungen auf Gegenstande
des Anlagevermogens

5.993,0

Zunahme/Abnahme
langfristiger Ruckstellungen

17401,5

Ertrage von auliergewdhnlicher Grofzenordnung

2944

GewinnVerlust aus Abgang
von Gegenstanden des Anlagevermogens

0,0

sonstige wesentliche
zahlungsunwirksame Ertrage

-149,0

Cashflow nach
DVFA/SG

-644,6

Abnahme der kurzfristigen Riuckstellungen

22.895,3

Zunahme sonstiger Aktiva

-3.349,3

Zunahme sonstiger Passiva

-217,2

Ertrage aus Investitionszuschussen

3.025,6

Zinsaufwendungen (+)/Zinsertrage (-)

0,0

Ertragsteueraufwand (+)/-ertrag (-)

4.333,5

Ertragsteuerzahlungen

-469,2

Einzahlungen aus Investitionszuschuissen

276,3

Cashflow aus laufender

Geschaftstatigkeit

0,0

Auszahlungen fur Investitionen
in das immaterielle Anlagevermogen

26.495,0

Einzahlungen aus Abgangen von
Gegenstanden des Sachanlagevermdgens

-438,8

Auszahlungen fur Investitionen
in das Sachanlagevermoégen

240,6

Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden
des Finanzanlagevermdgens

-30.848,4

Auszahlungen fur Investitionen
in das Finanzanlagevermdgen

17,1

Auszahlungen fur den Erwerb von Deckungs-
vermogen i.S.d. § 246 Abs. 2 Satz 2 HGB

-159,1
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Jahresabschluss

3. Prognose-, Chancen- und
Risikobericht

3.1 Risiken der kiinftigen Entwicklung

Bestandsgefahrdende Risiken oder Risiken, die die Ertrags-,
Vermogens- und Finanzlage wesentlich beein ussen konnen,
sind nicht erkennbar. Allerdings konnte eine eintretende Ent-
spannung auf dem Mietwohnungsmarkt zu steigenden Fluk-
tuations- und Leerstandsquoten flhren, was aber aufgrund der
aktuellen Wohnungsnotstanden derzeit nicht absehbar ist.

Daneben verflgt die Gesellscha Uber Belethungsreserven bel
den Grundstlcken und Gebauden des Anlagevermaogens. Als
Liquiditatsreserve stehen der BGW nicht genutzte verbindliche
Kreditlinien in Hohe von 5.000,0 T€ zu Verflgung.

Die gesamtwirtscha liche Entwicklung in Deutschland verlief
auch 2025 nach bisher vorliegenden Zahlen des Statistischen
Bundesamts im nach wie vor krisengepragten Umfeld eher
stockend. Die deutsche Wirtscha be ndet sich in einer Phase
tiefgreifender struktureller Umbrtche und Probleme. Der Zoll-
kon 1kt mit den USA schwelte zuletzt im Zusammenhang mit
den territorialen Anspruchen der USA auf Gronland weiter
und die Unsicherheit tber die zukin ige Entwicklung bleibt
hoch, was die deutschen Exporte weiter belasten wird. Daru-
ber hinaus kristallisiert sich zunehmend eine Entkopplung der
deutschen Wirtscha vom Welthandel heraus: Pro tierten die
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exportierenden Unternehmen hierzulande in der Vergangenheit
stets von globalen Aufschwtngen, scheint die Nachfrage nun
zunehmend andernorts bedient zu werden. So sinkt die Wett-
bewerbsfahigkeit, insbesondere gegenuber Nicht-EU-Landern,
Umfragen zufolge immer weliter. Der entscheidende Faktor fur
einen kra Igeren Aufschwung in den kommenden Jahren wer-
den die deutlich ausgeweiteten 6 entlichen Investitionen und
vor allem der Staatskonsum sein. Das beschlossene Verschul-
dungspaket zur Modernisierung der Infrastruktur, zur Digitali-
sierung, Beschleunigung der Energiewende sowie zur Starkung
der Verteidigungsfahigkeit kann den 60 entlichen Konsum und
die 0 entlichen Investitionen vorantreiben und das Wirtscha s-
wachstum somit deutlich anschieben. Dabel kurbeln zusatzliche
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 dir e die deutsche Wirtscha um 1,0%
wachsen. Im Jahr 2027, wenn die nanzpolitischen Impulse der
zusatzlichen Investitionen in Infrastruktur und Verteidigung
aufgrund des langen Vorlaufs solcher Malinahmen vollstandig
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 Strafzollen und eine Eskalation der
bestehenden geopolitischen Kon 1kte konnten die andauernden
Unsicherheiten noch vertiefen und zudem die In ation erneut
befeuern. Dies wurden die Zentralbanken zwingen die Zinsen
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bestenende Mietverhaltnisse auch fur kiin 1ge Jahre langfristig
gesichert sein dur en. Wir senen im Rahmen des zukin igen
Mietspiegels 2026 mittelfristig allerdings nur ein geringes Miet-
erhohungspotential, zumal die Mietpreisbremse ab dem Ge-
scha sjahr 2025 auch in Bielefeld zur Anwendung kommt.

Der laufende Kapitaldienst kann aus den regelmaldigen Zu-

ussen aus dem Vermietungsgescha vertragsgemall erbracht
werden. Zusatzlich verfugt unser Unternehmen fur weitere In-
vestitionstatigkeiten tber ausreichende Beleihungsreserven und
bislang nicht genutzte Kreditlinien. Allerdings erwarten wir
langerfristig einen hoheren Liquiditatsbedarf aufgrund der ge-
steckten Klimaziele durch die Bundesregierung und der Euro-
paischen Union, da die umfassenden Investitionen in den Kili-
maschutz zusatzliche Liquiditat erfordern. Diese Investitionen
konnen voraussichtlich nicht durch ansteigende Mieteinahmen
kompensiert werden, da eine Umlage auf die Mieter nicht mog-
lich sein wird. Ferner wird die Finanzierung von Neubau- und
Modernisierungsmafinahmen durch 6 entliche Darlehn auf-
grund der Auszahlungsmodalitaten verstarkt zu Zwischen nan-
Zlerungen fuhren.

Die Ausfallrisiken sind als gering einzuschatzen. Die Mietaus-
fallguote (Abschreibungen auf Mietforderungen, Erlosschmale-
rungen und Kosten der Miet- und Raumungsklagen) betrug im
laufenden Jahr 1,85% und lag damit leicht unter dem Wert des
Vorjahres von 1,94 %.
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Wohnungsbestands vornenmen. Investitionen in Neubauobjekte
erfolgen nach den Erfordernissen des Marktes zielgruppenori-
entiert. Die Rahmenbedingungen fur Bauinvestitionen gestalten
sich bei steigenden Zinsen und anhaltend hohen Baukosten
schwierig. Investitionsmal3nanhmen im Neubausektor sollen dabel
Im Einklang mit Klimaschutz, Wirtscha lichkeit der Maldnah-
men und der Bezahlbarkeit von Wohnungen gebracht werden.

Weiterhin beabsichtigen wir, unter Beobachtung des Marktes, die
Erschlieldung und/oder Bebauung von Grundsttcken im Rahmen
der Bautragertatigkeit an guten Standorten aufzunehmen.

Daruber hinaus ist es unser Ziel, wo sich wirtscha lich gute
Chancen bieten, neue Gescha sfelder zu erschliel3en.

3.3 FInanzinstrumente

Das bel unserem Unternenmen eingerichtete Risikomanage-
ment ist darauf ausgerichtet, dauerha die Zahlungsfahigkeit
sicherzustellen und das Eigenkapital zu starken. In diesem Zu-
sammenhang werden insbesondere diejenigen Indikatoren re-
gelmal3ig beobachtet, die zu einer Beeintrachtigung der Vollver-
mietung oder zu Mietausfallen fihren konnten. Es erfolgt eine
regelmaliige interne Berichterstattung.

Besondere Finanzinstrumente oder ungewohnliche Sicherungs-
gescha e werden nicht eingesetzt. Das Anlagevermaogen ist

Im Wesentlichen langfristig nanziert. Bel den langfristigen
Fremdmitteln handelt es sich Gberwiegend um langfristige
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Annuitatendarlehen mit mindestens 10jahriger Zinsfestschrel-
bung. Das niedrige Zinsniveau in den vergangenen Jahren hat
den Ansatz hoherer Tilgungsanteile ermoglicht. Auf Grund
dessen halten sich die Zinsanderungsrisiken in beschranktem
Rahmen. Die Zinsentwicklung wird im Rahmen unseres Risiko-
managements beobachtet. In der letzten Zeit wurde das gunstige
Zinsniveau dazu genutzt, Darlehen umzuschichten und vor-
zeitig zu prolongieren. Das wird aufgrund der Zinsentwicklung
erst einmal nicht weiter fortgeftihrt werden konnen.

3.4 Prognosebericht

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

Wir haben uns zum Ziel gesetzt, die gesteckten Klimaschutzziele
— grundsatzlich angestrebte Klimaneutralitat bis zum Jahr 2045
— mit umfassenden Mal3nahmen in den Bereichen ganzheit-
licher Gebaudesanierung, energiee zienter Warmeerzeugung
sowle Warmenutzung in den Gebauden 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.

Bel auch zuktin g leicht steigenden Nutzungsgebihren (Mie-
ten), bel steigenden Zinsen sowie planmalf3iger Fortfiihrung von
Instandhaltung und Modernisierung rechnen wir fur 2026 mit
Umsatzerldsen aus der Hausbewirtscha ung von rd. 91.295 T«,
Zinsaufwendungen von 4.904 T€ und planen die Kosten flr In-
standhaltung mit rd. 16.765 T€ (ohne die voraussichtlich akti-
vierungsfahigen Einzelmodernisierungen).

Das wirtscha liche Ergebnis wird sich voraussichtlich in den
kommenden zwei Jahren im Bereich eines Jahrestiberschusses
von rd. 7.000 T€ bewegen, dies unter der Pramisse, dass sich
unsere bisherigen Tatigkeitsfelder nicht verandern. Sollten ge-
setzliche Anderungen zu einer anderen Behandlung von Maf3-
nahmen des Klimaschutzes kommen, so wird dieser Sachverhalt
positive Auswirkungen auf das Jahresergebnis haben.

Der Ukrainekrieg wird moglicherweise negative Auswirkungen
auf die Gesellscha haben. Durch weiterhin ansteigende Kos-
ten fr Materialien sowie flr Energie kdnnen auch weiterhin
groldere Belastungen auf die Gesellscha 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 Ertragskra der Gesellscha auswirken konnen. Ferner
rechnen wir aufgrund der steigenden Energiekosten und damit

121












