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Vorwort

VORWORT

Vor Ihnen liegt unser Geschaftsbericht fiir das Jahr 2013. Wir konnten
der kontinuierlich erfolgreichen Entwicklung der vergangenen Jahre ein
weiteres gutes Jahr hinzufiigen. Die Ziele, die wir uns fiir das vergangene
Jahr gesetzt hatten, konnten wir erreichen. Beispielhaft seien hier die
erneute Verbesserung des Jahresergebnisses auf rd. 2,8 Mio. €

(vor Steuern) — fast ausschlieBlich aus unserem Kerngeschaft, der
Vermietung — und eine ausgesprochen niedrige Leerstandsquote von
deutlich unter 1% genannt.

Unseren wirtschaftlich erfolgreichen Kurs konnten wir beibehalten,
gleichzeitig haben wir uns unserer sozialen Verantwortung gestellt
und uns 2013 Uber das Kerngeschéaft hinaus auf 2 fur unsere Stadt
wichtige Themenkreise konzentriert: Neben der Planung und dem Bau
von 9 Kindertagesstatten fiir verschiedene Trager waren der Erwerb
und die Sanierung von insgesamt 19 sogenannten Problemimmobilien
(vorwiegend in der Dortmunder Nordstadt) eine zuséatzliche Heraus-
forderung. Diesen Aufgaben haben wir uns gern und mit groflem
Engagement gestellt. Projekte dieser Art werden wir aber in Zukunft
mit Hinblick auf die Verantwortung fiir unseren Gesamtbestand und
unsere Mieter — wenn Uberhaupt — nur in geringerem Umfang durch-
flhren kénnen.

Unsere Investitionen in Bestandserhaltung und -verbesserung haben
wir 2013 auf hohem Niveau von rd. ca. 36 Mio. € fortgefiihrt. Fiir 2014
sind Ausgaben in &hnlicher Hohe geplant.

Auf Dortmunds durch Finanzinvestoren gepragtem Wohnungsmarkt
ist und bleibt DOGEWO21 das Wohnungsunternehmen, das fiir Zuver-
lassigkeit und Innovationen steht. Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
und das gesamte Fiihrungsteam von DOGEWO021 sind stolz auf das,
was wir fiir unsere Mieter und auch fiir unsere Stadt leisten.

Mein Dank gilt allen, die bei der Erflllung unserer Aufgaben mitwirken:
Den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fir ihren engagierten und
motivierten Einsatz, dem Betriebsrat fiir eine konstruktive Zusammen-
arbeit, dem Aufsichtsrat fiir die wertvolle Unterstiitzung, unseren
Partnern im Handwerk fur erstklassige Arbeit und vor allem auch
unseren Mieterinnen und Mietern, von denen uns viele schon liber
Jahrzehnte hinweg die Treue halten.

[, C/c__- g

Klaus Graniki

DOGEWO21-Geschaftsbericht 2013
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QUARTIER MIT PFIFF -
DIE ,,RINGELNATZ-SIEDLUNG"
IN DORTMUND-WICKEDE

Fassaden sind die Visitenkarten von Hausern und ganzen Quartieren.
Auf sie fallt unser erster Blick, wenn wir nach Hause kommen oder
Besuche machen. Sie kénnen langweilig sein, monoton und trist,
aber auch farbenfroh und fantasievoll.

In den letzten Jahren hat DOGEWO21 zahlreichen Quartieren im
Rahmen von GroBmodernisierungen ein neues Gesicht gegeben.

Ein Beispiel: Aus den 57 modernisierten Hausern mit 300 Wohnungen
istin der ,Ringelnatz-Siedlung“ fast so etwas wie ein begehbares
Wort- und Bilderbuch geworden.

Das Farbkonzept wird hier an den Giebelfassaden durch Spriiche
und Zitate von Joachim Ringelnatz erganzt. Jedes Haus hat nun sein
eigenes Gesicht — genau wie die Menschen, die darin leben.

Passbilder sind die
Rache des Fotografen

Joachim Ringelnatz

Aandinigileh S 3 L : . 24 i

»Ringelnatz-Siedlung®in Dortmund-Wickede
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1. GESCHAFT UND RAHMENBEDINGUNGEN

1.1 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Euro-Raum

Die wirtschaftliche Dynamik im Euro-Raum hat sich
im Laufe des Jahres 2013 nach der Staatsschulden-
krise der Vorjahre allméhlich wieder erholt. Auf das
ganze Jahr bezogen wies das Bruttoinlandsprodukt
aller EU-Staaten jedoch immer noch ein Nullwachs-
tum auf.

In 8 Staaten der Eurozone schrumpfte die Wirt-
schaftsleistung in 2013 im Vergleich zum Vorjahr
sogar noch, teilweise auch deutlich, in weiteren
2 Staaten stagnierte das Bruttoinlandsprodukt
immerhin auf dem Niveau der Vorjahre.

Deutschland

Die deutsche Wirtschaft konnte sich in der Eurokrise
mit einem Anstieg des Bruttoinlandsproduktes um
0,4 % auch weiterhin deutlich behaupten; lediglich
Luxemburg, Malta, Estland und die Slowakei wiesen
héhere BIP-Wachstumsraten auf. Dennoch bleibt
das Wirtschaftswachstum in Deutschland aber
immer noch deutlich hinter dem Durchschnittswert
der letzten 10 Jahre (+ 1,2 %) zurtick.

Allerdings hat sich die deutsche Konjunktur im
Laufe des Jahres 2013 von Quartal zu Quartal
kontinuierlich erh6ht und liegt zum Ende des IV.
Quartals 2013 bereits wieder deutlich tber dem
Jahresdurchschnitt 2013.

Die Konsumausgaben mit einem preisbereinigten
Plus von 0,9 % sind wie schon im Vorjahr die wesent-
liche Stiitze der Konjunktur. Die Investitionen da-
gegen waren im Jahr 2013 erneut riicklaufig, wenn
auch nicht mehr in dem selben Maf3e wie noch im
Jahr 2012. Lediglich die Wohnungsbauinvestitionen
trotzten mit einem Plus von 0,3 % dieser Entwicklung.

Baugewerbe

Die Baupreise sind von November 2012 auf November
2013 um durchschnittlich 2% angestiegen, die Preise
fur Instandhaltungsarbeiten sogar um 2,6 %. Die
Baupreissteigerung liegt damit deutlich tGber der
Steigerungsrate der Verbraucherpreise, entwickelt
sich im Vergleich zu den Vorjahren aber nun wieder
deutlich rucklaufig.

Knapp 59 % aller Bauinvestitionen entfallen auf den
Wohnungsbau. Gerade im Wohnungsneubau zeigte
sich in 2013 eine stark aufwartsgerichtete Dynamik
(+13,2%, gemessen an der Anzahl der Baugenehmi-
gungen), die sich jedoch nur auf wenige Ballungs-
regionen beschréankt. Die Bestandsinvestitionen, die
etwa 2 Drittel der Wohnungsbauinvestitionen ausma-
chen, haben sich demnach leicht riicklaufig entwickelt.

Arbeitsmarkt

Deutschland ist aufgrund des vergleichsweise guten
Abschneidens der deutschen Wirtschaft zu einem
bevorzugten Ziel der europdischen Wanderungs
bewegungen geworden. Mit rd. 41,8 Millionen
Erwerbstatigen ist entsprechend auch ein neuer
Hochststand der Beschéftigung in Deutschland
erreicht; im Vergleich zum Vorjahr ergibt sich ein
Beschéftigungsaufbau von 0,6 %.

Die Arbeitslosenquote zum 31. Dezember 2013
bleibt in Deutschland mit 6,7 % unverandert.

Kapitalmarkt

Der Effektivzinssatz fiir Kredite an nichtfinanzielle
Kapitalgesellschaften bei einem Darlehensvolumen
Uber 1 Mio. € mit einer Laufzeit von mehr als 5 Jahren
verblieb von Dezember 2012 auf November 2013
stabil bei 2,7 %.

Allerdings war die Zinsentwicklung innerjahrlich
durch héhere Schwankungen als noch im Vorjahr
gekennzeichnet.

Aufgrund der insgesamt verhaltenen Investitions-
tatigkeiten und der damit einhergehenden schwa-
chen Kreditnachfrage ist in Deutschland das Kredit-
neugeschaft im Jahr 2013 um rd. 5% geschrumpft.
Dagegen sorgen die expansive Geldpolitik der EZB
und Deutschlands Status als sicherer Hafen der
Eurozone fir eine gute Liquiditatsverfassung am
deutschen Bankenmarkt. Die Bereitschaft der
Banken, Kredite zu vergeben, war in 2013 damit
unverandert hoch.

DOGEWO21-Geschaftsbericht 2013
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1.2 Wohnungsmarkt in Dortmund

Bevdlkerungsentwicklung in Dortmund

Nach mehreren Jahren mit jeweils leichten
Bevoélkerungsverlusten in Dortmund begann im Jahr
2011 die Umkehr hin zum Bevélkerungswachstum.
Dieser Trend hielt auch im Geschaftsjahr 2013 an:
Die Bevolkerung in Dortmund hat aufgrund eines
deutlichen Wanderungsuiberschusses um rd. 4.500
Menschen zugenommen.

Die Dortmunder Statistiker vermelden zum
31. Dezember 2013 eine Einwohnerzahl
(Hauptwohnbevélkerung) von 583.658 Menschen.

Haushalte

Zur Anzahl der Haushalte liegen zum 31. Dezember
2013 noch keine statistischen Daten vor. Von 2011
nach 2012 hat sich die Anzahl der Haushalte um
etwa 1.800 Haushalte auf 306.300 Haushalte erhéht.
Es ist davon auszugehen, dass diese Entwicklung
der wachsenden Haushaltszahlen sich auch im
Geschéftsjahr 2013 fortgesetzt hat.

Die durchschnittliche Haushaltsgréfie sinkt
entsprechend weiter leicht; zum 31. Dezember
2012 lag sie bei 1,92 Personen je Haushalt. Nahezu
die Halfte (47,6 %) aller Haushalte sind im Ubrigen
Einpersonenhaushalte; hauptséchlich in diesem
Segment ist auch der Zuwachs erfolgt.

Demografie
Die am starksten gewachsene Altersgruppe ist die
der 18- bis 40-Jahrigen. Alle weiteren Altersgruppen
haben sich im Vergleich zum Vorjahr weitgehend
stabil entwickelt.

Lagebericht

20,3 % (118.552 Menschen) der Bevélkerung sind

65 Jahre alt oder alter. Ihnen steht nur ein Anteil von
5% (28.928 Menschen) von 0- bis 6-Jahrigen bzw.
von weiteren 10,7 % (62.527 Menschen) von 6- bis
18-Jahrigen gegeniber.

Gut 30 % der Dortmunder Bevélkerung hat
Migrationshintergrund.

Beschaftigung

Der Bevilkerungszuwachs des Jahres 2013 in
Dortmund flhrt auch zu einem Anstieg der sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigten um rd. 4.000
Menschen (Stichtag: 30. Juni 2013). 38.724 Menschen
—rd. 1.000 Menschen mehr als im Vorjahr — waren
am 30.Juni 2013 arbeitslos, das entspricht einer
Arbeitslosenquote von 13,2 % (30. Juni 2012: 13 %).

Auch die Anzahl der Transfereinkommensbezieher
in Dortmund dirfte sich im Vergleich zum Vorjahr
leicht erhdht haben. Rd. 80.000 Menschen in Dort-
mund — und damit deutlich mehr als im Landes-
durchschnitt — empfingen Ende 2012 Leistungen
nach dem SGB Il bzw. SGB XII (Grundsicherung).

Markttendenzen

Nach jahrelanger Ausgewogenheit gerat der
Dortmunder Wohnungsmarkt seit etwa 2 Jahren
langsam wieder in Bewegung. Dieser Trend hat sich
auch im Geschéftsjahr 2013 verfestigt.

Die Wohnungsmarktexperten in Dortmund erkennen
in einigen Teilbereichen — vorwiegend im preiswerten
Mietwohnungsmarkt — mehr oder weniger deutliche
Anspannungstendenzen. Vor allem scheint es in
Dortmund an preiswertem Wohnraum fiir grof3e
Familien sowie an generationen- und behinderten-
gerechten Wohnungen zu mangeln.

Ende 2012 betrug die gesamtstadtische Leerstands-
quote 2% nach noch 2,5% Ende 2011. Es ist davon
auszugehen, dass die durchschnittliche Leerstands-
quote in Dortmund im Laufe des Geschaftsjahres
2013 deutlich unter 2 % gefallen ist.

Erfasst wird hierbei jedoch nur der strukturelle
Leerstand mit einer Leerstandsdauer von tiber 3
Monaten. Fluktuationsbedingter Leerstand bleibt
bei dieser Betrachtung auf3en vor.

Wohnungsbestand

Parallel zur Bevélkerungsentwicklung hat sich
in Dortmund auch die Zahl der Neubaufertig-
stellungen erhéht.

In 2012 wurden etwa 950 Wohnungen fertiggestellt
und fiir etwa 1.280 Wohnungen Baugenehmigungen
erteilt. Diese entfallen zu grofien Teilen auf die
grofen Baugebiete Phoenix-See
und Hohenbuschei.

Im Geschosswohnungsbau zeigt sich verstarkt
ein Trend zu hochwertigem Wohnen — nur 18
Mietwohnungen sind in 2012 6ffentlich geférdert
gebaut worden.

Mietenentwicklung

Auch bei der Mietenentwicklung in Dortmund ist ein
mehrjahriger Trend abzusehen. Die Durchschnitts-
miete in Dortmund — ermittelt durch die Auswertung
von Angebotsmieten fiir Bestandswohnungen —
steigt von Jahr zu Jahr leicht an. Sie betrug zuletzt
5,38 € je m2.

Entsprechend zum Trend des tendenziell eher
héherwertigen Geschosswohnungsbaus werden
bei der Vermietung von Neubauwohnungen
deutlich héhere Mieten bis zu 13,10 € je m? erzielt.

Die Stadt Dortmund betrachtet das Angebot an
angemessenem Wohnraum fiir SGB |I-Bedarfs-
gemeinschaften als ausreichend.

DOGEWO021-Geschaftsbericht 2013
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1.3 Bestand

Zusatzlich haben wir 3 Gewerbeeinheiten und 13 Stellpldtze neu gebaut und im Geschéaftsjahr 2013 erstmalig
in die Vermietung Gibernommen.

Unser Unternehmen verfligt zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2013 liber folgende Besténde:

Anzahl Anzahl
Mietwohnungen 16.281 WE 16.146 WE Kindertagesstatte Yorckstr. Innenstadt-Nord 04/2013
Garagen/Stellplatze 2.601 GA 2.581 GA Stellplatze Bliicherstr. Innenstadt-Nord 13 Stpl. 05/2013
Gewerbeeinheiten 119 GE 108 GE Kindertagesstatte Hohenbuschei Dortmund-Scharnhorst 1GE 11/2013
Sonstige Einheiten 67 SE e Kindertagesstatte Auf der Kohlwiese Dortmund-Mengede 12/2013

Im Geschaftsjahr 2013 haben wir 160 Mietwohnungen, 7 Gewerbeeinheiten und 8 Garagen/Stellpléatze erworben:

Objekte WE/GE/Stpl. Besitziibergang

»Nordstadtpaket I“
Bornstr. 125, Danewerkstr. 1, Linden- Innenstadt-Nord
horster Str. 100, Mallinckrodtstr. 54—56

»Nordstadtpaket II“

Dortmund-Evin
Evinger Str. 279, Lindenhorster Str. 98-100 g

Scharnhorststr. 4, Innenstadt-Nord
Nettelbeckstr. 2-8 und 7-13 (Hafen)
Schleswiger Str. 3 Innenstadt-Nord

Eleonorestr. 1 und 1a Dortmund-Aplerbeck

Das Investitionsvolumen fir Bestandserwerbe betrug im Geschéftsjahr 2013 insgesamt 4.146 T€.

12 | Lagebericht

42 WE/6 GE

24 WE/1 GE/4 Stpl.

76 WE

8 WE

10 WE/4 Stpl.

01/2013

02/2013

01/2013

04/2013

08/2013

Diesen Zugéngen steht die VerauB3erung von 4 Woh-
nungen und einer Garage aus unseren Privatisie-
rungsobjekten gegeniber. Im Geschaftsjahr 2013
haben wir zudem 16 Wohnungen abgerissen, 4 Woh-

nungen zusammengelegt und 1 Wohnung stillgelegt.

Weitere Bestandsveranderungen ergeben sich aus
Nutzungsanderungen und sonstigen Griinden.

Der Marktanteil unseres Unternehmens am
Dortmunder Mietwohnungsmarkt betragt gut 7 %.

Rd. 14 % unseres Bestandes (2.209 Wohnungen)
waren am 31. Dezember 2013 6ffentlich geférdert
oder unterlagen einer Preisbindung. Belegungs-
rechte bestanden fiir 461 Wohnungen (Vorjahr:
535 Wohnungen).

Zusétzlich zu unserem eigenen Bestand bewirt-
schafteten wir zum Schluss des Geschaftsjahres
2013 insgesamt 80 Wohnungen, 98 Garagen/
Stellplatze und 2 Gewerbeeinheiten fiir verschie-
dene Dritte.

DOGEWO021-Geschaftsbericht 2013 | 13



1.4 Leerstande

Der Wohnungsleerstand entwickelte sich im Geschaftsjahr 2013 wie folgt.

Marktbedingter Leerstand Wohnungen Gesamt
Marktbedingte Leerstandsquote Wohnungen Gesamt

Bewusster Leerstand Wohnungen Gesamt
Bewusste Leerstandsquote Wohnungen Gesamt

Leerstand in Erwerbsobjekten Gesamt

Leerstand Wohnungen Gesamt

Leerstandsquote Wohnungen Gesamt
Leerstandsquote Wohnungen ohne Erwerbsobjekte Gesamt

Die Leerstandssituation des Geschéftsjahres 2013
war gekennzeichnet durch die zugegangenen ,,Pro-
blemimmobilien®, die in weitgehend leerem und
unvermietbarem Zustand tibernommen worden
sind. Ohne Bericksichtigung dieser bewusst in
Kauf genommenen Besonderheit hatte sich die
Leerstandssituation im Geschaftsjahr 2013 gegen-
Uber dem Vorjahr noch einmal deutlich verbessert.

Die leerstandsbedingten Erlésminderungen des
Geschéftsjahres 2013 betrugen 1.772 T€ (Vorjahr:
1.894 T€).

14 | Lagebericht

110 WE 116 WE
0,68% 0,72%
106 WE 154 WE
0,65% 0,95%
102 WE 0WE

Den 1.463 Ausziligen des Geschéaftsjahres 2013
standen 1.484 Wiedervermietungen gegentiber,
die Fluktuation hat sich damit von 9,9% im
Geschéaftsjahr 2012 auf 9% im Geschaftsjahr
2013 verringert. 193 Mieterwechsel haben
innerhalb unseres Bestandes stattgefunden.
Eine Fluktuation in dieser GréB3enordnung ist
branchentypisch.

Die Leerstéande unseres Unternehmens verteilen
sich im Ubrigen iiber den gesamten Bestand;
strukturelle Leerstandsschwerpunkte bestehen
weder hinsichtlich der Lage noch hinsichtlich
bestimmter Wohnungstypen.

1.5 Mieten

Die Sollmieten des Geschaftsjahres 2013 betrugen 62.642 T€ (Vorjahr: 61.681 T€).

Die Durchschnittsmiete erhdhte sich fir alle Wohnungen unseres Bestandes von 4,83 €/m? Wohnfldche am
31. Dezember 2012 um durchschnittlich 1,04 % auf 4,88 €/m?2 Wohnflache am 31. Dezember 2013.

mtl. Durchschnittsmiete preisgebundener Bestand

mtl. Durchschnittsmiete frei finanzierter Bestand

mtl. Durchschnittsmiete Gesamtbestand
mtl. durchschnittliche Betriebskosten

mtl. durchschnittliche Heizkosten

Diese Erh6hung (961 T€) resultiert jedoch nur zu
einem Teil aus Mieterhéhungen bei bestehenden
Mietverhaltnissen (266 T€). Sie ergibt sich vielmehr
auch aus Bestandszugéangen (469 T€), Wieder-
vermietungen (331 T€) und Modernisierungen

(53 T€). Sollmieten in Hohe von 158 T€ sind anderer-
seits aufgrund von Bestandsabgéngen (87 T€) und
sonstigen Griinden (71 T€) entfallen.

Die Mietenentwicklung zeigt, dass gerade bei Neu-
vermietung in unseren aufgewerteten Bestédnden
hoéhere Mieten erzielt werden kénnen; ebenso lassen
sich dort Mieterh6hungen nachhaltig durchsetzen.
Damit wirken sich unsere Ausgaben fiir Bestands-
erhaltung und -verbesserung auch unmittelbar auf
die Erldssituation aus.

4,67 €/m? 4,67 €/m?
4,91 €/m? 4,86 €/m?
4,88 €/m? 4,83 €/m?
1,76 €/m? 1,71 €/m?
1,30 €/m? 1,24 €/m?

Die bei unseren Neuvermietungen im Geschéftsjahr
2013 vereinbarte Miete betragt durchschnittlich
5,21 €/m? (Vorjahr: 5,10 €/m?). Der durchschnittliche
Mietpreismedian bei der Vermietung von Bestands-
wohnungen in Dortmund betrégt dagegen 5,38 €/m?
(Quelle: Wohnungsmarktbericht 2013 der Stadt
Dortmund).

Unsere Sollmieten sind nachhaltig erzielbar.

Im Geschéftsjahr 2013 haben wir 344 Mahnbescheide
(Vorjahr: 608 Mahnbescheide) beantragt und 106
Zahlungs- und Raumungsklagen (Vorjahr: 117
Zahlungs- und Raumungsklagen) eingereicht.
Abschreibungen auf uneinbringliche Mietforderungen
haben wir im Geschéaftsjahr 2013 in Hohe von 284 T€
(Vorjahr: 317 T€) vorgenommen, das entspricht 0,45 %
unserer Sollmieten.

DOGEWO021-Geschaftsbericht 2013 | 15



1.6 Instandhaltung, Modernisierung und Quartiersentwicklung

Im Rahmen unserer Bewirtschaftungsstrategien
nimmt die nachhaltige Erhaltung und Verbesserung
unseres Bestandes einen grof3en Stellenwert ein.
Mit dem seit Jahren unverandert hohen Niveau an
Ausgaben fir Instandhaltung und Modernisierung
entwickeln wir unsere Bestdnde marktgerecht und
damit zukunftssicher. Unser Portfoliomanagement

50.000
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40.000
35.000

30.000
25.000
20.000
15.000
10.000
5.000
0

2000 2001 2002 2003 2004 2005

stellt die grofBtmogliche Wirtschaftlichkeit des
Mitteleinsatzes auch vor dem Hintergrund der
sich wandelnden Marktbedingungen sicher.

Im Geschéftsjahr 2013 haben wir rd. 35,5 Mio. € fur

Bestandserhaltung und -verbesserung ausgegeben,

das entspricht 33,70 €/m2 Wohnflache.

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Die Ausgaben fuir Bestandserhaltung und -verbesserung setzen sich aus Instandhaltungsaufwendungen
einerseits und Modernisierungsinvestitionen andererseits zusammen.

16 | Lagebericht

Die Aufwendungen fiir Instandhaltung des Geschaftsjahres 2013 verteilen sich wie folgt:

Reparaturen (laufende Instandhaltung) 7.348 T€ 6.722T€
Grofinstandhaltung (planmafige Instandhaltung) 8.015T€ 7.492T€
Marktfahigkeit Wohnungen (Wohnwertverbesserungen) 2.439T€ 3.693T€

Instandhaltung Gesamt 17.802T€ 17.907 T€

Instandhaltung je m? Wohnflache 16,92 € 1719 €

Die Bestandsinvestitionen sind Bestandteil einer mehrjahrigen Investitionsplanung, die sich in mehreren
Bauabschnitten und verschiedenen Maf3inahmen lber die Geschaftsjahre 2012 ff. erstreckt:

Investitions- Investitionen Investitionen Fertig-

planung 2012 2013 stellung

Lottringhausen (548 WE) 21.300 T€ 284T€ 4.484T€ 2015

Wickede (382 WE) 15.300 T€ 2.239T€ 4.235T€ 2015

Wambel (36 WE) 1.900 T€ = = 2015

Renninghausen (40 WE) 1100 T€ 5T€ = 2015

Einzelmodernisierungen (1.000 WE) 18.750T€ 6.166 T€ 5.772T€ 2014

Eigenleistungen 8.450 T€ 2.299T€ 2.950T€ versch.
S Ty A )

Sonstige Bestandsinvestitionen 1.655 T€ 800 T€ versch.
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1.7 Neubau

Auch im Geschaftsjahr 2013 haben wir Wohnungs- Unterstiitzung der Stadt Dortmund bei der U3-Ver-
neubau betrieben und damit unseren Wohnungs- sorgung Kindertageseinrichtungen zur langfristigen
bestand in Marktsegmenten, in denen besondere Vermietung an verschiedene Betreiber erstellt und
Nachfrage nach entsprechenden Wohnformen schaffen so insgesamt 685 Betreuungsplatze, davon
besteht, erweitert. Darliber hinaus haben wir zur 160 Platze fir eine U3-Betreuung.

Nachstehende Ubersicht beschreibt den Umfang unserer Neubauinvestitionen:

Investitions- | Investitionen | Investitionen Fertig-

planung 2012 2013 stellung
Uberhange aus Vorjahren 647 TE€ 170T€  fr.Jahre
Kindertagesstatte Yorckstr./Sunderweg 2.700T€ 1.372T€ 1.062T€  04/2013
Kindertagesstatte Hohenbuschei 1.500 T€ 340T€ 854T€  11/2013
Kindertagesstatte Auf der Kohlwiese 1.800T€ 292 T€ 983TE€  12/2013
Kindertagesstétte Burgholzstrafie 2.000T€ 352T€ 1.544T€  12/2013
Kindertagesstatte Auf dem Hohwart 1.600 T€ 248T€ 906 T€  04/2014
Kindertagesstatte Aplerbecker Strafie 3.000T€ 215T€ 1.339T€ 06/2014
Kindertagesstatte Fuchteystrafle 2.000 T€ 13T€ 84TE€E  07/2014
Kindertagesstétte Phoenix-See (Nord) 3.000T€ 359 T€ 15T€  10/2014
Kindertagesstatte Phoenix-See (Stid) 2.500 T€ 39T€ 11T€E 10/2014
Unioncarré, DO-Innenstadt 13.000T€ 3.299T€ 6.024T€ 03/2014
EFH Fuchteystrafle 1.600 T€ = 17T€ 10/2014
Diakoniestation Striinkedestrafle 500T€ = 339T€  12/2013
Eigenleistungen (einschl. aktiv. FK-Zinsen) 2.800T€ 627 T€ 1.058 T€ versch.

1.8 Bautragergeschaft

BautragermaBnahmen haben wir im Geschaftsjahr 2013 nicht durchgefiihrt. Die Fortfiihrung des Bautrager-
geschéftes ist nicht vorgesehen.

18 | Lagebericht

1.9 Mitarbeiter

Die Organisation unseres Unternehmens ist an unsere strategischen Zielsetzungen einer service- und
qualitatsorientierten Bewirtschaftung unseres Bestandes und an die Gréf3e unseres Bestandes angepasst.

Unsere Personal- bzw. Stellenkapazitaten (d.h. anteilige Beriicksichtigung von Teilzeitstellen) haben sich im

Geschaftsjahr 2013 wie folgt entwickelt:

Mitarbeiter Kundenzentrum und Servicebliiros
Mitarbeiter in Wohnanlagen (Hauswarte)

Auszubildende

122 MA 122 MA
13 MA 14 MA
7 MA 6 MA

Zum 31. Dezember 2013 beschaftigten wir zusatzlich
30 Arbeitnehmer im Rahmen eines geringfligigen
Beschaftigungsverhéltnisses im Wesentlichen fir
Hausmeisterdienste. Davon sind 27 Beschéftigungs-
verhaltnisse im Rahmen eines Betriebsiibergangs
zum 1.Januar 2014 auf einen Dritten libergegangen.

110 Geschaftsbesorgung

Unser Unternehmen fiihrt auf der Grundlage eines
bestehenden Geschéftsbesorgungsvertrages die
Geschéftsbesorgung fiir die Dortmunder Stadt-
entwicklungsgesellschaft mbH durch.

Die Tatigkeiten der Dortmunder Stadtentwicklungs-
gesellschaft mbH umfassen entsprechend des neu
gefassten Gesellschaftsvertrages Aufgaben im

Unser Unternehmen vergiitet nach den Tarifvertragen
der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft.

Die dem Personalaufwand aus Wirtschaftsplansicht
zuzurechnenden Aufwendungen des Geschéftsjahres
2013 betrugen 10.063 T€ (Vorjahr 10.064 T€).

Bereich des Stadtebaus und der Wohnungswirtschaft
sowie Aufgaben als Sanierungs- und Entwicklungs-
trager im Sinne des Baugesetzbuches.

Im Geschéaftsjahr 2013 haben wir im Rahmen der
Geschaftsbesorgung lediglich Verwaltungsleistungen
in sehr geringem Umfang erbracht.
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2. DARSTELLUNG DER LAGE

2.1 Ertragslage
Die Ertragslage unseres Unternehmens ist gesichert.

Das Geschaftsjahr 2013 schlie3t mit einem Jahresiiberschuss vor Ertragsteuern in Héhe von 2.791 T€
(Vorjahr: 2.667 T€). Dieser Jahresiiberschuss wurde in den einzelnen Leistungsbereichen unseres
Unternehmens wie folgt erwirtschaftet:

Bestandsbewirtschaftung 2.804T€ 2.666 T€

Sonstiger Geschéaftsbereich

— Verkéufe Anlagevermégen 17 T€ 148 T€

— Finanzbereich 63 T€ 82T€

— Sonstige -93T€ -229T€

Jahresiiberschuss vor Ertragsteuern 2.791T€ 2.667T€

Ertragsteuern -791T€ -283T€
Unter den Ertragsteuern werden 791 T€ ausgewiesen. Das Unternehmensergebnis erwirtschaften wir damit
Davon betreffen 502 T€ die auf die Gewinnausschiit- nahezu ausschlief3lich in unserem Kerngeschéft, der

tung entfallende Kérperschaftsteuererhohung (EK02). Bestandsbewirtschaftung.

Nachstehende Grafik verdeutlicht die erfolgreiche wirtschaftliche Entwicklung unseres Unternehmens und die
kontinuierliche Ergebnisverbesserung (Jahresiliberschuss vor Ertragsteuern) in den vergangenen Geschaftsjahren:

3.000

2.000
- I I I I
0
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

B Ergebnis vor Ertragsteuern (in T€)

Die einzelnen Aufwands- und Ertragspositionen im Geschéaftsbereich der Bestandsbewirtschaftung haben
sich im Geschéftsjahr 2013 im Wesentlichen planméafig entwickelt.

Lagebericht

Bestandsverauf3erungen waren in 2013 und sind
auch zukiinftig unternehmensstrategisch von
untergeordneter Bedeutung. Der im Geschéftsjahr
2013 erzielte Ergebnisbeitrag bei den Verkaufen
aus dem Anlagevermdégen resultierte aus der
VerauBerung unbebauter Grundstiicksflachen.

Der Ergebnisbeitrag des Finanzbereiches ergibt
sich aus der Anlage von Termingeldern und aus
Beteiligungsertragen. Fremdkapitalkosten fur

objektbezogene Dauerfinanzierungsmittel sind
im Geschéftsbereich der Bestandsbewirtschaftung
ausgewiesen.

Der sonstige Ergebnisbeitrag umfasst verschiedene
Sachverhalte. Aufwendungen sind u.a. fir die
Vorbereitung des Abganges nicht mehr markt-
gerechter Objekte (Leerzugs- und Abrisskosten
sowie Sonderabschreibungen) angefallen.

Nachfolgende Tabelle stellt die nach erfolgsanalytischen Gesichtspunkten umgegliederten Ertrags- und

Aufwandsposten dar:

Gesamtleistung

Materialeinsatz

Rohertrag

Personalaufwand

Abschreibungen Anlagevermdgen
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Betriebsergebnis

Finanzergebnis

Ergebnis vor Ertragsteuer

Ertragsteuer

Jahresiiberschuss 2.000T€ 2.384T€

Die Gesamtleistung der Ertragslage setzt sich aus
den Umsatzerlésen (85.694 T€), Bestandsverande-
rungen (1.502 T€), anderen aktivierten Eigenleistungen
(4.021 T€) und sonstigen betrieblichen Ertragen

(781 T€) der Gewinn- und Verlustrechnung zusammen.

Die Positionen ,,Sonstige Steuern“ und ,,Sonstige
betriebliche Aufwendungen der Gewinn- und

91.998 T€ 89.567 T€
-40.405T€ -38.919T€
51.593T€ 50.648 T€
-9.617T€ -10.222 T€
-15.011T€ -14.205T€
-6.804T€ -6.669 T€
20.161T€ 19.552 T€
-17.370T€ -16.885T€
2.791T€ 2.667T€
-791T€ -283T€

Verlustrechnung sind den sonstigen betrieblichen
Aufwendungen der Ertragslage zugeordnet; die
Positionen der Gewinn- und Verlustrechnung
»Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage”, ,Ertrage
aus Beteiligungen®und ,Zinsen und ahnliche
Aufwendungen®sind im Finanzergebnis der
Ertragslage zusammengefasst.
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2.2 Finanzlage

Die Finanzlage unseres Unternehmens zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2013 ist geordnet.
Die Zahlungsféhigkeit unseres Unternehmens war im Geschaftsjahr 2013 und ist auch zukiinftig jederzeit
gewabhrleistet.

Die nachstehende Kapitalflussrechnung erméglicht einen Uberblick tiber die Herkunft und Verwendung der
finanziellen Mittel:

Jahresergebnis 2.000 T€ 2.384T€
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdégens 15.011 T€ 14.205T€
Zunahme der Rickstellungen 1.232T€ 188 T€
Sonstige zahlungsunwirksame Leistungen 210T€ -611T€
Verlust aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdégens 12T€ 270T€

Zunahme der Vorrate, der Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der -1.188T€ -1.430T€
Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind

Zunahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen sowie anderer Passiva, die nicht der 860 T€ 1.043 T€
Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 18.137T€ 16.049 T€

Einzahlungen aus Abgéangen von Gegenstanden

des Sachanlagevermdgens 300Te 1194T¢
Auszahlungen far Inves’Eltlonen -37.979T€ _23716T€
in das Sachanlagevermégen

Auszahlungen fi]r Investitionen ) 342 T€ 193 T€
in das immaterielle Anlagevermégen

Elnza.hlungen aus Abgéi“ngen von Gegenstanden 50 T€ 47T
des Finanzanlagevermégens

Auszahlungen far Investltnlonen _16T€ -1.040T€
in das Finanzanlagevermogen

Cashflow aus der Investitionstatigkeit -37.287T€ -23.708T€

Lagebericht

Kapitalflussrechnung Fortsetzung:

Ausschittung an Gesellschafter -1111T€ 0TE
Einzahlungen aus der Begebung von Anleihen

und der Aufnahme von (Finanz-)Krediten ZASEARIAS WEEPEIIRS
Auszahlungen aus.derTllgung von Anleihen -10.936 T€ 11.221T€
und (Finanz-) Krediten

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 16.366 TE€ 6.600 T€
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds -2.784T€ -1.059T€
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 4.826 T€ 5.885T€
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 2.042T€ 4.826 T€

Der Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit erhéht Der Finanzmittelfonds zum 31. Dezember 2013

sichum 2.088 T€. verringert sich stichtagsbedingt um 2.784 T€ auf
2.042 T€; diese Mittel sind zur Finanzierung der

Die fiir die Investitionstatigkeit des Geschaftsjahres Investitionen des kommenden Geschaftsjahres

2013 erforderlichen Finanzmittel in Hohe von 37.287 T€ vorgesehen.

standen aus der laufenden Geschaftstatigkeit

(18.137 T€) sowie aus der Finanzierungstatigkeit

(16.366 T€) zur Verfigung.

DOGEWO021-Geschaftsbericht 2013
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2.3 Vermodgenslage

Im Folgenden wird die Bilanz zum 31. Dezember 2013 nach Liquiditatsgesichtspunkten gegliedert dargestellt:

Immaterielle Vermégensgegenstande 466 T€ 0,1% 252T€ 0,0% Eigenkapital 74.371T€ 13,4% 73.203T€ 13,7%
Sachanl 6 520.698 T€ 93,9% 498.615 T€ 93,3% = i isti
achanlagevermogen 6 6 ;?J’;ist“e”lfu’:g':tf‘f”“'ge 5.378T€ 1,0% 5.219T€ 1,0%
Finanzanlagen 1.799 T€ 0,3% 1.832T€ 0,3%
Verbindlichkeiten Kreditinstitute 392.889 T€ 70,8 % 373157 T€ 69,8 %
Vorratsvermégen 471T€ 0,1% 1.550T€ 0,3%
Verbindlichkeiten andere Kreditgeber 37.714T€ 6,8% 39.956 T€ 7,5%
Sonstige Vermdgensgegenstande
) 204 T€ 0,0% 271 T€ 0,1%
und aktive RAP ° ° Erhaltene Anzahlungen 0TE 0,0% 953 T€ 0,2%
Langfristig gebundenes Vermégen 523.638 T€ 94,4 % 502.520T€ 94,0% Ubrige Verbindlichkeiten und RAP 220T€ 0,0% 103 T€ 0,0%
Vorratsvermogen 28.225T€ 51% 25.656 T€ 4,8% Langfristiges Kapital 510.572T€ 92,0% 492.591T€ 92,2%
Forderungen aus Vermietung 91T€ 0,0% 100 T€ 0,0% Eigenkapital (Gewinnausschuttung) 1.333T€ 0,2% 1.613T€ 0,3%
Forderungen aus o o Kurzfristige Riickstellungen 4.423T€ 0,8% 3.349T€ 0,6 %
Grundstlicksverkaufen - v eez Ul e
Verbindlichkeiten Kreditinstitute 9.756 T€ 1,8% 10143 T€ 1,9%
Forderungen gegen Gesellschafter 85T€ 0,0% 434T€ 0,1%
Verbindlichkeiten andere Kreditgeber 1.011 T€ 0,2% 978 T€ 0,2%
Sonstige Vermégensgegensténde
e aRAp et 328T€ 01% 402T€ 01% Erhaltene Anzahlungen 25.780T€ 47% 26264T€  45%
Aktive Vermégensverrechnung 6TE 0,0% 0TE 0,0% Verbindlichkeiten verbundene T T 0,0% 13T€ 0,0%
Unternehmen
Liquide Mittel 2.042T€ 0,4% 4.826 T€ 0,9% .
Ubrige Verbindlichkeiten und RAP 1.619T€ 0,3% 1.659 T€ 0,3%
Kurzfristig gebundenes Vermoégen 30.931T€ 5,6 % 32.070T€ 6,0%
Kurzfristige Schulden 43.997 T€ 8,0% 41.999T€ 7,8%
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Die Bilanzsumme zum 31. Dezember 2013 hat sich zum Anlagevermégens. Die Veranderungen resultieren Die Darlehensauszahlungen setzen sich wie folgt zusammen:
Vorjahr (534.590 T€) um 19.979 T€ bzw. 3,7 % erhoht. aus den Investitionen in Héhe von 37.513 T€

Die Erhdhung des langfristigen Vermégens ergibt sonstigen Veranderungen (238 T€). R

sich im Wesentlichen aus Veranderungen des Offentliche Mittel 7.539T€
KfW-Darlehen 6.200 T€

Die Erhdhung des Anlagevermdgens ergibt sich wie folgt: Kapitalmarktdarlehen 14.676 TE

Investitionen in Bestandsverbesserung

(vgl. 1.6 Instandhaltung, Mod. und Quartiersentwicklung) LR Die fur das Folgejahr geplanten falligen Riick- Insgesamt ist die Vermégens- und Finanzlage durch
zahlungen fiir Kreditfinanzierungsmittel in Héhe geschéaftsjahresiibergreifende, mehrjéhrige Bestands-

Neubau 14.406 TE von 10.767 T€ sind im Ubrigen als kurzfristige investitionen sowie deren Finanzierung gepragt. Auf-

el T b Schulden ausgewiesen. grund zeitlicher Verschiebungen von Baukosten und

Bestandserwerbe Mittelabrufen zwischen den einzelnen Geschéafts-

(el 1.3 Besta:;v) r 4146 T€ Die Eigenkapitalquote hat sich von 14,0 % zum jahren sind die Auswirkungen unserer Bestands-
31. Dezember 2012 auf 13,6 % zum 31. Dezember investitionen durch die stichtagsbezogene Darstellung

Investitionen in Bestanderweiterung 18.552T€ 2013 verringert. inihrer Aussagekraft begrenzt.

Bestandsinvestitionen Gesamt 36.793T€

Andere Investitionen 720T€

Investitionen Gesamt 37513 T€

Andere Zugénge des Anlagevermégens 124T€

Zugange des Anlagevermogens Gesamt 37.637T€ 3 . NAC HTRAGS B E R I C HT

Abgange Anlagevermogen -362T€

Abschreibungen auf Gegensténde des Anlagevermdgens 15.011 T€ Vorgange von besonderer Bedeutung haben sich nach Schluss des Geschaftsjahres 2013 bis zur Aufstellung
des Jahresabschlusses nicht ereignet.

Erhéhung Anlagevermégen 22.264T€

Die Erhdhung des langfristigen Kapitals in Héhe Erh6éhung der langfristigen Kreditfinanzierungsmittel

von 17.981 T€ ergibt sich im Wesentlichen aus einer (28.415 T€) vermindert um Tilgungen (11.279 T€).
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4.1 Risiken der kunftigen Entwicklung

Risikomanagementsystem

Unser Risikomanagementsystem unterscheidet
einerseits allgemeine Risiken, also grundsatzliche
Geschaftsrisiken, und andererseits konkrete Risiken,
die sich aus gesetzlichen Veranderungen, aus Ver-
tragskonstellationen und Projekten einstellen kénnen.

Die allgemeinen Risiken werden turnusmafig in
einem Kennzahlensystem bewertet, dabei werden
sowohl markt- als auch unternehmensbezogene
Indikatoren zugrunde gelegt. Konkrete Risiken
identifizieren und tberwachen wir in unserem
internen Kontrollsystem.

Das Risikomanagementsystem ist in unsere Instru-
mente zur Unternehmenssteuerung eingebunden.
Es erméglicht die Friherkennung, Steuerung und
Bewaltigung von Risiken durch die Einleitung geeig-
neter MaBnahmen.

Ein Risikohandbuch regelt verbindlich die Ausge-
staltung des Risikomanagementprozesses und die
Verantwortlichkeiten.

Im Folgenden werden zusammenfassend die
allgemeinen Risiken beschrieben, die die klinftige
Entwicklung unseres Unternehmens beeinflussen
kénnten.

Marktrisiken

Unter den Marktrisiken betrachten wir zunachst
die Veranderungen der Nachfragestrukturen des
Dortmunder Wohnungsmarktes — beispielsweise
im Hinblick auf die Bevélkerungsentwicklung, die
Einkommensentwicklung, die Zusammensetzung
der Haushalte oder die Altersstrukturen.

AufBerdem verfolgen wir die Entwicklung der
erzielbaren Marktmieten und der Nebenkosten,
insbesondere der Energiekosten.

Das Image unseres Unternehmens am Dortmunder
Wohnungsmarkt, aber auch die Entwicklung der
Anbieterstrukturen wird ebenfalls laufend beobach-
tet und bewertet. Mit Ausnahme der Entwicklung
der Nebenkosten sind alle Marktrisiken nur gering
ausgepragt.

Lagebericht

Portfoliorisiken

Unter den Portfoliorisiken spielt naturgeméas die
laufende Betrachtung und Bewertung des baulichen
und technischen Zustandes unserer Gebaude und
Wohnungen — vor dem Hintergrund der Verkehrs-
sicherheit einerseits und der Marktféahigkeit
andererseits — eine zentrale Rolle.

Naturlich werden in diesem Zusammenhang auch
lage- und objektspezifische Vermietungsrisiken
Uberwacht. Ein besonderes Augenmerk liegt dabei
naturgemaf auf unseren Gewerbe- und Spezial-
immobilien.

Im Rahmen unserer Neubau-, Modernisierungs-
und Instandhaltungsmafinahmen entstehen weitere
Risiken, wie beispielsweise Verdnderungen bei den
Baukosten, in der Baudurchfiihrung und durch ver-
anderte rechtliche Anforderungen.

Alle Portfoliorisiken unseres Bestandes sind nur
gering ausgepragt.

Finanzierungsrisiken

Finanzierungsrisiken kénnen fur unser Unternehmen
aus der weiteren Entwicklung der Finanzmarkte im
Hinblick auf die Rahmenbedingungen der zukiinftigen

Darlehensgewahrung und deren Konditionen entstehen.

Auf3erdem beobachten wir Zinsédnderungsrisiken
und die Risiken in Bezug auf die Weitergewahrung
von Subventionen und Anderungen der ihnen zu-
grundeliegenden Férderbestimmungen.

SchlieBlich werden Liquiditatsrisiken im Tages-
geschaft und in der Durchfiihrung unserer

Investitionsvorhaben betrachtet.

Alle Finanzierungsrisiken sind nur gering ausgepragt.

Personalrisiken

Personalrisiken konnen aus der Zufriedenheit
und Identifikation unserer Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter mit unserem Unternehmen entstehen.

Die quantitative und qualitative Belastung unserer
Mitarbeiter und die Personalstruktur, insbesondere
hinsichtlich des Alters unserer Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter, stellen weitere Risiken dar, die wir
laufend Gberwachen.

Bei den Personalrisiken sind Risiken aus der
Mitarbeiterbindung und Personalstruktur mittel
ausgepragt, ansonsten nur gering.

IT-Risiken

IT-Risiken kénnen insbesondere aus der Verfligbar-
keit der IT-Systeme und der gespeicherten Daten
entstehen. Dartiber hinaus beobachten wir Risiken
im Rahmen der IT-Sicherheit.

Vor dem Hintergrund der anstehenden Erneuerungen
unserer IT-Landschaft in den kommenden
Geschaftsjahren sind die IT-Risiken derzeit noch
mittel ausgepragt.

Zusammenfassende Beurteilung
Gravierende oder sogar bestandsgefédhrdende
Risiken bestehen fiir unser Unternehmen bei
Aufstellung des Jahresabschlusses weder in
rechtlicher noch in wirtschaftlicher Hinsicht.

4.2 Chancen der kunftigen Entwicklung

Fur Dortmund und unsere Kunden bewirtschaften
wir unseren Wohnungsbestand in einem auf Nach-
haltigkeit ausgerichteten Geschaftsmodell und
berlicksichtigen dabei soziale, stadtebauliche und
6kologische Aspekte. Wesentliche Grundlage unse-
res Handelns ist immer Wirtschaftlichkeit.

Marktchancen

Wir beobachten die Entwicklungen des Dortmunder
Wohnungsmarktes und richten unsere Strategien
konsequent darauf aus.

Die Marke DOGEWO21 verfiigt tiber eine branchen-
durchschnittlich sehr hohe Bekanntheit und ein
hervorragendes Image. Wir bauen unsere Marke
weiter aus und sichern die Bekanntheit und unser
Image durch unsere Unternehmenskommunikation.
Persoénlich, zuverlassig und sicher — diese Eigen-
schaften tragen unsere Zukunftsstrategien — und
werden von unseren Kunden auch so wahrgenommen.

Wir entwickeln uns als modernes, kundenorientiertes
Dienstleistungsunternehmen, sind erster Ansprech-
partner vor Ort fur alle Fragestellungen rund ums
Wohnen und schaffen Gberdurchschnittliche Wohn-
zufriedenheit.

Mit 13 Servicebiros in Dortmund zeigen wir Prasenz
vor Ort. 95 % unserer Neukunden geben an, mit ihrer
neuen Wohnsituation und unserer Betreuung zu-
frieden oder sehr zufrieden zu sein.

Wir bieten unseren Kunden zuséatzliche Service-
angebote.

So betreiben wir 5 Nachbarschaftsagenturen, die
unsere Kunden aufsuchend beraten, Netzwerke
knlpfen, Kommunikation bieten und neue Wege
in der ambulanten Versorgung in den Quartieren
entwickeln.

Ein weitgehend lokaler Partnerpool bietet nach-
gefragte Dienstleistungen passgenau an, die durch
die Nachbarschaftsagenturen vermittelt werden.

Mit diesem Angebot sollen alle Zielgruppen ange-
sprochen werden; es wird also Senioren-, Familien-,

Kinder-,Jugend- sowie Sozialberatung angeboten.

An verschiedenen Standorten erproben wir auerdem
technische Assistenzsysteme in unserem Bestand.
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Fur die unterschiedlichen Nachfragegruppen bieten
wir damit ein passendes Wohnangebot, das in Ver-
bindung mit der gesicherten Marktposition unseres
Unternehmens den Marktrisiken wirksam entgegen-
tritt. Von anderen Marktteilnehmern heben wir uns
mit alldem wirksam hervor.

Unsere in den vergangenen Jahren aufwendig moder-
nisierten und unter 6kologischen Gesichtspunkten
energetisch verbesserten Gebdude mit guten
Mieterstrukturen gentigen auch unter den sich
wandelnden Marktbedingungen héchsten Qualitats-
ansprichen; die Marktfahigkeit des ganz Gberwie-
genden Teils unserer Bestande ist fir eine lange
Zeit sichergestellt.

Unsere Mieten sind nachhaltig erzielbar; der Unter-
schied zwischen der Durchschnittsmiete und der
aktuellen Marktmiete unseres Bestandes, die sich
in der durchschnittlichen Miete bei Neuvermietung
ausdrickt, belegt weitere Erhdhungsspielraume
unserer Mieten.

Die Finanzierung unserer Investitionen mit &ffent-
lichen Mitteln sorgt durch die damit einhergehende
Mietpreis- und Belegungsbindung fir bezahlbare
Wohnungen mit hdchstem Wohnkomfort. Unseren
Anteil an 6ffentlich geférderten Wohnungen bauen
wir weiter aus.

Portfoliochancen

Unseren Wohnungsbestand haben wir auf insge-
samt 72 Quartiere aufgeteilt. Im Rahmen unseres
Portfoliomanagements analysieren wir diese
Quartiere umfassend unter Beriicksichtigung der
Starken und Schwéchen, Chancen und Risiken
der Bestande und ihrer Lage.

Diese Analysen sind Grundlage fir Bewirtschaf-
tungs- oder Entwicklungsstrategien, die wir suk-
zessive fur alle Quartiere erstellen. Dabei berlick-
sichtigen wir die technischen Zusténde und die
Marktfahigkeit.
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Bei geplanten Quartiersentwicklungen fiihren
wir stadtebauliche Untersuchungen durch und
stimmen unsere Planungen mit den Analysen
(kleinraumige Wohnungsmarktanalysen) und
Strategien (kommunales Handlungskonzept
Wohnen) der Stadt Dortmund ab.

Wir verfolgen das Ziel der Energieeffizienz mit
Breitenwirkung und konzentrieren uns nur auf
die Mafinahmen, die mit geringsten Investitionen
héchstmdgliche energetische Verbesserungen
versprechen. So bleiben die energetischen Ver-
besserungen fiir unsere Mieterinnen und Mieter
bezahlbar.

Unsere Energiekonzepte untersuchen auch den
Einsatz erneuerbarer Energien sowie die unter-
schiedlichen Méglichkeiten der Warmeerzeugung
und -speicherung.

Neben energetischen Verbesserungen setzen wir
Mafinahmen zur Verbesserung der Wohnqualitat
um und bertcksichtigen auch das Wohnumfeld.
Natiirlich werden auch Barrieren in den Gebduden
und in den Auf3enanlagen abgebaut.

Bei alldem binden wir unsere Mieterinnen und
Mieter, aber auch andere Akteure in den Quartieren
von Anfang an ein und beriicksichtigen so die sich
wandelnden Wohnwiinsche und -anspriiche bei
unseren Entwicklungsstrategien.

Unsere mehrjahrigen Instandhaltungs- und Inves-
titionsplanungen im Rahmen unserer Quartiers-
analysen geben in Verbindung mit externen, regel-
mamBigen Verkehrssicherheitsuberprifungen die
Planungssicherheit fir die zukiinftige Entwicklung
der zukinftigen Ausgaben fiir Bestandserhaltung
und -verbesserung.

Dem Baukostenrisiko begegnen wir durch Rahmen-
vertrdge mit mehrjahrigen Laufzeiten, durch fach-
lich umfassende Bauplanungen und durch eine
eigene Beschaffung.

Personalchancen

Unsere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sind
wesentliche Stitzen unseres Unternehmens-
erfolges. Entsprechend gro3en Wert legen wir
auf eine konsequente Mitarbeiterentwicklung
und -férderung.

So binden wir unsere Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeiter auf allen Funktionsebenen in die Gestal-
tung der Unternehmensstrategien ein und schaffen
dadurch héchstmégliche Identifikation mit unseren
Zielen.

Die Aufnahme und Neugestaltung wesentlicher
Geschaftsprozesse, mit der wir im Geschéaftsjahr
2012 begonnen haben und die wir natiirlich eben-
falls unter maBigeblicher Beteiligung der betroffe-
nen Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter durchfiihren,
erhéht die Effizienz unserer Arbeit.

4.3 Finanzinstrumente

Zum Bilanzstichtag des Geschaftsjahres 2013
haben wir unter Ausnutzung des giinstigen Kapital-
marktniveaus und des seinerzeit noch glinstigen
Konditionenaufschlages Forward-Darlehen in Héhe
von 158.639 T€ zur Anschlussfinanzierung von

4.4 Offentlicher Zweck

Die satzungsméfigen Anforderungen des § 108
Abs. 3 Nr.2 GO NRW haben wir beachtet. Der
Gesellschaftsvertrag ist entsprechend angepasst.

Dariiber hinaus entwickeln wir mit unserer Fiihrungs-
mannschaft ein gemeinsames Fiihrungsverstéandnis
fir ein verlassliches Fihrungsverhalten im Rahmen
unserer Zukunftsstrategien und geben uns Werte
und Regeln.

Ein umfassendes Angebot an verschiedenen Sozial-
leistungen, angefangen bei Gesundheitsférderung

bis hin zur freiwilligen Unterstiitzung bei der Alters-
vorsorge tragen erheblich zur Mitarbeiterbindung bei.

Finanzierungschancen

Den Finanzrisiken treten wir mit unseren
Finanzierungsstrategien wirksam entgegen.
Planungssicherheit steht dabei immer vor
moglichen kurzfristigen Finanzierungsgewinnen.

Unsere langfristigen Investitionen finanzieren wir
grundsatzlich mit langfristiger Zinsbindung. Aus-
laufende Zinsbindungen sichern wir so rechtzeitig
ab, dass ein Zinsanderungsrisiko gleichmafig tiber
10 bis 15 Geschaftsjahre verteilt ist.

Darlehen aufgenommen, deren Zinsbindung bis
Ende 2018 auslauft.

Derivate werden Uber diese Forward-Darlehen
hinaus ansonsten nicht in Anspruch genommen.

DOGEWO021-Geschéftsbericht 2013
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5.1 Prognose zur wirtschaftlichen Entwicklung

Nach der kontinuierlichen Erholung der deutschen
Konjunktur im Jahresverlauf 2013 startet das Jahr
2014 bereits mit einem positiven statistischen
Uberhang zum langjéhrigen Durchschnittswachs-
tum. Die Wirtschaftsforschungsinstitute sehen in
ihren Herbstgutachten 2013 Deutschland bereits
am Beginn eines Aufschwungs und prognostizieren
entsprechend eine Wachstumsrate des Brutto-
inlandsproduktes zwischen 1,2 % und 1,9 %.

Diesen Prognosen nach wird das Wachstum wieder
von einem deutlichen Anstieg der Ausristungs-
investitionen (Anstieg um 4,8 % bis 6 %) und der
Bauinvestitionen (Anstieg um 3,2 % bis 4,2 %)
getragen werden. Auch der private Konsum durfte

dank der positiven Beschaftigungsentwicklung und
steigender Arbeitseinkommen im Vergleich zu 2013
noch einmal zulegen.

Im Bereich des Arbeitsmarktes ist — bei einem
weiteren Anstieg der Zuwanderungen — von einer
weitgehend stabilen Beschéaftigungssituation
auszugehen, allenfalls wird ein nur sehr geringer
Anstieg der Arbeitslosenquote erwartet.

Mit der konjunkturellen Erholung und den anziehen-
den Investitionen wird auch die Kreditnachfrage in
2014 deutlich ansteigen. Auch wenn sich dadurch
erste Anzeichen einer Zinswende einstellen sollten,
ist ein Ende der Niedrigzinsphase derzeit nicht in Sicht.

5.2 Prognose zur Wohnungsmarktentwicklung

Das kommunale Stimmungsbarometer spiegelt seit
vielen Jahren die Einschédtzungen von insgesamt 33
Experten der Bau-, Wohnungs- und Finanzwirtschaft
zur Wohnungsmarktsituation in Dortmund wider.

Noch vor 5 Jahren wurde darin die Wohnungsmarkt-

situation als entspannt bis ausgewogen beschrieben.

Die aktuelle Lage wird nun zwar als ausgewogen
bezeichnet, die Zeiger des Stimmungsbarometers
zeigen jedoch vermehrt in Richtung Anspannung.
Fur die Marktlage im Bereich des preiswerten
Wohnungsangebotes wird von den Experten in
den kommenden 3 Jahren sogar eine deutliche
Anspannung erwartet.

Die Stadt Dortmund geht jedoch derzeit noch davon
aus, dass hier Marktmechanismen greifen werden
und derzeit kein Anlass fiir vorschnellen Aktionismus
besteht. Dieser Auffassung schlieBen wir uns an.

Bevélkerungsriickgang und demografischer
Wandel

Bis 2030 gehen die Statistiker von einem Bevél-
kerungsriickgang in Dortmund von 3,1 % — das
entspricht etwa 18.000 Einwohnern — aus.

Lagebericht

Damit schrumpft Dortmund deutlich weniger

als der Rest der Ruhrgebietsstadte, fir die ein
Bevélkerungsriickgang um mehr als 7% prognosti-
ziert wird.

Insbesondere fiir die kommenden Jahre erwarten
wir allerdings — entsprechend des derzeitigen
Trends — eine stabile Bevélkerungsentwicklung

mit weiterhin geringen Wachstumsraten. Dem seit
Jahren schon bestehenden Sterbeliberhang wird
zumindest mittelfristig auch weiterhin eine positive
Nah- und Fernwanderungsbilanz gegentiberstehen.

Die Anzahl der Einwohner im Rentenalter wird
deutlich zunehmen. Bei der Einwohnerzahl der
Uber 80-Jahrigen ist sogar ein Anstieg von mehr
als einem Drittel zu erwarten. Die Lebensform
der Familie wird dagegen weiter abnehmen.

Wie sich allerdings Geburten, Lebenserwartungen
und Wanderungstendenzen zuklnftig tatsachlich
entwickeln werden, ist von einer Vielzahl gesell-
schaftlicher, politischer und 6konomischer Faktoren
abhangig, die sich fiir einen langeren Zeitraum
naturgemas nur schwer vorhersehen lassen.

Anzahl der Haushalte steigt weiter an

Der demografische Wandel wirkt sich auch auf die
zukiinftige Entwicklung der Haushaltsgréf3en und
Haushaltszusammensetzungen aus. Bis zum Jahr
2030 wird in Dortmund von einem kontinuierlichen
Anstieg der Ein- und Zweipersonenhaushalte und
einem Ruckgang der Drei- und Mehrpersonenhaus-
halte ausgegangen.

Die Gesamtzahl aller Haushalte in Dortmund wird
in den kommenden Jahren weiter steigen, bis 2030
wird im Saldo jedoch eine Abnahme der Haushalte
prognostiziert.

Altersarmut und Nachfrage nach preiswertem
Wohnraum

Auf dem Dortmunder Wohnungsmarkt wird die zu-
nehmende Altersarmut in den kommenden Jahren fiir
erhebliche Probleme sorgen. In Verbindung mit dem
demografischen Wandel und der wachsenden Alters-
armut werden zuklinftig vermehrt wohl glinstige,
altersgerechte Wohnungen zwischen 30 und 40 m?
vor allem fiir Alleinstehende nachgefragt werden.
Weiterhin wird die Nachfrage nach energieeffizien-
tem Wohnraum aufgrund steigender Energiekosten
zukunftig wohl noch starker steigen.

Fur zusatzliche Nachfrage nach kleinen, preiswerten
Wohnungen sorgen der in Dortmund relativ hohe
Anteil von Transfereinkommensbeziehern, aber
auch die Bildungszuzige von Studierenden und
Auszubildenden.

Die Stadt Dortmund wirkt im Rahmen ihrer Gestal-
tungsméglichkeiten, z.B. mit dem Aktionsplan
»Soziale Stadt, dieser Entwicklung vorbildlich ent-
gegen. Die Umsetzung der ausgewogenen Strategie
zur Armutsbekampfung gelingt im Stadtevergleich
sehr erfolgreich, wie die Einschatzung von Wissen-
schaftlern des Instituts Arbeit und Wirtschaft der
Universitat Bremen im Rahmen eines Forschungs-
projektes bestatigt.

Wohnungsmarktbeobachtung

In Dortmund liegt seit vielen Jahren ein umsetzungs-
orientierter Analyse- und Handlungsrahmen fir eine
ziel- und zukunftsgerichtete Wohnungspolitik vor,

die als wichtige Informations- und Entscheidungs-
basis fiir die Wohnungsmarktakteure gilt.

So liegen mittlerweile fir viele Quartiere kleinrdumige
Analysen des Amtes fiir Wohnungswesen der Stadt
Dortmund vor, die neben statistischen Daten auch
Bewohnerbefragungen und Experteninterviews
beinhalten und deren Erkenntnisse nach einigen
Jahren jeweils evaluiert werden. Diese Quartiers-
analysen sind auch mit weiteren Instrumenten,
wie Masterplanen, Stadtbezirksentwicklungs-
konzepten, Sozialraumanalysen etc. verknipft.

Dazu liegt ein kleinrdumiges Wohnungsmarkt-
monitoring vor, das wohnungsmarktrelevante Daten
in insgesamt 170 statistischen Unterbezirken der
Stadt Dortmund biindelt und somit als Bindeglied
zwischen gesamtstadtischer Wohnungsmarkt-
beobachtung und Quartiersanalyse dient.

Mit dem Kommunalen Wohnkonzept Dortmund
werden schlielich — basierend auf zahlreichen
Diskussionen und Workshops mit allen am
Wohnungsmarkt agierenden Akteuren — die
wohnungswirtschaftlichen Zielsetzungen der
Stadt Dortmund weiterentwickelt.

Als Ubergeordnete Ziele der Dortmunder Wohnungs-
politik werden im Kommunalen Wohnkonzept die
Verbesserung der Wohnsituation fiir Familien,
Senioren und Menschen mit Behinderungen sowie
die Sicherung der Wohnungsversorgung von Haus-
halten mit Marktzugangsproblemen und in den
sozial schwierigen Quartieren benannt.

Die Dortmunder Wohnungsmarktbeobachtung ist
eingebunden in eine regionale Wohnungsmarkt-
beobachtung, an der 11 Ruhrgebietsstadte und
-gemeinden teilnehmen und die die Wohnungs-
marktentwicklung Dortmund in diesen regionalen
Kontext einbindet.

Mit alledem besteht eine adédquate Moglichkeit,

im Dortmunder Wohnungsmarkt sowohl aus unter-
nehmerischer wie auch politischer bzw. stadtischer
Sicht angemessen auf die demografischen Entwick-
lungen in Dortmund reagieren zu kénnen.
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Standortattraktivitat

Fir eine zukunftsfahige Wohn- und Standortattrak-
tivitat verfolgt Dortmund eine aktive Wohnungs-
und Familienpolitik, Infrastrukturprojekte, eine
Vielzahl interessanter stéadtebaulicher Projekte —
hier sei beispielhaft die Entwicklung des Phoenix-
Sees genannt — sowie eine innovationsorientierte
Wirtschaftsférderung.

Marktakteure

Anlass zur Sorge lasst hingegen die Entwicklung
mancher Dortmunder Besténde zu, die in den ver-
gangenen Jahren an finanzwirtschaftlich getriebene
Investoren verduBert wurden. Diese verfolgen in
aller Regel kurzfristige Strategien und verzichten
auf nachhaltige Bestandsentwicklung im Interesse
einer zukunftsfahigen Stadtentwicklung unter

Berlicksichtigung sozialer Gesichtspunkte jeden-
falls immer dann, wenn damit nicht die Rendite-
erwartungen erfillt werden.

Oft kommt es zu Verkaufsketten, die es teilweise
sogar unmoglich machen, auch nur Ansprechpartner
der jeweiligen Eigentliimer zu ermitteln.

Hoffnung im Umgang mit diesen Immobilien macht
der Abschlussbericht der Enquetekommission
s~Wohnungswirtschaftlicher Wandel und neue
Finanzinvestoren auf den Wohnungsmarkten in
NRW?*, der eine Reihe von Lésungsansatzen aufzeigt.
Bund, Lander und Stadte sind nun gefragt, diese
Handlungsempfehlungen zligig umzusetzen, um
Eingriffsmoglichkeiten gegen die Vernachléassigung
von Wohnungsbestanden aufzuzeigen.

5.3 Prognose zur Unternehmensentwicklung

Prognose zur Ertragslage

Auch in den kommenden Geschéftsjahren kdnnen
wir unseren Bestand rentabel bewirtschaften und in
unserem konsequent auf Nachhaltigkeit ausgerich-
teten Geschaftsmodell deutliche Bewirtschaftungs-
Uberschiisse erzielen.

Wir gehen in einem realistischen Zukunftsszenario von

einer weiterhin stabilen Unternehmensentwicklung aus.

4.000

3.000

In den Geschaftsjahren 2014 bis 2018 — und auch
dariiber hinaus — erwarten wir Uberschiisse aus der
Bestandsbewirtschaftung, die durch abschlieBende
Optimierungen unserer Geschéaftsprozesse von ge-
planten 3.000 T€ fur das Geschéaftsjahr 2014 im Ge-
schaftsjahr 2015 noch einmal auf 3.750 T€ steigen
sollen. Fiir die darauffolgenden Geschaftsjahre ge-
hen wir aus heutiger Sicht dann von gleich bleiben-
den Jahresergebnissen in dieser Gréf3enordnung aus.

2.000
- I I I I
0 ||

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

B Ergebnis vor Ertragsteuern (in T€) Planung: Ergebnis vor Ertragsteuern (in T€)
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Alle Planungsparameter entsprechen im Wesent-
lichen unserer bisherigen Mittelfristplanung. Unsere
Zukunftsstrategien werden zwar laufend an aktuelle
Entwicklungen angepasst, bleiben in ihrer wesent-
lichen Ausrichtung aber unveréndert.

Ein wesentlicher Teil unseres jahrlichen Miet-
erhéhungspotenzials resultiert aus Mieterh6hungen
bei Neuvermietung sowie aus Einzel- und GroB3-
modernisierungen. Wir gehen davon aus, dass sich
am Dortmunder Wohnungsmarkt dauerhaft Miet-
erh6hungspotenziale von durchschnittlich mindes-
tens 0,5% bis 1% je Jahr durchsetzen lassen werden.

AuBBerdem gehen wir von einer gleichbleibenden
Entwicklung von Leerstédnden auf sehr niedrigem
Niveau aus.

Die Entwicklung der Betriebs- und Heizkosten
bleibt wegen der Umlagefahigkeit dieser Aufwen-
dungen auf die Mieterinnen und Mieter fiir die Ent-
wicklung der Jahresergebnisse unseres Unterneh-
mens zundchst ohne Auswirkungen. Mittelfristig
senken diese Uberproportionalen Kostensteigerun-
gen jedoch — bezogen auf Gesamtzahlungsvermégen
bzw. -bereitschaft unserer Kunden fiir Miete und
Nebenkosten — die Nettomieterhdhungspotenziale.

Unseren planmafigen Instandhaltungsaufwand
werden wir in den kommenden 3 Geschaftsjahren
2014,2015 und 2016 geringfligig reduzieren und auf
diesem Niveau dann in den kommenden Geschéfts-
jahren —abgesehen von der Beriicksichtigung allge-
meiner Kostensteigerungen — konstant halten.

Damit reagieren wir auf die riicklaufigen Bedarfe
unserer Wohnungen und Geb&aude an laufender
Instandhaltung, der sich aus den umfangreichen
Modernisierungsmafinahmen der vergangenen
Geschaftsjahre zur Zukunftsfahigkeit unseres
Wohnungsbestandes ergibt. Zu einer Qualitats-
verschlechterung unseres Bestandes kommt es
durch diese Reduzierungen nicht.

Lagebericht

Ein Personalbestand in der derzeitigen Gréf3enord-
nung ist auch in Zukunft mindestens erforderlich fiir
eine service- und qualitatsorientierte Betreuung
unseres Wohnungsbestandes; fiir die kommenden
Geschéftsjahre gehen wir von einer stabilen Stellen-
kapazitat von 122 Stellen (ohne Mitarbeiter in den
Wohnanlagen und Auszubildende) aus.

Prognose zu den Investitionen fiir Modernisierung
Zur Erhaltung der Zukunftsfahigkeit unseres
Wohnungsbestandes sind — Uber die laufende
Instandhaltung hinaus — auch in den kommenden
Jahren Modernisierungen unserer Besténde
notwendig, um die Geb&dude baulich an die sich
wandelnden, immer héheren Anforderungen des
Marktes anzupassen.

Einzelmodernisierungen sind nach etwa einem
Viertel der Kiindigungen — insbesondere nach
Kindigungen langdauernder Mietverhaltnisse —
erforderlich, um die Wohnungen wieder in einen
marktféhigen und wiedervermietbaren Zustand

zu versetzen. Wir planen Investitionen fiir Einzel-
modernisierungen unverandert zu den Vorjahren mit
jahrlich rd. 6 Mio. € zzgl. aktivierter Eigenleistungen.

In den Geschéftsjahren 2014 und 2015 fiihren wir
noch die Quartiersentwicklungsmanahmen aus
unserem Investitionsprogramm 2012 bis 2014 fort
(vgl. dazu auch 1.6 Instandhaltung, Modernisierung
und Quartiersentwicklung).

Dafiir erwarten wir noch ein Investitionsvolumen

in H6he von hdochstens 28,3 Mio. € zzgl. aktivierter
Eigenleistungen. Wie sich dieser Gesamtbetrag
bauablaufbedingt auf die Geschéftsjahre 2014 und
2015 verteilen wird, lasst sich aus heutiger Sicht mit
hinreichender Genauigkeit nicht bestimmen.

Eine Investitionsplanung fiir die Geschéaftsjahre
2016 bis 2017 entwickeln wir im Laufe des Jahres
2014. Aus heutiger Sicht gehen wir von jahrlichen
Investitionen flir Bestandsverbesserungen von
10 Mio. € zzgl. aktivierter Eigenleistungen aus.

Prognose zu den Investitionen fiir Neubau

Im Fokus unserer Investitionsplanung steht die
Verbesserung unseres vorhandenen Bestandes zu
dessen Zukunftssicherung. Ersatzneubau anstelle
von Modernisierung ist in aller Regel nicht wirt-
schaftlich darstellbar. Da unsere Zukunftsstrategien
in erster Linie die Werterhaltung des vorhandenen
Bestandes fokussieren, sind Ergdnzungsneubauten
durch unser Unternehmen derzeit nicht vorgesehen.

Unsere laufenden Neubauprojekte fir Miet-
wohnungen in den Marktsegmenten der Miet-
einfamilienh&user fir kinderreiche Familien und
das stadtebaulich interessante und zentrale Miet-
wohnobjekt Unioncarreé schlieflen wir im Laufe des
Geschaftsjahres 2014 ab; weitere Mietwohnungs-
projekte planen wir derzeit nicht.

AufB3erdem schlief3en wir im Geschaftsjahr 2014
unsere laufenden KITA-Neubauprojekte ab. Auf-
grund der derzeit herrschenden Rahmenbedingun-
gen bei der Ausschreibung weiterer KITA-Projekte
durch die Stadt Dortmund ist aus heutiger Sicht
nicht von einem weiteren Engagement unseres
Unternehmens in diesem Bereich auszugehen.

Fir laufende Neubauvorhaben werden wir im
Geschaftsjahr 2014 noch rd. 15,5 Mio. € zzgl.
aktivierter Eigenleistungen investieren

(vgl. dazu auch 1.7 Neubau).

Prognose zu den Investitionen

fiir Bestandserwerbe

Der Markt fiir Immobilientransaktionen gerét in
Dortmund zunehmend wieder in Bewegung. Gleich-
wohl planen wir den Erwerb zusétzlicher Immobilien
nur im Rahmen von Einzelfallentscheidungen auf
der Grundlage von Marktuntersuchungen und Wirt-
schaftlichkeitsberechnungen.

Fir unsere Bestandserwerbe im Geschéftsjahr 2013
planen wir im Geschaftsjahr 2014 noch nachtragliche
Anschaffungskosten aus der Sanierung der Problem-
immobilien in einer Gréf3enordnung von rd. 5 Mio. €
(vgl. dazu auch 1.3 Bestand).

Unsere Investitionsplanung fur die Geschaftsjahre
2015 bis 2018 enthalt keine Anséatze fiir Bestands-
erwerbe mehr.

Finanzierung
Die Finanzierung aller in den Geschaftsjahren 2014
und 2015 vorgesehenen Investitionen mit KfW- und
Kapitalmarktmitteln sowie 6ffentlichen Mitteln ist
sichergestellt.

Die Kapitalkosten dafiir sind vollstandig in unserer
Ertragsplanung enthalten.

Zusammenfassende Prognose fiir die
Unternehmensentwicklung

Wir sind gut fir die Herausforderungen der Zukunft
aufgestellt, kénnen dem Dortmunder Mietwohnungs-
markt qualitativ hochwertige Wohnungen zu an-
gemessenen Mietpreisen zur Verfligung stellen,
entwickeln uns als kompetenter Wohnungsdienst-
leister weiter und agieren wirtschaftlich am Markt.

Dortmund, 31. Marz 2014
DOGEWO

Dortmunder Gesellschaft
fir Wohnen mbH

/., C/c._.- 7

Klaus Graniki
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GESCHAFTSJAHR 2013

BILANZ

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
ANHANG

Wiedergabe des Bestatigungsvermerkes des Abschlusspriifers
Bericht des Aufsichtsrates



BILANZ ZUM 31.12.2013

AKTIVA Geschaftsjahr PASSIVA Geschaftsjahr
T E— e AmeEwGAPTAL e e

i . Gezeichnetes Kapital 19.879.250,00 19.879.250,00
1. Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte
und @hnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten 292.074,00 237.530,40 Il. Kapitalriicklage 19.957.999,00 19.957.999,00
und Werten lIl. Gewinnriicklagen 33.564.765,60 32.833.073,10
2. Geleistete Anzahlungen 174.375,59 14.137,02 1. SatzungsméBige Riicklagen 8.873.469,00 8.673.500,00
Il. Sachanlagen 520.698.618,31 498.615.452,43 2. Andere Gewinnriicklagen 24.691.296,60 24.159.573,10
1. Grundstlcke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 462.152.064,48 465.194.891,58 IV. Bilanzgewinn 2.302.098.96 2145.215.57
% B ST O Une Fiime Bl eheR el v s (i Sesseiis- Ui 25.737.513,41 18.497.083,33 Summe Eigenkapital 75.704.113,56 74.815.537,67
anderen Bauten
4. Grundsticke mit Erbbaurechten Dritter 2.788.137,75 2.887.060,45 . Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 5.378.016,00 5.218.739,00
5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 996.821,51 913.005,51 2. Steuerriickstellungen 595.635,88 106.473,45
6. Anlagenim Bau 25.595.153,08 7.708.099,46 3. Sonstige Riickstellungen 3.827.717,88 3.242.459,59
7. Geleistete Anzahlungen 436.323,45 366.056,98 Summe Riickstellungen 9.801.369,76 8.567.672,04
1. Beteiligungen 1.344.779,81 1.344.779,81
. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 402.644.801,56 383.300.482,49
2. Wertpapiere des Anlagevermégens 105.000,00 105.000,00
) . 2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 38.725.453,22 40.933.796,58
3. Sonstige Ausleihungen 348.843,35 382.365,52
" 3. Erhaltene Anzahlungen 25.780.083,43 25.197.059,49
Summe Anlagevermogen 522.963.691,06 500.699.265,18
(B UMLAURVERMGGEN e e A —— —
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 617.453,58 609.855,41
. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate 28.695.725,94 27.206.328,38 6. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 7472733 13.046.37
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 1.383.119,10 1.383.119,10 7. Sonstige Verbindlichkeiten 135.448.86 120.633.24
2. Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte mit fertigen Bauten 385.238,70 472.153,05 davon aus Steuern 135.368,56 120.633,24
8. Unfertige Leistungsn 26:770.405,32 25.181.246,71 Summe Verbindlichkeiten 469.063.827,53  451.206.854,22
4. Andere Vorrate 71.531,07 66.763,45
5. Geleistete Anzahlungen 85.431,75 103.046,07 BILANZSUMME 554.569.310,85 534.590.063,93
Il. Forderungen und Sonstige Vermoégensgegenstinde 411.452,02 1.348.342,48
1. Forderungen aus Vermietung 91.132,53 100.455,35
2. Forderungen aus Grundstiicksverkaufen 153.893,52 651.610,00
3. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 0,00 17718
4. Forderungen gegen Gesellschafter 84.694,01 433.544,23
5. Sonstige Vermdgensgegenstande 81.731,96 162.555,72
lll. Flussige Mittel und Bausparguthaben
Schecks, Kassenbestand, Bundes- und Postbankguthaben, Guthaben bei Kreditinstituten 2:042.225,33 4,826.194,96
Summe Umlaufvermégen 31.149.403,29 33.380.865,82
1. Geldbeschaffungskosten 270.617,82 338.255,92
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 179.757,86 171.677,01
Summe Rechnungsabgrenzungsposten 450.375,68 509.932,93

BILANZSUMME 554.569.310,85 534.590.063,93
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fur die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2013 (in €)

-

Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung

) aus dem Verkauf von Grundstlcken
aus Betreuungstatigkeit

aus anderen Lieferungen und Leistungen

2. Erh6hung oder Verminderung des Bestandes an zum
Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen und
unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

3
4. Sonstige betriebliche Ertrage
5

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

s8]
=il

flr Hausbewirtschaftung

b) fir Verkaufsgrundstiicke

c) furandere Lieferungen und Leistungen
6. ROHERGEBNIS

7. Personalaufwand

a) L6éhne und Gehalter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung

und fiir Unterstiitzung
davon fiir Altersversorgung

8. Abschreibung auf immaterielle Vermdgensgegenstande

des Anlagevermégens und Sachanlagen

9. Sonstige betriebliche Aufwendungen

10. Ertrage aus Beteiligungen

11. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
davon von Gesellschaftern

12. Zinsen und dhnliche Aufwendungen

davon an Gesellschafter

13. ERGEBNIS DER GEWOHNLICHEN GESCHAFTSTATIGKEIT

14. AufBerordentliche Ertrage
15. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

16. Sonstige Steuern
17. JAHRESUBERSCHUSS
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85.694.566,14
85.313.772,26
343.000,00
37.793,88

0,00

1.502.244,26

4.020.851,95
780.675,99
40.404.683,16
40.265.868,31
84.669,44
54.145,41
51.593.655,18
9.616.889,54
7179.514,06

2.437.375,48

1.088.308,41

15.011.132,05

4.522.943,29
51.080,00
11.731,96
2.498,25
17.433.306,69
3.237.773,10
5.072.195,57
0,00
791.780,55
2.280.728,02

1.999.687,00

83.106.325,65
82.857.761,53
172.348,00
38.812,55
37.403,57

1.282.087,22

3.238.536,92
1.932.019,98
38.919.508,90
38.562.823,43
86.112,17
270.573,30
50.639.460,87
10.221.662,99
7.560.546,51

2.661.116,48

1.339.308,17

14.205.483,38

4.797.424,16
49.392,50
44.980,35
24.953,77
16.978.738,90
2.900.487,07
4.530.524,29
412.200,59
274.840,00
2.284.310,05

2.383.574,83

Rechtsgrundlagen

Die Gesellschaft weist zum Abschlussstichtag die
GroBenmerkmale einer groBen Kapitalgesellschaft
im Sinne von § 267 Abs. 3 HGB auf. Der Jahresab-
schluss 2013 ist vollstédndig nach den Vorschriften
des HGB und des GmbHG unter Beachtung der
Verordnung lGber Formblatter fur die Gliederung des

Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen i.d.F.
vom 25. Mai 2009 aufgestellt. Die Wertanséatze der
Bilanz zum 31. Dezember 2012 sind unverandert lber-
nommen. In der Gewinn- und Verlustrechnung wird
das Gesamtkostenverfahren angewandt.

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die immateriellen Vermégensgegenstande und die
Sachanlagen sind zu fortgefiihrten Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten als Vollkosten angesetzt.
Die Sachanlagen enthalten neben den Fremdkosten
Eigenleistungen (Architekten- und Verwaltungsleis-
tungen) und Zinsen fiir Fremdkapital wahrend der
Herstellungszeit. Bei Altbauten (errichtet vor dem
20.Juni 1948) sind DM-Er6ffnungsbilanzwerte
zugrunde gelegt. Die Werte sind vermindert um
planmaéafige lineare Abschreibungen entsprechend
der zu erwartenden Nutzungsdauer.

Die Abschreibung von Wohnbauten erfolgt mit
Abschreibungssatzen, denen grundsétzlich eine
Nutzungsdauer von 50 bis 66 Jahren zugrunde liegt.
Bei vollstéandiger Durchmodernisierung von Objekten
wird eine 50-jahrige Restnutzungsdauer ab
Modernisierungsfertigstellung erwartet. Andere
Modernisierungskosten werden mit gleichbleiben-
dem Abschreibungssatz abgeschrieben. Die ab
1.Januar 1991 fertiggestellten Neubauten werden
mit 2% der Anschaffungs- und Herstellungskosten
linear abgeschrieben.

Auf3enanlagen werden unter Zugrundelegung einer
Nutzungsdauer von 10 bzw. 15 Jahren abgeschrieben,
ansonsten mit der bei den zugehérigen Geb&auden
angesetzten Nutzungsdauer.

Geschafts- und andere Bauten werden bei unter-
schiedlichen Einzelanséatzen tber 25 bis 50 Jahre
abgeschrieben.

Grundstlicke ohne Bauten und mit Erbbaurechten
Dritter werden zu Anschaffungskosten bewertet.

Die Ermittlung der Abschreibung fiir Betriebs- und
Geschaftsausstattung erfolgt unter Zugrundelegung
der aktuellen AfA-Tabellen fiir allgemein verwendbare
Anlagegiiter. Der Abschreibungsbeginn ist der Monat
der Anschaffung. Die Ansatz- und Bewertungsmethode
der geringwertigen Wirtschaftsgiter erfolgt gemaf
§246 Abs. 3 HGB und §252 Abs. 1 Nr. 6 HGB unver-
andert nach §6 Abs. 2 u. 2a EStG.

Anlagen im Bau sind zu Herstellungskosten bewertet.
Sie enthalten Eigenleistungen (Architekten- und
Verwaltungsleistungen) und Zinsen fiir Fremd-
kapital wahrend der Herstellungszeit.

Beteiligungen und Wertpapiere des Anlagever-
méogens sind mit den Anschaffungskosten unter
Berlicksichtigung gebotener Wertberichtigungen
bilanziert. Die sonstigen Ausleihungen betreffen
Baudarlehen an Mitarbeiter und sind mit dem
Restkapital angesetzt.

Die zum Verkauf bestimmten Grundstiicke und an-
deren Vorréate sind ebenfalls zu den fortgefiihrten
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten bilanziert.

Bei den Forderungen aus Vermietung ist dem
erkennbaren Kreditrisiko durch Wertberichtigung
in H6he von 250 T€ Rechnung getragen worden.

Ruckstellungen sind nach Erfordernis unter
Zugrundelegung vorsichtiger kaufmannischer
Beurteilung passiviert und werden mit

dem Erflllungsbetrag bewertet.
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Die Pensionsriickstellungen sind unter Einbezie-
hung von vor dem 1. Januar 2013 entstandenen
Anwartschaften unter Anwendung der ,,Richttafeln
2005 G“ von Prof. Dr. Klaus Heubeck und der project
unit credit method gebildet worden. Hierbei wurde
gem. § 253 Abs. 2 Satz 2 HGB ein Rechnungszinsfuf3
von 4,89 % und ein Anwartschaftstrend von 2,5% p.a.,
ein Rententrend von 2% p.a. und ein SV-Trend von
1,5% p.a. beriicksichtigt.

Bilanzangaben

Die Entwicklung des Anlagevermdgens wird im
Anlagenspiegel gezeigt.

Die Position ,,Unfertige Leistungen enthéalt Forde-
rungen aus noch nicht abgerechneten, umlagefahigen
Betriebs- und Heizkosten in Hohe von 25.792,9 T€
und noch nicht abgerechnete Erschliefungsleistungen
fir Dritte in Hohe von 977,5 T€.

Die Forderungen gegen Gesellschafter ergeben sich
aus einem Kostenerstattungsanspruch, der mit
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Die Ab- und Aufzinsung der sonstigen Riickstellungen
erfolgte fiir jede einzelne Riickstellung mit dem
laufzeitaddaquaten Marktzins.

Die Verbindlichkeiten sind zum Erfillungsbetrag
angesetzt.

saldiert wurde. Die Forderungen gegen Gesell-
schafter stellen in vollem Umfang Forderungen
gegen verbundene Unternehmen dar.

Bei den sonstigen Vermdgensgegenstanden handelt
es sich hauptsachlich um Forderungen an Eigentiimer-
gemeinschaften und an den Kommunalen Schadens-
ausgleich Westdeutscher Stadte. Die Instandhaltungs-
riicklagen fiir Eigentumswohnungen in Hohe von
70,5 T€ (Vorjahr 72,9 T€) werden abweichend zum
Vorjahr in den geleisteten Anzahlungen des Anlage-
vermdgens ausgewiesen.

Folgende Vorrate und Forderungen haben eine Fristigkeit von iber einem Jahr:

davon Fristigkeit
tiber einem Jahr

Grundstlicke ohne Bauten

Grundstlicke mit fertigen Bauten
Unfertige Leistungen

Andere Vorréate

Geleistete Anzahlungen

Forderungen aus Vermietung
Forderungen aus Grundstlcksverkaufen
Forderungen gegen Gesellschafter

Sonstige Vermdgensgegenstande
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1.383.119,10 € 0,00 €
385.238,70 € 385.238,70 €
26.770.405,32 € 0,00 €
71.5631,07 € 0,00 €
85.431,75 € 85.431,75 €
91.132,53 € 0,00 €
153.893,562 € 0,00 €
84.694,01 € 0,00 €
81.731,96 € 0,00 €

Unter den Guthaben bei Kreditinstituten ist ein
Betrag in H6he von 388,6 T€ zur Sicherung von
Ansprichen Dritter ausgewiesen.

Als aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind
entsprechend der Darlehenslaufzeit planméafig

abgeschriebene Geldbeschaffungskosten (Disagien)
in Hohe von 270,6 T€ (Vorjahr 338,3 T€) bilanziert.
Im Ubrigen handelt es sich um vorausbezahlte
persdnliche und sachliche Verwaltungskosten und
um Erbbauzinsen.

Fir die Saldierung von Schulden aus Altersvorsorgeverpflichtungen mit verrechnungsfahigen Vermégens-

werten wurden folgende Werte ermittelt:

Zeitwert (= Anschaffungskosten) der verrechneten Vermégenswerte 707.359,02 €
Erfullungsbetrag der Riickstellungen 840.752,65 €
Aktiver Unterschiedsbetrag aus der Vermégensverrechnung 5.840,82 €
Restlicher Erflllungsbetrag der Riickstellungen nach Vermégensverrechnung 139.234,45 €

Der aktive Unterschiedsbetrag unterliegt gemas
§268 Abs. 8 HGB der Ausschiittungssperre.

Aus temporaren Differenzen zwischen handels-

und steuerrechtlichen Wertansatzen der Positionen
,Grundstiicke mit Wohnbauten®, ,,Grundstiicke mit
Geschafts- und anderen Bauten®, ,,Grundstlicke ohne
Bauten®, ,,Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter®,
»,Grundstiicke mit fertigen Bauten®, ,,Forderungen
aus Vermietung“ und ,,Rickstellungen fir Pensions-
verpflichtungen® resultieren aktive latente Steuern.
Weiterhin bestehen steuerliche Verlustvortrage, die

bei der Berechnung aktiver latenter Steuern
beriicksichtigt werden kénnen. Der Berechnung
liegt ein unternehmensindividueller Steuersatz

in Hohe von 32,8 % zugrunde. Aufgrund der Inan-
spruchnahme des Wahlrechts gemaf} § 274 Abs. 1
HGB werden aktive latente Steuern nicht angesetzt.

Bei der Kapitalriicklage handelt es sich um Einlagen
der Dortmunder Stadtwerke AG gemaf3 § 272 Abs. 2
Nr. 4 HGB.

Die Entwicklung der Gewinnriicklagen wird im nachfolgenden Riicklagenspiegel dargestellt:

Bestand am Einstellung im Bestand am
31.12.12 Geschéftsjahr 311213

SatzungsmaBige Ricklage

8.673.500,00 € 199.969,00 € 8.873.469,00 €

Andere Gewinnrticklagen 24.159.573,10 € 531.723,50 € 24.691.296,60 €
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Die Entwicklung des Bilanzgewinns stellt sich wie folgt dar:

Gewinnvortrag (Bilanzgewinn Vorjahr)

Einstellung in die andere Gewinnrtiicklagen
aus dem Bilanzgewinn des Vorjahres

Gewinnausschittung aus dem
Bilanzgewinn des Vorjahres

Jahresuberschuss laut GuV
Einstellung in die satzungsmaBigen Riicklagen

Bilanzgewinn

Fir die im ersten bis dritten Monat des Folgejahres
nachzuholenden Instandhaltungen wurden Riick-
stellungen in Hohe von 1.240 T€ (Vorjahr 1.729,4 T€)
gebildet.

Weitere Rickstellungen werden im Wesentlichen
fir Gewahrleistungen, sonstige Lieferungen und

Leistungen, bestehende Urlaubs- und Altersteil-

zeitanspriche sowie fur Prifungs- und sonstige

ausstehende Verwaltungskosten gebildet.

Auf Grundlage des in 2010 geschlossenen Freistel-
lungs- und Abtretungsvertrages mit der Dortmunder
Stadtentwicklungsgesellschaft mbH werden dariiber
hinaus Rickstellungen fiir Gewéahrleistungen bei
Ubertragenen Grundstiicken in Héhe von 233,4 T€
(Vorjahr 177,8 T€) ausgewiesen.

Die Verbindlichkeiten werden unter Ausweis der
Restlaufzeiten und Sicherungen im Verbindlich-
keitenspiegel dargestellt. Die Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und Leistungen sind im Ublichen
Umfang durch Eigentumsvorbehalt gesichert.

Die Position ,,Erhaltene Anzahlungen“ enthalt
Vorauszahlungen auf abzurechnende Betriebs-
und Heizkosten in Hohe von 24.816,3 T€ sowie
sonstige Anzahlungen fir noch nicht abgerechnete
ErschlieBungsleistungen von Dritten in H6he von
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2.145.215,57 € 2.180.640,74 €

-531.723,50 € -2.180.000,00 €

-1111.11111 € 0,00 €

1.999.687,00 € 2.383.574,83 €

-199.969,00 € -239.000,00 €

2.302.098,96 € 2.145.215,57 €

952,8 T€ und Instandhaltungsvorauszahlungen in
Hbéhe von 11 T€.

Bei den Verbindlichkeiten gegenliber verbundenen
Unternehmen handelt es sich um Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und Leistungen.

Im Zusammenhang mit der Verpflichtung zur
Abgeltung der ehemaligen EK 02-Bestande
(Abgeltungssteuer geméaB § 38 Abs. 4—10 KStG) wird
die bisherige Rechtslage nach § 34 Abs. 16 KStG
angewendet. Der Ausweis des Kdrperschaftsteuer-
erh6hungsbetrages in Héhe von 502,4 T€ fiir die
Ausschittung an die Gesellschafter fiir das vorherige
Geschaftsjahr erfolgt in den Steuerriickstellungen.

Auf3erhalb der Bilanz bestehen Treuhandvermégen
und Treuhandverbindlichkeiten in H6he von insgesamt
162.013,15 € (davon gegeniiber Gesellschaftern
3.622,87 €, davon gegenliber verbundenen Unter-
nehmen 32.473,08 €) aus Verwaltungsbetreuungen.

Zum Bilanzstichtag besteht ein Haftungsverhaltnis
gemaf} § 251 HGB fur fremde Verbindlichkeiten in
Héhe von 567.200 €. Das Risiko der Inanspruchnahme
wird gering eingeschétzt, da die Umsetzung des
der Biirgschaft zugrunde liegenden Sachverhaltes
planmasig verlauft.

Verbindlichkeiten
gegeniber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten
gegeniber
anderen
Kreditgebern

Erhaltene
Anzahlungen

Verbindlichkeiten
aus Vermietung

Verbindlichkeiten
aus Lieferungen
und Leistungen

Verbindlichkeiten
gegenuber
verbundenen
Unternehmen

Sonstige
Verbindlichkeiten

Gesamt

Gesamtbetrag

402.644.801,56

(383.300.482,49)

38.725.453,22
(40.933.796,58)

25.780.083,43
(24.305.210,84)

1.085.859,55
(1.031.980,64)

617.453,58
(609.855,41)

74.727,33
(13.046,37)

135.448,86
(120.633,24)

469.063.827,53

(451.206.854,22)

Verbindlichkeitenspiegel zum 31.12.2013
(in €, Werte per 31.12.2012 in Klammern)

davon mit einer Restlaufzeit

. . mehr als
bis 1 Jahr 1 bis 5 Jahre

davon
grundpfand-
rechtlich
gesichert

9.756.611,04  41.263.731,74 351.624.458,78 399.643.634,89

(10.143.746,18) (42.580.928,01) (330.575.808,30)

1.010.518,05  4.426.439,93 33.288.495,24

(977.442,17) (4.274.350,95) (35.682.003,46)
25.780.083,43 0,00 0,00
(24.244.232,71) (952.826,78) (0,00
1.085.859,55 0,00 0,00
(1.031.980,64) (0,00) (0,00
397.364,36 220.089,22 0,00
(506.400,06) (103.455,35) (0,00)
74.727,33 0,00 0,00
(13.046,37) (0,00) (0,00
135.448,86 0,00 0,00
(120.633,24) (0,00) (0,00)

38.240.612,62 | 45.910.260,89 | 384.912.954,02
(37.037.481,37) (47.911.561,09) (366.257.811,76)
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(383.300.482,49)

37.765.453,22
(39.973.796,58)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00

0,00
(0,00)

0,00
(0,00

0,00
(0,00)

437.409.088,11
(423.274.279,07)




Angaben zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die sonstigen betrieblichen Ertrage entfallen im
Wesentlichen auf Ertrédge aus der Auflésung von
Rickstellungen (120,7 T€), auf Erstattungen von
Aufwendungen fiir frihere Jahre (226,7 T€), auf
Ertréage aus einer Kosteniibernahme (54,4 T€) sowie
auf die Ertrage aus vereinnahmten Guthaben

(137,9 T€). Des Weiteren sind hierunter die Ertrage
aus Mieteinnahmen fir bebaute Grundstilicke des
Umlaufvermégens (82,4 T€) ausgewiesen.

Fir die erfolgswirksame Anderung des Diskon-
tierungszinssatzes im Bereich der Pensionsriick-
stellungen wurde das Wahlrecht in Anspruch

Sonstige Angaben

Das Gesamthonorar des Abschlussprifers wird
gemaB § 285 Nr. 17 HGB nicht aufgeschlisselt,
da diese Angaben im Konzernabschluss der
Dortmunder Stadtwerke AG enthalten sind.

Die Gesellschaft ist verbundenes Unternehmen im

Konsolidierungskreis der Dortmunder Stadtwerke AG,

Dortmund, die als Mutterunternehmen zum

genommen, diese im Personalaufwand auszuweisen.

Die Position ,,Abschreibungen auf immaterielle
Vermégensgegenstande des Anlagevermégens und
Sachanlagen® enthalt aufBerplanméfige Abschrei-
bungen gem. § 253 Abs. 3 HGB in Héhe von 423 T£.

In den Zinsertrédgen und Zinsaufwendungen sind
Zinsen aus der Ab- und Aufzinsung von Riick-
stellungen in Hohe von 1,5 T€ (Vorjahr 14 T€) bzw.
89,1 T€ (Vorjahr 48,1 T€) enthalten. Mit den Zins-
aufwendungen wurden Ertrage nach § 285 Nr. 25
HGB in H6he von 1,6 T€ verrechnet.

31. Dezember 2013 einen Konzernabschluss und

Konzernlagebericht gem. § 291 HGB aufstellt und
im elektronischen Bundesanzeiger veréffentlicht
und bekannt macht.

Das Stammkapital der Gesellschaft betragt seit
dem 29. August 2001 unveréandert 19.879.250 €.

Zum 31. Dezember 2013 bestand eine Beteiligung von mehr als 20 % des gezeichneten Kapitals bei der

TZ-Invest Dortmund GmbH
Emil-Figge-Str. 76
44227 Dortmund

Eigenkapital am 31.12.2012
Gezeichnetes Kapital 2012
Anteil 2012

Jahresiiberschuss 2012

Die Beteiligungen an der WRW Wohnungswirt-
schaftliche Treuhand Rheinland-Westfalen GmbH
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3.281,1 T€
600,0 T€
294,0T€

185,1 T€

und an der EBZ Service GmbH sind von untergeord-
neter Bedeutung.

Forderungen gegen und Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern sind auferdem in folgenden Bilanz-
positionen enthalten (Werte per 31. Dezember 2012 in Klammern):

Schecks, Kassenbestand, Bundes- und Postbankguthaben, 1.687.839,56 €

Guthaben bei Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern

Fir Darlehen in Hohe von 158.639 T€, deren Zins-
bindungen in den Jahren 2014 bis 2018 auslaufen,
wurden zur Zinssicherung Forward-Darlehen abge-
schlossen.

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag be-
treffen das Ergebnis der gewo6hnlichen Geschéafts-
tatigkeit in H6he von 289,4 T€ und den Kérper-
schaftsteuererhdhungsbetrag in Héhe von 502,4 T€
anlasslich der Ausschittung an die Gesellschafter
in 2013.

(4.471.421,46 €)

88.376.315,49 €
(77.290.506,44 €)

960.000,00 €
(960.000,00 €)

GemaéfB der Vorschriften des § 108 Abs. 1 Nr. 9 GO
NRW sind die satzungsmafigen Angaben beachtet

worden. Ein ergdnzender Ausweis ergibt sich daraus

nicht.
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Organe Beschaftigte

Geschaftsfiihrer der Gesellschaft ist Die Angabe der Beziige der Geschéftsfiihrung Nach berechneten Personalkapazitaten waren — Gemaéf §285 Nr. 7 HGB betrug die durchschnittliche
Klaus Graniki, Bochum. unterbleibt gemaf} § 286 Abs. 4 HGB. bezogen auf Planstellen — am 31. Dezember 2013 Zahl der Beschéftigten der Gesellschaft, ermittelt
122 Mitarbeiter und 7 Auszubildende beschaftigt. aus dem Personalbestand je Quartalsende, 139

Prokuristen der Gesellschaft sind An ehemalige Geschaftsfiihrer bzw. deren Mitarbeiter/-innen und 31 geringfligig Beschaftigte.

Bernd Wortmeyer, Unna und Christian Nagel
(seit 1. Oktober 2013), Bochum.

versorgungsberechtigte Angehérige sind im
Geschaftsjahr Bezlige in Hohe von 392,6 T€
gezahlt worden.

Der Aufsichtsrat besteht aus 13 Mitgliedern und setzt sich wie folgt zusammen:

Mitglied des Rates Helmut Harnisch — Vorsitzender

Dortmund, Angestellter der
Entsorgung Dortmund GmbH

Hubert Jung — stellv. Vorsitzender
Dortmund, Vorstandsmitglied der
Dortmunder Stadtwerke AG

Mitglied des Rates Reinhard Frank —
stellv. Vorsitzender

Dortmund, Inhaber Frank
Projektentwicklung

Mitglied des Rates Rita Brandt
Dortmund, Erzieherin des Ev.
Kindergarten-Verein

in Rahm e.V.

Jorg Jacoby
Dortmund, Finanzprokurist der
Dortmunder Stadtwerke AG

Mitglied des Rates Birgit Pohlmann
Dortmund, Inhaberin Biiro fiir
Entwicklung & Moderation von
Wohnprojekten

Die Gesamtbezlige des Aufsichtsrates betrugen 38,7 T€.
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Uwe Samulewicz
Dortmund, Vorsitzender des
Vorstandes

der Sparkasse Dortmund

Mitglied des Rates Gabriele Schnittker
Dortmund

Lothar Wagner

Dortmund, kaufm. Angestellter und
Betriebsratsmitglied der DOGEWO
Dortmunder Gesellschaft fir
Wohnen mbH

Stadtratin Birgit Zoerner
Dortmund, Dezernentin der Stadt
Dortmund

Mitglied des Rates Edeltraud Kleinhans
Dortmund, Krankenschwester

beim Knappschaftskrankenhaus

Dortmund

Mitglied des Rates Friedrich-Wilhelm Weber
Dortmund, Verwaltungsoberamtsrat

bei der Berufsgenossenschaft der
Bauwirtschaft

Mitglied des Rates Hans-Georg Schwinn
Dortmund, Informatiker

Bei dieser Berechnungsmethode sind die Mitar-
beiter in den Wohnanlagen und die geringfugig
Beschaftigten nicht beriicksichtigt.

Gewinnverwendung

Die Geschéftsfiihrung schlagt vor, aus dem Bilanz-
gewinn in H6he von 2.302.098,96 €

an die Gesellschafter 1.333.333,33 €
auszuschdtten,

und den anderen Gewinnriicklagen
weitere 365.908,49 €
zuzuweisen.

Der verbleibende Bilanzgewinn in Hohe von
602.857,14 € entspricht der auf die Gewinn-
ausschittung entfallenden Ausschittungs-
belastung (EK02).

Dortmund, 31. Marz 2014
DOGEWO

Dortmunder Gesellschaft
fir Wohnen mbH

M, fr A

Klaus Graniki
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Entwicklung des Anlagevermégens zum 31.12.2013 (in €)

HISTORISCHE ANSCHAFFUNGS-/HERSTELLUNGSKOSTEN KUMULIERTE ABSCHREIBUNGEN BUCHWERTE

Stand . m Umbuchungen Stand Stand . . Umbuchungen Stand Stand Stand

1. Entgeltlich erworbene
Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und ahnliche

. 3.509.280,83 177.498,27 125.338,85 4.248,30 3.565.688,55 3.271.750,43 127.202,97 125.338,85 0,00 3.273.614,55 292.074,00 237.530,40
Rechte und Werte sowie
Lizenzen an solchen
Rechten und Werten
2. Geleistete Anzahlungen 14.137,02 164.486,87 0,00 -4.248,30 174.375,59 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 174.375,59 14.137,02
Summe 3.523.417,85 341.985,14 125.338,85 0,00 3.740.064,14 3.271.750,43 127.202,97 125.338,85 0,00 3.273.614,55 466.449,59 251.667,42

1. Grundstiicke und grund-
stlicksgleiche Rechte mit 775.782.477,07 10.948.816,48 152.118,80 6.290,93 786.585.465,68 310.587.585,49  13.885.988,24 731,40 -39.44113  324.433.401,20  462.152.064,48  465.194.891,58
Wohnbauten

2. Grundsticke und grund-
stiicksgleiche Rechte

y ¢ 25.499.401,39 5.141.270,48 0,00  2.864131,86  33.504.803,73 7.002.318,06 725.531,13 0,00 39.441,13 7767.290,32 2573751341  18.497.083,33
mit Geschafts- und
anderen Bauten
3. Grundstiicke und grund-
stiicksgleiche Rechte ohne 3.049.255,12 716.609,98 21.504,95 -751.755,52  2.992.604,63 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.992.604,63 3.049.255,12
Bauten
S UG 2.887.060,45 0,00 98.922,70 0,00 2.788.13775 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.788.13775 2.887.060,45
Erbbaurechten Dritter
e 2.990.596,00 356.690,71 488.010,24 0,00  2.859.276,47 2.077.590,49 272.409,71 487.545,24 0,00 1.862.454,96 996.821,51 913.005,51
und Geschaftsausstattung
6. Anlagen im Bau 7.708.099,46  20.008.098,51 2.377,62  -2118.667,27  25.595.153,08 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00  25.595.153,08 7.708.099,46
7. Geleistete Anzahlungen 366.056,98 107.587,07 37.320,60 0,00 436.323,45 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 436.323,45 366.056,98
Summe 818.282.946,47  37.279.073,23 800.254,91 0,00 854.761.764,79 319.667.494,04  14.883.929,08 488.276,64 0,00 334.063.146,48 520.698.618,31 498.615.452,43

1. Beteiligungen 1.360.555,65 0,00 0,00 0,00  1.360.555,65 15.775,84 0,00 0,00 0,00 15.775,84 1.344.779,81 1.344.779,81

2o e ds 105.000,00 0,00 0,00 0,00 105.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 105.000,00 105.000,00
Anlagevermégens

3. Sonstige Ausleihungen 382.365,52 16.487,93 50.010,10 0,00 348.843,35 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 348.843,35 382.365,52

Summe 1.847.92117 16.487,93 50.010,10 0,00  1.814.399,00 15.775,84 0,00 0,00 0,00 15.775,84 1.798.623,16 1.832.145,33

GESAMT 823.654.285,49 37.637.546,30 975.603,86 m 860.316.227,93 322.955.020,31 m 613.615,49 m 337.352.536,87 | 522.963.691,06 | 500.699.265,18
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Wiedergabe des Bestatigungsvermerkes des Abschlussprufers

Am 17. April 2014 wurde durch die Wirtschaftsprifer Dipl.-Kfm. Michael Muller, Dipl.-Kfm.
Andreas Bufimann und Dipl.-Kfm. Oliver Mehlan, Dortmund, folgender Bestéatigungs-
vermerk erteilt:

»Wir haben den Jahresabschluss — bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung
sowie Anhang — unter Einbeziehung der Buchfiihrung und den Lagebericht der DOGEWO
Dortmunder Gesellschaft fir Wohnen mbH fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum
31. Dezember 2013 gepriift. Die Buchfiihrung und die Aufstellung von Jahresabschluss
und Lagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den ergénzenden
Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags liegen in der Verantwortung der gesetzlichen
Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durch-
geflhrten Prifung eine Beurteilung tGiber den Jahresabschluss unter Einbeziehung der
Buchfiihrung und Uber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaésBiger
Abschlusspriifung vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufiihren,
dass Unrichtigkeiten und Verstéfle, die sich auf die Darstellung des durch den Jahres-
abschluss unter Beachtung der Grundsétze ordnungsmaéfiger Buchfiihrung und durch
den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich
auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Priifungs-
handlungen werden die Kenntnisse lber die Geschéftstatigkeit und tiber das wirtschaft-
liche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen Giber mégliche Fehler
beriicksichtigt. Im Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungs-
bezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fiir die Angaben in Buchfiihrung,
Jahresabschluss und Lagebericht Giberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt.
Die Prifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsatze und der
wesentlichen Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wiirdigung der Gesamt-
darstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts. Wir sind der Auffassung, dass
unsere Prifung eine hinreichend sichere Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht
der Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und den ergédnzenden Bestimmungen
des Gesellschaftsvertrages und vermittelt unter Beachtung der Grundsatze ordnungs-
méaBiger Buchfiihrung ein den tatséchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Ver-
moégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht steht im Einklang mit
dem Jahresabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesell-
schaft und stellt die Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung zutreffend dar.“

Dortmund, den 17. April 2014

durch
Dipl.-Kfm. Michael Miiller Dipl.-Kfm. Andreas Buf3imann Dipl.-Kfm. Oliver Mehlan
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer

Jahresabschluss

Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat wurde von der Geschaftsfihrung tber die Lage und geschéftliche Entwick-
lung des Unternehmens im Geschéftsjahr 2013 regelmafig unterrichtet. Alle Geschafts-
vorgange von wesentlicher Bedeutung wurden in den Sitzungen eingehend erértert;
notwendige Entscheidungen hierzu wurden getroffen.

Der Prifungsausschuss hat sich im Laufe des Geschéftsjahres tber die Entwicklung der
Gesellschaft umfassend informiert. Dabei waren Lagebericht und Jahresabschluss des
Geschéftsjahres 2013 Gegenstand ausfiihrlicher Beratungen.

Die Priifung des Jahresabschlusses fiir das Geschéftsjahr 2013 ist unter Beachtung der
Bestimmungen des § 53 HGrG durch die Sozietat BuBmann, Semer und Miiller, Dortmund,
durchgefiihrt worden. Der uneingeschrankte Bestatigungsvermerk wurde am 17. April 2014
erteilt. Der Aufsichtsrat hat iber den Lagebericht und den Jahresabschluss 2013 in einer
gemeinsamen Sitzung mit dem Priifungsleiter am 21. Mai 2014 eingehend beraten.
Beanstandungen haben sich nicht ergeben.

Der Aufsichtsrat stimmt dem Lagebericht sowie dem Jahresabschluss 2013 zu.

Fur die im Geschéftsjahr 2013 geleistete Arbeit dankt der Aufsichtsrat der Geschéfts-
flihrung sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern.

Dortmund, 21. Mai 2014

Der Aufsichtsrat

e

Helmut Harnisch
Vorsitzender
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