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UNTERNEHMENSSTRUKTUR

GWS-WOHNEN DORTMUND-SUD EG

GWS-WOHNEN DORTMUND-SUD EG

Vermietungsgenossenschaft

Grundungsjahr: 1897

GnR 438 Amtsgericht Dortmund

SITZ DER GENOSSENSCHAFT

Am Schallacker 23
44263 Dortmund

T 0231941314 -0
F 0231941314 - 14

info@gws-wohnen.de
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

Initiative Wohnen.2050 e. V., Frankfurt am Main

DigiWoh Kompetenzzentrum Digitalisierung Wohnungs-
wirtschaft e. V., Berlin

Marketinginitiative der Wohnungsbaugenossenschaften
Deutschland e. V., Berlin

Wohnen in Genossenschaften e. V., Disseldorf

Forschungsgesellschaft fir Genossenschaftswesen
Miunster e. V., Mlnster
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ORGANE DER
GENOSSENSCHAFT

AUFSICHTSRAT

Ludger Wilde

Dr. Alexander Puplick

Bernhard Klosel

Anja Laubrock

Petra Miick

Gisela Nurenberg

Sabine Richarz

Dennis Soldmann

Ralf Tiefenbach

Dirk Wittmann

Gewahlt bis

Dipl.-Ingenieur,
Stadtrat der Stadt Dortmund 2025
bis 14.02.2023, Vorsitzender

Rechtsanwalt und Notar,

stellvertretender Vorsitzender g
Dipl.-Sozialarbeiter i. R.,

Schriftfihrer Y
Dipl.-Verwaltungswirtin,

Leiterin Amt fiir Wohnen

der Stadt Dortmund, B3
stellvertretende Schriftfiihrerin
Dipl.-Sozialpadagogin 2026

Dipl.-Ingenieurin,
Stadtplanungs- und Bauord- 2026
nungsamt der Stadt Dortmund

Zahnmedizinische

Fachangestellte AU

M. A. Accounting & Finance,
Geschéaftsfuhrer 2024
Haus & Grund Dortmund e. V.

Drucker Digitaldruck i. R. 2024

Betriebswirt 2024

VORSTAND

M. A. Real Estate Management,

B Vorsitzender (hauptamtlich)

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

PROKURISTIN

Anja Zapp Juristin

gws-Wohnen 2023 | 7









VERTRETERVERSAMMLUNG

Die ordentliche Vertreterversammlung der gws-Wohnen
Dortmund-Sid eG hat am 19.06.2023 stattgefunden. Die
im Zusammenhang mit dem Jahresabschluss 2022 nach
Gesetz und Satzung erforderlichen Beschliisse wurden ord-
nungsgeman gefasst. Dem Vorstand und dem Aufsichtsrat
wurde Entlastung erteilt.

In den Aufsichtsrat wiedergewahlt wurden Frau Petra Muck,
Frau Gisela Nirenberg, Herr Bernhard Kldsel und Herr

MITGLIEDER

Dr. Alexander Puplick. In diesem Zusammenhang erlauterte
Herr Prof. Dr. Worzalla, Vorstand des Arbeitgeberverbandes
der Deutschen Immobilienwirtschaft e.V., Disseldorf, die
gesetzlichen Rechte, Pflichten, die Haftung sowie die Ver-
gutung von Aufsichtsratsmitgliedern.

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

Stand 31.12.2022

Stand 31.12.2023

Mitglieder Zugang 330 Mitglieder
4.970 Abgang 304 4.996
Anteile Zugang 357 Anteile
6.883 Abgang 364 6.876

Haftsumme (T€) Zugang 363 Haftsumme (T€)
5.467 Abgang 334 5.496

Wir trauern um unsere im Geschéaftsjahr 2023 verstorbenen 108 Genossenschaftsmitglieder.
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PERSONAL-/
ORGANISATIONSBERICHT

Im Jahresdurchschnitt 2023 waren im kaufmannischen Be-
reich 23 und im technischen Bereich acht Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter beschéftigt. Die Arbeitsverhéltnisse unserer
neun Mitarbeiter in den Regiebetrieben sind im Rahmen
eines Betriebsteilibergangs im September 2023 zu unserer
Tochtergesellschaft der gws-Service Dortmund-Sid mbH
Uubergegangen. Darliber hinaus waren vier Auszubildende
und funf geringfluigig Beschéaftigte angestellt. Von der ge-
samten Mitarbeiterschaft arbeiteten durchschnittlich zehn
Mitarbeiter in Teilzeit. Im Jahr 2023 wurde ein Sozialarbeiter
neu eingestellt.

Um auf gesetzliche Anpassungen und gesellschaftliche
Herausforderungen reagieren zu kénnen, nimmt die Fort-
und Weiterbildung unserer Mitarbeiter einen hohen Stel-
lenwert ein. Im abgelaufenen Geschaftsjahr investierte
die gws-Wohnen durch gezielte BildungsmaBnahmen rd.
48 TEUR in ihre Mitarbeiter und stellt sich so weiterhin
zukunftsorientiert und wettbewerbsfahig auf.

Die gws-Wohnen Dortmund-Sid eG ist Mitglied im Arbeit-
geberverband der Deutschen Immobilienwirtschaft. Es gilt
der Mantel- und Vergutungstarif der deutschen Immobilien-
wirtschaft.

Trotz der auBergewohnlichen Unsicherheiten unter den ak-
tuellen Krisenbedingungen durfen wir auf ein erfolgreiches
Geschaftsjahr zurlickblicken. Wir danken unseren Beschaf-
tigten sehr fur ihren groBen Einsatz.

STADTTEILBURO

Gemeinsam mit dem Sozialdienst katholischer Frauen e.V.
Horde (SkF) betreiben wir als Gemeinschaftseinrichtung das
Stadtteilbliro Horde an der Niederhofener StraBe 52. Dieses
ist fUr unsere Mieter eine Anlaufstelle in allen sozialen Fragen.
Der Kooperationsvertrag sieht dabei neben der Einzelfall-
hilfe (z. B. Beantragung von Sozialleistungen, Beratung
in finanziellen Angelegenheiten) insbesondere auch die
Verbesserung der Lebensqualitat und des Wohnumfeldes
unserer Mieter vor. Ziel ist es, nachbarschaftliche Struktu-
ren zu férdern und zu verbessern.

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 riickstandsbedingten
Kindigungen getroffen.

Gleichwohl mussten im Berichtsjahr fristlose Kiindigungen
gegen 37 Mieter, die ihren Zahlungsverpflichtungen gegen-
Uber der Genossenschaft nicht nachkamen, ausgesprochen
werden. 22 dieser Kiindigungen haben sich nach Kontoaus-
gleich entsprechend den Vorschriften des Birgerlichen Ge-
setzbuches (BGB) erledigt.
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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 tibernehmen. Hierzu gehéren
Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Laden und
Raume fir Gewerbebetriebe, soziale, wirtschaftliche und
kulturelle Einrichtungen sowie Dienstleistungen. Die Genos-
senschaft kann Inhaberschuldverschreibungen ausgeben.
Beteiligungen sind zulassig. Die Ausdehnung des Geschéfts-
betriebes auf Nichtmitglieder ist zugelassen, Vorstand und
Aufsichtsrat beschlieBen gemaB § 28 der Satzung die Vor-
aussetzungen.

WIRTSCHAFTLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in Deutschland kam
im Jahr 2023 in einem nach wie vor krisengepragten Um-
feld ins Stocken. Zwar hat im Verlauf des Jahres die Inflation
nachgelassen und sich der Anstieg der Lohneinkommen
im Vergleich zum Vorjahr beschleunigt. Allerdings blieb die
Erholung beim privaten Konsum bislang aus. In realer Rech-
nung sind die Einkommen in Deutschland uber langere Zeit
zuriickgegangen. Die Zinsanhebungen der Europaischen Zen-
tralbank leiteten zudem auf dem deutschen Immobilienmarkt
einen deutlichen Einbruch ein. Bis zuletzt gingen deshalb
insbesondere die Investitionen in Wohnbauten stark zuriick.

Seit dem Verfassungsgerichtsurteil vom 15.11.2023 muss
sich die Wirtschaft fir das Jahr 2024 auf neue Belastun-
gen einstellen. Denn dem Bund ist es nun verwehrt, einen
Teil seiner geplanten Ausgaben den Sondervermdgen des
Klima- und Transformationsfonds und des Wirtschaftsstabi-
lisierungsfonds Energie zuzurechnen und auf diese Weise
die auf den Bundeshaushalt bezogene Schuldenbremse in
den kommenden Jahren einzuhalten. Die Kirzungen der
offentlichen Subventionen und die Verunsicherung durften
die privaten Investitionen unmittelbar und in den kommenden
Quartalen deutlich schmalern. Die derzeitige konjunkturelle
Perspektive ist zudem von geopolitischen Risiken getriibt: Im
Krieg in der Ukraine gibt es keine Anzeichen fir eine schnelle
Lésung. Die Bemihungen, die wirtschaftlichen Beziehungen
zwischen der Européischen Union (EU) und der Russischen
Fdderation zu trennen, dauern an. Der Krieg zwischen Israel
und der Hamas konnte sich auf andere Lander in der Region
ausweiten. Die relevanten Akteure im Nahen Osten haben
zwar durchblicken lassen, dass sie keine Eskalation anstre-

—RICHT

ben. Doch unvorhergesehene Ereignisse konnten die Ener-
giepreise steigen lassen.!

Dortmund ist nach wie vor als Wohnstandort und als Ort fir
wohnungswirtschaftliche Investitionen sehr attraktiv. Auf-
grund von stark gestiegenen Bau- und Finanzierungskosten
sowie Lieferkettenproblemen und dem Fachkraftemangel ist
allerdings in den Folgejahren mit deutlicher Zurtickhaltung
bei den Inverstierenden fiur die Planung neuer Wohnungs-
bauprojekte zu rechnen und daher ein starker Rlickgang
der Bautatigkeit zu erwarten. Die Stadt Dortmund verzeich-
net weiterhin eine stabile Bevdlkerungsentwicklung. Sowohl
die Zuwanderung als auch die Alterung der Gesellschaft
verandern sukzessive die Altersstruktur der Dortmunder
Bevdlkerung. Der Saldo der AuBenwanderung fiel zwar wie in
den Vorjahren positiv aus, war allerdings gepragt durch den
hohen Anteil Gefliichteter aus der Ukraine. Die Mietpreisstei-
gerungen bei den Angebotsmieten setzten sich mit ahnlicher
Dynamik wie im Vorjahr fort.?

GESCHAFTSVERLAUF

Das Geschéftsjahr 2023 ist weiterhin von umfangreichen
Investitionen in den Wohnungsbestand gepragt. Diese sollen
dazu beitragen, die Quartiere durch unterschiedliche Bau-
maBnahmen aufzuwerten und die Markt- bzw. Vermietungs-
fahigkeit des Bestandes sicherzustellen. Auf Basis der im
Vorjahr erstmals erstellten CO2-Bilanz werden bauliche MaB-
nahmen unter Berlicksichtigung des CO2-AusstoBes geplant
und somit wird ein Beitrag zur Reduktion von klimaschad-
lichen Gasen geleistet. Infolgedessen wird die gws-Wohnen
Dortmund-Sid eG ihrer Verantwortung im Rahmen der an-
gestrebten CO2-Neutralitat gerecht.

BESTANDSENTWICKLUNG

Zum Bilanzstichtag 31.12.2023 bewirtschaftet die Genos-
senschaft eine Wohn- und Nutzflache von 256.881 m? (Vor-
jahr: 253.825 m?3). Zu den 43 (Vorjahr: 42) gewerblichen
Einheiten gehoéren zu diesem Tage sechs Kindertagesein-
richtungen und ein Pflegeheim. Die Zugéange im Bereich des
Wohnungsbestandes und der gewerblichen Einheiten resul-
tieren aus dem Kauf der Wohnobjekte Unterer Sendweg 2 bis
6 und Clarenberg 2 sowie der Fertigstellung unseres Neubaus
FlughafenstraBe 83. Im Bereich der Siedlung ,Steinkihler-
weg"“ wurden drei Hauser verduBert. Fir 434 Wohnungen
(11,6 % des Gesamtbestandes) bestehen zum Bilanzstich-
tag noch 6ffentliche Preis- und Belegungsbindungen.

"Vgl. GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V., Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2023/2024,
Berlin, 2024, S. 1 ff. | 2 Vgl. Stadt Dortmund - Amt fir Wohnen, Wohnungsmarktbericht 2023, Dortmund, 2023, S. 6 ff.
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VERMIETUNGSGESCHAFT

Leersténde sind aufgrund der umfangreichen Modernisie-
rungen im Zuge der hohen Verweildauer unserer Mitglieder
unvermeidbar. Die Gesamtleerstandsquote betrug im Be-
richtsjahr 2023 durchschnittlich 2,3 % (Vorjahr: 2,6 %) und
lag zum 31.12.2023 bei 1,5 %. Die leichte Verbesserung
resultiert unter anderem aus der schnelleren Vermietung von
modernisierten Wohnungen. Ein Teil der Leerstédnde beruht
auf bewusst nicht weitervermieteten Immobilien, die in den
Jahren 2024 und 2025 umfangreich modernisiert werden.

340 (Vorjahr: 296) Wohnungen wurden im Berichtsjahr ge-
kindigt. Unbereinigt um die Umzlige innerhalb des Woh-
nungsbestandes ist die Gesamtfluktuationsrate mit 9,0 %
(Vorjahr: 7,9 %) im Vergleich zum Vorjahr gestiegen.

Die Nettokaltmiete je m? Wohnflache und Monat lag im freifi-
nanzierten Wohnungsbestand bei durchschnittlich 6,30 EUR
(Vorjahr: 6,06 EUR) im Monat. Die Erh6hung beruht im We-
sentlichen auf angepassten Wiedervermietungsmieten nach
InstandhaltungsmaBnahmen und Modernisierungen sowie
einer durchgefuihrten Mieterh6hung. Damit orientieren sich
die Nettokaltmieten am Median des Dortmunder Mietspie-
gels. Im offentlich geférderten Wohnungsbestand liegt die
Nettokaltmiete bei 5,03 EUR je m? im Monat.

NEUBAUTATIGKEIT /
BESTANDSERWEITERUNG

Der Neubau in der FlughafenstraBe 83 in Dortmund-Bra-
ckel wurde Mitte des Jahres fertiggestellt. Entstanden sind
acht barrierearme Wohnungen mit einer Wohnflache von
516,88 m2. Das Gesamtinvestitionsvolumen betragt daftir
2.480 TEUR, wobei auf das Geschaftsjahr 513 TEUR ent-
fallen.

Erworben wurden im Jahr 2023 die Objekte Unterer Send-
weg 2 bis 6 mit 18 Wohnungen und das Objekt Clarenberg 2
mit sieben Wohnungen und einer gewerblich genutzten Ein-
heit. Fur Spielplatze im Bereich Unterdelle 16 bis 36 sowie
fir die AuBenanlagen der ThranestraBe wurden 123 TEUR
verausgabt. Darliber hinaus wurde an der SiegenstraBe eine
Garagenanlage gebaut sowie an der Unterdelle Kfz-Stell-
platze neu errichtet. Hierflir wurden 224 TEUR bzw. 50 TEUR
investiert.

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

Berichtsjahr 2023 stellt sich wie folgt dar:

Stand 31.12.2022

Stand 31.12.2023

Wohnungen Zugang 33 Wohnungen
3.721 Abgang 3 3.751
Garag?n / Zugang 32 Garag?n /
Stellplatze Abgang 1 Stellplatze
638 669
Geyverblliche Zugang 1 Geyvert?liche
Einheiten Abgang 0 Einheiten
42 43
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Rickblickend auf die vergangenen zwei Geschéftsjahre stellt sich die Entwicklung der Nettokaltmieten wie folgt dar:

Durchschnittliche Mieten je m? Wohnflache und Monat

€/m?

6,20 |

~ 6,06

6,00 |

5,89

580 |-

560 |

5,40

520 |

5,00 |

4,80 |

478

4,60 |

4,40

6,30

6,15

5,03

2022

B Offentlich geférdert

MODERNISIERUNGEN

Das Programm der umfassenden Gebaudemodernisierung
wurde im Geschéaftsjahr 2023 fortgefuhrt. So haben die
Objekte TeutonenstraBe 17 bis 19 und TeutonenstraBe 18 bis
24 eine deutliche Aufwertung der Wohnqualitat durch den
Bau von vorgesetzten Balkonen erhalten. Hierflr wurden im
Geschaftsjahr 1.052 TEUR investiert. Darliber hinaus wurde
die Liftungsanlage der Gebdude Im Heidegrund 1 bis 7
komplett erneuert (151 TEUR) und die Sanierung der Tiefga-
rage MarsbruchstraBe begonnen (260 TEUR).

Des Weiteren wurden umfangreiche Einzelmodernisierungen
von Wohnungen durchgefiihrt. Diese MaBnahmen waren
notwendig, um einen zukunftsfahigen und langfristig ver-
mietbaren Zustand der Wohnungen zu gewahrleisten.

Im Geschéftsjahr wurden Modernisierungskosten in Héhe
von 1.730 TEUR aktiviert.
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Freifinanziert

2023

Durchschnittlich

INSTANDHALTUNG

Die hohen Instandhaltungskosten dienen dem Erhalt sowie
der Sicherstellung der Vermietbarkeit des Wohnungsbestan-
des; im Geschéftsjahr wurden dafiir 7165 TEUR verausgabt.

AUSBLICK

Die Erweiterung und Pflege des Wohnungsbestandes wird
auch weiterhin die Hauptaufgabe unserer Geschéaftstatig-
keit darstellen. Hierbei sind insbesondere die umfangreichen
energetischen Modernisierungsarbeiten und die Schaffung
von 14 Wohnungen durch Aufstockung an der Mengeder
StraBe 600 b bis 610 in Hohe vonrd. 10.500 TEUR zu nennen.
Ebenfalls wollen wir durch die ModernisierungsmaBnah-
men und den nachtraglichen Anbau von Balkonen an den
Objekten Horder Bruch 22 bis 28 unseren Bestand weiter
aufwerten. Die Mobilitdtswende werden wir weiter durch die
punktuelle Installation von Wallboxen unterstiitzen. Grund-
satzlich sind fir die Zukunft Investitionen in den Wohnungs-
bestand in Form von Modernisierung und Instandhaltung auf
ahnlichem Niveau eingeplant.



DARSTELLUNG DER LAGE

ERTRAGSLAGE

Die Gesamtleistung hat sich verglichen mit dem Vorjahr um
1.269 TEUR verringert.

Wesentlicher Treiber hierfur ist die Verminderung des Bestan-
des an unfertigen Leistungen um 1.115 TEUR aus Betriebs-
kosten. Im Vorjahr wurde in dieser Position eine Erhéhung
um 2.599 TEUR insbesondere aufgrund gestiegener Gas-
kosten ausgewiesen.

Positiv hingegen haben sich die Umsatzerlése mit einer Er-
hoéhung von 2.401 TEUR entwickelt. Durch den Kauf von
zwei Immobilien und der Fertigstellung unseres Neubaus
FlughafenstraBe 83 sowie durch moderate Mieterhhungen
im zweiten Halbjahr sind die Sollmieten um 941 TEUR gestie-
gen. Gleichzeitig konnten die Erldsschmalerungen im We-

sentlichen durch geringere Leerstéande aufgrund schnellerer
Vermietungen um 42 TEUR gesenkt werden. Positiv haben
sich ebenfalls der Verkauf von drei Hausern mit 530 TEUR
sowie die Erstattungen aus im Vorjahr zu viel gezahlter Kos-
ten fur den Bezug von Gas in Hohe von 1.144 TEUR aus-
gewirkt. Korrelierend zur Verminderung des Bestands an
unfertigen Leistungen sind auch die Kosten fiir die Aufwen-
dungen fiir die Hausbewirtschaftung (im Wesentlichen Kos-
ten fur den Bezug von Erdgas) riicklaufig.

Die weitere Intensivierung der Instandhaltungstatigkeiten
(321 TEUR) fuihrte allerdings gegenlaufig dazu, dass sich
dieser Posten nur um 608 TEUR verbesserte. Das Ergebnis
negativ beeinflusst haben héhere Aufwendungen fir Perso-
nal (177 TEUR) und Abschreibungen (130 TEUR).

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

und stellt sich wie folgt dar:

2023 Vorjahr

TEUR TEUR
Umsatzerldse (inkl. Bestandsveranderungen) 25.284 26.600
Andere aktivierte Eigenleistungen 157 110
Gesamtleistung 25.441 26.710
Sonstige betriebliche Ertrage 2.237 1.465
Betriebsleistung 27.678 28.175
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen 15.645 16.258
Personalaufwand 3.059 2.882
Abschreibungen (planméBig) 4.804 4.674
Andere betriebliche Aufwendungen 1.563 1.588
Zinsaufwand 1.420 1.364
Gewinnunabhangige Steuern 682 704
Aufwendungen fiir die Betriebsleistung 27.173 27.470
Betriebsergebnis 505 705
Beteiligungs- und Finanzergebnis -52 -59
Gewinn vor Steuern 453 646
Gewinnabhangige Steuern 12 -14
Jahresiiberschuss 465 632
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VERMOGENS- UND FINANZLAGE

Zum Bilanzstichtag hat sich die Bilanzsumme um 646 TEUR
auf einen Wert von 146.954 TEUR erhoht. Das Anlagever-
mdgen ist aufgrund der getétigten Investitionen in Hohe von
7.378 TEUR bei gleichzeitigen Abschreibungen in Hohe von
4.804 TEUR sowie Abgangen von 91 TEUR um 2.483 TEUR
gestiegen.

Im mittel- und langfristigen Umlaufvermégen sind tberwie-
gend zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und Bauten ent-
halten. Das kurzfristige Vermogen enthalt 8.059 TEUR an
unfertigen Leistungen, flussige Mittel in Hohe von 1.111 TEUR
sowie weitere Aktiva in Héhe von 1.511 TEUR.

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

Das langfristige Fremdkapital beinhaltet hauptsachlich Ver-
bindlichkeiten aus Dauerfinanzierungsmitteln gegentber

Kreditinstituten und anderen Kapitalgebern. Die Verbind-
lichkeiten haben sich durch Valutierung um 2.357 TEUR
erhoht und durch Rickzahlungen in Hoéhe von 266 TEUR
sowie die planmaBige Tilgung von 4.562 TEUR vermindert.

Unter Betrachtung der Fristenkongruenz hat sich die Ver-
mdgens- und Finanzstruktur verschlechtert. So sind die zum
Bilanzstichtag enthaltenen mittel- und langfristigen Vermé-
genswerte nicht vollstédndig durch mittel- und langfristiges
Fremdkapital unterlegt und es besteht ein Netto-Geldbedarf
in Hohe von 2.357 TEUR (Vorjahr: Stichtagsliquiditat von
2.380 TEUR).

Im Hinblick auf die Zielsetzung der jederzeitigen Zahlungs-
fahigkeit steht der gws-Wohnen Dortmund-Sid eG fir kurz-
fristige Liquiditatsengpéasse ein entsprechender Kreditrah-
men zur Verfligung.

Die Vermdgens- und Kapitalverhaltnisse entsprechen dem brancheniblichen Charakter eines anlageintensiven Wohnungs-
unternehmens und kénnen als stabil bezeichnet werden. Die Bilanzstruktur fur das Berichtsjahr 2023 stellt sich wie folgt

dar:
31.12.2023 Vorjahr
TEUR % TEUR %
Vermdégensstruktur
Anlagevermogen 134.809 91,7 132.326 90,4
Mittel- und langfristiges Umlaufvermdgen 1.464 1,0 1.469 1,0
Kurzfristiges Umlaufvermégen 10.681 7.3 12.513 8,6
Gesamtvermdgen 146.954 100,0 146.308 100,0
Kapitalstruktur
Langfristiges Eigenkapital 44.547 30,3 44.343 30,3
Kurzfristiges Eigenkapital 598 0,4 642 0,4
Mittel- und langfristige Riickstellungen 3.684 2,5 3.609 2,5
Langfristiges Fremdkapital 85.685 58,3 88.223 60,3
Kurzfristiges Fremdkapital 12.440 8,5 9.491 6,5
Bilanzvolumen 146.954 100,0 146.308 100,0

18 | gws-Wohnen 2023



FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

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

Instandhaltungsaufwand (TEUR)

RISIKO-, CHANCEN-
UND PROGNOSEBERICHT

RISIKOMANAGEMENTSYSTEM
UND COMPLIANCE

Das in der Genossenschaft eingerichtete Risikomanage-
mentsystem ist darauf ausgerichtet, bestandsgefahrdende
Risiken zu identifizieren und geeignete MaBnahmen zur
Minimierung von negativen Folgen dieser Risiken einzulei-
ten. Die auf Beeintrachtigungen der Unternehmensziele
hinweisenden Indikatoren unterliegen der kontinuierlichen
Beobachtung. Die Entwicklung der finanziellen Leistungs-
indikatoren wird regelmaBig erfasst, ausgewertet und in die
fortlaufende Planung einbezogen.

Zum internen Kontrollsystem der Genossenschaft gehdren
auch Regelungen zur Compliance. Neben den geltenden
gesetzlichen Bestimmungen sind unternehmensinterne
Richtlinien und Anweisungen Bestandteil des Compliance-
Management-Systems.

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

RISIKEN DER
ZUKUNFTIGEN ENTWICKLUNG

Durch ein standardisiertes System der Berichterstattung
sind wir in der Lage, Risiken, die sich negativ auf die Finanz-,
Vermdgens- und Ertragslage des Unternehmens auswirken
kdnnen, friihzeitig zu erkennen. Hiermit sind auch Entschei-
dungshilfen fiir geschéftspolitische MaBnahmen gegeben,
sodass wir umgehend auf wirtschaftliche Entwicklungen re-

2023 2022
465 632
6,15 5,89

2,3 2,6

7.165 6.844

agieren konnen. Das Anlagevermdgen ist langfristig finan-
ziert. Bei den langfristigen Fremdmitteln handelt es sich
Uberwiegend um Annuitdtendarlehen mit einer Regelfest-
schreibung von zehn bis 15 Jahren.

Um die Gefahr des Zinsanstieges gering zu halten, wurden
SicherungsmaBnahmen getroffen. Mittelfristig ist kein
Klumpenrisiko zu erkennen. Wir erwarten bei unveranderten
Rahmenbedingungen kurz- bis mittelfristig leicht steigende
Zinsbelastungen. Die Genossenschaft beobachtet das der-
zeitige Marktumfeld, um durch die Refinanzierungen von
langfristigen Krediten zu angemessenen Konditionen abge-
sichert zu sein.

Anhaltend hohe Inflationsraten, steigende Zinsen und vola-
tile Energiepreise belasten den privaten Konsum und die
Investitionstatigkeit. Das Risiko von Mietausfallen ist in
Einzelfallen vorhanden, in seiner Gesamtheit ist es jedoch
als gering zu erachten. Eine unerwartete Erhéhung der
Leerstande oder Forderungsausfélle schatzen wir als ge-
ring ein. Aufgrund der Lage, der Bestandspflege und des
angemessenen Mietniveaus ist eine nachhaltige und gute
Vermietbarkeit gegeben. Weitere Risiken kdnnen aus Ver-
zdgerungen bei der Durchfiihrung von geplanten Instand-
haltungs-, Modernisierungs- und BaumaBnahmen aufgrund
der stark gestiegenen Material- und Refinanzierungskosten
in Verbindung mit dem Risiko der Verzégerung von geplan-
ten Mieteinnahmen eintreten. Wesentlichen Risiken aus
Zahlungsstromschwankungen und Liquiditatsrisiken ist die
Genossenschaft aufgrund regelmaBiger Mieteinzahlungen
nicht ausgesetzt.
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Die stufenweise Erhéhung der zum Teil nicht umlagefédhigen
CO2-Abgabe wird zu Mehrbelastungen in den nachsten
Jahren fihren. Vor diesem Hintergrund werden samtliche
Modernisierungen auch unter dem Aspekt einer CO2-Redu-
zierung durchgeflhrt.

Ein unsicheres Investitionsumfeld ergibt sich seit dem Verfas-
sungsgerichtsurteil vom 15.11.2023, da seither die Férder-
politik der Bundesregierung schwer kalkulierbar erscheint.
Die unsicheren Férderhdhen sind nur unter Annahmen in
laufende Projektentscheidungen zu integrieren und bergen
somit ein Risiko hinsichtlich ihrer Wirtschaftlichkeit.

Aktuelle weltweite sicherheitspolitische Entwicklungen, un-
ter anderem der russische Angriffskrieg gegen die Ukraine,
kriegsdhnliche Zustédnde zwischen Israel und der Hamas,
diverse Staatsstreiche in Afrika sowie die anhaltenden
Spannungen zwischen China und Taiwan, haben mit hoher
Wahrscheinlichkeit konkrete Auswirkungen auf die Ent-
wicklung der Weltwirtschaft. Insbesondere ist mit einer zu-
mindest weiterhin hohen Belastung durch die Energiepreise
zu rechnen. Auch wird die EZB bei einer anhaltenden Infla-
tion ihre Refinanzierungssatze auf einem weiterhin hohen
Niveau belassen, was eine spurbare Belastung fiir unsere
Gesellschaft zur Folge hatte.

CHANCEN DER
ZUKUNFTIGEN ENTWICKLUNG

Seiteinigen Jahreninvestieren wirinden eigenen Wohnungs-
bestand, um die Markttauglichkeit unserer Objekte sicher-
zustellen. Die Modernisierung von Wohneinheiten sowie
energetische Aufwertungen und die Neubautatigkeit bilden
dabei einen Schwerpunkt unserer betrieblichen Tatigkeit.

Die Weiterentwicklung der Genossenschaft zu einem moder-
nen Dienstleistungsunternehmen mit értlicher Verankerung
treiben wir stetig voran. So fokussieren wir kontinuierlich die
regelmaBige und fachspezifische Aus- und Weiterbildung
unserer Mitarbeiter. Diese MaBnahme dient dazu, heute
und auch zukdinftig als verlassliches und kompetentes Woh-
nungsunternehmen zu agieren.

Dortmund, 28. Februar 2024

Der Vorstand

Boris Deuter
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Vor dem Hintergrund der steigenden CO2-Besteuerung und
des allgemeinen Preisanstiegs fossiler Energietrager sowie
zur Verringerung negativer Auswirkungen auf die Umwelt
werden Gebaudemodernisierungen und Neubauten unter
dem Aspekt eines niedrigen Energieverbrauchs durchge-
fuhrt. Im Geschaftsjahr 2024 wird mit der umfassenden
Modernisierung des Objekts Mengeder StraBe 600 b bis 610
begonnen, wobei energetische Aspekte wie die Dammung
der Fassade, die vollstandige Warmeversorgung durch War-
mepumpen, die aktive Begrinung der Fassade sowie die
Installation von PV-Anlagen im Vordergrund stehen werden.
Im Ergebnis wird sich nach Abschluss der MaBnahmen
im Folgejahr die CO2-Bilanz splrbar verbessern und der
CO2-AusstoB signifikant verringern.

Unter Abwagung der Risiken und Chancen kommen wir zu-
sammenfassend zu folgendem Ergebnis: Zum Zeitpunkt der
Berichterstellung sehen wir fir die kommenden zwdlf Monate
keine bestandsgefahrdenden Risiken fir die Gesellschaft.

PROGNOSEBERICHT

Die Genossenschaft hat ihre Vorjahresziele hinsichtlich des
Jahresergebnisses erreicht. Die Aufwendungen fiir Instand-
haltung lagen mit + 165 TEUR aufgrund unvorhersehbarer
Preissteigerungen uber der Prognose des Vorjahres. Eben-
falls wurde die angestrebte Gesamtleerstandsquote um
0,8 %-Punkte verfehlt, da wir bewusst Objekte fiir eine spa-
tere Modernisierung leerziehen. Wir werden auch weiterhin
den Fokus auf die Entwicklung des Bestandes legen und er-
warten einen d8hnlichen Geschéaftsverlauf im Jahr 2024. Auf
Grundlage der im Wirtschaftsplan enthaltenen Annahmen
gehen wir bei einem Instandhaltungsaufwand in Hohe von
7.600 TEUR sowie einer durchschnittlichen Gesamtleer-
standsquote von 2,0 % und einer moderaten Anpassung der
durchschnittlichen Wohnungssollmiete fiir das Geschafts-
jahr 2024 von einem Jahresergebnis von rd. 395 TEUR aus.

Die gws-Wohnen Dortmund-Siid eG wird sich durch gezielte
Modernisierung von Wohnobjekten den sich d&ndernden
Marktgegebenheiten anpassen und die Ertragsseite weiter
starken.

Wolfgang Schwingel



AUFSICHTSRAT

BERICHT DES AUFSICHTSRATES

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

Die am 19.06.2023 durchgefiihrte Vertreterversammlung
befasste sich mit dem vom Verband der Wohnungs- und Im-
mobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e. V., Disseldorf,
gepriften Jahresabschluss zum 31.12.2022 mit Lagebericht,
Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang. Ferner
wurden die erforderlichen Berichte als Vorlagen zur Verfi-
gung gestellt; die sich daraus ergebenden Fragen der Ver-
treter wurden beantwortet. Die Vertreterversammlung stellte
den Jahresabschluss zum 31.12.2022 fest und stimmte der
vom Vorstand vorgeschlagenen Verwendung des Bilanz-
gewinns zu. Diese erteilte Vorstand und Aufsichtsrat Entlas-
tung fur das Geschéaftsjahr 2022.

Der Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e. V., Dusseldorf, fuhrte die gesetzliche
Prifung des Geschaftsjahres 2023 durch. Das Priifungs-
ergebnis wurde in einer gemeinsamen Sitzung von Auf-
sichtsrat und Vorstand am 24.04.2024 zusammen mit den
Wirtschaftsprifern des Verbandes der Wohnungs- und Im-
mobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e. V. erdrtert.

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 fir ihre erfolgreiche
Arbeit im Geschéaftsjahr 2023.

Dortmund, 25. April 2024

éﬁ&?ﬁ- PR

Ludger Wilde
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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JAHRESABSCHLUSS - AKTIVA

Anlagevermégen
Immaterielle Vermdgensgegenstande

Entgeltlich erworbene Lizenzen

Sachanlagen

Grundstlicke und grundstucksgleiche Rechte mit Wohnbauten

Grundstlcke mit Geschafts- und anderen Bauten

Geschéftsjahr
EUR EUR
16.059,56 16.059,56

118.101.449,30
14.396.116,18

Bilanz zum 31.12.2023

Vorjahr
EUR

17.352,25

113.513.341,26
14.732.323,73

Grundstlicke mit Erbbaurechten Dritter 74.584,70 74.584,70
Technische Anlagen und Maschinen 57.840,55 1,02
Betriebs- und Geschaftsausstattung 312.580,27 270.229,29
Anlagen im Bau 13.209,00 2.158.069,76
Bauvorbereitungskosten 559.167,85 133.514.947,85 292.001,54
Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 1.256.000,00 1.256.000,00
Beteiligungen 1,00 1,00
Sonstige Ausleihungen 10.000,00 0,00
Andere Finanzanlagen 11.950,00 1.277.951,00 11.950,00
Anlagevermégen insgesamt 134.808.958,41 132.325.854,55
Umlaufvermégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

Grundstlcke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 18.716,05 18.716,05
Grundstlcke und grundstucksgleiche Rechte mit fertigen Bauten 1.417.457,16 1.417.457,16
Unfertige Leistungen 8.059.222,42 9.174.231,49
Andere Vorrate 0,00 9.495.395,63 8.446,82
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

Forderungen aus Vermietung 334.662,94 203.758,28
Forderungen aus Verkauf von Grundsticken 351.050,00 1.469.000,00
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 57.006,39 42.992,22
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 560.046,29 444.505,73
Sonstige Vermdgensgegenstande 207.318,13 1.510.083,75 101.313,71
Fliissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 1.111.423,75 1.068.969,67

Umlaufvermdgen insgesamt

12.116.903,13

13.949.391,13

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

28.139,08

146.954.000,62

32.610,24

146.307.855,92
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JAHRESABSCHLUSS - PASSIVA

Bilanz zum 31.12.2023

Geschéftsjahr Vorjahr

EUR EUR EUR
Eigenkapital
Geschéftsguthaben
der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 308.058,79 332.282,61
der verbleibenden Mitglieder 7.261.584,87 7.232.603,84
aus gekundigten Geschaftsanteilen 0,00 19.800,00
Rickstandige fallige Einzahlungen auf Geschéaftsanteile 157.550,57 7.569.643,66 (176.148,10)
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Rucklage 4.768.989,53 4.718.989,53
davon aus dem Jahresuberschuss Geschaftsjahr eingestellt 50.000,00 (65.000,00)
Bauerneuerungsricklage 4.400.000,00 4.400.000,00
Andere Ergebnisrtcklagen 28.091.091,17 27.869.495,46
davon aus dem Jahresuberschuss Geschaftsjahr eingestellt 100.000,00 (155.000,00)
davon aus dem Bilanzgewinn des Vorjahres eingestellt 121.595,71 37.260.080,70 (116.612,63)
Bilanzgewinn
Jahresuberschuss 465.137,12 631.553,07
Einstellung in Ergebnisrticklagen 150.000,00 315.137,12 220.000,00
Eigenkapital insgesamt 45.144.861,48 44.984.724,51
Riickstellungen
Rickstellungen fur Pensionen und &hnliche Verpflichtungen 3.684.268,00 3.609.454,00
Steuerrtckstellungen 0,00 5.851,00
Sonstige Rickstellungen 681.195,38 4.365.463,38 593.327,60
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 82.636.707,88 84.995.809,68
Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern 3.047.918,68 3.226.806,73
Erhaltene Anzahlungen 9.708.522,46 7.232.983,82
Verbindlichkeiten aus Vermietung 208.570,24 260.450,25
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.673.649,95 1.247.385,82
Sonstige Verbindlichkeiten 168.306,55 151.062,51
davon aus Steuern 0,00 (170,20)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit 0,00 97.443.675,76 (87.529,52)

Bilanzsumme

146.954.000,62 146.307.855,92
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JAHRESABSCHLUSS

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG 2023 01.01. bis 31.12.2023
Geschéftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR
Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 26.361.278,52 23.959.683,00
b) aus Verkauf von Grundstlcken 0,00 0,00
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 38.269,08 26.399.547,60 41.121,61
Verminderung / Erhdhung des Bestandes an unfertigen Leistungen -1.115.009,07 2.599.152,86
Andere aktivierte Eigenleistungen 157.258,50 110.491,57
Sonstige betriebliche Ertrage 2.237.218,89 1.465.248,41
27.679.015,92

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung 15.623.010,80 16.232.013,57
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstticke 6.241,93 9.974,11
c) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen 16.434,49 15.645.687,22 16.650,19
Rohergebnis 12.033.328,70 11.917.059,58

Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter 2.276.339,35 2.149.431,58
b) soziale Abgaben und Aufwendungen

fur Altersversorgung und fur Unterstitzung 783.321,59 733.222,54
davon flr Altersversorgung 337.647,75 3.059.660,94 (275.624,72)

Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegen-

stdnde des Anlagevermdgens und Sachanlagen 4.803.505,92 4.673.586,59
Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.562.545,91 1.588.037,20
Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermdégens 292,08 99,46
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrédge 10.270,00 3.882,90
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 1.483.257,47 1.427.890,50
davon aus Aufzinsung 62.030,00 (63.045,00)
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -12.456,37 13.572,02
Ergebnis nach Steuern 1.147.376,91 1.335.301,51
Sonstige Steuern 682.239,79 703.748,44
Jahresiiberschuss 465.137,12 631.553,07
Einstellung aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen 150.000,00 220.000,00
Bilanzgewinn 315.137,12 411.553,07
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ANHANG

ALLGEMEINE ANGABEN

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

Der Jahresabschluss fiir das Geschéftsjahr 2023 wurde nach
den geltenden Vorschriften des Handelsgesetzbuches und
der Satzung aufgestellt.

Ausweis-, Bewertungs- und Ansatzwahlrechte sind wie im
Vorjahr ausgetbt worden.

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

Mit Ubernahmevertrag vom 31.07.2023 hat die gws-Service
Dortmund-Suid mbh von der gws-Wohnen Dortmund-Sud eG
samtliche Mitarbeiter des Regiebetriebes sowie zugehori-
ges Anlage- und Umlaufvermégen des Betriebsteils tUiber-
nommen. Gleichzeitig wurde geregelt, dass die gws-Service
Dortmund-Siid mbH fiir die gws-Wohnen Dortmund-Siid eG
regelmaBige Hausmeisterdienstleistungen sowie Elektro-
und Malertéatigkeiten nach zuvor erfolgter Beauftragung
durchfihrt.

BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSGRUNDSATZE

Immaterielle Vermégensgegenstinde wurden zu Anschaf-
fungskosten bewertet und planmaBig Uber flnf bis zehn
Jahre abgeschrieben.

Das Sachanlagevermdgen wurde zu fortgefihrten Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten bzw. dem beizulegenden
Wert bewertet. Die Herstellungskosten setzen sich aus
Fremdkosten und Eigenleistungen zusammen. Die Eigen-
leistungen enthalten Kosten fur eigene Architekten und
den Regiebetrieb. 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 fiir Wohnbauten wird seit
2004 mit 2 % von den Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten fiir 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 vorgese-
hene Gebaude werden auf die voraussichtlich verbleibende

Nutzungsdauer abgeschrieben. Das Verwaltungsgebaude
mit den zugehdrigen Wohnungen wird seit 2007 mit 2,5 %
abgeschrieben.

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

Die weiteren AuBenanlagen werden mit 10 % abgeschrieben.

Die Betriebs- und Geschéaftsausstattung wird auf Grundlage
einer angenommenen Nutzungsdauer von drei bis 24 Jahren
abgeschrieben. Bei Zugangen wird zeitanteilig mit Beginn
des Monats der Anschaffung die AfA bemessen.

Geringwertige Anlagegegenstdnde (mit einem Anschaf-
fungs- oder Herstellungswert bis 250,00 EUR) werden
als Aufwand erfasst. Wenn die Anschaffungskosten Uber
250,00 EUR liegen und den Betrag von 1.000,00 EUR nicht
Uberschreiten, wird nach § 6 Abs. 2 a Einkommensteuer-
gesetz (EStG) ein Sammelposten eingerichtet. Dieser Sam-
melposten wird Uber flinf Jahre linear abgeschrieben. Der
Anschaffungszeitpunkt im Geschéaftsjahr beeinflusst die
Berechnung der Abschreibungssumme nicht. Falls ein Anla-
gegegenstand aus dem Unternehmen ausscheidet, wird der
Sammelposten nicht wertberichtigt. Dementsprechend wird
ein Sammelposten fir 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
istim Anlagengitter (Anlage 1 zum Anhang) dargestellt.

Im Umlaufvermdgen wurden die Grundstlicke zu den Anschaf-
fungskosten unter Beachtung des strengen Niederstwert-
prinzips bewertet. Zum Verkauf bestimmte 26 Reihenhduser
mit 27 Wohnungen in der Breslau-, Griinberg- und Walden-
burgstraBe, die zurzeit noch vermietet sind, werden unter
dem Posten ,Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit fertigen Bauten“ ausgewiesen.

Der Posten ,Unfertige Leistungen® zeigt die mit den Nut-
zungsberechtigten noch nicht abgerechneten Betriebs- und
Heizkosten.

Im Vorjahr wurde der Materialbestand des Elektro- und Maler-
regiebetriebs unter dem Posten ,Andere Vorrate“ ausgewie-
sen. Die Bewertung erfolgte zu Anschaffungskosten unter
Beachtung des strengen Niederstwertprinzips. Aufgrund
des Betriebsteillibergangs des Regiebetriebs in die Tochter-
gesellschaft bevorratet die Gesellschaft zum Bilanzstichtag
kein Material mehr.
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Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande sind mit
ihrem Nennwert angesetzt. Erkennbaren Risiken wurde
durch vollstdndige Abschreibung Rechnung getragen. Das
allgemeine Ausfallrisiko wird durch eine Pauschalwertbe-
richtigung auf Forderungen aus Vermietung bertcksichtigt.
In dem Posten ,Sonstige Vermdgensgegenstande” sind keine
Betrage groBeren Umfangs enthalten, die erst nach dem
Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Unter den anderen Rechnungsabgrenzungsposten werden
unter anderem Leasingsonderzahlungen ausgewiesen, die
Uber die Vertragslaufzeit aufgeldst werden.

Die ,Ruckstellungen fiir Pensionen und éhnliche 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 1,83 % ermittelt worden. Der
Gehalts- und Rententrend wurde jeweils mit einer Steige-
rungsrate von 2,00 % angenommen. Der Unterschieds-
betrag nach § 253 Abs. 6 HGB betragt 32 TEUR (Vorjahr:
134 TEUR).

Die ,Sonstigen Riickstellungen® erfassen alle erkennbaren
Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten und sind mit dem
Erfullungsbetrag bewertet, der nach verninftiger kaufman-
nischer Beurteilung notwendig ist.

Verbindlichkeiten sind mit dem Erfullungsbetrag bilanziert.

Zwischen den handelsrechtlichen Wertansatzen und den
Steuerbilanzansatzen bestehen Unterschiede, aus denen
aktive latente Steuern resultieren. Diese betreffen den Im-
mobilienbestand, Ruckstellungen fur Pensionen und die
sonstigen Ruckstellungen. Der durchschnittliche Steuersatz
der Genossenschaft betragt 4,5 %. Auf die Auslibung des
Wahlrechtes zur Aktivierung latenter Steuern wurde ver-
zichtet.

ANGABEN ZUR BILANZ

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 Hohe von
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160 TEUR, fiir ungewisse Verbindlichkeiten fiir Betriebs-,
Heiz- und Instandhaltungskosten von 310 TEUR, fir Ver-
pflichtungen aus der CO2-Umlage von 38 TEUR, fir Verpflich-
tungen aus nicht genommenem Urlaub sowie Uberstunden
von 39 TEUR, fur Verpflichtungen zur Durchfiihrung von
hydraulischen Abgleichen von 32 TEUR, fir Prifungs- und
Steuerberatungskosten von 60 TEUR und aus ausstehenden
Eingangsrechnungen von 33 TEUR.

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage gréBeren
Umfangs enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag
entstehen. Aufwendungsdarlehen wurden vollstandig passi-
viert. Die Fristigkeit sowie die Besicherung der Verbindlich-
keiten sind im Verbindlichkeitenspiegel (siehe Anlage 2 zum
Anhang) dargestellt.

ANGABEN ZUR GEWINN-
UND VERLUSTRECHNUNG

In den ,Sonstigen betrieblichen Ertrdgen” sind solche von
auBergewohnlicher GréBenordnung oder Bedeutung (§ 285
Nr. 31 HGB) aus der Erstattung von im Vorjahr zu viel gezahl-
ten Kosten fiir den Bezug von Gas in H6he von 1.144 TEUR
sowie aus der Auflésung von Rickstellungen in Hohe von
180 TEUR enthalten.

HAFTUNGSVERHALTNISSE UND
FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN

Zur Absicherung von Verbindlichkeiten der Tochtergesell-
schaft gws-Service Dortmund-Siid mbH, Dortmund, ist in
Form von Bankbirgschaften in Hohe von 1.420 TEUR Haf-
tung tibernommen worden. Die verbirgten Darlehen valutie-
ren zum Bilanzstichtag mit 135 TEUR.

Aus den im Geschéaftsjahr begonnenen Sanierungen sind
bis zur Fertigstellung noch Leistungen von 1.704 TEUR zu
erwarten. Aus eingegangenen Leasingvertragen bestehen
zum Bilanzstichtag Verpflichtungen in Héhe von 123 TEUR.



VERBINDLICHKEITENSPIEGEL 2023

Verbindlichkeiten Insgesamt davon Restlaufzeit grundpfand-
rechtlich gesichert

bis 1 Jahr tiber 1 Jahr 1-5 Jahre iber 5 Jahre
EUR EUR EUR EUR EUR EUR
gegeniiber 82.636.707,88  4.269.985,10 78.366.722,78 15.737.542,78 62.629.180,00 82.636.707,88
Kreditinstituten (84.995.809,68) (4.714.455,18) (80.281.354,50) (15.860.464,16) (64.420.890,34) (84.995.809,68)
gegeniiber anderen 3.047.918,68 109.575,60 2.938.343,08 253.582,56 2.684.760,52 3.047.918,68
Kreditgebern (3.226.806,73) (177.845,96) (3.048.960,77) (297.249,77) (2.751.711,00) (3.226.806,73)
aus erhaltenen 9.708.522,46  9.708.522,46 0,00 0,00 0,00 0,00
Anzahlungen (7.232.983,82) (7.232.983,82) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00)
aus Vermietun 208.570,24 208.570,24 0,00 0,00 0,00 0,00
9 (260.450,25) (260.450,25) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00)
aus Lieferungen 1.673.649,95 1.673.649,95 0,00 0,00 0,00 0,00
und Leistungen (1.247.385,82) (1.247.385,82) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00)
sonstige 168.306,55 168.306,55 0,00 0,00 0,00 0,00
(151.062,51) (151.062,51) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00)
Gesamtbetra 97.443.675,76 16.138.609,90 81.305.065,86 15.991.125,34 65.313.940,52 85.684.626,56
9 (97.114.498,81) (13.784.183,54) (83.330.315,27) (16.157.713,93) (67.172.601,34) (88.222.616,41)

Vorjahreswerte in Klammern
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ANLAGENSPIEGEL 2023

Anschaffungs- / Herstellungskosten

01.01.2023 Zugange Abgidnge Umbuchungen 31.12.2023
EUR EUR EUR EUR EUR
Immaterielle Vermdgensgegenstéande
Entgeltlich erworbene Lizenzen 163.781,85 1.071,00 0,00 0,00 164.852,85
Sachanlagen
Grundsticke und rundotlicksglelen® 50116997202 6.849.494,49 1906.816,50  1.967.993,26 220.790.643,27
Grundsiticke mit Beschats: 23.264.661,20 46.518,87 0,00 176.99875 23.488.178,82
Grundstlicke mit Erbbaurechten Dritter 74.584,70 0,00 0,00 0,00 74.584,70
Technische Anlagen und Maschinen 4.332,68 48.011,07 0,00 14.000,00 66.343,75
Betriebs- und Geschaftsausstattung 920.871,90 114.682,05 60.379,03 0,00 975.174,92
Anlagen im Bau 2.158.069,76 13.209,00 0,00 -2.158.069,76 13.209,00
Bauvorbereitungskosten 292.001,54 295.263,78 27.175,22 -922,25 559.167,85
247.884.493,80 7.367.179,26 284.370,75 0,00 254.967.302,31
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
Sonstige Ausleihungen 0,00 10.000,00 0,00 0,00 10.000,00
Andere Finanzanlagen 11.950,00 0,00 0,00 0,00 11.950,00
1.273.702,03 10.000,00 0,00 0,00 1.283.702,03
Anlagevermdgen insgesamt 249.321.977,68 7.378.250,26 284.370,75 0,00 256.415.857,19
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Abschreibungen Buchwerte
kumuliert

01.01.2023 Zugange Abgénge 31.12.2023 31.12.2023 31.12.2022
EUR EUR EUR EUR EUR EUR
146.429,60 2.363,69 0,00 148.793,29 16.059,56 17.352,25
107.656.630,76 4.169.582,07 137.018,86 111.689.193,97 118.101.449,30 113.513.341,26
8.5632.337,47 559.725,17 0,00 9.092.062,64 14.396.116,18 14.732.323,73
0,00 0,00 0,00 0,00 74.584,70 74.584,70
4.331,66 4.171,54 0,00 8.503,20 57.840,55 1,02
650.642,61 67.663,45 55.711,41 662.594,65 312.580,27 270.229,29
0,00 0,00 0,00 0,00 13.209,00 2.158.069,76
0,00 0,00 0,00 0,00 559.167,85 292.001,54
116.843.942,50 4.801.142,23 192.730,27 121.452.354,46 133.514.947,85 131.040.551,30
0,00 0,00 0,00 0,00 1.256.000,00 1.256.000,00
5.751,03 0,00 0,00 5.751,03 1,00 1,00
0,00 0,00 0,00 0,00 10.000,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 11.950,00 11.950,00
5.751,03 0,00 0,00 5.751,03 1.277.951,00 1.267.951,00
116.996.123,13 4.803.505,92 192.730,27 121.606.898,78 134.808.958,41 132.325.854,55
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SONSTIGE ANGABEN

Die gws-Wohnen Dortmund-Sud eG ist alleinige Gesellschaf-
terin der gws-Service Dortmund-Sid mbH, Dortmund. Das
Eigenkapital der Gesellschaft betragtim Geschaftsjahr 2022
2.818 TEUR und weist zum Jahresende 2022 einen Jahres-
Uberschuss von 287 TEUR aus.

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

Zum Bilanzstichtag bestehende Forderungen gegen ver-
bundene Unternehmen resultieren aus Leistungen, einem
unterjahrig gewéhrten Darlehen in Hohe von 650 TEUR und
der steuerlichen Organschaft mit der Tochtergesellschaft.

MITARBEITERSTRUKTUR

Die Mitarbeiterzahl setzt sich im Durchschnitt wie folgt zu-
sammen:

Vollzeit Teilzeit
Kaufménnische Mitarbeiter / -innen 15 7
Technische Mitarbeiter / -innen ® 3
Regiebetrieb S -
Hausmeister 2 -

AuBerdem wurden vier Auszubildende sowie stundenweise
drei Hauswarte und zwei Reinigungskréafte beschaftigt.

MITGLIEDERBEWEGUNG

Mitglieder Anteile Haftsumme (T€)
Stand 31.12.2022 4.970 6.883 5.467
Stand 31.12.2023 4.996 6.876 5.496
Zugang 330 o 363
Abgang 304 364 334

Die Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben
sich im abgelaufenen Geschaftsjahr um 28.981,03 EUR
erhoht.
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VORSCHLAG ZUR
ERGEBNISVERWENDUNG

Vorstand und Aufsichtsrat haben auf der Grundlage der
Satzungsregelungen beschlossen, vom Jahrestiberschuss in
Hohe von 465.137,12 EUR einen Betrag von 50.000,00 EUR
in die gesetzliche Riicklage und von 100.000,00 EUR in die
anderen Ergebnisriicklagen einzustellen. Der Vertreterver-
sammlung wird die Feststellung des Jahresabschlusses vor-
geschlagen.

Es wird vorgeschlagen, den sich ergebenden Bilanzgewinn

von 315.137,12 EUR wie folgt zu verwenden:

a) Ausschittung bzw. Zuschreibung von Gewinnanteilen
in Hohe von 4 % mit 289.994,50 EUR

und

b) Einstellung in andere Ergebnisriicklagen mit
25142,62 EUR



AUFSICHTSRAT

Ludger Wilde

Dr. Alexander Puplick

Bernhard Klosel

Anja Laubrock

Petra Mick

Gisela Nurenberg

Sabine Richarz

Dennis Soldmann

Ralf Tiefenbach

Dirk Wittmann

Dipl.-Ingenieur,
Stadtrat der Stadt Dortmund
bis 14.02.2023, Vorsitzender

Rechtsanwalt und Notar,
stellvertretender Vorsitzender

Dipl.-Sozialarbeiter i. R.,
Schriftfiihrer

Dipl.-Verwaltungswirtin, Leiterin
Amt fir Wohnen der Stadt Dortmund,
stellvertretende Schriftfihrerin

Dipl.-Sozialpadagogin

Dipl.-Ingenieurin,
Stadtplanungs- und Bauordnungsamt
der Stadt Dortmund

Zahnmedizinische Fachangestellte

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

Drucker Digitaldruck i. R.

Betriebswirt

Dortmund, 28. Februar 2024

Der Vorstand

Boris Deuter

VORSTAND

Boris Deuter M. A. Real Estate Management,
Vorsitzender (hauptamtlich)
Genossenschaftlicher Bankbetriebswirt,
Wolfgang Schwingel Prokurist der Dortmunder Volksbank eG
i. R. (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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Mehr Moglichkeiten Far mehr Lebensqualitat.
Unhsere Nachbarschaften im Quartier




