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UNTERNEHMENSSTRUKTUR
GWS-WOHNEN DORTMUND-SUD EG

GWS-WOHNEN DORTMUND-SUD EG GWS-SERVICE DORTMUND-SUD MBH
Vermietungsgenossenschaft 100%ige Tochter der Vermietungsgenossenschaft
Grindungsjahr: 1897 Griindungsjahr: 1994
Reg.-Nr. 3 GnR 438 Amtsgericht Dortmund B 11123 HR Amtsgericht Dortmund

SITZ DER GENOSSENSCHAFT

Am Schallacker 23
44263 Dortmund

Telefon (0231)941314-0
Telefax (0231)941314-14

gws-wohnen.de
info@gws-wohnen.de

MITGLIEDSCHAFTEN UND
BETEILIGUNGEN

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e. V., Disseldorf

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e. V., Berlin

Arbeitgeberverband der Deutschen Immobilien-
wirtschaft e. V., DUsseldorf

Dortmunder Volksbank eG, Dortmund

Marketinginitiative der Wohnungsbaugenossenschaften
Deutschland e. V., Berlin

Wohnen in Genossenschaften e. V., Disseldorf

Forschungsgesellschaft fiir Genossenschaftswesen
Mdinster e. V., Minster
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ORGANE DER

GENOSSENS

AUFSICHTSRAT

Manfred Renno

Ludger Wilde

Bernhard Klosel

Anja Laubrock

Petra Mick

Gisela Nirenberg

Dr. Siegbert Panteleit

Dr. Alexander Puplick

Sabine Richarz

Dennis Soldmann

Ralf Tiefenbach

Dirk Wittmann

CHAFT

gewahlt bis*

Dipl.-Ingenieur,
Vorsitzender

Dipl.-Ingenieur,
Stadtrat der Stadt Dortmund,
stellv. Vorsitzender

Dipl.-Sozialarbeiter i. R.,
Schriftfihrer

Dipl.-Verwaltungswirtin,

stellv. Amtsleitung des Amts fiir
Wohnen der Stadt Dortmund,
stellv. Schriftflhrerin

Dipl.-Sozialpadagogin

Dipl.-Ingenieurin, Amt fir
Wohnen und Stadterneuerung
der Stadt Dortmund

Dipl.-Ingenieur

Rechtsanwalt und Notar

Zahnmedizinische
Fachangestellte

M.A. Accounting & Finance,
Geschéftsfihrer Haus & Grund
Dortmund e. V.

Drucker Digitaldruck i. R.

Betriebswirt, Geschafts-
flhrer DEW21 bis 31.12.2021

2021

2022

2020

2022

2020

2020

2022

2020

2022

2021

2021

2021

VORSTAND

M.A. Real Estate Management,

iR Vorsitzender (hauptamtlich)

Prokurist Dortmunder Volksbank eG i. R.,
Wolfgang Schwingel genossenschaftlicher Bankbetriebswirt
(nebenamtlich)

PROKURIST

Wilfried Spraner Architekt

*GemaB § 3 Abs. 5 des Gesetzes zur Abmilderung der Folgen der COVID-19-Pandemie im Zivil-, Insolvenz- und Strafverfahrensrecht bleiben Mitglie-
der des Aufsichtsrates auch nach Ablauf ihrer Amtszeit bis zur Bestellung der Nachfolge im Amt; Neuwahlen sind in Zeiten der Coronavirus-Pandemie

nicht zwingend notwendig.
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VERTRETERVERSAMMLUNG

Aufgrund der Corona-Pandemie wurde im Jahr 2021 die
Vertreterversammlung unserer Genossenschaft als virtuelle
Versammlung im schriftlichen Verfahren fir die Jahre 2019
und 2020 durchgefihrt.

MITGLIEDER

Im Geschéftsjahr ist die Zahl der Mitglieder leicht gestiegen und die Anzahl der Geschéftsanteile geringfligig gesunken.

Stand 31.12.2020 Stand 31.12.2021
Mitglieder Zugang 316 Mitglieder
4.943 Abgang 294 4.965
Anteile Zugang 376 Anteile
6.943 Abgang 390 6.929
Haftsumme/T€ Zugang 348 Haftsumme/T€
5.437 Abgang 323 5.462

Wir trauern um unsere im Geschéftsjahr 2021 verstorbenen 88 Genossenschaftsmitglieder.
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PERSONAL-/
ORGANISATIONSBERICHT

Im Jahresdurchschnitt 2021 waren im kaufméannischen Be-
reich 22, im technischen Bereich 6 und in den Regiebetrie-
ben 9 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter beschaftigt. Dariiber
hinaus waren 3 Auszubildende, 5 geringfligig Beschéftigte
und eine Person in Altersteilzeit angestellt. Von der gesamten
Mitarbeiterschaft arbeiteten durchschnittlich 7 Mitarbeiter in
Teilzeit. Im Jahr 2021 wurden 5 Mitarbeiter eingestellt und 4
Mitarbeiter verlieBen die Genossenschaft.

Die Aus- und Weiterbildung unserer Mitarbeiter nimmt einen
hohen Stellenwert ein. Im abgelaufenen Geschéftsjahr inves-
tierte die gws-Wohnen in die Fort- und Weiterbildung der Mit-
arbeiter. Mit diesen MaBnahmen stellen wir sicher, dass die
Belegschaft auf die sich kontinuierlich verdndernden Anfor-
derungen vorbereitet und die Genossenschaft weiterhin zu-
kunftsorientiert und wettbewerbsfahig aufgestellt ist.

Aufgrund der anhaltenden Corona-Pandemie wurde zum
Schutz der Mitarbeiter unser bestehendes, umfassendes
Hygienekonzept fortgefihrt und weiterentwickelt. Zum Sep-
tember haben wir einen Probelauf fir flexible Arbeitszeiten
eingefihrt.

Die Tariferhéhung in Héhe von 2,9 % gemaB Vergltungstarif-
vertrag fur die Beschéftigten in der deutschen Immobilien-
wirtschaft wurde im November 2021 umgesetzt.

Unsere Beschéftigten haben - trotz der pandemiebedingten
schwierigen Rahmenbedingungen — in diesem Jahr wieder
groBen Einsatz fir die Genossenschaft gezeigt.

DAS STADTTEILBURO HORDE

Gemeinsam mit dem Sozialdienst katholischer Frauen e.V.
Hoérde (SKF) betreiben wir als Gemeinschaftseinrichtung das
Stadstteilbliro Hérde an der Niederhofener Str. 52. Dieses ist
fur unsere Mieter eine Anlaufstelle in allen sozialen Fragen.

Der Kooperationsvertrag sieht dabei neben der Einzelfallhilfe
(z. B. Beantragung von Sozialleistungen, Beratung in finanzi-
ellen Angelegenheiten) insbesondere auch die Verbesserung
der Lebensqualitat und des Wohnumfeldes unserer Mieter
vor. Ziel ist es, nachbarschaftliche Strukturen zu férdern und
zu verbessern. Vor diesem Hintergrund unterstitzt uns das
Stadtteilbliro auch bei der Beilegung von Mieterkonflikten.

Der Sozialdienst katholischer Frauen e.V. Horde betreibt
daneben seit 2012 noch ein Mehrgenerationenhaus entspre-
chend dem Programm des Bundesministeriums fir Familie,
Senioren, Frauen und Jugend im Begegnungszentrum B3
(Begegnung, Beratung und Betreuung). Hierdurch soll die
Lebensqualitat aller Burgerinnen und Birger des Stadltteils
Hérde verbessert werden. Es wird ein offener Tagestreff-
punkt unterhalten, in dem sich alle Generationen und Bevol-
kerungsgruppen in alltédglichen Situationen begegnen und
gegenseitig unterstiitzen kénnen.

FORDERUNGSMANAGEMENT

Zahlungsschwierigkeiten unserer Mieter begegnen wir immer
mit einer offenen Kommunikation, bei der die Problemlésung
im Vordergrund steht. So werden regelmaBig Ratenzahlungs-
vereinbarungen zur Abwendung von rlckstandsbedingten
Kindigungen getroffen.

Gleichwohl mussten im Berichtsjahr fristlose Kiindigungen
gegen 13 Mieter, die ihren Zahlungsverpflichtungen gegen-
Uber der Genossenschaft nicht nachkamen, ausgesprochen
werden. 9 dieser Kindigungen haben sich nach Kontoaus-
gleich entsprechend den Vorschriften des Blrgerlichen Ge-
setzbuches (BGB) erledigt.
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LAGEBERICHT

GEGENSTAND
DES UNTERNEHMENS

Zweck der Genossenschaft ist die Férderung ihrer Mitglieder
vorrangig durch eine gute, sichere und sozial verantwortbare
Wohnungsversorgung. Die Genossenschaft kann Bauten in
allen Rechts- und Nutzungsformen bewirtschaften, errichten,
erwerben, vermitteln und betreuen; sie kann alle im Bereich
der Wohnungswirtschaft, des Stadtebaus und der Infra-
struktur anfallenden Aufgaben lbernehmen. Hierzu gehdren
Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Laden und
Raume fur Gewerbebetriebe, soziale, wirtschaftliche und
kulturelle Einrichtungen sowie Dienstleistungen. Die Genos-
senschaft kann Inhaberschuldverschreibungen ausgeben.
Beteiligungen sind zulassig. Die Ausdehnung des Geschéafts-
betriebes auf Nichtmitglieder ist zugelassen, Vorstand und
Aufsichtsrat beschlieBen gemaB § 28 die Voraussetzungen.

GESCHAFTSVERLAUF

Das Geschéftsjahr 2021 ist weiterhin von umfangreichen In-
vestitionen in den Wohnungsbestand geprégt. Diese sollen
dazu beitragen, die Quartiere durch unterschiedliche Bau-
maBnahmen aufzuwerten und die Markt- bzw. Vermietungs-
fahigkeit des Bestandes sicherzustellen.

WIRTSCHAFTLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war auch im
Jahr 2021 von der Corona-Pandemie gepragt. Gebremst durch
die andauernde Pandemiesituation und zunehmende Liefer-
und Materialengpésse konnte sich die deutsche Wirtschaft
nach dem Einbruch im Jahr 2020 nur allmé&hlich erholen. Nach
ersten Berechnungen des Statistischen Bundesamtes war das
Bruttoinlandsprodukt (BIP) im Jahr 2021 um 2,7 % hdher als
2020. Das reichte jedoch nicht, um den starken Rickgang im
ersten Jahr der Pandemie aufzuholen: Im Vergleich zum Jahr
2019, also dem Jahr vor der Krise, war das BIP 2021 noch
um 2,0 % niedriger. Die konjunkturelle Entwicklung im Jahres-
verlauf war auch im Jahr 2021 stark abhéngig vom Infektions-
geschehen und den damit einhergehenden Corona-Schutz-
maBnahmen.!

Die Stadt Dortmund verzeichnete eine stabile Bevdlkerungs-
entwicklung, wobei sich die Zahl der Privathaushalte leicht er-
hoéhte. Die Stadt verfolgt das Ziel, Uber unterschiedliche MaB-
nahmen verstarkt Bauland auszuweisen, um der steigenden

Wohnungsnachfrage nach zeitgemaBem Wohnraum gerecht zu
werden und den steigenden Angebotsmieten entgegenzuwir-
ken. Wie in den letzten Jahren auch, profitierte Dortmund von
AuBenwanderungsgewinnen, die allerdings im Gegensatz zum
Vorjahr die naturliche Bevdlkerungsentwicklung nicht kom-
pensieren konnten. Der Trend der Vergangenheit von zuneh-
mend negativen Wanderungsverlusten in das direkte Umland
konnte aufgehalten werden, wobei abzuwarten bleibt, inwie-
fern die Corona-Pandemie und dadurch nicht vollzogene Um-
zuge oder ein knapper werdendes Angebot und gestiegene
Preise hierfir verantwortlich sind. Die Mietpreissteigerungen
bei den Angebotsmieten setzten sich mit &hnlicher Dynamik
wie im Vorjahr fort.?

BESTANDSENTWICKLUNG

Zum Bilanzstichtag 31.12.2021 bewirtschaftet die Genossen-
schaft eine Wohn- und Nutzflache von 253.292 m2 (Vorjahr:
252.881 m?). Zu den 39 gewerblichen Einheiten gehdren zu
diesem Tage 6 Kindertageseinrichtungen und 1 Pflegeheim.

Die Zugénge im Bereich des Wohnungsbestandes und der
gewerblichen Einheiten resultieren aus dem Kauf des Wohn-
objektes LandgrafenstraBe 63. Im Bereich der Siedlung
~Steinklhlerweg® wurden vier Hauser verduBert.

Fir 539 Wohnungen (14,51 % des Gesamtbestandes) be-
stehen zum Bilanzstichtag noch 6ffentliche Preis- und Bele-
gungsbindungen.

VERMIETUNGSGESCHAFT

Leerstande sind aufgrund der umfangreichen Modernisierun-
gen im Zuge der hohen Verweildauer unserer Mitglieder un-
vermeidbar. Die Gesamtleerstandsquote betrug im Berichts-
jahr 2021 durchschnittlich 4,9 % (Vorjahr: 5,4 %) und lag zum
31.12.2021 bei 3,12 %. Die Verbesserung resultiert unter
anderem aus der Vermietung des Neubaus Am Heedbrink 86
bis 88 in den ersten Monaten des Jahres 2021. Die Uber-
nahme des Neubaus zum Ende des Vorjahres hatte zu einer
entsprechenden Erhéhung der Leerstandsquote gefuhrt. Ein
Teil der Leerstande beruht auf Modernisierungen, die dem
Nachfrageverhalten Rechnung tragen und der Zukunftsféahig-
keit und nachhaltigen Vermietbarkeit der Wohnungen dienen.

"vgl. GAW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V., Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2021/2022, Berlin,
2022, S. 1 ff. | 2vgl. Stadt Dortmund — Amt fir Wohnen, Wohnungsmarktbericht 2021, Dortmund, 2021, S. 9 ff.
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294 (Vorjahr: 312) Wohnungen wurden im Berichtsjahr ge-
kindigt. Unbereinigt um die Umztge innerhalb des Woh-
nungsbestandes sinkt die Gesamtfluktuationsrate mit 7,9 %
(Vorjahr: 8,4 %) leicht im Vergleich zum Vorjahr.

Die Nettokaltmiete je m? Wohnflache und Monat lag im freifi-
nanzierten Wohnungsbestand bei durchschnittlich 5,82 EUR
(Vorjahr: 5,45 EUR). Die Erhéhung beruht auf angepassten
Wiedervermietungsmieten nach InstandhaltungsmaBnahmen
und Modernisierungen sowie einer Mieterh6hung gem. § 558
BGB im dritten Quartal des Geschéftsjahres. Damit orien-
tieren sich die Nettokaltmieten am Median des Dortmunder
Mietspiegels. Im &ffentlich geférderten Wohnungsbestand
liegt die Nettokaltmiete bei 4,84 EUR im Monat. Der Bele-
gungsbindung unterliegen zum Jahresende 539 &ffentlich
geforderte Wohneinheiten.

NEUBAUTATIGKEIT/
BESTANDSERWEITERUNG

In der FlughafenstraBe 83 in Dortmund-Brackel hat der Bau
eines Mehrfamilienhauses mit acht barrierearmen Wohnun-
gen begonnen. Das Gesamtinvestitionsvolumen betragt da-
fur rd. 2.500 TEUR. Auf das Geschéaftsjahr 2021 entfallen
davon 257 TEUR.

Fir die AuBenanlagen sowie flir nachtraglich entstandene
Herstellungskosten des Neubaus Am Heedbrink 86 bis 88
wurden 892 TEUR verausgabt. Darliber hinaus sind nach-
tragliche Herstellungskosten fir den Wiederaufbau der Teu-
tonenstraBe 3 in Hohe von 63 TEUR angefallen.

Erworben wurde im Geschéftsjahr die LandgrafenstraBe 63
mit neun Wohnungen und einer gewerblich genutzten Einheit.

Die Entwicklung des Wohnungsbestandes, der Anzahl an Garagen und Stellpldtzen sowie der gewerblichen Einheiten im

Berichtsjahr 2021 stellt sich wie folgt dar:

Stand 31.12.2020

Stand 31.12.2021

Wohnungen Zugang 9 Wohnungen
3.710 Abgang 4 3.715
Garag"en/ Zugang 0 Garag“en/
Stellplatze Abgang 0 Stellplatze
635 635
geyverpliche Zugang 1 geyverpliche
Einheiten Aboang 0 Einheiten
38 9ang 39
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Rickblickend auf die vergangenen zwei Geschaftsjahre stellt sich die Entwicklung der Nettokaltmieten wie folgt dar:

Durchschnittliche Mieten je m? Wohnflache und Monat

€/m?

6,00 |-

580 [

5,60

540 |

520 |

500 [

4,80 |

4,60 |

4,40

5,82

5,67

4,84

2020

I stfentlich gefordert

MODERNISIERUNG

Das Programm der umfassenden Geb&udemodernisierung
wurde im Geschaftsjahr 2021 fortgefihrt. Im abgelaufenen
Geschaftsjahr wurde die ModernisierungsmaBnahme einer
Wohnanlage mit 42 Wohnungen in der Wellinghofer StraB3e
198 bis 195 e im Stadtgebiet Dortmund-Hoérde begonnen. Hier
wurden bis zum 31.12.2021 bisher 1.117 TEUR verausgabt.
In die AuBenanlagen der im Vorjahr modernisierten Thrane-
straBe wurden 549 TEUR investiert. Darlber hinaus ist die
Sanierung des Mehrfamilienhauses MarkgrafenstraBe 1 bis 3a
(547 TEUR) abgeschlossen und an der Alfred-Trappen-StraBe
ein barrierearmer Zugang errichtet worden (156 TEUR).

Des Weiteren wurden umfangreiche Einzelmodernisierungen
von Wohnungen durchgefiihrt. Diese MaBnahmen waren not-
wendig, um einen zukunftsféhigen und langfristig vermietba-
ren Zustand der Wohnungen zu gewéhrleisten.

Im Geschéftsjahr wurden Modernisierungskosten in Hohe
von 1.598 TEUR aktiviert.

18 | gws-Wohnen 2021
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2021

durchschnittlich

INSTANDHALTUNG

Die hohen Instandhaltungskosten dienen dem Erhalt sowie
der Sicherstellung der Vermietbarkeit des Wohnungsbestan-
des; im Geschéftsjahr wurden dafiir 6.240 TEUR verausgabt.

AUSBLICK

Die Erweiterung und Pflege des Wohnungsbestandes wird
auch weiterhin die Hauptaufgabe unserer Geschéftstatigkeit
darstellen.

Fir die bereits begonnene ModernisierungsmaBnahme der
Wohnanlage in der Wellinghofer StraBe 193 bis 195 e sind
rd. 2.000 TEUR eingeplant. Darliber hinaus sollen die Moder-
nisierungsarbeiten in der Mengeder StraBe 600 b bis 610 im
Jahr 2022 beginnen.

Grundsatzlich sind fiir die Zukunft Investitionen in den Woh-
nungsbestand in Form von Modernisierung und Instandhal-
tung auf dhnlichem Niveau eingeplant.



DARSTELLUNG DER LAGE

ERTRAGSLAGE

Das Betriebsergebnis ist hauptsachlich im Leistungsbereich
der Hausbewirtschaftung entstanden.

Die Umsatzerldse haben sich um 1.007 TEUR erhéht und
resultieren insbesondere aus gestiegenen Sollmieten mit
1.009 TEUR. Dem stehen gestiegene Erlésschmaélerungen in
Héhe von 219 TEUR gegeniber. Die Erldsschmalerungen sind
im Wesentlichen durch Leerstdnde im Zuge der Wohnungs-
modernisierungen entstanden.

Das Ergebnis negativ beeintrachtigt haben hdéhere Aufwen-
dungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen (880 TEUR)
sowie gestiegene Aufwendungen flr Personal (409 TEUR)
und Abschreibungen (230 TEUR). Die gestiegenen Aufwen-
dungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen spiegeln
die Intensivierung der Instandhaltungstéatigkeiten (135 TEUR)
sowie die im Vergleich zum Vorjahr héheren Betriebskosten
(736 TEUR) wider.

Die Ertragslage wurde nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten aus der Gewinn- und Verlustrechnung abgeleitet und

stellt sich wie folgt dar:

31.12.2021 Vorjahr

TEUR TEUR

Umsatzerldse (inkl. Bestandsveranderungen) 23.377 21.862
Andere aktivierte Eigenleistungen 231 136
Gesamtleistung 23.608 21.998
Sonstige betriebliche Ertrage 1.291 381
Betriebsleistung 24.899 22.379
Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen 13.126 12.245
Personalaufwand 2.720 2.311
Abschreibungen (planmaBig) 4.416 4.186
Andere betriebliche Aufwendungen 1.840 {[ES52
Zinsaufwand 1.378 1.372
Gewinnunabhangige Steuern 654 653
Aufwendungen fiir die Betriebsleistung 24.134 22.319
Betriebsergebnis 765 60
Beteiligungs- und Finanzergebnis - 88 -108
Gewinn vor Steuern 677 -48
Gewinnabhangige Steuern =61 - 87
Jahresiiberschuss/-fehlbetrag 626 -135
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VERMOGENS- UND FINANZLAGE

Zum Bilanzstichtag hat sich die Bilanzsumme um 4.539 TEUR
auf einen Wert von 141.601 TEUR erhoht.

Das Anlagevermdgen ist aufgrund der getétigten Investitionen
in Hoéhe von 7.601 TEUR bei gleichzeitigen Abschreibungen
in Hohe von 4.416 TEUR um 3.140 TEUR gestiegen.

Im mittel- und langfristigen Umlaufvermdgen sind Uberwie-
gend zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und Bauten ent-
halten. Das kurzfristige Vermdgen enthalt 6.588 TEUR an un-
fertigen Leistungen, flissige Mittel in Héhe von 1.051 TEUR
sowie weitere Aktiva in Héhe von 1.611 TEUR.

Unter den langfristigen Rickstellungen sind die Pensions-
und ahnlichen Verpflichtungen enthalten.

Das langfristige Fremdkapital beinhaltet hauptséchlich Ver-
bindlichkeiten aus Dauerfinanzierungsmitteln gegenlber Kre-

ditinstituten und anderen Kapitalgebern. Die Verbindlichkeiten
haben sich durch Valutierung um 10.409 TEUR erhéht und
durch Ruckzahlung in H6he von 1.210 TEUR sowie die plan-
méaBige Tilgung von 4.818 TEUR vermindert.

Unter Betrachtung der Fristenkongruenz hat sich die Vermo-
gens- und Finanzstruktur verbessert. So sind die zum Bilanz-
stichtag enthaltenen mittel- und langfristigen Vermdgens-
werte bis auf eine Differenz von 223 TEUR (Vorjahr: 1.151
TEUR) durch mittel- und langfristiges Fremdkapital unterlegt.

Im Hinblick auf die Zielsetzung der jederzeitigen Zahlungs-
fahigkeit steht der gws-Wohnen Dortmund-Sid eG fir
kurzfristige Liquiditdtsengpasse ein entsprechender Kredit-
rahmen zur Verfligung.

Die Vermdégens- und Kapitalverhéltnisse entsprechen dem branchenilblichen Charakter eines anlageintensiven Wohnungs-
unternehmens und kénnen als stabil bezeichnet werden. Die Bilanzstruktur fir das Berichtsjahr 2021 stellt sich wie folgt dar:

31.12.2021 Vorjahr
TEUR % TEUR %
Vermdégensstruktur
Anlagevermdgen 130.884 92,4 127.744 93,2
Mittel- und langfristiges Umlaufvermégen 1.467 1,0 1.551 1,1
Kurzfristiges Umlaufvermégen 9.250 6,6 7.767 5,7
Gesamtvermégen 141.601 100,0 137.062 100,0
Kapitalstruktur
Langfristiges Eigenkapital 44.011 31,1 43.659 31,9
Kurzfristiges Eigenkapital 635 0,4 567 0,4
Mittel- und langfristige Rickstellungen 3.456 2,4 4171 3,0
Langfristiges Fremdkapital 85.595 59,8 80.314 58,6
Kurzfristiges Fremdkapital 8.904 6,3 8.351 6,1
Bilanzvolumen 141.601 100,0 137.062 100,0
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FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

Jahresergebnis (TEUR)
Durchschnittliche Wohnungssollmiete pro m2/mtl. (EUR)
Durchschnittliche Gesamtleerstandsquote in %

Bilanzsumme (TEUR)

RISIKO-, CHANCEN-
UND PROGNOSEBERICHT

RISIKOMANAGEMENTSYSTEM
UND COMPLIANCE

Das in der Genossenschaft eingerichtete Risikomanagement-
system ist darauf ausgerichtet, bestandsgefahrdende Risiken
zu identifizieren und geeignete MaBnahmen zur Minimierung
von negativen Folgen dieser Risiken einzuleiten. Die auf Be-
eintrdchtigungen der Unternehmensziele hinweisenden Indi-
katoren unterliegen der kontinuierlichen Beobachtung. Die
Entwicklung der Liquiditat, des Leerstandes, der Hohe der
Instandhaltungskosten und des Abrechnungsstandes der
Betriebskosten werden regelméBig erfasst, ausgewertet und
in die fortlaufende Planung einbezogen.

Zum internen Kontrollsystem der Genossenschaft gehdren
auch Regelungen zur Compliance. Neben den geltenden ge-
setzlichen Bestimmungen sind unternehmensinterne Richt-
linien und Anweisungen Bestandteil des Compliance Manage-
ment Systems. Die Vereinbarungen hierzu wurden im Februar
2022 getroffen und haben seitdem bindende Giiltigkeit.

Die Aktualisierung und Weiterentwicklung des Risikomanage-
mentsystems und des Compliance Systems ist eine laufende,
mit hoher Prioritat verfolgte Managementaufgabe.

2021 2020
626 -135
5,67 5,36

4,9 5,4
141.601 137.062

RISIKEN DER
ZUKUNFTIGEN ENTWICKLUNG

Durch ein standardisiertes System der Berichterstattung sind
wir in der Lage, Risiken, die sich negativ auf die Finanz-, Ver-
mdgens- und Ertragslage des Unternehmens auswirken kon-
nen, frihzeitig zu erkennen. Hiermit sind auch Entscheidungs-
hilfen fir geschéaftspolitische MaBnahmen gegeben, sodass
wir umgehend auf wirtschaftliche Entwicklungen reagieren
kénnen. Derivative Finanzinstrumente und Sicherungsge-
schéfte sind nicht zu verzeichnen. Das Anlagevermogen ist
langfristig finanziert. Bei den langfristigen Fremdmitteln han-
delt es sich Uberwiegend um Annuitdtendarlehen mit einer
Regelfestschreibung von 10 bis 15 Jahren.

Um die Gefahr des Zinsanstieges gering zu halten, wurden
SicherungsmaBnahmen getroffen. Mittelfristig ist kein Klum-
penrisiko zu erkennen. Wir erwarten bei unveranderten Rah-
menbedingungen kurz- bis mittelfristig gleichbleibende Zins-
belastungen. Die Genossenschaft nutzt das derzeitige Markt-
umfeld, um durch Refinanzierungen von langfristigen Krediten
zu gunstigen Konditionen abgesichert zu sein.

Das Risiko von Mietausféllen ist in Einzelfallen vorhanden, in
seiner Gesamtheit ist es jedoch als gering zu erachten. Eine
unerwartete Erhéhung der Leerstdnde oder durch die Corona-
Pandemie bedingte Mietausfélle schatzen wir als gering ein.
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Aufgrund der Lage, der Bestandspflege und des angemes-
senen Mietniveaus ist eine nachhaltige und gute Vermietbar-
keit gegeben. Weitere Risiken kdnnen pandemiebedingt aus
der Verzégerung bei der Durchfiihrung von Instandhaltungs-,
Modernisierungs- und BaumaBnahmen in Verbindung mit
dem Risiko von Kostensteigerungen und der Verzégerung
von geplanten Mieteinnahmen eintreten. Wesentlichen Risi-
ken aus Zahlungsstromschwankungen und Liquiditatsrisiken
ist die Genossenschaft aufgrund regelmaBiger Mieteinzah-
lungen nicht ausgesetzt.

Die Auswirkungen der Klimaschutzpolitik und das damit ver-
bundene Ziel der CO,-Reduzierung in der Wohnungswirt-
schaft sind derzeit schwer abschéatzbar. Belastungen durch
die eingefihrte CO,-Abgabe aufgrund einer zukinftig nur teil-
weisen Umlageféhigkeit sind nicht ausgeschlossen. Darlber
hinaus werden wir weiterhin Investitionen in die energetische
Sanierung der Objekte vornehmen mussen.

Der Ukraine-Krieg und die sich hieraus ergebende Verschlech-
terung der allgemeinen Sicherheitslage sowie die erlassenen
Sanktionen schaffen Unsicherheiten fir die Entwicklung der
Weltwirtschaft. Die genauen Auswirkungen auf die Wohnungs-
wirtschaft und insbesondere auf unsere Genossenschaft sind
derzeit schwer abschéatzbar.

CHANCEN DER
ZUKUNFTIGEN ENTWICKLUNG

Seit vielen Jahren investieren wir in den eigenen Wohnungs-
bestand, um die Markttauglichkeit unserer Objekte sicherzu-
stellen. Die Modernisierung von Wohneinheiten sowie ener-
getische Aufwertungen und die Neubautatigkeit bilden dabei
einen Schwerpunkt unserer betrieblichen Tatigkeit.

Die Weiterentwicklung der Genossenschaft zu einem moder-

nen Dienstleistungsunternehmen mit ortlicher Verankerung
treiben wir stetig voran. So fokussieren wir kontinuierlich die

Dortmund, 29. April 2022

Der Vorstand

Boris Deuter
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regelmaBige und fachspezifische Aus- und Weiterbildung
unserer Mitarbeiter. Diese MaBnahme dient dazu, heute und
auch zukiinftig als verlassliches und kompetentes Wohnungs-
unternehmen zu agieren.

Vor dem Hintergrund der steigenden CO,-Besteuerung und
des allgemeinen Preisanstiegs fossiler Energietrager sowie
zur Verringerung negativer Auswirkungen auf die Umwelt wer-
den Gebaudemodernisierungen und -neubauten unter dem
Aspekt eines niedrigen Energieverbrauchs durchgefiihrt. Die
Ermittlung einer CO,-Bilanz befindet sich derzeit in der Erstel-
lungsphase.

Unter Abwéagung der Risiken und Chancen kommen wir zu-
sammenfassend zu dem Ergebnis: Zum Zeitpunkt der Bericht-
erstellung sehen wir fir das kommende Geschaftsjahr keine
bestandsgefahrdenden Risiken fiir die Gesellschaft.

PROGNOSEBERICHT

Die Genossenschaft wird weiterhin den Fokus auf die Entwick-
lung des Bestandes legen. Ruckblickend auf das Berichts-
jahr 2021 erwartet die gws-Wohnen Dortmund-Siid eG einen
ahnlichen Geschaftsverlauf im Jahr 2022. Auf Grundlage der
im Wirtschaftsplan enthaltenen Annahmen erwarten wir bei
einem Instandhaltungsaufwand in Héhe von 6.750 TEUR
sowie einer durchschnittlichen Gesamtleerstandsquote von
3,0 % und einer durchschnittlichen Wohnungssolimiete von
monatlich 5,88 EUR pro m? fiir das Geschéftsjahr 2022 ein
Jahresergebnis von rd. 500 TEUR. Die gws-Wohnen Dort-
mund-Sid eG wird sich durch Neubautéatigkeiten und geziel-
te Modernisierung von Wohnobjekten den sich &ndernden
Marktgegebenheiten anpassen und die Ertragsseite weiter
starken.

Der Vorstand bedankt sich bei allen Mitarbeitern und den ge-
nossenschaftlichen Gremien fur ihren Einsatz und die erfolg-
reiche Arbeit im abgelaufenen Geschéftsjahr.

Wolfgang Schwingel



DER AUFSICHTSRAT

BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat hat sich anhand regelmaBiger Berichte des
Vorstandes in mehreren gemeinsamen Sitzungen beider
Organe Uber die Geschéftsfliihrung informiert und diese
pflichtgemaB Gberwacht. Er lieB sich laufend Uber die Ge-
schéaftsentwicklung, die Liquiditat und die Ertragslage der
gws-Wohnen Dortmund-Siuid eG unterrichten.

Aufgrund der Corona-Pandemie und der damit verbunde-
nen Einschrankungen, Kontaktbeschréankungen und Anste-
ckungsgefahren bei einer Présenzveranstaltung wurde fur
die Jahresabschlisse 2019 und 2020 eine virtuelle Vertreter-
versammlung im schriftlichen Verfahren durchgefuhrt.

Die am 09.11.2021 durchgeflihrte Vertreterversammlung be-
fasste sich mit den vom Verband der Wohnungs- und Im-
mobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e. V., Dusseldorf, ge-
priften Jahresabschlissen zum 31.12.2019 und 31.12.2020
mit Lagebericht, Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie
Anhang. Ferner wurden die erforderlichen Berichte als Vor-
lagen zur Verfligung gestellt; die Fragen der Vertreter wur-
den schriftlich beantwortet. Die Vertreterversammlung stellte
die Jahresabschlisse zum 31.12.2019 und 31.12.2020 fest,
stimmte der vom Vorstand vorgeschlagenen Verwendung der
Bilanzgewinne zu und erteilte Vorstand und Aufsichtsrat Ent-
lastung flr die Geschéftsjahre 2019 und 2020.

Der Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rhein-
land Westfalen e. V., DUsseldorf, fiulhrte die gesetzliche Pri-
fung des Geschéftsjahres 2021 durch. Das Priifungsergebnis
wurde in einer gemeinsamen Sitzung von Aufsichtsrat und
Vorstand am 02.06.2022 zusammen mit den Wirtschafts-
prufern des Verbandes der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft Rheinland Westfalen e. V. erértert.

Der Vertreterversammlung wird empfohlen, den Jahresab-
schluss festzustellen und dem Gewinnverwendungsvor-
schlag zuzustimmen.

Der Aufsichtsrat dankt den Mitgliedern des Vorstandes sowie

allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fur ihre erfolgreiche
Arbeit im Geschéftsjahr 2021.

Dortmund, 3. Juni 2022

% 7
Manfred Renno

Vorsitzender des Aufsichtsrates
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JAHRESABSCHLUSS — AKTIVA

Anlagevermégen
Immaterielle Vermégensgegenstande

Entgeltlich erworbene Lizenzen

Sachanlagen

Grundstlcke und grundstticksgleiche Rechte mit \WWohnbauten

EUR

113.452.931,94

Bilanz zum 31. Dezember 2021

Geschaftsjahr

EUR

1.310,14

Vorjahr

EUR

22918

110.257.596,62

Grundstlicke mit Geschéafts- und anderen Bauten 15.289.065,51 15.845.807,29
Grundstlcke mit Erbbaurechten Dritter 74.584,70 74.584,70
Maschinen 1,53 1,53
Betriebs- und Geschéftsausstattung 258.849,29 225.658,06
Anlagen im Bau 313.480,97 0,00
Bauvorbereitungskosten 225.623,24 129.614.537,18 77.115,25
Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 1.256.000,00 1.256.000,00
Beteiligungen 1,00 1,00
Andere Finanzanlagen 11.950,00 1.267.951,00 4.750,00
Anlagevermdégen insgesamt 130.883.798,32 127.743.806,44
Umlaufvermégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

Grundstlcke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 18.716,05 18.716,05
Grundstlcke und grundstiicksgleiche Rechte mit fertigen Bauten 1.417.457,16 1.531.394,18
Unfertige Leistungen 6.575.078,63 6.067.571,37
Andere Vorrate 12.768,10 8.024.019,94 0,00
Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande

Forderungen aus Vermietung 150.063,80 103.579,93
Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken 905.000,00 210.000,00
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 41.482,23 43.936,88
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 358.451,26 405.906,72
Sonstige Vermbgensgegenstande 156.331,26 1.611.328,55 97.953,81
Flissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 1.051.634,53 837.551,94
Umlaufvermégen insgesamt 10.686.983,02 9.316.610,88
Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 30.515,15 1.606,60
Bilanzsumme 141.601.296,49 137.062.023,92
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JAHRESABSCHLUSS — PASSIVA

Bilanz zum 31. Dezember 2021

Geschaftsjahr Vorjahr

EUR EUR EUR
Eigenkapital
Geschéftsguthaben
der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 346.411,47 277.835,10
der verbleibenden Mitglieder 7.242.098,56 7.226.598,48
aus gekundigten Geschaftsanteilen 756,59 1.937,06
Rickstandige fallige Einzahlungen auf Geschéaftsanteile 196.657,87 7.589.266,62 (202.783,83)
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Rucklage 4.653.989,53 4.583.989,53
davon aus dem Jahresuberschuss Geschéaftsjahr eingestellt 70.000,00 (0,00)
Bauerneuerungsricklage 4.400.000,00 4.400.000,00
Andere Ergebnisriicklagen 27.597.882,83  36.651.872,36  26.956.117,71
davon aus dem Bilanzgewinn des Vorjahres eingestellt 491.765,12 (0,00)
davon aus dem JahresUberschuss Geschéftsjahr eingestellt 150.000,00 (0,00)
davon fUr das Geschéftsjahr entnommen 0,00 (500.000,00)
Unverteilter Bilanzgewinn aus dem Vorjahr
Bilanzgewinn aus dem Vorjahr 0,00 698.394,41
Abschlagszahlung auf Dividende (4 %) 0,00 0,00 284.172,87
Bilanzgewinn
Jahrestiberschuss / Jahresfehlbetrag 626.329,82 —134.966,34
Entnahme aus Ergebnisricklagen 0,00 500.000,00
Einstellung in Ergebnisricklagen 220.000,00 406.329,82 0,00
Eigenkapital insgesamt 44.647.468,80  44.225.733,08
Ruckstellungen
Ruckstellungen fur Pensionen und ahnliche Verpflichtungen 3.456.034,00 3.911.418,00
Steuerrtickstellungen 5.851,00 5.702,00
Sonstige Rickstellungen 616.905,37 4.078.790,37 1.227.499,00
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten 82.641.518,08 78.155.093,13
Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditgebern 2.000.379,90 2.145.674,91
Erhaltene Anzahlungen 6.448.370,34 6.331.767,51
Verbindlichkeiten aus Vermietung 22741717 204.205,66
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.404.032,95 745.595,74
Sonstige Verbindlichkeiten 153.618,88  92.875.037,32 109.334,89
davon aus Steuern 319,03 (12.737,66 )
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit 0,00 (1.742,48)
Bilanzsumme 141.601.296,49 137.062.023,92
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JAHRESABSCHLUSS

GEW' NN' U N D VERLUSTRECH N UNG 2021 1. Januar bis 31. Dezember 2021
Geschaftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR
Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung 22.375.495,97 21.603.163,70
b) aus Verkauf von Grundsticken 440.000,00 210.000,00
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 53.735,43 22.869.231,40 48.706,90
Erhéhung / Verminderung des Bestandes an unfertigen Leistungen 507.507,26 - 349,80
Andere aktivierte Eigenleistungen 231.345,97 136.246,00
Sonstige betriebliche Ertrage 1.291.034,20 380.751,55

24.899.118,83

Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen flr die Hausbewirtschaftung 12.974.004,51 12.180.484,12
b) Aufwendungen fUr Verkaufsgrundstlicke 133.937,02 44.670,76
¢) Aufwendungen flr andere Lieferungen und Leistungen 18.046,98 13.125.988,51 19.539,73
Rohergebnis 11.773.130,32  10.133.823,74
Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter 2.115.367,91 1.901.575,03
b) soziale Abgaben und Aufwendungen

fur Altersversorgung und Unterstitzung 604.767,82 2.720.135,73 409.127,99
davon fUr Altersversorgung 181.569,75 (21.494,38)
Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegen-
stdnde des Anlagevermdgens und Sachanlagen 4.415.528,92 4.186.288,13
Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.840.041,56 1.551.585,42
ErtrAge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermégens 129,65 160,50
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 1.465.739,11 1.480.376,45
davon aus Aufzinsung 88.309,00 (108.077,00)
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 51.258,04 87.181,74
Ergebnis nach Steuern 1.280.556,61 517.849,48
Sonstige Steuern 654.226,79 652.815,82
Jahresiiberschuss/-fehlbetrag (-) 626.329,82 -134.966,34
Entnahme aus Ergebnisrticklagen 0,00 500.000,00
Einstellung aus dem Jahrestiberschuss in Ergebnisriicklagen 220.000,00 0,00
Bilanzgewinn 406.329,82 365.033,66
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ANHANG

ALLGEMEINE ANGABEN

Die gws-Wohnen Dortmund-Siid eG hat ihren Sitz in Dort-
mund und ist eingetragen in das Genossenschaftsregister
beim Amtsgericht Dortmund 3 GnR 438.

Der Jahresabschluss fiir das Geschéftsjahr 2021 wurde nach
den geltenden Vorschriften des Handelsgesetzbuches auf-
gestellt.

Ausweiswahlrechte sind wie im Vorjahr ausgeiibt worden.

Die Gliederung der Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung
richtet sich nach der gliltigen Fassung des Formblattes fir
Wohnungsunternehmen. Fiir die Gewinn- und Verlustrech-
nung wurde das Gesamtkostenverfahren gewahlt.

BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSGRUNDSATZE

Immaterielle Vermdgensgegenstéande wurden zu Anschaf-
fungskosten bewertet und planmaBig Uber 5-10 Jahre abge-
schrieben.

Das Sachanlagevermdgen wurde zu fortgefihrten Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten bzw. dem beizulegenden Wert
bewertet. Die Herstellungskosten setzen sich aus Fremd-
kosten und Eigenleistungen zusammen. Die Eigenleistungen
enthalten Kosten fir eigene Architekten und den Regiebe-
trieb. Die technischen Leistungen wurden nach HOAI bzw. in
Anlehnung daran pauschaliert bewertet. Fremdkapitalzinsen
wahrend der Bauzeit im Sinne von § 255 Abs. 3 HGB wurden
nicht aktiviert.

Die planméaBige Abschreibung fir Wohnbauten wird seit 2004
mit 2 % von den Anschaffungs- oder Herstellungskosten fir
Gebaude vor dem Baujahr 1990 bemessen.

Die Abschreibung fiir Bauten ab dem Baujahr 1990 wird auf
Grundlage einer angenommenen Gesamtnutzungsdauer von
70 Jahren ermittelt. Mittelfristig zum Abriss vorgesehene
Geb&ude werden auf die voraussichtlich verbleibende Nut-
zungsdauer von 10 Jahren abgeschrieben. Das Verwaltungs-
gebdude mit den zugehoérigen Wohnungen wird seit 2007 mit
2,5 % abgeschrieben.

Die tbrigen Geschafts- und anderen Bauten werden mit 3 %
bzw. 5 % abgeschrieben.

Die weiteren AuBenanlagen werden mit 10 % abgeschrieben.

Die Betriebs- und Geschéftsausstattung wird auf Grundlage
einer angenommenen Nutzungsdauer von 3-24 Jahren ab-
geschrieben. Bei Zugéngen wird zeitanteilig mit Beginn des
Monats der Anschaffung die AfA bemessen.

Geringwertige Anlagegegensténde (mit einem Anschaffungs-
oder Herstellungswert bis 250,00 EUR) werden als Aufwand
erfasst. Wenn die Anschaffungskosten tGber 250,00 EUR
liegen und den Betrag von 1.000,00 EUR nicht Uberschreiten,
wird nach § 6 Abs. 2a Einkommensteuergesetz (EStG) ein
Sammelposten eingerichtet. Dieser Sammelposten wird Gber
5 Jahre linear abgeschrieben. Der Anschaffungszeitpunkt im
Geschéftsjahr beeinflusst die Berechnung der Abschreibungs-
summe nicht. Falls ein Anlagegegenstand aus dem Unter-
nehmen ausscheidet, wird der Sammelposten nicht wertbe-
richtigt. Dementsprechend wird ein Sammelposten fiir jedes
Geschéftsjahr neu angelegt.

Die Finanzanlagen sind mit Anschaffungskosten bzw. bei
voraussichtlich dauerhafter Wertminderung mit dem niedri-
geren beizulegenden Wert angesetzt.

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens
ist im Anlagengitter (Anlage 1 zum Anhang) dargestellt.

Im Umlaufvermégen wurden die Grundstticke zu den Anschaf-
fungskosten bewertet. Zum Verkauf bestimmte 26 Reihen-
h&user mit 27 Wohnungen in der Breslau-, Grinberg- und
WaldenburgstraBe, die zurzeit noch vermietet sind, werden
in der Position ,,Zum Verkauf bestimmte Grundstlicke und
andere Vorrate“ ausgewiesen.

Die Position ,,Unfertige Leistungen” zeigt die mit den Nut-
zungsberechtigten noch nicht abgerechneten Betriebs- und
Heizkosten.

Die Bewertung von Elektro- und Malermaterial unserer Regie-
betriebe erfolgt zu Anschaffungskosten. Der Materialbestand
wird unter ,,Andere Vorrate” ausgewiesen.

Forderungen und sonstige Vermogensgegensténde sind mit
ihrem Nennwert angesetzt. Erkennbaren Risiken wurde durch
vollstédndige Abschreibung Rechnung getragen. Das allge-
meine Ausfallrisiko wird durch eine Pauschalwertberichti-
gung auf Forderungen aus Vermietung berucksichtigt. In der
Position ,Sonstige Vermdgensgegenstande” sind keine Be-
trage gréBeren Umfangs enthalten, die erst nach dem Ab-
schlussstichtag rechtlich entstehen.
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Unter ,,Andere Rechnungsabgrenzungsposten® werden unter
anderem Leasingsonderzahlungen ausgewiesen, die Uber
die Vertragslaufzeit aufgeldst werden.

Die ,Ruckstellungen fiir Pensionen und &hnliche Verpflich-
tungen® sind aufgrund versicherungsmathematischer Gut-
achten unter Zugrundelegung der Richttafeln 2018 G von
Prof. Dr. Klaus Heubeck nach dem Teilwertverfahren mit einem
Rechnungszins von 1,87 % ermittelt worden. Der Gehalts-
trend wurde mit einer Steigerungsrate von 2 % und der Ren-
tentrend mit einer 1,5%igen Steigerungsrate angenommen.
Der Unterschiedsbetrag nach § 253 Abs. 6 HGB betragt
208 TEUR.

Die sonstigen Ruckstellungen erfassen alle erkennbaren Risi-
ken und ungewissen Verbindlichkeiten und sind mit dem Er-
fullungsbetrag bewertet, der nach vernlnftiger kaufméanni-
scher Beurteilung notwendig ist. Rickstellungen mit einer
Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden mit dem ihrer
Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzins-
satz der vergangenen sieben Geschéaftsjahre gemas Ruick-
stellungsabzinsungsverordnung abgezinst.

Verbindlichkeiten sind mit dem Erfillungsbetrag bilanziert.

Zwischen den handelsrechtlichen Wertansatzen und den Steu-
erbilanzansatzen bestehen Unterschiede, aus denen aktive
latente Steuern resultieren. Diese betreffen den Immobilien-
bestand und Rickstellungen fiir Pensionen. Auf die Austibung
des Wahlrechtes zur Aktivierung latenter Steuern wurde ver-
zichtet.

ANGABEN ZUR BILANZ

Der Anlagenspiegel ergibt sich aus der Anlage 1 zum Anhang.

In dem Posten ,Sonstige Vermdgensgegenstande” sind
1.500,00 EUR (Vorjahr: 1.500,00 EUR) mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr enthalten.

Die ,,Sonstigen Rickstellungen“ enthalten im Wesentlichen
Ruckstellungen fir laufende Instandhaltung in Héhe von
27 TEUR, flur ungewisse Verbindlichkeiten fiir Betriebs-,
Heiz- und Instandhaltungskosten von 306 TEUR, flr Alters-
teilzeit von 132 TEUR, fur Verpflichtungen aus nicht genom-
menem Urlaub sowie Uberstunden von 26 TEUR und aus
Verkaufsgeschéaften von 40 TEUR.
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In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage groBeren Um-
fangs enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag ent-
stehen. Aufwendungsdarlehen wurden vollstandig passiviert.
Die Fristigkeit sowie die Besicherung der Verbindlichkeiten
sind im Verbindlichkeitenspiegel (siehe Anlage 2 zum Anhang)
dargestellt.

ANGABEN ZUR
GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind solche von auBer-
gewohnlicher GréBenordnung oder Bedeutung (§ 285 Nr. 31
HGB) aus der Auflédsung von Ruckstellungen in Héhe von
531 TEUR enthalten. Gegenlaufig sind Aufwendungen von
auBergewodhnlicher GréBenordnung oder Bedeutung aus Ab-
standszahlungen an einen ehemaligen Dienstleister in Héhe
von 415 TEUR angefallen.

FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN

Zur Absicherung von Verbindlichkeiten der Tochtergesellschaft
gws-Service Dortmund-Sid mbH, Dortmund, ist in Form von
Bankbiirgschaften in Héhe von 1.420 TEUR Haftung tber-
nommen worden. Die verburgten Darlehen valutieren zum
Bilanzstichtag mit 224 TEUR.

Aus den im Geschéftsjahr begonnenen Sanierungen sind
bis zur Fertigstellung noch Leistungen von 1.913 TEUR zu
erwarten. Fir den Neubau sind weitere Leistungen von
2.187 TEUR bis zur Fertigstellung zu erwarten.

Aus eingegangenen Leasingvertrdgen bestehen zum Bilanz-
stichtag Verpflichtungen in H6he von 114 TEUR.



VERBINDLICHKEITENSPIEGEL 2021

Verbindlichkeiten Insgesamt davon Restlaufzeit grundpfand-
rechtlich gesichert

bis 1 Jahr tber 1 Jahr 1-5 Jahre Uber 5 Jahre
EUR EUR EUR EUR EUR EUR
gegentiiber 82.641.518,08 4.999.581,47  77.641.936,61 16.920.580,03  60.721.356,58 82.641.518,08
Kreditinstituten (78.155.093,13)  (5.981.854,89) (72.173.238,24) (17.066.545,88) (55.106.692,36) (76.955.093,13)
gegeniiber anderen 2.000.379,90 147.386,13 1.852.993,77 295.540,44 1.557.453,33 2.000.379,90
Kreditgebern (2.145.674,91) (145.285,61)  (2.000.389,30) (406.477,29)  (1.593.912,01) (2.145.674,91)
aus erhaltenen 6.448.370,34 6.448.370,34 0,00 0,00 0,00 0,00
Anzahlungen (6.331.767,51)  (6.331.767,51) (0,00 (0,00) (0,00) (0,00)
aus Vermietung 227.117,17 227.1417,17 0,00 0,00 0,00 0,00
(204.205,66) (204.205,66) (0,00 (0,00) (0,00) (0,00)
aus Lieferungen 1.404.032,95 1.404.032,95 0,00 0,00 0,00 0,00
und Leistungen (745.595,74) (745.595,74) (0,00 (0,00) (0,00) (0,00)
sonstige 153.618,88 153.618,88 0,00 0,00 0,00 0,00
(109.334,89) (109.334,89) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00)
Gesamtbetrag 92.875.037,32 13.380.106,94 79.494.930,38 17.216.120,47 62.278.809,91 84.641.897,98
(87.691.671,84) (13.518.044,30) (74.173.627,54) (17.473.023,17) (56.700.604,37) (79.100.768,04)

Vorjahreswerte in Klammern
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ANLAGENGITTER 2021

Anschaffungs-/Herstellungskosten

01.01.2021 Zugange Abgange Umbuchungen 31.12.2021
EUR EUR EUR EUR EUR
Immaterielle Vermégensgegenstande
Entgeltlich erworbene Lizenzen 146.085,36 0,00 0,00 0,00 146.085,36
Sachanlagen
Grundstlicke und grundstuicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 210.398.480,29 7.037.780,52 134.537,61 0,00 217.301.723,20
Grundstlicke mit Geschéfts-
und anderen Bauten 23.264.661,20 0,00 0,00 0,00 23.264.661,20
Grundstlicke mit Erbbaurechten Dritter 74.584,70 0,00 0,00 0,00 74.584,70
Maschinen 7.232,68 0,00 0,00 0,00 7.232,68
Betriebs- und Geschéftsausstattung 1.006.558,81 94.484,82 35.363,37 0,00 1.065.680,26
Anlagen im Bau 0,00 257.204,68 0,00 56.276,29 313.480,97
Bauvorbereitungskosten 77.115,25 204.784,28 0,00 —-56.276,29 225.623,24
234.828.632,93 7.594.254,30 169.900,98 0,00 242.252.986,25
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 1.256.000,00 0,00 0,00 0,00 1.256.000,00
Beteiligungen 5.752,03 0,00 0,00 0,00 5.752,03
Andere Finanzanlagen 4.750,00 7.200,00 0,00 0,00 11.950,00
1.266.502,03 7.200,00 0,00 0,00 1.273.702,03
Anlagevermdgen insgesamt 236.241.220,32 7.601.454,30 169.900,98 0,00 243.672.773,64
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Abschreibungen Buchwerte
kumuliert

01.01.2021 Zugénge Abgéange 31.12.2021 31.12.2021 31.12.2020
EUR EUR EUR EUR EUR EUR
143.793,37 981,85 0,00 144.775,22 1.310,14 2.291,99
100.140.883,67 3.796.511,70 88.604,11 103.848.791,26 113.452.931,94 110.257.596,62
7.418.853,91 556.741,78 0,00 7.975.595,69 15.289.065,51 15.845.807,29
0,00 0,00 0,00 0,00 74.584,70 74.584,70
7.231,15 0,00 0,00 7.231,15 1,53 1,53
780.900,75 61.293,59 35.363,37 806.830,97 258.849,29 225.658,06
0,00 0,00 0,00 0,00 313.480,97 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 225.623,24 77.115,25
108.347.869,48 4.414.547,07 123.967,48 112.638.449,07 129.614.537,18 126.480.763,45
0,00 0,00 0,00 0,00 1.256.000,00 1.256.000,00
5.751,03 0,00 0,00 5.751,08 1,00 1,00
0,00 0,00 0,00 0,00 11.950,00 4.750,00
5.751,08 0,00 0,00 5.751,03 1.267.951,00 1.260.751,00
108.497.413,88 4.415.528,92 123.967,48 112.788.975,32 130.883.798,32 127.743.806,44
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SONSTIGE ANGABEN

Die gws-Wohnen Dortmund-Sid eG ist alleinige Gesellschaf-
terin der gws-Service Dortmund-Siid mbH, Dortmund. Das
Eigenkapital der Gesellschaft betragt im Geschéftsjahr 2020
2.483 TEUR und weist zum Jahresende 2020 einen Jahres-
Uberschuss von 82 TEUR aus.

Forderungen an Mitglieder des Vorstandes oder Aufsichts-
rates bestehen nicht.

Zum Bilanzstichtag bestehende Forderungen gegen verbun-

dene Unternehmen resultieren aus Leistungen und der steu-
erlichen Organschaft mit der Tochtergesellschaft.

MITARBEITERSTRUKTUR

Im Geschéftsjahr 2021 waren durchschnittlich beschéaftigt:

Vollzeit Teilzeit
Kaufméannische Mitarbeiter/-innen 15 7
Technische Mitarbeiter/-innen 6 =
Regiebetrieb 5) -
Hausmeister 4 -

AuBerdem wurden 3 Auszubildende sowie stundenweise
3 Hauswarte und 2 Reinigungskréafte beschéftigt.

MITGLIEDERBEWEGUNG
Mitglieder Anteile Haftsumme/T€
Stand 31.12.2020 4.943 6.943 5.437
Stand 31.12.2021 4.965 6.929 5.462
Zugang 316 376 348
Abgang 294 390 323

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben
sich im abgelaufenen Geschéftsjahr um 15.500,08 EUR er-
hoht.

NACHTRAGSBERICHT

Die weiterhin anhaltende COVID-19-Pandemie fihrt in vie-
len Bereichen des Gesellschafts- und Wirtschaftslebens zu
Einschrénkungen. Bei einer langerfristigen Fortsetzung der
Situation ist mit finanziellen Beeintrachtigungen der Mieter-
vertragspartner und entsprechenden Auswirkungen auf das
Jahresergebnis zu rechnen.

Die allgemeinen Lebenshaltungskosten und insbesondere die
Baupreise haben sich deutlich erhdht, sodass die Inflations-
rate (gemessen als Veranderung des Verbraucherpreisindex
zum Vorjahresmonat) im Dezember 2021 bei 5,3 % lag.’
Weiterhin hohe Kosten fur Bau- und Handwerksleistungen
sowie gestiegene Energiepreise kdnnen somit das Jahres-
ergebnis belasten.

Die mdglichen Folgen des Ukraine-Kriegs sind derzeit
schwer abzuschatzen, wobei zumindest von einer hoheren
Belastung durch steigende Energiekosten auszugehen ist.

VORSCHLAG ZUR
ERGEBNISVERWENDUNG

Vorstand und Aufsichtsrat haben auf der Grundlage der
Satzungsregelungen beschlossen, vom Jahresliberschuss in
Héhe von 626.329,82 EUR einen Betrag von 70.000,00 EUR
in die gesetzliche Ricklage und von 150.000,00 EUR in die
anderen Ergebnisriicklagen einzustellen. Der Vertreterver-
sammlung wird die Feststellung des Jahresabschlusses vor-
geschlagen.

Es wird vorgeschlagen, den sich ergebenden Bilanzgewinn
von 406.329,82 EUR wie folgt zu verwenden:
a) Ausschittung bzw. Zuschreibung von Gewinnanteilen

in Hohe von 4 % mit 289.717,19 EUR

und

b) Einstellung in andere Ergebnisriicklagen mit
116.612,63 EUR

"vgl. GdW, Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2021/2022, S. 10
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AUFSICHTSRAT

Manfred Renno

Ludger Wilde

Bernhard Klosel

Anja Laubrock

Petra Miick

Gisela Nirenberg

Dr. Siegbert Panteleit

Dr. Alexander Puplick

Sabine Richarz

Dennis Soldmann

Ralf Tiefenbach

Dirk Wittmann

Dortmund, 29. April 2022

Der Vorstand

Dipl.-Ingenieur,
Vorsitzender

Dipl.-Ingenieur,
Stadtrat der Stadt Dortmund,

stellv. Vorsitzender

Dipl.-Sozialarbeiter i. R.,
Schriftfihrer

Dipl.-Verwaltungswirtin,

stellv. Amtsleitung des Amts flr

Wohnen der Stadt Dortmund,
stellv. Schriftfiihrerin

Dipl.-Sozialpadagogin

Dipl.-Ingenieurin, Amt fir
Wohnen und Stadterneuerung
der Stadt Dortmund

Dipl.-Ingenieur

Rechtsanwalt und Notar

Zahnmedizinische
Fachangestellte

M.A. Accounting & Finance,
Geschéaftsfuhrer Haus & Grund
Dortmund e. V.

Drucker Digitaldruck i. R.

Betriebswirt, Geschéafts-
fihrer DEW21 bis 31.12.2021

Boris Deuter

VORSTAND

Boris Deuter M.A. Real Estate Management,
Vorsitzender (hauptamtlich)
Prokurist Dortmunder Volksbank eG i. R.,
Wolfgang Schwingel genossenschaftlicher Bankbetriebswirt
(nebenamtlich)

NAME UND ANSCHRIFT DES
ZUSTANDIGEN PRUFUNGSVERBANDES

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e. V.
GoltsteinstraBe 29, 40211 Dusseldorf

Wolfgang Schwingel
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