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Daten

Bilanzsumme
Anlagevermégen
Gezeichnetes Kapital
Eigenkapital Gesamt
Umsatzerlose
Jahresiiberschuss
Bestandsinvestitionen
Neubau WE
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Garagen
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Hubert Jung — stellv. Vorsitzender
DSW21
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Rita Brandt

Ratsvertreterin

Jorg Jacoby
DSW21

498.968 T€
464.145 T€
19.879 T€
57.881 T€
81.500 T€
3.155 T€
33.979 T€
7

16.027

79

2453

Geschaftsfiihrung
Klaus Graniki

Thomas Kaeder
Ratsvertreter

Utz Kowalewski
Ratsvertreter

Claudia Middendorf

Ratsvertreterin

Birgit PohImann-Rohr

Ratsvertreterin

Uwe Samulewicz
Sparkasse Dortmund

514.018 T€

483.357 T€

19.879 T€

70.009 T€

81.368 T€

2.148 T€

33.862 T€

40

16.161

108

2.542

524.604 T€

491.136 T€

19.879 T€

72432 T€

84.453 T€

2423 T€

33.811 T€

14

16.165
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2.558

Gabriele Schnittker

Ratsvertreterin

Lothar Wagner

Betriebsrat

Birgit Zoerner

(seit 01. November 2012)
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o1 ExtraPORTION
WOHNEN

Le ben IN SCha n hOFSt |St bu nt! Unter diesem Motto machen sich die 4 Partner
DOGEWO21, LEG Wohnen NRW, Spar- und Bauverein e G und die Stadt Dortmund gemeinsam fiir eine Ver-
besserung der Wohn- und Lebensqualitat in der GroBsiedlung Scharnhorst-Ost stark.

Bereits 2004 fiel der Startschuss fiir die Initiative ,Wohnungswirtschaftliches Quartiermanagement
Scharnhorst-Ost* Seitdem ist viel bewegt worden fiir die Menschen vor Ort: Sanierungs- und Modernisie-
rungsmafinahmen, Projekte firr Familien, Senioren, Menschen mit auslandischen Wurzeln und Neumieter
sowie die Entwicklung der Homepage www.leben-in-scharnhorst.de.

Aufgrund der vielen positiven Erfahrungen haben sich alle Kooperationspartner im November 2011 ent-
schieden, weitere drei Jahre zusammenzuarbeiten und ein Budget von 90.000 Euro zur Verfiigung zu stellen.
Unsere Aktivitaten in Scharnhorst verstehen wir als ein Beispiel fiir die ,,Extraportion Engagement®, die un-
ser Unternehmen auch lber die eigenen Bestandsgrenzen hinaus leistet. Weitere ,,Extraportionen rund ums
Wohnen* stellen wir in diesem Geschaftsbericht vor.
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Vorwort

Vor lhnen liegt der Geschaftsbericht flir das Jahr 2011. Dies war ein weiteres turbulentes Jahr auf den welt-
weiten Markten. Gerade schienen die Wirtschafts- und Finanzkrisen des Vorjahres liberwunden, da wurde die
herbeigesehnte konjunkturelle Erholung schon wieder durch die Risiken aus der Euro-Krise spiirbar eingebremst.
Von alldem véllig unbeeinflusst reiht sich bei DOGEWO021 das Geschaftsjahr 2011 in die Erfolgsgeschichte
der vergangenen Jahre ein. Ein Jahresiiberschuss von 2,6 Mio. € (vor Steuern) — nahezu ausschlieflich aus der
Bestandsbewirtschaftung erzielt — und eine Leerstandsquote von deutlich weniger als 1%. Das sind nur zwei
Fakten — allerdings sehr vielsagende — zur Wirtschaftlichkeit unseres Unternehmens. Investitionen von mehr
als 32 € je m* Wohnflache alleine im Jahr 2011, Mieter, die sich wohlfiihlen, und integrierte Konzepte fiir die
Entwicklung unserer Quartiere — so verbinden sich Nachhaltigkeit und Wirtschaftlichkeit effektiv miteinander.

Zwei groBe Themen pragen unsere kiinftigen Zukunftsstrategien.

Einerseits stellen wir uns auf den demografischen Wandel ein. Neben dem schon lange umgesetzten Abbau von
Barrieren bieten wir einzelne Service- und Dienstleistungen an und entwickeln in unseren Quartieren ein pass-
genaues Angebot fiir die Begleitung unserer Mieterinnen und Mieter. Nachbarschaftsagenturen sollen Bera-
tungsangebote im Rahmen der Senioren-, Familien-, Jugend- und Sozialhilfe bieten, Netzwerke kniipfen und
fir Kommunikation in den Quartieren sorgen.

Andererseits machen wir unsere Bestande und Wohnumfelder energetisch und optisch fit fiir die Zukunft. Dabei
verzichten wir jedoch kiinftig darauf, unsere Gebaude rundum mit maximaler Warmedammung einzupacken,
sondern legen unseren Schwerpunkt auf innovative und ressourcenschonende Optimierungen der Anlagen-
technik. So erreichen wir beachtenswerte energetische Verbesserungen in unseren Quartieren. Zusammen mit
neu gestalteten Fassaden, Hauseingdngen und Wohnumfeldern entstehen so wieder attraktive Lebensraume.

Bei alldem beteiligen wir unsere Mieter und andere Akteure in den Quartieren von Anfang an. In unseren inte-
grierten Quartierskonzepten spielen natiirlich auch stadtebauliche und soziale Aspekte eine wichtige Rolle.

Beinahe 100 Mio. € werden wir in den kommenden Jahren fiir die Bestandsentwicklung ausgeben. Das ist —
in jeglicher Hinsicht — eine enorme Herausforderung fiir unser Unternehmen.

Wir, die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter und das gesamte Fiihrungsteam von DOGEWO21, sind stolz auf
diesen wichtigen Beitrag fiir eine lebenswerte Stadt Dortmund. Gerade auf unserem durch Finanzinvestoren
gepragten Wohnungsmarkt ist die verldassliche DOGEWO21-Unternehmensstrategie ein bedeutender, stabili-
sierender Faktor.

Ich danke allen, die uns bei der Erfiillung unserer Aufgaben unterstiitzen: unseren Mitarbeiterinnen und Mitar-
beitern fiir ihren engagierten und motivierten Einsatz, dem Betriebsrat fiir eine konstruktive Zusammenarbeit,
unserem Aufsichtsrat fiir die wertvolle Unterstiitzung, unseren Partnern im Handwerk fiir erstklassige Arbeit und

nicht zuletzt allen Mieterinnen und Mietern, die uns teilweise schon iiber Jahrzehnte hinweg die Treue halten.

!'IJ%..; /frl__. j
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E|n Ha us m |t Ga rten ZUur M|ete —ist der Wunsch vieler Familien,

die kein Wohneigentum erwerben wollen oder kdnnen. Auch 2011 ist DOGEWO21 diesem Wunsch
nachgekommen und hat in Dortmund-Eving am Kliitingweg 6 Mietreihenhduser gebaut.

Mit 97 bis 116 m? Wohnflache und eigenem Garten bieten diese viel Freiraum fiir Grol3 und Klein.

Ebenfalls von Vorteil fiir die Mieter: Energiesparen wird grof3geschrieben. Die Hauser verfiigen tber
eine hohe Warmedammung, die Warmwasserbereitung erfolgt durch Sonnenkollektoren, zudem spart
eine zentrale kontrollierte Wohnraumliiftung mit Warmertickgewinnung viel Energie und damit Geld.

Um auch fiir Familien mit niedrigem Einkommen ein Angebot zu schaffen, wurden drei der sechs
Hauser mit 6ffentlichen Mitteln geférdert.

DOGEWO21 hat in dieses Projekt mehr als 1 Mio. € investiert. Die sechs Hauser in Eving sind bereits
das dritte Projekt dieser Art, weitere folgen.

DOGEWO2I
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LAGEBERICHT

1. GESCHAFT UND RAHMENBEDINGUNGEN

1.1 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Der bereits im Vorjahr erkennbare Aufwartstrend der
deutschen Wirtschaft hat sich auch im Geschaftsjahr
2011 fortgesetzt. Die weltweite Finanz- und Wirt-
schaftskrise scheint zumindest in Deutschland lber-
wunden. Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt
2011 verzeichnet einen iiber dem langfristigen Trend
liegenden, kraftigen Zuwachs um 3 % und tiberschrei-
tet erstmals wieder das Vorkrisenniveau.

Allerdings fand der wirtschaftliche Aufschwung
hauptsachlich in der ersten Jahreshalfte statt und
setzte sich in der zweiten Jahreshalfte eher gedampft
fort. Dabei wurde der wirtschaftliche Aufschwung
im Jahr 2011 vor allem durch Wachstumsimpulse aus
dem Inland begiinstigt, wahrend der AuRenhandel nur
noch einen geringeren Anteil am Wachstum hatte.

Das hohe Expansionstempo bei den Ausriistungs-
investitionen setzte sich auch im Geschaftsjahr 2011,
wenngleich auch etwas verhaltener als im Vorjahr,
fort. Auch die Konsumausgaben des Staates wuch-
sen infolge der expansiven Finanzpolitik Deutschlands
noch einmal etwa auf Vorjahresniveau.

Die Bauinvestitionen haben in Deutschland erst-
mals wieder erheblich zugelegt; im Vergleich zum
Vorjahr war hier ein Anstieg von 8,3 % zu verzeich-
nen. Der Umsatz des Bauhauptgewerbes ist deut-
lich um 7% gewachsen und knackte erstmals die 200

Milliarden-Euro-Grenze.

Insbesondere hat die anziehende Neubautatigkeit im
Wohnungsbau —vornehmlich im Geschosswohnungs-
bau—diese Entwicklung getragen. Im Jahr 2011 wurde
in Deutschland der Bau von 228.400 Wohnungen
genehmigt, das entspricht einer Zunahme um 21,7 %.

Wie schon im Vorjahr sind die Baupreise im Jahr 2011
erneut kraftig angestiegen; die Preise fiir Bauleistun-
gen am Bauwerk erhohten sich von November 2010
auf November 2011 um 2,4 %, fuir Schonheitsrepara-
turen in Wohnungen sogar um 2,8 %.

Die Auswirkungen des wirtschaftlichen Aufschwungs
spiegelten sich auch auf dem Arbeitsmarkt wieder. Im
Geschaftsjahr 2011 ist die Arbeitslosenquote auf 6,6 %
(Stand Dezember 2011) gegeniiber 7,1% im Dezem-
ber 2010 gesunken. In Verbindung mit der aufRerdem
positiven Entwicklung der Bruttolohne und Gehalter
stiitzt insbesondere der private Konsum das deutsche
Wirtschaftswachstum im Geschaftsjahr 2011.

Das Zinsniveau zeigte sich im Geschaftsjahr 2011
uneinheitlich; die von der Deutschen Bundesbank
veroffentlichen Effektivzinssatze fiir Kredite liber
1 Mio. Euro mit lber 5-jahriger Laufzeit minderten
sich im Jahresverlauf von 3,95 % im Januar auf 3,59 %
im Dezember 2011, wahrend die Effektivzinssatze im
kurz- und mittelfristigen Bereich stiegen.




1.2 Wohnungsmarkt in Dortmund

Zur Beurteilung der Lage unseres Unternehmens wer-
den im Folgenden die Entwicklungen des Wohnungs-
angebotes in Dortmund und die Trends der Dortmun-
der Wohnungsnachfrage dargestellt.

Dortmund verfiigte zum 1. Januar 2011 Uber insge-
samt 310.814 Wohnungen (997 Wohnungen mehr als
im Vorjahr); etwa 222.000 Wohnungen davon sind
Mietwohnungen.

Schatzungsweise 45.000 Wohnungen in Dortmund
befinden sich im Eigentum von in- und auslandischen
Finanzinvestoren, die teilweise bereits notleidend
sind. Diese Finanzinvestoren und die grof3e Gruppe
der Klein- und Einzeleigentiimer stellen mehr als drei
Viertel des gesamtstadtischen Wohnungsangebotes
zur Verfligung.

Die aktuellen und zukiinftigen Folgen der fehlenden
Investitionsbereitschaft und -kraft sowie der man-
gelnden Kooperationsbereitschaft dieser Eigentii-
mer zur Revitalisierung und Weiterentwicklung von
Wohnquartieren stellen nach Expertenmeinung die
dringlichsten Probleme des Dortmunder Mietwoh-
nungsmarktes mit negativen Folgen fiir die Bewoh-
ner, die Stadtentwicklung und die Infrastruktur im
Bereich der betroffenen Quartiere dar. Gleichwohl
haben im Geschaftsjahr 2011 nur vergleichsweise
wenig grofRere Wohnungsportfolios den Eigentiimer
gewechselt.

Die gesamtstadtische Leerstandsquote in Dortmund
betragt 3,2%, wobei hier nur Leerstand mit einer
mindestens dreimonatigen Leerstandsdauer aus-

gewertet wird. Dieser Leerstand verteilt sich sehr

—

unterschiedlich auf das Dortmunder Stadtgebiet; in
einzelnen Stadtbezirken ist struktureller Leerstand
mit einer durchschnittlichen Leerstandsquote von bis
zu 12 % festzustellen.

Der Wohnungsneubau in Dortmund hat seine Tal-
sohle aus 2008 scheinbar endgliltig durchschritten. In
2010 wurden 1.104 Wohnungen (nach nur 884 Woh-
nungen in 2009) fertiggestellt. Die etwas darunter
liegende Zahl von lediglich 899 genehmigten Woh-
nungen ldsstim Geschaftsjahr 2011 allerdings wieder
eine leicht riicklaufige Entwicklung der Baufertigstel-
lungen erwarten. Von einem riicklaufigen Trend ist
jedoch wohl nicht auszugehen; in 2010 scheinen Vor-
zieheffekte eine Rolle gespielt zu haben.

Jeweils etwas mehr als die Halfte der Baugenehmi-
gungen und -fertigstellungen, ndmlich 593 Fertig-
stellungen und 503 Genehmigungen, entfielen auf
den Geschosswohnungsbau, der damit das hochste
Niveau seit 2003 erreicht. Das im kommunalen Wohn-
konzept der Stadt Dortmund formulierte Ziel von jahr-
lich 500 fertigzustellenden Wohnungen wird damit
sowohl in 2010 wie auch in 2011 erreicht werden.

Erstmals seit vielen Jahren ist Dortmunds Bevolke-
rungszahl wieder gestiegen. Im Dezember 2011 leb-
ten 578.126 Menschen mit ihrem Hauptwohnsitz in
Dortmund; 1.422 Menschen mehr als im Dezember
2010. Das Einwohner-Plus ist in erster Linie auf eine
positive Wanderungsbilanz zurilickzufiihren. Insge-
samt betrachtet nimmt Dortmund im Vergleich mit
anderen Ruhrgebietsstadten weiterhin eine positive
Sonderstellung ein.




Die Zahl der Haushalte ist gegeniiber 2010 deut-
lich um 1,1% gestiegen; in Dortmund bestanden
zum 31. Dezember 2011 insgesamt 299.569 Haus-
halte (Vorjahr: 296.354 Haushalte). Daraus ergibt
sich eine durchschnittliche HaushaltsgroBe von
ca. 1,92 Personen. Nach wie vor ist der Einperso-
nenhaushalt mit tGber 46 % der dominierende und
zugleich einzig zunehmende Haushaltstyp in Dort-
mund. 34 % aller Haushalte sind Mehrpersonenhaus-
halte ohne Kinder, nur in 20% aller Haushalte leben
Kinder; ein Viertel der Haushalte mit Kinder sind
Alleinerziehendenhaushalte.

Der in Dortmund seit Jahren zu beobachtende Alte-
rungsprozess der Bevolkerung schreitet weiter voran.
Der Anteil der liber 80-Jahrigen an der Gesamtbe-
volkerung ist gegeniiber 2010 erneut gestiegen und

betragt nun 5,5 %; 20,5 % aller Dortmunderinnen und
Dortmunder sind 65 Jahre alt und alter, nur 15,9 % der

Gesamtbevolkerung sind unter 18 Jahre alt.

LAGEBERICHT

74.282 Einwohner Dortmunds sind Auslander, wei-
tere 95.484 Einwohner haben einen Migrationshin-
tergrund. Daraus ergibt sich in Dortmund ein Migra-
tionsanteil an der Gesamtbevélkerung von 29,4 %; im
Vergleich zum Vorjahr ist hier ein leichter Anstieg zu

verzeichnen.

Die Arbeitslosenquote ist in Dortmund im Vergleich
zum Vorjahr mit 12,5% leicht gesunken (Vorjahr:
12,8 %). 80.541 Menschen (13,93 %) in Dortmund
bezogen zum Stichtag 30.September 2011 SGB-II-
Leistungen; das sind 2.171 weniger als im Vorjahr.

Insgesamt ist der Wohnungsmarkt in Dortmund
nach Expertenmeinung entspannt. Die Wohnraum-
versorgung ist sowohl quantitativ als auch qualita-
tiv ausgeglichen.




1.3 Bestand

—

Unser Unternehmen verfligt zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2011 liber folgende Bestande:

Anzahl Anzahl
31.12.2011 31.12.2010

Mietwohnungen
Garagen/Stellplatze
Gewerbeeinheiten

Sonstige Einheiten

16.165 WE 16.161 WE
2.558 GA 2.542 GA
110 GE 108 GE

65 SE 62 SE

Wohn-/Nutzfliche Gesamt 1.042.790 m? m

Im Geschaftsjahr 2011 haben wir 14 Mieteinfamilien-
hauser und 16 Garagen fertig gestellt. Wohnungsbe-
stande von Dritten haben wir im Geschaftsjahr 2011
nicht erworben.

Diesen Zugdngen steht die VerauRRerung von 5 Woh-
nungen aus unseren Privatisierungsobjekten und der
Abgang von 2 Wohnungen nach Zusammenlegung

gegenliber.

Weitere Bestandsverdnderungen ergeben sich aus
Nutzungsanderungen und sonstigen Griinden.

Der Marktanteil unseres Unternehmens am Dortmun-
der Mietwohnungsmarkt betragt gut 7 %.

Rund 13 % unseres Bestandes (2.166 Wohnungen)
waren am 31. Dezember 2011 offentlich gefordert
oder unterliegen einer Preisbindung. Belegungs-
rechte bestanden fiir 762 Wohnungen (Vorjahr: 890
Wohnungen).

Zusatzlich zu unserem eigenen Bestand bewirtschaf-
teten wir zum Schluss des Geschaftsjahres 2011 ins-
gesamt 36 Wohnungen, 84 Garagen/Stellplatze und

2 Gewerbeeinheiten fiir verschiedene Dritte.




1.4 Leerstande
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Die Leerstandssituation entwickelte sich im Geschaftsjahr 2011 auf sehr niedrigem Niveau stabil.

Marktbedingter Leerstand Wohnungen Gesamt
Marktbedingte Leerstandsquote Wohnungen Gesamt

Bewusster Leerstand Wohnungen Gesamt
Bewusste Leerstandsquote Wohnungen Gesamt

111 WE 86 WE
0,69 % 0,53%
138 WE 159 WE
0,85 % 0,99 %

Leerstand Wohnungen Gesamt 249 WE 245 WE
Leerstandsquote Wohnungen Gesamt 1,54% 1,52%

30 weitere Wohnungen standen am 31. Dezember
2011 in unserer Wohnanlage ,,Sonnenhof BergstraRRe*
nach insolvenzbedingtem Ausfall des Generalmieters
leer; zwischenzeitlich fihren wir die Bewirtschaf-
tung, Betreuung und Vermietung in dieser Wohnan-
lage selbst durch.

Die leerstandsbedingten Erl6sminderungen des
Geschaftsjahres 2011 betrugen 1.495T€ (Vorjahr:
1.438T€). Weitere 284 T€ Erl6sminderungen sind in
der Wohnanlage ,,Sonnenhof BergstraRBe“ angefallen.

Den 1.513 Ausziigen des Geschaftsjahres 2011 stehen
1.512 Wiedervermietungen gegeniiber. Die Fluktua-
tion hat sich damit von 9,9% im Geschaftsjahr 2010
auf 9,4% im Geschaftsjahr 2011 verringert. 218 Mie-
terwechsel haben innerhalb unseres Bestandes statt-
gefunden. Eine Fluktuation in dieser GréRenordnung

ist branchentypisch.

Nur 55 unserer leer stehenden Wohnungen standen
langer als drei Monate leer. Dem gesamtstadtischen
Durchschnittswert von 3,2 % steht demnach eine ver-
gleichbare Leerstandsquote unseres Unternehmens
von 0,3 % gegeniiber.

Die Leerstande unseres Unternehmens verteilen
sich im Ubrigen iiber den gesamten Bestand; struk-
turelle Leerstandsschwerpunkte bestehen weder
hinsichtlich der Lage noch hinsichtlich bestimmter
Wohnungstypen.




1.5 Mieten
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Die Durchschnittsmiete erhohte sich fiir alle Wohnungen unseres Bestandes von 4,70€ je m? Wohnflache am
31. Dezember 2010 um durchschnittlich 1,7 % auf 4,78 € je m? Wohnflache am 31. Dezember 2011. Diese Erho-
hung resultiert jedoch nur zu einem Teil aus Mieterhdhungen bei bestehenden Mietverhaltnissen.

mtl. Durchschnittsmiete preisgebundener Bestand
mtl. Durchschnittsmiete frei finanzierter Bestand
mtl. Durchschnittsmiete Gesamtbestand

mtl. durchschnittliche Betriebskosten

mtl. durchschnittliche Heizkosten

Die Sollmieten des Geschaftsjahres 2011 betrugen
61.019 T€ (Vorjahr: 58.915T€).

Die Erh6hung im Vergleich zum Vorjahr um 2.104T€
resultiert im Wesentlichen aus Bestandszugangen
(1.258T€), aus Mieterhohungen zur Heranfiihrung
an die ortsiibliche Vergleichsmiete (243 T€) und Wie-
dervermietung (220 T€). Sollmieten in Hohe von 33 T€
sind andererseits aufgrund von Bestandsabgangen
und Mietverzichten entfallen.

Die Mietenentwicklung zeigt, dass gerade bei Neu-
vermietung in unseren aufgewerteten Bestinden
hohere Mieten erzielt werden konnen; ebenso las-
sen sich dort Mieterhhungen nachhaltig durchset-
zen. Damit wirken sich unsere Ausgaben fiir Bestands-
erhaltung und -verbesserung auch unmittelbar auf die
Erlossituation aus.

Die bei unseren Neuvermietungen im Geschafts-

jahr 2011 vereinbarte Durchschnittsmiete betragt
5,06 €/m? (Vorjahr: 5,00 €/m?). Der durchschnitt-
liche Mietpreismedian bei der Vermietung von

4,66 €/m? 4,53 €/m?
4,80 €/m? 4,74 €/m?
4,78 €/m? 4,70 €/m?
1,75 €/m? 1,63 €/m?
1,13 €/m? 1,15 €/m?

Bestandswohnungen in Dortmund betragt dagegen
5,25 €/m? (Quelle: Wohnungsmarktbericht 2011 der
Stadt Dortmund).

Unsere Mieten sind nachhaltig erzielbar.

Im Geschaftsjahr 2011 haben wir 711 Mahnbescheide
(Vorjahr: 772 Mahnbescheide) beantragt und 116 Zah-
lungs- und Rdumungsklagen (Vorjahr: 130 Zahlungs-
und Raumungsklagen) eingereicht. Abschreibun-
gen auf uneinbringliche Mietforderungen haben wir
im Geschaftsjahr 2011 in Hohe von 377 T€ (Vorjahr:
340T€) vorgenommen, das entspricht 0,65 % unserer
Sollmieten. Fiir unsere Wohnanlage ,,Sonnenhof Berg-
stralRe” sind im Rahmen des Insolvenzverfahrens des
bisherigen Generalmieters weiterhin Mietforderun-
gen in Hohe von 177 T€ abgeschrieben worden.
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1.6 Instandhaltung und Modernisierung

Im Rahmen unserer Bewirtschaftungsstrategien nimmt die nachhaltige Erhaltung und Verbesserung unseres
Bestandes einen groRen Stellenwert ein. Mit dem seit Jahren unverdandert hohen Niveau an Ausgaben fiir
Instandhaltung und Modernisierung entwickeln wir unsere Bestande marktgerecht und damit zukunftssicher.
Unser Portfoliomanagement stellt die groRtmogliche Wirtschaftlichkeit des Mitteleinsatzes auch vor dem
Hintergrund der sich wandelnden Marktbedingungen sicher.

Im Geschaftsjahr 2011 haben wir rund 34,1 Mio. € fiir Bestandserhaltung und -verbesserung ausgegeben, das
entspricht 32,43 € je m? Wohnflache.
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Die Ausgaben fiir Bestandserhaltung und -verbesserung setzen sich aus Instandhaltungsaufwendungen einer-
seits und Modernisierungsinvestitionen andererseits zusammen.

Die Aufwendungen fiir Instandhaltung des Geschaftsjahres 2011 verteilen sich wie folgt:

Laufende Instandhaltung 7.195 T€ 5.444 T€
PlanmaRige Instandhaltung 8.137 T€ 9.864 T€
Wohnwertverbesserungen 2.641 T€ 2531 T€

Instandhaltung Gesamt 17.973 T€ 17.839 T€
Instandhaltung je m? Wohnflache 17,24 € 17,30 €

Die Verschiebung zwischen den Positionen ,Laufende Instandhaltung” und ,PlanmaRige Instandhaltung”
ergeben sich aus einer veranderten Zuordnung einzelner Auftragspositionen.

DOGEWODZ!
Brepetrmeh

=




Die mit unseren Vertragsunternehmen vereinbarten Preise fiir Instandhaltungsmafnahmen sind abweichend

von der allgemeinen Baukostenentwicklung aufgrund mehrjahriger Vertragslaufzeiten im Geschaftsjahr 2011
im Wesentlichen weitgehend stabil geblieben. Der Reparaturumfang ist im Vergleich zum Vorjahr ebenfalls
weitestgehend stabil geblieben.

Die Modernisierungsinvestitionen des Geschaftsjahres 2011 verteilen sich wie folgt:

GroBmodernisierung 8.834 T€ 8.661 T€

Einzelmodernisierung 7.004 T€ 7.362 T€
Investitionen Gesamt 15.838 T€ 16.023 T€
Investitionen je m? Wohnflache 15,19 € 15,54 €
Die Ausgaben fiir GroBmodernisierung entfallen nahezu vollstandig auf energetische Verbesserungen und auf
den Abbau von Barrieren.
Des Weiteren sind sonstige Bestandsinvestitionen in Hohe von 272 T€ getatigt worden.
Nachstehende Ubersicht beschreibt unsere Modernisierungsmalnahmen:

Investitions-
volumen in
2011

Baubeginn/

Fertigstellung

Investitionsiiberhdnge aus

MaRnahmen 652 T€ friihere Jahre
Gollenkamp VI. BA, DO-Bodelschwingh 80 1974 T€ Mai 2011/April 2012
Unterwaldener Str. u.a., DO-Wambel 246 6.071 T€ Juni 2010/Dezember 2011
Kirschbaumweg 124, DO-Wambel 4 137 T€ September 2011/Januar 2012
Einzelmodernisierungen 7.004 T€ durchgangig
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1.7 Neubau

In geringem Umfang betreiben wir Wohnungsneubau und erweitern damit unseren Wohnungsbestand in
Marktsegmenten, in denen besondere Nachfrage nach entsprechenden Wohnformen besteht.

Nachstehende Ubersicht beschreibt den Umfang unserer NeubaumaRnahmen im Geschaftsjahr 2011:

Investitions- Investitions-
volumen volumen Fertigstellung
Gesamt 2011
Uberhéange aus Vorjahren 0,80 Mio.€
Am Grenzgraben, 8 EFH 1,33 Mio.€ 0,30 Mio.€ 01.01.2011
DO-Husen
Am Siiggelwald, DO-Eving 6 EFH 1,08 Mio.€ 0,88 Mio.€ 01.09.2011
Peter-Paul-Rubens-Str., 3 EFH 1,18 Mio.€ 0,19 Mio.€ geplant:

DO-Wambel lll. Quartal 2012

Rheincarree,
DO-Innenstadt

geplant:

77 WE 12,00 Mio.€ 2,11 Mio.€ | ouartal 2013

Bauvorbereitungskosten 0,25 Mio.€

Die NeubaumafRnahmen unseres Unternehmens sind nachhaltig wirtschaftlich.

Weitere MaBnahmen sind in Vorbereitung und werden in den kommenden Geschaftsjahren unter strenger
Beachtung der Marktentwicklung und Wirtschaftlichkeit umgesetzt.

1.8 Bautragergeschaft

Im Geschaftsjahr 2011 haben wir diein den vergange- ~ Weitere BautragermaRnahmen haben wir nicht

nen Geschaftsjahren begonnenen BautragermaBBnah-  begonnen. Die Fortfiihrung des Bautragergeschaftes

men (insgesamt 6 Doppelhaushalften) abgeschlossen. ist nicht mehr vorgesehen.




—

1.9 Mitarbeiter

Die Organisation unseres Unternehmens ist an unsere strategischen Zielsetzungen einer service- und qualitats-
orientierten Bewirtschaftung unseres Bestandes und an die GroBe unseres Bestandes angepasst.

Unsere Personalkapazitaten (d. h. anteilige Beriicksichtigung von Teilzeitbeschaftigten) haben sich wie folgt

entwickelt:
Mitarbeiter Kundenzentrum und Servicebiiros 122 MA 120 MA
Mitarbeiter in Wohnanlagen (Hauswarte) 14 MA 10 MA
Auszubildende 5 MA 4 MA

Zum 31. Dezember 2011 beschaftigen wir zusatzlich ~ Die dem Personalaufwand aus Wirtschaftsplansicht
35 Arbeitnehmer im Rahmen eines geringfiigigen = zuzurechnenden Aufwendungen des Geschaftsjahres
Beschaftigungsverhdltnisses. 2011 betrugen 9.520 T€ (Vorjahr 9.679 T€).

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

1.10 Geschaftsbesorgung

Unser Unternehmen fiihrt auf der Grundlage eines bestehenden Geschaftsbesorgungsvertrages die Geschafts-
besorgung fiir die Dortmunder Stadtentwicklungsgesellschaft mbH durch.

Die Tatigkeiten der Dortmunder Stadtentwicklungsgesellschaft mbH umfassen entsprechend des neu gefassten
Gesellschaftsvertrages Aufgaben im Bereich des Stadtebaus und der Wohnungswirtschaft sowie Aufgaben als
Sanierungs- und Entwicklungstrager im Sinne des Baugesetzbuches.

Im Geschaftsjahr 2011 haben wirim Rahmen der Geschaftsbesorgung lediglich Verwaltungsleistungen erbracht.







Geschaftsbericht 2011

Fre un d | IC h e MO n Ste r, die Dortmunder Skyline und eine S-Bahn schmiicken
die einst unansehnlichen Tunnelwande der Ful3- und Radfahrerunterfiihrung am S-Bahn-Halte-
punkt Dortmund-Kérne im Bereich Kirschbaumweg. Das farbenfrohe Kunstwerk ist das Ergebnis
einer zweitagigen Aktion von 14 Schiilerinnen der Europaschule und ihrer Kunstlehrerin.

DOGEWO21 hat fiir die vorbereitenden Arbeiten wie Sauberung und Grundanstrich gesorgt sowie
die finanziellen Mittel bereitgestellt. Unser Engagement ist Teil unseres integrierten Standortkon-
zeptes in Dortmund-Wambel. Neben umfangreichen Investitionen in den Wohnungsbestand rea-
lisieren wir hier auch zahlreiche Projekte, die in Mieterversammlungen an uns herangetragen und
gemeinsam mit den Bewohnern umgesetzt werden.

DOGEWO2I
W oer Uk ach!
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2. DARSTELLUNG DER LAGE

2.1 Ertragslage

Die Ertragslage unseres Unternehmens ist gesichert.

Das Geschaftsjahr 2011 schliefSt mit einem Jahresiiberschuss in Hohe von 2.423 T€ (Vorjahr: 2.148 T€). Dieser
Jahresiiberschuss wurde in den einzelnen Leistungsbereichen unseres Unternehmens wie folgt erwirtschaftet:

Bestandsbewirtschaftung

Sonstiger Geschaftsbereich:

- Verkdufe Anlagevermogen

- Finanzbereich

- Sonstige (einschl. Bautragergeschift)
Jahresiiberschuss vor Steuern

Ertragsteuern

2.516 T€ 1.292 T€
8 T€ 608 T€

115 T€ 568 T€
-10T€ -218 T€
2.629 T€ 2.250 T€
-206 T€ -102 T€

Jahresiiberschuss 2.423 T€ 2.148 T€

Das Unternehmensergebnis erwirtschaften wir weit-
gehend in unserem Kerngeschaft der Bestands-
bewirtschaftung.

In den vergangenen drei Geschaftsjahren haben wir
planmiRige oder auRerplanméRige Uberschiisse aus
anderen Geschaftsbereichen fiir zusatzliche oder

vorgezogene Aufwendungen im Kerngeschaft der
Bestandsbewirtschaftung verwendet, sodass sich
daraus eine Verschlechterung des Ergebnisbeitra-
ges der Bestandsbewirtschaftung ergab. Derartige
Ergebnisbeitrage der sonstigen Geschaftsbereiche
sind im Geschaftsjahr 2011 erwartungsgemaR nicht

eingetreten.




Nachstehende Grafik verdeutlicht die erfolgreiche Entwicklung der Ergebnisse unseres Kerngeschaftes der

Bestandsbewirtschaftung in den vergangenen Geschaftsjahren. Die beschriebenen zusatzlichen Aufwendun-

gen fir die Bestandsbewirtschaftung sind hierbei zur Verdeutlichung schraffiert dargestellt.

3.000
2.000
1.000

—6.000
—7.000
—8.000
1995

Die einzelnen Aufwands- und Ertragspositionen im
Geschaftsbereich der Bestandsbewirtschaftung
haben sich im Geschaftsjahr 2011 im Wesentlichen

planmaRig entwickelt.

BestandsverdufRerungen waren in 2011 und sind auch
zukiinftig unternehmensstrategisch von untergeord-
neter Bedeutung. Der im Geschaftsjahr 2010 einmalig
erhohte Ergebnisbeitrag bei den Verkdufen aus dem
Anlagevermogen resultierte aus der VerauRRerung
eines unbebauten Grundstiickes.

Der Ergebnisbeitrag des Finanzbereiches ergibt sich
aus einer Einmalerstattung und aus der Anlage von

Termingeldern. Das Vorjahresergebnis war durch

sl
-~ mm S
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B Ergebnis der Hausbewirtschaftung (T€), B Sonstiger Bereich

die Gewinnabfiihrung unserer mit Wirkung zum
01. Januar 2011 an die Stadt Dortmund verauBerten
Tochtergesellschaft Dortmunder Stadtentwicklungs-
gesellschaft mbH noch einmalig erh6ht.

Fremdkapitalkosten fiir objektbezogene Dauer-
finanzierungsmittel sind im Geschaftsbereich der
Bestandsbewirtschaftung ausgewiesen.

Bautragergeschaft betreiben wir nicht mehr. Das
Ergebnis aus der Restabwicklung der friiheren
MaRnahmen zeigen wir daher nun im sonstigen
Geschaftsbereich.
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Nachfolgende Tabelle stellt die nach erfolgsanalytischen Gesichtspunkten umgegliederten Ertrags- und Auf-

wandsposten dar:

Gesamtleistung

Materialeinsatz

Rohertrag

Personalaufwand

Abschreibungen Anlagevermogen
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Betriebsergebnis

Finanzergebnis

Ergebnis vor Ertragsteuer

Ertragsteuer

87.963 T€ 86.685 T€
-38.389 T€ —-38.798 T€
49.574 T€ 47.887 T€
-9.813 T€ -9.136 T€
-13.909 T€ -13.634 T€
-6.630 T€ -6.756 T€
19.222T€ 18.361T€
-16.593 T€ -16.111 T€
2.629T€ 2.250T€
-206 T€ -102 T€

Jahresiiberschuss 2.423 T€ 2.148 T€

Die Gesamtleistung der Ertragslage setzt sich aus
den Umsatzerlosen (84.453 T€), Bestandsverdnde-
rungen (-305T€), anderen aktivierten Eigenleistun-
gen (2.778T€) und sonstigen betrieblichen Ertra-
gen (1.037T€) der Gewinn- und Verlustrechnung

Zusammen.

Die Positionen ,Sonstige Steuern“ und ,Sonstige
betriebliche Aufwendungen” der Gewinn- und Ver-
lustrechnung sind den sonstigen betrieblichen Auf-
wendungen der Ertragslage zugeordnet; die Positio-
nen der Gewinn- und Verlustrechnung ,Sonstige Zin-
sen und dhnliche Ertrage” und ,,Zinsen und ahnliche
Aufwendungen® sind im Finanzergebnis der Ertrags-

lage zusammengefasst.
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2.2 Finanzlage

Die Finanzlage unseres Unternehmens zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2011 ist geordnet. Die Zahlungsfahig-
keit unseres Unternehmens war im Geschaftsjahr 2011 und ist auch zukiinftig jederzeit gewahrleistet.

Die nachstehende Kapitalflussrechnung ermdglicht einen Uberblick tber die Herkunft und Verwendung
der finanziellen Mittel:

Jahresergebnis 2423 T€ 2.148 T€
Abschreibungen auf Gegenstdnde des Anlagevermdogens 13.909 T€ 13.634 T€
Zunahme der Riickstellungen 689 T€ 1.470 T€
Sonstige zahlungsunwirksame Leistungen 460 T€ -346 T€

Verlust/Gewinn aus dem Abgang von Gegenstanden des

. 57 T€ -608 T€
Anlagevermogens

Zunahme der Vorrate, der Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder -83T€ -172 T€
Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind

Zunahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder Finanzie- 1.572 T€ 1.393 T€
rungstatigkeit zuzuordnen sind

Umbuchungen vom Umlauf- ins Anlagevermogen 0TE -233T€
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 19.027 T€ 17.286 T€
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des 316 T€ 650 TE
Sachanlagevermégens

Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermdgen —-22.041 T€ —-23.022 T€
Auszahlungc?.n fir Investitionen in das immaterielle —04TE _131T€
Anlagevermogen

E]nzahlungen aus ebgangen von Gegenstanden des 90 T€ 526 T€
Finanzanlagevermogens

Auszahlungen fiir Investitionen in das Finanzanlagevermoégen -16 T€ -48 T€

Cashflow aus der Investitionstatigkeit -21.745 T€ -22.025 T€




Kapitalflussrechnung Fortsetzung:

Cashflow aus der Investitionstatigkeit -21.745 T€ -22.025 T€
\Ii(i)nnz?FP;:;r:]g:)nKz::;ig:rrl Begebung von Anleihen und der Aufnahme 17.130 T€ 10.887 T€
Auszahlungen aus der Tilgung von Anleihen und (Finanz-) Krediten -11.076 T€ -10.281 T€
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 6.054 T€ 606 T€
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds 3.336 T€ -4.133 T€
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 2.549 T€ 6.682 T€

Finanzmittelfonds am Ende der Periode 5.885T€ 2.549 T€

Finanzmittel fiir die Investitionen des Geschafts-  Der Finanzmittelfonds zum 31. Dezember 2011 erhdht
jahres 2011 (21.745T€) standen aus der laufenden  sich stichtagsbedingt um 3.336 T€ auf 5.885 T€; diese
Geschaftstatigkeit (19.027 T€) und aus der Finanzie-  Mittel sind bereits zur Finanzierung der Investitionen

rungstatigkeit (6.054 T€) zur Verfugung. des kommenden Geschaftsjahres vorgesehen.
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2.3 Vermogenslage

Im Folgenden wird die Bilanz zum 31. Dezember 2011 nach Liquiditatsgesichtspunkten gegliedert dargestellt:

Immaterielle Vermogensgegenstande 161 T€ 0,0% 154 T€ 0,0%
Sachanlagevermoégen 490.136 T€ 93,4% 482.291 T€ 93,8%
Finanzanlagen 839 T€ 0,2% 912 T€ 0,2%
Vorratsvermogen 1.521 T€ 0,3% 2.875 T€ 0,6%
:Ezi’gii\;ermégensgegensténde und 321 T€ 0,1% 378 T€ 0,1%
Langfristig gebundenes Vermogen 492.978 T€ 94,0% 486.610 T€ 94,7%
Vorratsvermogen 24.281 T€ 4,6% 23.252 T€ 4,5%
Forderungen aus Vermietung 167 T€ 0,0% 191 T€ 0,0%
Forderungen aus Grundstiicksverkaufen 334 T€ 0,1% 0T€ 0,0%
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 0 T€ 0,0% 1T€ 0,0%
Z°r:feerrn“e”hgr§2 Begen verbundene 289 T€ 01% 504 T€ 0,1%
Forderungen gegen Gesellschafter 74 T€ 0,0% 0T€ 0,0%
2E;\5,12g|&\;erm6gensgegensténde und 413 T€ 0,1% 375 T€ 0.1%
Aktive Vermogensverrechnung 183 T€ 0,0% 536 T€ 0,1%
Liquide Mittel 5.885 T€ 1,1% 2.549 T€ 0,5%
Kurzfristig gebundenes Vermdgen 31.626 T€ 6,0% 27.408 T€ 5,3%




Eigenkapital

Lang- und mittelfristige Rlickstellungen
Verbindlichkeiten Kreditinstitute
Verbindlichkeiten andere Kreditgeber
Erhaltene Anzahlungen

Ubrige Verbindlichkeiten und RAP
Langfristiges Kapital

Kurzfristige Riickstellungen
Verbindlichkeiten Kreditinstitute
Verbindlichkeiten andere Kreditgeber
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten verbundene
Unternehmen

Verbindlichkeiten Gesellschafter
Ubrige Verbindlichkeiten und RAP

Kurzfristige Schulden

72432 T€

4781 T€

388.324 T€

18.488 T€

953 T€

190 T€

485.168 T€

3.599 T€

10.107 T€

774 T€

23.352 T€

5T€

0T€

1.599 T€

39.436 T€

13,8%
0,9%
74,0 %
3,5%
0,2%
0,1%
92,5%
0,7%
19%
0,1%

4,5%

0,0%

0,0%
0,3%

7,5%

70.009 T€

4.815 T€

382.450 T€

18.635 T€

971 T€

170 T€

477.050 T€

2.876 T€

9.940 T€

683 T€

21.839 T€

51 T€

1T€

1.578 T€

36.968 T€

13,6%
1,0%
74,4%
3,6%
02%
0,0%
92,8%
0,6%
1,9%
0,1%

4,3%

0,0%

0,0%
0,3%

7,2%




Die Bilanzsumme zum 31. Dezember 2011 hat sich
zum Vorjahr (514.018 T€) um 10.586 T€ bzw. 2,1%
erhoht.

Die Erhohung des langfristigen Vermogens ergibt
sich aus Verdnderungen im Sachanlagevermo-
gen (7.845T€) und aus sonstigen Verdnderungen
(-1.477T<€). Die Erh6hung des Sachanlagevermdgens
resultiert aus Investitionen in das Sachanlagevermo-
gen (22.041T€), vermindert um planméaRige Abschrei-
bungen (13.822T€) und Abgange (374 T€).

Das kurzfristige Vermogen erhoht sich durch eine
stichtagsbedingte Zunahme der liquiden Mittel
(3.336 T€) und durch sonstige Veranderungen (882 T€).

Die Erh6hung des langfristigen Kapitals ergibt sich aus
einer Erhdhung des Eigenkapitals durch den Jahres-
Uberschuss 2011 (2.423T€) in Verbindung mit dem
Verzicht unserer Gesellschafter auf die Ausschiittung,
aus einer Erhohung der langfristigen Kreditfinanzie-
rungsmittel (5.727 T€) und aus sonstigen Verdnderun-
gen (-32T€).

3. NACHTRAGSBERICHT
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Die kurzfristigen Schulden erhdhen sich durch eine
Zunahme der erhaltenen Anzahlungen aus Betriebs-
und Heizkostenvorauszahlungen (1.513 T€) und durch
sonstige Veranderungen (955 T€).

Als kurzfristige Schulden sind im Ubrigen die im
Geschaftsjahr 2012 planmaRig falligen Riickzah-
lungen fiir Kreditfinanzierungsmittel in Hoéhe von
10.881T€ ausgewiesen.

Die Eigenkapitalquote hat sich von 13,6% zum
31. Dezember 2010 auf 13,8% zum 31. Dezember
2011 erhoht, entsprechend hat sich die Fremdkapital-
quote von 86,4 % zum 31. Dezember 2010 auf 86,2 %
zum 31. Dezember 2011 vermindert.

Der Anlagendeckungsgrad betragt zum 31. Dezember
2011 101 % (Vorjahr 100,9 %).

Vorgange von besonderer Bedeutung haben sich nach Schluss des Geschaftsjahres 2011 bis zur Aufstellung des

Jahresabschlusses nicht ereignet.




4. RISIKOBERICHT

4.1 Risiken der kuinftigen Entwicklung

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

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

Das Risikomanagementsystem ist in unsere Instru-
mente zur Unternehmenssteuerung eingebunden. Es
ermoglicht die Friiherkennung, Steuerung und Bewal-
tigung von Risiken durch die Einleitung geeigneter
MaRnahmen.

Im Folgenden werden zusammenfassend die Risiken
beschrieben, die die kiinftige Entwicklung unseres
Unternehmens beeinflussen konnten. Gravierende
oder sogar bestandsgefdhrdende Risiken bestehen
fiir unser Unternehmen bei Aufstellung des Jahres-
abschlusses weder in rechtlicher noch in wirtschaft-
licher Hinsicht.

Von der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung wird
unser Unternehmen allenfalls am Rande betroffen
sein. So konnten sich aus einer sich moéglicherweise
riicklaufig entwickelnden Zahlungsfahigkeit unserer
Mieterinnen und Mieter, wie sie beispielsweise durch
eine Zunahme der Arbeitslosigkeit entstehen wiirde,
hohere Mietausfallrisiken ergeben.

Die Verdanderungen des Dortmunder Mietwoh-
nungsmarktes dagegen — mit Rahmenbedingun-
gen, die sich in den kommenden Jahren tendenziell
wohl weiter verschirfen — werden die Entwicklung
unseres Unternehmens maRgeblich beeinflussen.

—

Unsere Einschatzungen zu den Marktentwicklungen
in Dortmund werden im Prognosebericht ausfiihrlich
beschrieben.

Aus der riickldufigen Bevolkerungsentwicklung in
Dortmund wird sich in den kommenden Jahren ein
Uberangebot an Wohnraum ergeben. In einem sol-
chen Mietermarkt werden sich geanderte Wohnan-
spriiche der Nachfrager im Hinblick auf die Qualitat
der Wohnungen und der Wohnumfelder durchsetzen
lassen. In nicht marktgerechten Bestanden, aber auch
in aus den unterschiedlichsten Griinden benachtei-
ligten Quartieren, ist zunehmend struktureller Leer-
stand zu erwarten.

Die Marktfahigkeit des Wohnungsbestandes gewinnt
immer mehr an Bedeutung.

Auch aus dem zunehmenden Anteil dlterer Menschen
an der Gesamtbevolkerung resultieren veranderte
Wohnanspriiche fiir eine immer grofRer werdende
Zahl von Wohnungen. Barrierefreiheit oder mindes-
tens Barrierearmut sowie zusatzliche, wohnnahe
Dienstleistungen und Kommunikationsangebote wer-
den zukiinftig wohl immer mehr nachgefragt werden.
Die Anpassung der Bestdnde an diese Nachfrageent-
wicklung wird erhebliche Kosten verursachen.

SchlieBlich fiihren die Marktveranderungen zu stei-
gender Fluktuation mit weiteren Leerstands- und Kos-
tenrisiken. Die Zufriedenheit der Mieterinnen und
Mieter mit ihrer Wohnsituation, mit dem Servicean-
gebot ihres Vermieters, aber auch mit dessen Kunden-
orientierung nimmt in diesem Zusammenhang einen
immer groReren Stellenwert ein.

Ein weiteres, zentrales Risiko unseres Unterneh-
mens stellt die technische Zukunftsfahigkeit unse-

res Wohnungsbestandes dar. Hier sind der Bau- bzw.




Instandhaltungszustand einerseits und die Verkehrs-
sicherheit andererseits zu beriicksichtigen. Hinzu
kommen Baukostenrisiken durch allgemein stei-
gende Baukosten bzw. unerwartete Mehrkosten, die
beispielsweise aus veranderten gesetzlichen Bestim-
mungen resultieren.

Zu beriicksichtigen sind auRerdem die weiter steigen-
den Anforderungen an energetische Verbesserungen
und an die Nutzung regenerativer Energien.

Finanzierungsrisiken entstehen fiir unser Unterneh-
men aus der weiteren Entwicklung der Finanzmarkte
auch im Hinblick auf Basel lll, die zu einer Verteuerung
von Krediten, zu héheren Anspriichen an die Besiche-
rung oder Bonitat der Darlehensnehmer oder sogar zu
einer Kreditklemme und damit letztendlich zu Liquidi-

tatsengpassen fiihren kénnten.

Al diesem Geboaude bofindel sich eine

Techmache Dalen;
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Dariiber hinaus bestehen Zinsanderungsrisiken und
die Risiken in Bezug auf die Weitergewdhrung von
Subventionen und Anderungen der ihnen zugrunde
liegenden Forderbestimmungen.

Ein weiteres Risiko fiir unser Unternehmen besteht
darin, dass die Herausforderungen in qualitativer oder
quantitativer Hinsicht mit unseren Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern moglicherweise nicht bewaltigt
werden konnten. Im Personalbereich bestehen daru-
ber hinaus weitere Risiken, beispielsweise im Hinblick
auf Korruption oder Datenmissbrauch.

SchlieBlich kénnen auch zukiinftige Anderungen
gesetzlicher Vorschriften, beispielsweise im Steuer-,
Bau- oder Mietrecht, die Entwicklung der Ertragslage
unseres Unternehmens beeinflussen.




4.2 Chancen der kunftigen Entwicklung

Fiir Dortmund und unsere Kunden bewirtschaften wir
unseren Wohnungsbestand in einem auf Nachhaltig-
keit ausgerichteten Geschaftsmodell und beriicksich-
tigen dabei soziale, stadtebauliche und 6kologische
Aspekte. Wesentliche Grundlage unseres Handelns
istimmer Wirtschaftlichkeit.

Das Handeln unseres Unternehmens richten wir kon-

sequent auf die Marktentwicklungen aus.

Wir bauen die Marke DOGEWO21 weiter aus und
sorgen fiir ein positives Image. Wir verstarken
unsere Online-Prasenz weiter und entwickeln neue
Kommunikationskonzepte.

Wir entwickeln uns als modernes, kundenorien-
tiertes Dienstleistungsunternehmen, sind erster An-
sprechpartner vor Ort fiir alle Fragestellungen rund
ums Wohnen und schaffen tiberdurchschnittliche
Wohnzufriedenheit.

Wir messen laufend die Zufriedenheit unserer Kun-
den. Im Rahmen unserer Neukundenbefragung errei-
chen wir etwa zwei Drittel unserer neuen Kunden
und konnen in den ersten Wochen der Vertragslauf-
zeit eventuell aufgetretene Unzufriedenheiten sofort
abstellen. Etwa 95 % unserer Neukunden geben an,
zufrieden oder sogar sehr zufrieden mit ihrer neuen
Wohnsituation und unserer Betreuung zu sein.

Die Kundenzufriedenheit erhéhen wir weiter durch
zielgruppenspezifische Kundenbindungs- und Ser-
vicekonzepte.

Wir bieten unseren Kunden innovatives Wohnen in
Dortmund fuir verschiedene Wiinsche und Anspri-
che mit zusitzlichen Serviceangeboten. Uber 1.100

—

Wohnungen unseres Bestandes sind barrierearm
erreichbar und barrierearm ausgestattet. Zudem bie-
ten wir zusatzliche Service- und Dienstleistungsan-
gebote an.

Wir betreiben nachhaltige Bestands- und Quar-
tiersentwicklung im offenen Dialog mit unseren Kun-
den und unter Berticksichtigung sozialer, stadtebauli-
cher und 6kologischer Aspekte.

Dazu entwickeln wir integrierte Standortkonzepte fur
unsere Quartiere, in denen wir unsere Entwicklungs-
konzepte mit denen anderer Akteure an den Stand-
orten, wie z.B. 6ffentliche Verwaltung, Kirchen, Inf-
rastruktureinrichtungen, Handel und Dienstleister,
abgleichen und unsere Investitions- und Bewirtschaf-
tungsstrategien darauf einstellen und untereinander
abstimmen.

Unsere integrierten Standortkonzepte werden unter
weitgehender Beteiligung der Wohnwiinsche unserer
Mieterinnen und Mieter aber auch unter Beriicksich-

tigung der Trends der Standortentwicklung erstellt.

Unsere in den vergangenen Jahren aufwendig moder-
nisierten und unter okologischen Gesichtspunkten
energetisch verbesserten Gebaude mit guten Mieter-
strukturen geniligen auch unter den sich wandelnden
Marktbedingungen hochsten Qualitatsanspriichen;
die Marktfahigkeit des ganz liberwiegenden Teils
unserer Bestande ist fiir eine lange Zeit sichergestellt.

Unsere mehrjahrigen Instandhaltungs- und Investi-
tionsplanungen sichern in Verbindung mit externen,
regelmaRigen Verkehrssicherheitsuberpriifungen die
Planungssicherheit fiir die zukiinftige Entwicklung
der zukiinftigen Ausgaben fir Bestandserhaltung

und -verbesserung. Dem Baukostenrisiko begegnen




wir durch Rahmenvertrage mit mehrjahrigen Laufzei-
ten, durch fachlich umfassende Bauplanungen und
durch eine eigene Beschaffung.

Unsere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sind
wesentliche Stiitzen unseres Unternehmenserfolges.
Entsprechend grofRen Wert legen wir auf eine konse-
quente Mitarbeiterentwicklung und -férderung, die
sich auf Mitarbeitergesprache und Jahreszielverein-
barungen im Rahmen unserer leistungsorientierten
Verglitung stitzt.

4.3 Finanzinstrumente

Unsere Darlehen werden im Rahmen unserer Finan-
zierungsstrategie grundsatzlich langfristig, in der
Regel mit 10-jahriger Zinsbindung, abgeschlossen.

Zum Bilanzstichtag des Geschdftsjahres 2011
haben wir unter Ausnutzung des giinstigen Kapi-

talmarktniveaus und des seinerzeit noch giinstigen

LAGEBERICHT

Dariiber hinaus entwickeln wir mit unserer teilweise
neu konstituierten Fiihrungsmannschaft ein gemein-
sames Fiihrungsverstandnis fiir ein verlassliches Flh-
rungsverhalten im Rahmen unserer Zukunftsstrate-
gien und geben uns Werte und Regeln.

Den Finanzrisiken treten wir mit unseren Finanzie-

rungsstrategien wirksam entgegen.

Konditionenaufschlages Forward-Darlehen in Hohe
von 144.654 T€ zur Anschlussfinanzierung von Darle-
hen aufgenommen, deren Zinsbindung bis Ende 2016
auslauft.

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




5. PROGNOSEBERICHT

—

5.1 Prognose zur wirtschaftlichen Entwicklung

Die abgeschwachte Entwicklung des Wirtschafts-
wachstums in der zweiten Jahreshalfte 2011 wird sich
mit diesem ruicklaufigen Trend auch im Geschaftsjahr
2012 so fortsetzen; die Wirtschaftsforschungsinsti-
tute rechnen mit einer Wachstumsrate von nur noch
knapp tiber 2 %.

Wachstumsimpulse aus dem AufRenhandel werden
dabei kaum noch erwartet. Auch die Nachholeffekte
bei den Ausriistungsinvestitionen dirften in 2012
abgeschlossen sein; die Investitionslaune der Unter-
nehmer dirfte durch die nachlassende Weltkonjunk-
tur zusatzlich getriibt werden.

Wahrend aus dem Wohnungsbau weiterhin von posi-
tiven Wachstumsimpulsen auszugehen sein wird,
werden die gewerblichen und 6ffentlichen Bauinves-
titionen zuriickgehen.

Weitere positive konjunkturelle Auswirkungen auf
dem Arbeitsmarkt sind in 2012 nicht zu erwarten.
Den erwarteten Lohnsteigerungen aus den aktuellen
Tarifrunden stehen gestiegene Sozialabgaben und
gedampfte Zukunftsaussichten der Arbeitnehmerin-
nen und Arbeitnehmer gegeniiber, sodass auch die
privaten Konsumausgaben deutlich an Wachstums-

dynamik verlieren werden.

Fiir die Prognose bestehen allerdings nach wie vor
Risiken.

Das grofte Risiko wird allgemein in einer weiteren
Zuspitzung der Schulden- und Vertrauenskrise im
Euroraum gesehen, bei der das Finanzsystem erneut
ins Wanken geraten konnte. Eine Schieflage des Ban-
kensektors im Euroraum wiirde angesichts der Ver-
netzung im Finanzsektor vermutlich auf andere Lan-
der libergreifen und hatte gravierende Konsequenzen
fir die Wirtschaft in Deutschland.

5.2 Prognose zur Wohnungsmarktentwicklung

Aus dem Geschaftsjahr 2011 ergibt sich keine wesent-
lich veranderte Einschatzung zur zukiinftigen Ent-
wicklung des Wohnungsmarktes in Dortmund.

Die Bevolkerung in Nordrhein-Westfalen wird nach
der juingsten Bevolkerungsvorausberechnung bis zum
Jahre 2030 um 7% abnehmen, wobei diese Entwick-
lung in den einzelnen nordrhein-westfalischen Stad-
ten und Kreisen sehr differenziert ausfallen wird.

Dortmund hebt sich nach diesen Prognosen deutlich
von anderen Ruhrgebietsstadten ab; es wird fiir Dort-
mund ein vergleichsweise sehr geringer Bevolkerungs-

riickgang von nur 2,6 %, das entspricht etwa 15.000

Einwohnern erwartet. Diese Prognose stimmt mit
den langjahrigen Annahmen der Stadt Dortmund
— und auch unseren eigenen Einschatzungen — zur

Bevolkerungsentwicklung in Dortmund liberein.

Dabei werden die Anteile der liber 65-jahrigen an
der Gesamtbevolkerung deutlich steigen, wahrend
die jlingeren Jahrgange teilweise erheblich abneh-
men. Auch die Lebensform der Familie wird weiter an

Bedeutung verlieren.

Wie sich allerdings Geburten, Lebenserwartungen
und vor allem Wanderungstendenzen zukiinftig tat-

sachlich entwickeln werden, ist von einer Vielzahl




gesellschaftlicher, politischer und 6konomischer Ent-
wicklungen abhdngig, die sich naturgemaf insbeson-
dere fur einen langeren Zeitraum nur schwer vorher-
sagen lassen.

Das gilt auch fiir die weitere Entwicklung der Haus-
haltsgroRen und -zusammensetzungen. Mindes-
tens bis zum Jahr 2030 wird in Dortmund von einem
kontinuierlichen Anstieg der Ein- und Zweipersonen-
haushalte ausgegangen, wahrend sich die Drei- und
Mehrpersonenhaushalte riicklaufig entwickeln wer-
den. Im Saldo wird die Anzahl der Haushalte jedoch
weiter steigen.

Zunehmende Altersarmut wird in Dortmund in den
kommenden Jahren fiir erhebliche Probleme auf dem
Wohnungsmarkt sorgen. Das prognostiziert das Pestel-
Institut in Hannover in einer bundesweiten Untersu-

chung zum Thema bezahlbares Wohnen im Alter.

Nach den Berechnungen des Institutes sind im Jahr
2020 allein mehr als 10.800 Rentner in Dortmund auf
die staatliche Grundsicherung angewiesen. Mit dem
Eintritt ins Rentenalter wiirden sich viele Biirger, die
jetzt noch Hartz IV beziehen, Mini-Jobs haben oder
zu Niedriglohnen arbeiten, ihre jetzige Wohnung
nicht mehr leisten kénnen und waren zum Umzug

gezwungen.

Zukiinftig nachgefragt werden vermehrt glinstige,
altersgerechte Wohnungen vor allem fiir Allein-
stehende, die sich dann laut Studie nur noch Woh-
nungsgrofRen zwischen 30 und 40 Quadratmetern
leisten konnten.

Insofern wird der tatsachliche Verlauf der Bevolke-

rungsentwicklung und damit verbunden der Woh-

nungsnachfrage in Dortmund immer wieder neu zu
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beurteilen sein. Festzuhalten bleibt aber wohl aus
heutiger Sicht die Tendenz eines moderat wachsen-
den Wohnungsiiberhanges in den kommenden Jahren.

Die immer weiter erhohte Wohn- und Standortat-
traktivitat Dortmunds steuert diesem Trend entge-
gen. Eine aktive Wohnungs- und Familienpolitik, eine
ausgezeichnete Infrastruktur, die Vielzahl interessan-
ter stadtebaulicher Projekte — hier sei beispielhaft die
Entwicklung des Phoenix-Sees genannt — sowie eine
innovationsorientierte Wirtschaftsférderung unter-
stuitzen die Reurbanisation.

Mit dem Kommunalen Wohnkonzept Dortmund wer-
den aullerdem — basierend auf zahlreichen Diskussi-
onen und Workshops mit allen am Wohnungsmarkt
agierenden Akteuren —die Ziele des Dortmunder Mas-
terplans Wohnen weiterentwickelt.

Als Uibergeordnete Ziele der Dortmunder Wohnungs-
politik werden im Kommunalen Wohnkonzept die
Verbesserung der Wohnsituation fiir Familien, Seni-
oren und Menschen mit Behinderungen sowie die
Sicherung der Wohnungsversorgung von Haushal-
ten mit Marktzugangsproblemen und in den sozial

schwierigen Quartieren benannt.

Diese libergeordneten Ziele werden in einem woh-
nungswirtschaftlichen Arbeitsprogramm mit Projekt-
bzw. Quartiersbezug auf der Grundlage eines klein-
raumigen Wohnungsmarktmonitorings raumlich und
inhaltlich konkretisiert.

Damit liegt in Dortmund ein wichtiger umsetzungs-
orientierter Handlungsrahmen vor, der die existen-
zielle Grundlage fuir eine zukunftsgerichtete Woh-
nungspolitik liefert und die Wohnungsmarktentwick-

lung in Dortmund positiv beeinflussen wird.




So besteht eine addquate Mdglichkeit, im Dortmun-
der Wohnungsmarkt sowohl aus unternehmerischer
wie auch politischer bzw. stadtischer Sicht angemes-
sen auf die demografischen Entwicklungen in Dort-

mund reagieren zu kénnen.

Insgesamt jedenfalls kann nach unserer Einschat-
zung auch mittel- und langfristig von einer ungiins-
tigen Entwicklung des Dortmunder Wohnungsmark-
tes keine Rede sein.

Abzuwarten bleibt jedoch, welche Einfllisse die
Geschaftsmodelle der sogenannten neuen Woh-
nungsmarktakteure auf die Entwicklung des Woh-
nungsmarktes in Dortmund nehmen.

Fest steht wohl, dass finanzwirtschaftlich getriebene

Investoren in aller Regel kurzfristige Strategien ver-
folgen und auf nachhaltige Bestandsentwicklung
im Interesse einer zukunftsfahigen Stadtentwick-
lung unter Beriicksichtigung sozialer Gesichtspunkte
jedenfalls immer dann verzichten, wenn damit nicht
die Renditeerwartungen erfiillt werden.

Die Entwicklung mancher Dortmunder Bestande, die in
denvergangenen Jahren an Finanzinvestoren verduRRert
wurden, lasst durchaus die Sorge zu, dass eine soziale
Wohnraumversorgung und nachhaltige Bestandsent-
wicklung in Dortmund mit erheblichen Folgen fiir die
betroffenen Quartiere vielerorts und in immer groRe-
rem Umfang zukiinftig unterbleiben wird.

5.3 Prognose zur Unternehmensentwicklung

Auch in den kommenden Geschaftsjahren kénnen
wir unseren Bestand rentabel bewirtschaften und in
unserem konsequent auf Nachhaltigkeit ausgerich-
teten Geschaftsmodell deutliche Bewirtschaftungs-
Uberschiisse erzielen.
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B Operatives Ergebnis

Bis zum Geschaftsjahr 2016 — und auch dariiber hin-
aus—gehen wir von einer stabilen Unternehmensent-
wicklung aus. Aus heutiger Sicht werden wir jahrliche
Jahresiiberschiisse in Hohe von 2,5 Mio. € aus unserer
laufenden Bestandsbewirtschaftung erzielen:

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

¥ Sonstiger Bereich M Planung (Operatives Ergebnis)




Alle Planungsparameter entsprechen unserer bis-
herigen Mittelfristplanung. Unsere Zukunftsstrate-
gien werden zwar laufend an aktuelle Entwicklungen
angepasst, bleiben in ihrer wesentlichen Ausrichtung
aber unverandert.

Allgemeine Kostensteigerungen und zusatzliche Auf-
wendungen zur Verbesserung unseres Wohnungs-
bestandes und zum Ausbau unserer Kunden- und
Serviceorientierung gleichen wir durch maRvoll stei-
gende Sollmieten aus. Unsere Mieten sind marktge-
recht und erzielbar; wir rechnen auBerdem auch in
den kommenden Geschaftsjahren nicht mit einem
deutlichen Leerstandsaufbau.

Unsere engagierten und motivierten Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeiter sind kompetente Ansprechpart-
ner fiir unsere Mieter und natiirlich fiir alle wohnungs-
suchenden Menschen aus Dortmund und Umgebung.

Ein Personalbestand in der derzeitigen GréRBenord-
nung ist auch in Zukunft mindestens erforderlich
fiir eine service- und qualitatsorientierte Betreuung
unseres Wohnungsbestandes; fir die kommenden
Geschaftsjahre gehen wir von einer Personalkapazi-
tat von 122 Mitarbeitern aus.

Zur Erhaltung der Zukunftsfahigkeit unseres Woh-
nungsbestandes sind — liber die laufende Instand-
haltung hinaus — auch in den kommenden Jahren
Modernisierungen unserer Bestande notwendig, um
die Gebaude baulich an die sich wandelnden, immer
hoheren Anforderungen des Marktes anzupassen.

Gerade vor dem Hintergrund der zukiinftigen Klima-
und Energiepolitik in Deutschland und Europa sind
aullerdem wohl auch in groRerem Umfang energeti-

sche Verbesserungen der Gebdude erforderlich. Aber
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auch aus unternehmerischer Sicht liegt es nahe, die
,zweite Miete“, die mittlerweile in ernsthafter Kon-
kurrenz zu unseren Mietererlosen steht, zu reduzieren.

Die energetischen Anforderungen an Wohngebdude
steigen standig und werden unter anderem mit der
zur Zeit noch politisch diskutierten EnEV 2012 wohl
einmal mehr verscharft. Die heute noch fehlende
Akzeptanz unserer Mieter fiir teure, energetische
KomplettmaBnahmen und vor allem die marktbe-
dingte Nichtdurchsetzbarkeit entsprechender Miet-
erhdhungen in Dortmund zur Refinanzierung unse-
rer Investitionen fiihren zum so genannten ,Vermie-
ter-Mieter-Dilemma“, also zu einer deutlichen Unwirt-
schaftlichkeit von energetischen Modernisierungen.

Um aber auch zukiinftig unsere Bestande aufzuwer-
ten, dabei groitmogliche energetische Verbesserun-
gen zu erreichen und gleichzeitig wirtschaftlich zu
investieren, sind neue Modernisierungsstrategien
erforderlich: energetische Verbesserungen mit Brei-
tenwirkung anstelle von bestmdglich energieeffizient
ausgeriisteten einzelnen ,Leuchtturm®- Gebauden.

Zukiinftig konzentrieren wir uns also auf energeti-
sche EinzelmaRnahmen an einzelnen Gebauden, nam-
lich auf die Bauteile, die mit geringsten Investitionen
hochstmogliche energetische Verbesserungen erzie-
len, wie z.B. die Anlagentechnik.

So werden einzelne Gebdude zwar nicht bestméglich
energetisch optimiert, dafiir werden aber mit ver-
gleichbaren Investitionen erheblich mehr Gebaude
insgesamt mindestens in gleichem MaRe energetisch
verbessert und damit zukunftsfahig.




Unsere Modernisierungsinvestitionen entwickeln wir

daher fir ganze Quartiere im Rahmen integrierter
Konzepte. Wir planen unsere Modernisierungsmaf3-
nahmen auf der Grundlage stadtebaulicher Unter-
suchungen und ausfuihrlicher Analysen von Chancen
und Risiken, Starken und Schwachen einzelner Quar-
tiere und berticksichtigen dabei auch soziale Aspekte.
Unsere gesamten Bewirtschaftungsstrategien passen
wir an diese Quartiersentwicklungskonzepte an. Wir
beziehen unsere Mieter und andere Akteure vor Ort in
unsere Strategien ein und sorgen im Anschluss an die
BaumalRinahmen mit einem Quartiersmanagement
fur die Stabilitat der Quartiere.

Im Rahmen unserer Quartiersentwicklungsstrategien
bauen wir auBerdem konsequent Barrieren ab und
bieten vor Ort ein umfangreiches Dienstleistungs-
und Betreuungsangebot.

NeubaumafRnahmen entwickeln wir im Geschafts-
jahr 2012 in den Marktsegmenten der Mieteinfami-
lienhduser fiir kinderreiche Familien und der senio-
rengerechten Wohnungen mit zusatzlichem Betreu-
ungsangebot, die eine langfristig gesicherte Nach-
frage und damit eine nachhaltige Wirtschaftlichkeit
erwarten lassen.

AulRlerdem errichten wir fiir die Stadt Dortmund Kin-
dertageseinrichtungen; derzeit befinden sich sieben
Projekte in der konkreten Bauplanung. Die Kinder-
tageseinrichtungen sind an verschiedene Betreiber
vermietet und konnen lber die Mietvertragslaufzeit
auskommlich bewirtschaftet werden.

Auch fiir weitere Kindertageseinrichtungen, die in
Dortmund zur Deckung des Bedarfes an U3-Betreu-
ungsplatzen erforderlich sind, stehen wir als Investor

zur Verfiigung.

Die Finanzierung aller im Geschaftsjahr 2012 vorge-
sehenen Investitionen mit KfW- und Kapitalmarkt-
mitteln sowie 6ffentlichen Mitteln ist sichergestellt.

Gemeinsam mit acht weiteren kommunalen Woh-
nungsunternehmen des Ruhrgebietes knlipfen wir
schlieBlich auch im Geschaftsjahr 2012 unter der
Marke ,WIR — Wohnen im Revier“ an regionale Ent-
wicklungsperspektiven der Metropole Ruhr an.

Im Mittelpunkt dieses Zusammenschlusses der Eigen-
tlimervon rd. 82.000 Wohnungen im Ruhrgebiet steht
der Erfahrungsaustausch rund um die Themen der
nachhaltigen Quartiers- und Stadtentwicklung. Mit
gebiindelter Kompetenz stellen wir uns mit unserem
Geschaftsmodell der nachhaltigen Wohnungswirt-
schaft und mit gemeinsamen Projekten auf Augen-
hohe zu den grof3en privaten Anbietern.

Wir sind gut fir die Herausforderungen der Zukunft
aufgestellt, kbnnen dem Dortmunder Mietwohnungs-
markt qualitativ hochwertige Wohnungen zu ange-
messenen Mietpreisen zur Verfligung stellen, ent-
wickeln uns als kompetenter Wohnungsdienstleister
weiter und agieren wirtschaftlich am Markt.

Dortmund, 30. Marz 2012
DOGEWO

Dortmunder Gesellschaft
flir Wohnen mbH

C}_,

Klaus Graniki







WOHNEN

Fur mehr Energieeffizienz und weniger Kosten sorgt

seit November 2011 unser innovatives Pellet-Heizwerk in Dortmund-Wambel. Besonders umwelt-
freundlich ist die Verbrennung von Holz-Pellets, da diese CO,-neutral sind. Gleichzeitig sorgen sie

bei niedrigem Energieverbrauch fiir angenehme Warme in 158 DOGEWO21-Wohnungen. Im Miet-
wohnungsbau ist diese Heizart noch ein Novum. Unsere Anlage ist die erste ihrer Art in Dortmund.

Bereits vor der Umstellung von teurem Nachtstrom auf Pellet-Warme wurden die Mieter ausfiihr-
lich informiert. ,Die Akzeptanz seitens der Mieterschaft ist Voraussetzung fuir eine erfolgreiche
energetische Sanierung®, weild Bernd Wortmeyer, Prokurist DOGEWO21, aus Erfahrung.

Nach Abschluss aller MaBnahmen standen den Mietern die Tiiren des 120 m? grof3en Pellet-Heiz-
werkes offen. Sie warfen einen Blick hinter die Kulissen, lieBen sich die Pellet-Anlage vom Fach-
mann erklaren und nahmen Tipps fiir sinnvolles Heizverhalten mit nach Hause. Rund 2 Mio. € hat
DOGEWO?21 furr das Gesamtprojekt investiert.
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JAHRESABSCHLUSS ZUM GESCHAFTSJAHR 2011

BILANZ
GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
ANHANG

Wiedergabe des Bestatigungsvermerks
Bericht des Aufsichtsrats




—

BILANZ ZUM 31.12.2011

Immaterielle Vermégensgegenstande 161.257,40 154.442,00
i EL‘EE‘*&Z'LE'E S ettt snate Lengi an slchen echio und Werten 15985600 | 15444200
2. Geleistete Anzahlungen 1.401,40 0,00
Il. Sachanlagen 490.135.968,14 482.290.896,07
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 463.171.966,06 455,991.217,89
2. ir:g:;’ﬁzke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschafts- und ande- 18.743.957.17 17.794.497.15
3. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 2.536.569,17 1.845.093,14
4. Grundstiicke mit Erbaurechten Dritter 2.933.557,59 2.933.557,59
5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 972.945,51 771.384,51
6. Anlagenim Bau 1.536.290,68 2.555.145,79
7. Geleistete Anzahlungen 240.681,96 400.000,00
lll. Finanzanlagen 839.009,42 912.126,89
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 0,00 25.000,00
2. Beteiligungen 383.995,50 383.995,50
3. Wertpapiere des Anlagevermogens 105.000,00 105.000,00
4. Sonstige Ausleihungen 350.013,92 398.131,39
Summe Anlagevermoégen 491.136.234,96 483.357.464,96

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite 25.801.693,75 26.127.330,45
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 1.373.908,50 1.236.919,12
2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit unfertigen Bauten 0,00 904.799,51
3. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit fertigen Bauten 537.941,09 631.639,05
4. Unfertige Leistungen 23.842.582,05 23.285.953,05
5. Andere Vorrate 47.262,11 68.019,72
Il. Forderungen und Sonstige Vermoégensgegenstinde 1.029.121,49 833.357,64
1. Forderungen aus Vermietung 166.661,96 190.676,70
2. Forderungen aus Grundstiicksverkaufen 334.336,08 0,00
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeiten 0,00 624,76
4. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 288.595,50 504.062,35
5. Forderungen gegen Gesellschafter 74.328,43 0,00
6. Sonstige Vermogensgegenstdnde 165.199,52 137.993,83
IIl. Fliissige Mittel und Bausparguthaben? 5.885.227,51 2.548.634,12
Summe Umlaufvermégen 32.716.042,75 29.509.322,21

1. Geldbeschaffungskosten 387.595,28 445.624,59
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 180.408,78 169.460,94
Summe Rechnungsabgrenzungsposten 568.004,06 615.085,53

alle Werte in Euro; 1) Schecks, Kassenbestand, Bundes- und Postbankguthaben, Guthaben bei Kreditinstituten
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PASSIVA Geschaftsjahr Vorjahr

I. Gezeichnetes Kapital 19.879.250,00 19.879.250,00
Il. Kapitalriicklage 19.957.999,00 19.957.999,00
lll. Gewinnriicklagen 30.414.073,10 28.238.073,10
1. SatzungsmaRige Riicklagen 8.434.500,00 8.191.500,00
2. Andere Gewinnriicklagen 21.979.573,10 20.046.573,10
IV. Bilanzgewinn 2.180.640,74 1.933.580,15
1. Gewinnvortrag 580,15 877,04
2. Jahresuberschuss 2.423.060,59 2.147.703,11
3. Einstellungen in Riicklagen 243.000,00 215.000,00
Summe Eigenkapital 72.431.962,84 70.008.902,25
mRIGSTMNGRN e
1. Riickstellungen fiir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen 4.780.725,00 4.814.642,00
2. Steuerriickstellungen 271.080,50 78.000,00
3. Sonstige Riickstellungen 3.328.580,50 2.798.746,66
Summe Riickstellungen 8.380.386,00 7.691.388,66
ScummMoucHeTy e
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 398.430.669,38 392.390.243,10
2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 19.261.712,73 19.317.999,62
3. Erhaltene Anzahlungen 24.305.210,84 22.810.099,37
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.121.061,08 908.139,24
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 501.566,34 623.215,73
6. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 4.866,16 50.618,95
7. Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern 0,00 755,80
8. Sonstige Verbindlichkeiten? 106.190,22 96.241,56
Summe Verbindlichkeiten 443.731.276,75 436.197.313,37

BILANZSUMME 524.603.673,59 514.017.700,28

alle Werte in Euro; 1) davon aus Steuern 2011: 106.190,22 € (Vorjahr 2010: 96.241,56€)




—

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

fur die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2011

Geschaftsjahr Vorjahr

1. Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung

84.452.987,50
82.312.230,05

81.368.090,93
79.218.889,73

b) aus dem Verkauf von Grundstiicken 2.105.423,00 1.772.627,06
c) aus Betreuungstatigkeit 22.153,60 349.074,14
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 13.180,85 27.500,00
2. Erhéhung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten Grundstii-

cken mit fertigen und unfertigen Bauten sowie unfertigen -304.946,25 919.866,66

Leistungen
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 2.777.600,15 2.718.340,55
4. Sonstige betriebliche Ertrage 1.036.961,45 1.678.666,25
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen 38.389.330,42 38.798.062,88
a) fir Hausbewirtschaftung 37.111.010,68 36.896.756,77
b) fiir Verkaufsgrundstiicke 1.113.654,02 1.737.120,41
c) fiir andere Lieferungen und Leistungen 164.665,72 164.185,70
6. ROHERGEBNIS 49.573.272,43 47.886.901,51
7. Personalaufwand 9.812.644,46 9.136.484,72
a) Lohne und Gehalter 7.513.900,23 7.025.489,16
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung und fiir

Unterstiitzung alle Werte in €; davon fiir Altersversorgung 2011: 2.298.744,23 2.110.995,56

995.712,86€ (Vorjahr: 871.357,03€)
8. ::::2:2‘:?;:2m’::;e::l:'rlﬁa\:e';"age"sgege"“‘:’i"de des 13.909.189,46 13.634.022,93
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen 4.638.912,49 4.212.326,20
10. Ertrage aus Beteiligungen 0,00 3.684,75
davon von verbundenen Unternehmen 0,00 58,36
11. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 178.296,78 213.168,36
davon von Gesellschaftern 55.462,63 103.848,92
12. Ertrage aus Gewinnabfiihrungsvertrag 0,00 502.895,88
davon von verbundenen Unternehmen 0,00 502.895,88
13. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 16.771.305,13 16.829.984,73
davon an Gesellschafter 2.838.892,48 2.725.862,70
14. ERGEBNIS DER GEWOHNLICHEN GESCHAFTSTATIGKEIT 4.619.517,67 4.793.831,92
15. AuBerordentliche Aufwendungen 0,00 592.073,00
16. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 205.752,60 102.000,00
17. Sonstige Steuern 1.990.704,48 1.952.055,81
18. JAHRESUBERSCHUSS 2.423.060,59 2.147.703,11
19. Gewinnvortrag 580,15 877,04
20. Einstellung in satzungsmaRige Riicklagen 243.000,00 215.000,00
21. BILANZGEWINN 2.180.640,74 1.933.580,15



ANHANG

Rechtsgrundlagen

Die Gesellschaft weist zum Abschlussstichtag die Gro-
Renmerkmale einer groRRen Kapitalgesellschaftim Sinne
von § 267 Abs. 3 HGB auf. Der Jahresabschluss 2011 ist
vollstandig nach den Vorschriften des HGB und des
GmbHG unter Beachtung der Verordnung lber Form-

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die immateriellen Vermégensgegenstande als auch die
Sachanlagen sind zu fortgefiihrten Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten als Vollkosten angesetzt. Die Sach-
anlagen enthalten neben den Fremdkosten Eigenleis-
tungen (Architekten- und Verwaltungsleistungen) und
Zinsen flr Fremdkapital wahrend der Herstellungszeit.
Bei Altbauten (errichtet vor dem 20. Juni 1948) sind DM-
Eroffnungsbilanzwerte zugrunde gelegt. Die Werte sind
vermindert um planmaRige lineare Abschreibungen ent-
sprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer.

Die Abschreibung von Wohnbauten erfolgt mit Abschrei-
bungssatzen, denen grundsatzlich eine Nutzungsdauer
von 50 bis 66 Jahren zugrunde liegt. Bei vollstandiger
Durchmodernisierung von Objekten wird eine 50-jah-
rige Restnutzungsdauer ab Modernisierungsfertigstel-
lung erwartet. Andere Modernisierungskosten werden
mit gleichbleibendem Abschreibungssatz abgeschrie-
ben. Die ab 01. Januar 1991 fertiggestellten Neubauten
werden mit 2% der Anschaffungs- und Herstellungskos-
ten linear abgeschrieben.

AuBenanlagen werden unter Zugrundelegung einer
Nutzungsdauer von 10 bzw. 15 Jahren abgeschrieben,
ansonsten mit der bei den zugehérigen Gebduden an-
gesetzten Nutzungsdauer.

Geschafts- und andere Bauten werden bei unterschied-

lichen Einzelansatzen liber 25 bis 50 Jahre abgeschrieben.

Grundstiicke ohne Bauten und mit Erbbaurechten Drit-
ter werden zu Anschaffungskosten bewertet.

—

blatter fiir die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmeni.d.F.vom 25. Mai 2009 aufge-
stellt. Die Wertansatze der Bilanz zum 31. Dez. 2010 sind
unverandert iibernommen. In der Gewinn- und Verlust-
rechnung wird das Gesamtkostenverfahren angewandt.

Die Ermittlung der Abschreibung fiir Betriebs- und Ge-
schaftsausstattung erfolgt unter Zugrundelegung der
aktuellen AfA-Tabellen fiir allgemein verwendbare An-
lagegtiter. Der Abschreibungsbeginn ist der Monat der
Anschaffung. Die Ansatz- und Bewertungsmethode der
geringwertigen Wirtschaftsgiiter erfolgt gemaR § 246
Abs. 3 HGB und § 252 Abs. 1 Nr. 6 HGB unverandert nach
§6 Abs. 2 u. 2a EStG.

Anlagen im Bau sind zu Herstellungskosten bewertet.
Sie enthalten Eigenleistungen (Architekten- und Verwal-
tungsleistungen) und Zinsen fiir Fremdkapital wahrend
der Herstellungszeit.

Beteiligungen und Wertpapiere des Anlagevermogens
sind mit den Anschaffungskosten unter Berticksichti-
gung gebotener Wertberichtigungen bilanziert. Die
sonstigen Ausleihungen betreffen Baudarlehen an Mit-
arbeiter und sind mit dem Restkapital angesetzt.

Die zum Verkauf bestimmten Grundstiicke und andere
Vorrate sind ebenfalls zu den fortgefiihrten Anschaf-

fungs- bzw. Herstellungskosten bilanziert.

Bei den Forderungen aus Vermietung ist dem erkenn-
baren Kreditrisiko durch Wertberichtigung in Hohe von
250,0T€ Rechnung getragen worden.

Riickstellungen sind nach Erfordernis unter Zugrunde-
legung vorsichtiger kaufmannischer Beurteilung passi-
viert und werden mit dem Erfiillungsbetrag bewertet.



Die Pensionsriickstellungen sind unter Einbeziehung
von vor dem 01. Januar 2011 entstandenen Anwart-
schaften unter Anwendung der ,Richttafeln 2005G“
von Prof. Dr. Klaus Heubeck und der project unit cre-
dit method gebildet worden. Hierbei wurde gem.
§ 253 Abs. 2 Satz 2 HGB ein Rechnungszinsfull von
5,13% und ein Anwartschaftstrend von 2,5% p.a.,
ein Rententrend von 2% p.a. und ein SV-Trend von
1,5% p.a. berlicksichtigt. Der Unterschiedsbetrag
aus der gednderten Bewertung nach BilMoG gem.

Bilanzangaben

Die Entwicklung des Anlagevermdgens wird im Anla-
genspiegel gezeigt.

Die Position ,Unfertige Leistungen” enthalt sowohl
Forderungen aus noch nicht abgerechneten, um-
lagefahigen Betriebs- und Heizkosten in Hohe von
22.859,9 T€ als auch noch nicht abgerechnete Erschlie-
RBungsleistungen fiir Dritte in Hohe von 982,7 T€.

Bei den Forderungen gegen verbundene Unterneh-
men handelt es sich um Forderungen gegen die Dort-
munder Energie- und Wasserversorgung GmbH. Sie
ergeben sich im Wesentlichen aus Lieferungen und
Leistungen.

#

Art. 67 Abs. 1 EGHGB wurde bereits in den Vorjahren
voll zugefiihrt.

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

Die Verbindlichkeiten sind zum Erfiillungsbetrag an-
gesetzt.

Die Forderungen gegen Gesellschafter ergeben sich
aus einem Kostenerstattungsanspruch gegen die
Dortmunder Stadtwerke AG sowie saldierten Verbind-
lichkeiten aus Lieferungen und Leistungen.

Bei den sonstigen Vermdgensgegenstanden handelt
es sich hauptsachlich um Forderungen gegen Eigen-
tiimergemeinschaften, gegen die Stadt Dortmund
fir Instandhaltungsvorauszahlungen und gegen das
Finanzamt.

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

Grundstiicke ohne Bauten

Grundstiicke mit fertigen Bauten

Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Grundstiicksverkdufen
Forderungen gegen verbundene Unternehmen
Forderungen gegen Gesellschafter

Sonstige Vermdgensgegenstiande

davon
Fristigkeit liber
einem Jahr
1.373.908,50 € 0,00 €
537.941,09 € 537.941,09 €
23.842.582,05 € 982.682,66 €
47.262,11 € 0,00 €
166.661,96 € 0,00 €
334.336,08 € 0,00 €
288.595,50 € 0,00 €
74.328,43 € 0,00 €
165.199,52 € 0,00 €
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Als aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind entsprechend der Darlehenslaufzeit planmaRig abgeschriebene
Geldbeschaffungskosten (Disagien) in Héhe von 387,6 T€ (Vorjahr 445,6 T€) bilanziert. Im Ubrigen handelt es sich
um vorausbezahlte persénliche und sachliche Verwaltungskosten und um Erbbauzinsen.

Fiir die Saldierung von Schulden aus Altersvorsorgeverpflichtungen mit verrechnungsfahigen Vermogenswerten
wurden folgende Werte ermittelt:

Zeitwert (= Anschaffungskosten) der verrechneten Vermégenswerte 816.319,64 €
Erfillungsbetrag der Riickstellungen 632.927,82 €
Aktiver Unterschiedsbetrag aus der Vermogensverrechnung 183.391,82 €

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

Aus temporaren Differenzen zwischen handels- und
steuerrechtlichen Wertansatzen der Positionen
,Grundsticke mit Wohnbauten®, , Grundstiicke mit
Geschafts- und anderen Bauten®, ,,Grundstiicke ohne
Bauten®, ,Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter”,
»,Grundstiicke mit fertigen Bauten®, ,Forderungen
aus Vermietung® und ,,Riickstellungen fiir Pensions-
verpflichtungen® resultieren aktive latente Steuern.
Weiterhin bestehen steuerliche Verlustvortrage, die
bei der Berechnung aktiver latenter Steuern bertick-

sichtigt werden konnen. Der Berechnung liegt ein
unternehmensindividueller Steuersatz in Héhe von
32,205 % zugrunde. Aufgrund der Inanspruchnahme
des Wahlrechts gemaR § 274 Abs. 1 HGB werden akti-
ve latente Steuern nicht angesetzt.

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

Die Entwicklung der Gewinnriicklagen wird im nachfolgenden Riicklagenspiegel dargestellt:

Bestand am Einstellung im Bestand am
31.12.10 Geschéftsjahr 31.12.11

SatzungsmaRige

Riicklage 8.191.500,00 €

Andere Gewinn-
riicklagen

_ 28.238.073,10 € 2.176.000,00 € 30.414.073,10 €

20.046.573,10 €

243.000,00 € 8.434.500,00 €

1.933.000,00 € 21.979.573,10 €




Fir die im ersten bis dritten Monat des Folgejahres

nachzuholenden Instandhaltungen wurden Riickstel-
lungen in Hohe von 1.694,3 T€ (Vorjahr 995,0 T€) ge-
bildet. GemaR Art. 67 Abs. 3 EGHGB wird die in den
Vorjahren gebildete Riickstellung fiir die im vierten bis
zwolften Monat nachzuholenden Instandhaltungen
in Hohe von 24,0 T€ beibehalten.

Weitere Riickstellungen werden im Wesentlichen ge-
bildet fiir ausstehende Kosten fiir Grundstiicke des
Umlaufvermogens, sonstige Lieferungen und Leistun-
gen, bestehende Urlaubs- und Altersteilzeitanspriiche
sowie fir Prifungs- und sonstige ausstehende Ver-
waltungskosten.

Anlasslich des in 2010 im Hinblick auf den Verkauf
der Geschaftsanteile im Januar 2011 geschlossenen
Freistellungs- und Abtretungsvertrages mit der Dort-
munder Stadtentwicklungsgesellschaft mbH werden
dariiber hinaus Riickstellungen fiir Gewahrleistungen
bzw. noch ausstehende Kosten bei tibertragenen und
noch nicht libertragenen Grundstiicken in Hohe von
256,6 T€ ausgewiesen.

Die Verbindlichkeiten werden unter Ausweis der Rest-
laufzeiten und Sicherungen im Verbindlichkeitenspie-
gel dargestellt.

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
sind im liblichen Umfang durch Eigentumsvorbehalt

gesichert.

Die Position ,Erhaltene Anzahlungen® enthalt Vo-
rauszahlungen auf abzurechnende Betriebs- und
Heizkosten in Hohe von 23.352,4T€ sowie sonstige
Anzahlungen fiir noch nicht abgerechnete Erschlie-
Bungsleistungen von Dritten in Hohe von 952,8 T€.

Bei den Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen
Unternehmen handelt es sich um Verbindlichkeiten
gegenuber der Dortmunder Energie- und Wasserver-
sorgung - Netz GmbH und der DOKOM Gesellschaft
fir Telekommunikation mbH aus Lieferungen und
Leistungen.

Im Zusammenhang mit der Verpflichtung zur Abgel-
tung der ehemaligen EK 02-Besténde (Abgeltungs-
steuer gemaR § 38 Abs. 4—10 KStG) wird die bisherige
Rechtslage nach § 34 Abs. 16 KStG angewendet. Im
Falle von Ausschiittungen kommt es zu einer entspre-
chend erhohten Steuerbelastung.

AuBerhalb der Bilanz bestehen Treuhandvermogen
und Treuhandverbindlichkeiten in Hohe von jeweils
234.809,64€ (davon gegeniiber Gesellschaftern
30.123,35€, davon gegeniiber verbundenen Unter-
nehmen 65.594,31€) aus Verwaltungsbetreuung.
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Verbindlichkeitenspiegel der DOGEWO
Dortmunder Gesellschaft fir Wohnen mbH zum 31.12.2011
(Werte per 31.12.2010 in Klammern)

davon mit einer Restlaufzeit davon grund-
Gesamtbetrag pfandrechtlich
mehr als 5 Jahre gesichert

Verbindlichkeiten
gegenuiber Kredit-
instituten

398.430.669,38  10.106.488,40  43.733.487,84  344.590.693,14  398.430.669,38
(392.390.243,10)  (9.940.501,68)  (42.348.37627) (340.101.365,15) (392.390.243,10)

Verbindlichkeiten

egeniiber anderen 19.261.712,73 773.359,68 2.263.333,97 16.225.019,08 18.301.712,73
gesge! (19.317.999,62) (682.758,09)  (2.387.516,84)  (16.247.724,69)  (19.317.999,62)
Kreditgebern
Erhaltene 24.305.210,84 23.352.384,06 952.826,78
Anzahlungen (22.810.099,37)  (21.839.407,67) (970.691,70) 00 (/00 O 300
Verbindlichkeiten 1.121.061,08 1.121.061,08
aus Vermietung (908.139,24) (908.139,24) GiEE 00D 010 {/00) 00 00
Verbindlichkeiten

. 501.566,34 311.705,99 189.860,35
aus Lieferungen und (623.215.73) (452.634,03) (170.581,70) 0,00 (0,00) 0,00 (0,00)
Leistungen
Verbindlichkeiten
. 4.866,16 4.866,16

gegeniiber verbunde- (50.618,95) (50618,95) 0,00 (0,00) 0,00 (0,00) 0,00 (0,00)
nen Unternehmen
Verbindlichkeiten
gegeniiber Gesell- 0,00 (755,80) 0,00 (755,80) 0,00 (0,00) 0,00 (0,00) 0,00 (0,00)
schaftern
Sonstige Verbind- 106.190,22 106.190,22
lichkeiten (96.241,56) (96.241,56) 0,00{0,00) 0,00 (0,00) 0,00(0,00)

443.731.276,75 | 35.776.055,59 | 47.139.508,94 | 360.815.712,22 | 416.732.382,11
(436.197.313,37) | (33.971.057,02) | (45.877.166,51) |(356.349.089,84) | (411.708.242,72)

alle Werte in Euro




—

Angaben zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die sonstigen betrieblichen Ertrage entfallen im We-
sentlichen auf Erstattungen von Aufwendungen fiir
frithere Jahre (241,2 T€), auf Ertrage aus der Auflosung
von Riickstellungen (204,9T€) und auf die Mietein-
nahmen fiir bebaute Grundstiicke des Umlaufver-
mogens (100,1T€). Des Weiteren sind hierunter die
Ertrage aus vereinnahmten Guthaben (83,1T€) und
die Teilschulderlasse der KfW Bankengruppe (81,9 T€)

ausgewiesen.

Fir die erfolgswirksame Anderung des Diskontie-
rungszinssatzes im Bereich der Pensionsriickstellun-
gen wurde das Wahlrecht in Anspruch genommen,
diese im Personalaufwand auszuweisen.

Sonstige Angaben

Mit Gesellschafterbeschluss vom 29. Juni 2011 wurde
zum 01. August 2011 die Firmierung von DOGEWO
Dortmunder Gemeinnitzige Wohnungsgesellschaft
mbH auf Dortmunder Gesellschaft fiir Wohnen mbH
geandert. Die Eintragung der Anderungen ins Regis-
terblatt erfolgte am 29. Juli 2011.

Das Gesamthonorar des Abschlusspriifers wird gemaR
§ 285 Nr. 17 HGB nicht aufgeschliisselt, da diese Anga-
ben im Konzernabschluss der Dortmunder Stadtwerke
AG enthalten sind.

Die Gesellschaft ist verbundenes Unternehmen im
Konsolidierungskreis der Dortmunder Stadtwerke AG,
Dortmund, die als Mutterunternehmen zum 31.
Dezember 2011 einen Konzernabschluss und Konzern-
lagebericht gem. § 291 HGB aufstellt und im elektro-
nischen Bundesanzeiger veroffentlicht und bekannt
macht.

Die Position , Abschreibungen auf immaterielle
Vermogensgegenstinde des Anlagevermogens und
Sachanlagen®enthalt auerplanmalige Abschreibun-
gen gem. § 253 Abs. 3 HGB in Hohe von 104,1 T€.

In den Zinsertragen und Zinsaufwendungen sind Zin-
sen aus der Ab- und Aufzinsung von Riickstellungen
in Hohe von 63,4T€ (Vorjahr 99,3 T€) bzw. 45,9T€
(Vorjahr 235,8 T€) enthalten. Mit den Zinsen wurden
Aufwendungen und Ertrage nach § 285 Nr. 25 HGB in
Hohe von 811,71 € verrechnet.

Das Stammbkapital der Gesellschaft betragt seit dem
29. August 2001 unverandert 19.879.250,00 €.

Zum 31. Dezember 2011 bestand eine Beteiligung von
mehr als 20 % des gezeichneten Kapitals bei der

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

44227 Dortmund
Eigenkapital am 31.12.2010 986,1 T€
Gezeichnetes Kapital 2010 600,0 T€
Anteil 2010 294,0 T€
Jahresiiberschuss 2010 80,3 T€

Die Beteiligung an der WRW Wohnungswirtschaft-
liche Treuhand Rheinland-Westfalen GmbH und an
der BSB Bewirtschaftungs- und Servicegesellschaft
des wohnungswirtschaftlichen Bildungszentrums
Bochum-Springorum mbH sind von untergeordneter

Bedeutung.
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Forderungen gegen und Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern sind auBerdem in folgenden Bilanz-

positionen enthalten:

Geleistete Anzahlungen 400.000,00
z:?zléz,il(izs;?tr:]k;:;tand, Bundes- und Postbankguthaben, Guthaben 532123448 241273279
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 68.976.737,99 65.102.697,75
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 960.000,00 0,00
Verbindlichkeiten aus Vermietung 6.061,83 4.196,90

alle Werte in Euro

Forderungen gegen und Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen sind auRerdem in folgender

Bilanzposition enthalten:

Verbindlichkeiten aus Vermietung 4.662,86 4.518,53

alle Werte in Euro

Fiir Darlehen in Hohe von 144.654 T€, deren Zinsbindungen in den Jahren 2012 bis 2016 auslaufen, wurden zur

Zinssicherung Forward-Darlehen abgeschlossen.




—

Organe

Geschaftsfuhrer der Gesellschaft ist

Klaus Graniki, Bochum.

Prokurist der Gesellschaft ist
Bernd Wortmeyer, Unna.

Die Angabe der Beziige der Geschaftsfiihrung unter-
bleibt gemal § 286 Abs. 4 HGB. An ehemalige
Geschaftsfiihrer bzw. deren versorgungsberechtigte
Angehorige sind im Geschaftsjahr Beziige in Hohe
von 379,3 T€ gezahlt worden.

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

Mitglied des Rates Helmut Harnisch — Vorsitzender
Dortmund, Angestellter der Entsorgung Dortmund GmbH

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

Mitglied des Rates Reinhard Frank —
stellv. Vorsitzender

Dortmund, Inhaber Frank Projektentwicklung

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

inRahme.V.

Jorg Jacoby

Dortmund, Finanzprokurist der Dortmunder Stadtwerke AG

Mitglied des Rates Thomas Kaeder

Dortmund, Dipl. Ing. bei Hallmann Ingenieure

Mitglied des Rates Utz Kowalewski

Dortmund

Die Gesamtbeziige des Aufsichtsrates betrugen 38,4 T€.

Mitglied des Rates Claudia Middendorf
Dortmund, Dipl.-Soz.-Pdd. beim Caritasverband Hagen e.V.

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

von Wohnprojekten

Uwe Samulewicz
Dortmund, Vorsitzender des Vorstandes der Sparkasse

Dortmund

Mitglied des Rates Gabriele Schnittker

Dortmund

Lothar Wagner
Dortmund, kaufm. Angestellter und Betriebsratsmitglied

der DOGEWO Dortmunder Gesellschaft fiir Wohnen mbH

Stadtratin Birgit Zoerner
(seit 01. November 2011) Dortmund,

Dezernentin der Stadt Dortmund




—

Beschaftigte

Die durchschnittliche Zahl der Beschaftigten der Gesellschaft, ermittelt aus dem Personalbestand je Quartals-
ende, betrug 147 Mitarbeiter/-innen sowie 36 geringfligig Beschaftigte.

Gewinnverwendung

Der Bilanzgewinn des Geschaftsjahres 2011 in Hohe von 2.180.640,74 € setzt sich zusammen aus dem Gewinn-
vortrag des Vorjahres von 580,15€ und dem Jahresiiberschuss des Geschaftsjahres 2011 von 2.423.060,59€
abziiglich der Einstellung in die satzungsmaRige Riicklage in Hohe von 243.000,00€.

Die Geschaftsfiihrung schlagt vor,

den anderen Gewinnriicklagen weitere 2.180.000,00€
zuzuweisen

und auf die Rechnung des Geschaftsjahres 2012 640,74€
vorzutragen.

Dortmund, den 30. Marz 2012
DOGEWO

Dortmunder Gesellschaft

fiir Wohnen mbH

/@,O/L- g

Klaus Graniki
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Entwicklung des Anlagevermogens zum 31.12.2011

ANSCHAFFUNGS-/HERSTELLUNGSKOSTEN

Stand Zuginge Abgiinge Umbuchungen Stand
01.01.2011 gang gang (+/+) 31.12.2011

1. Entgeltlich erworbene
Konzessionen, gewerb-
liche Schutzrechte und
ahnliche Rechte und 3.410.012,65 92.827,92 40.865,87 0,00 3.461.974,70
Werte sowie Lizenzen
an solchen Rechten

und Werten

2GR 0,00 1.401,40 0,00 0,00 1.401,40
Anzahlungen

Summe 3.410.012,65 94.229,32 40.865,87 0,00  3.463.376,10

1. Grundstiicke und
grundstiicksgleiche

. 740.517.753,40  17.938.649,90 000  2137.30599 760.593.709,29
Rechte mit Wohn-
bauten
2. Grundstiicke und
e Gitlhelidie 23.537.081,87 918.985,55 0,00 687.942,94  25.144.010,36

Rechte mit Geschafts-
und anderen Bauten
3. Grundstiicke und
grundstijcksgleiche 1.845.093,14 1.346.436,37 373.415,94 —-281.544,40 2.536.569,17
Rechte ohne Bauten
4. Grundstiicke mit

Erbaurechton Dritter 2.933.557,59 0,00 0,00 0,00  2933.557,59
5. Andere Anlagen,
Betriebs- und 2.839.037,99 471.065,35 328.909,51 000 298119383
Geschiaftsausstattung
6. Anlagen im Bau 255514579  1124.849,42 000 -214370453  1536.290,68
do Rl 400.000,00 240.681,96 0,00  -400.000,00 240.681,96
Anzahlungen
Summe 774.627.669,78  22.040.668,55 702.325,45 0,00 795.966.012,88

1. Anteile an verbunde-
nen Unternehmen

2. Beteiligungen 399.771,34 0,00 0,00 0,00 399.771,34
3. Wertpapiere des

25.000,00 0,00 25.000,00 0,00 0,00

. 105.000,00 0,00 0,00 0,00 105.000,00
Anlagevermogens

4. Sonstige Ausleihungen 398.131,39 16.465,46 64.582,93 0,00 350.013,92

Summe 927.902,73 16.465,46 89.582,93 0,00 854.785,26

GESAMT 778.965.585,16 | 22.151.363,33 832.774,25 m 800.284.174,24

alle Werte in Euro



Entwicklung des Anlagevermogens zum 31.12.2011

KUMULIERTE ABSCHREIBUNGEN

Geschaftsbericht 2011

Stand Zugiinee Abgiinge Umbuchungen Stand
01.01.2011 gang gang (+/) 31.12.2011

1. Entgeltlich erworbene
Konzessionen, gewerb-
liche Schutzrechte und
ahnliche Rechte und
Werte sowie Lizenzen
an solchen Rechten
und Werten

2. Geleistete
Anzahlungen

Summe

3.255.570,65 87.413,92 40.865,87
0,00 0,00 0,00
3.255.570,65 87.413,92 40.865,87

0,00

0,00

0,00

3.302.118,70

0,00

3.302.118,70

1. Grundstiicke und
grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohn-
bauten

2. Grundstiicke und
grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschafts-
und anderen Bauten

3. Grundstiicke und
grundstiicksgleiche
Rechte ohne Bauten

4. Grundstiicke mit
Erbaurechten Dritter

5. Andere Anlagen,
Betriebs- und
Geschiaftsausstattung

6. Anlagen im Bau

7. Geleistete
Anzahlungen

Summe

28452653551  12.963.127,07 0,00
5.742.584,72 589.549,12 0,00
0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00
2.067.653,48 269.099,35 328.504,51
0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00
292.336.773,71  13.821.775,54 328.504,51

-67.919,35

67.919,35

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

297.421.743,23

6.400.053,19

0,00

0,00

2.008.248,32

0,00

0,00

0,00 305.830.044,74

1. Anteile an verbunde-
nen Unternehmen

2. Beteiligungen

3. Wertpapiere des
Anlagevermogens

4. Sonstige Ausleihungen
Summe

0,00 0,00
15.775,84 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
15.775,84 0,00

0,00
0,00
0,00

0,00
0,00

0,00
0,00
0,00

0,00
0,00

0,00
15.775,84
0,00

0,00
15.775,84

GESAMT 295.608.120,20 | 13.909.189,46 369.370,38 m 309.147.939,28

alle Werte in Euro
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Entwicklung des Anlagevermdgens zum 31.12.2011 (Fortsetzung)

Stand
31.12.2011

BUCHWERTE

1. Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und ahn-

liche Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten L
2. Geleistete Anzahlungen 1.401,40
Summe 161.257,40

—

Stand

31.12.2010

154.442,00

0,00
154.442,00

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 463.171.966,06
2. ;]r:::(rj::u;::t::d grundstiicksgleiche Rechte mit Geschafts- und 18.743.957.17
3. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 2.536.569,17
4. Grundstlicke mit Erbaurechten Dritter 2.933.557,59
5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 972.945,51
6. Anlagen im Bau 1.536.290,68
7. Geleistete Anzahlungen 240.681,96
Summe 490.135.968,14

455.991.217,89

17.794.497,15

1.845.093,14
2.933.557,59
771.384,51
2.555.145,79
400.000,00
482.290.896,07

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 0,00
2. Beteiligungen 383.995,50
3. Wertpapiere des Anlagevermogens 105.000,00
4. Sonstige Ausleihungen 350.013,92
Summe 839.009,42

GESAMT 491.136.234,96

alle Werte in Euro

25.000,00
383.995,50
105.000,00
398.131,39
912.126,89

483.357.464,96




—

Wiedergabe des Bestatigungsvermerks des Abschlussprufers

Am 30.04.2012 wurde durch die Wirtschaftspriifer Dipl.-Kfm. Michael Miiller, Dipl.-Kfm. Andreas BuBmann und
Dipl.-Kfm. Oliver Mehlan, Dortmund, folgender Bestatigungsvermerk erteilt:

,Wir haben den Jahresabschluss — bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang — unter
Einbeziehung der Buchfiihrung und den Lagebericht der DOGEWO Dortmunder Gesellschaft fiir Wohnen mbH
fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2011 gepriift. Die Buchfiihrung und die Aufstellung
von Jahresabschluss und Lagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den erganzen-
den Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags liegen in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesell-
schaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefiihrten Priifung eine Beurteilung iiber den
Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchfiihrung und iiber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
prifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlusspriifung vorgenommen. Danach
ist die Prifung so zu planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und VerstoRRe, die sich auf die Darstel-
lung des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmafiger Buchfiihrung und durch
den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinrei-
chender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Priifungshandlungen werden die Kenntnisse tber
die Geschaftstatigkeit und tber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwar-
tungen tiber mégliche Fehler beriicksichtigt. Im Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit des rechnungsle-
gungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fiir die Angaben in Buchfiihrung, Jahresabschluss
und Lagebericht liberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Priifung umfasst die Beurteilung der
angewandten Bilanzierungsgrundsatze und der wesentlichen Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter sowie
die Wiirdigung der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts. Wir sind der Auffassung,
dass unsere Priifung eine hinreichend sichere Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Jahresab-
schluss den gesetzlichen Vorschriften und den ergdnzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages und
vermittelt unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnis-
sen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht steht im
Einklang mit dem Jahresabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft und
stellt die Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung zutreffend dar.”

Dortmund, den 30.04.2012

durch:
Dipl.-Kfm. Michael Miiller  Dipl.-Kfm. Andreas BuBmann  Dipl.-Kfm. Oliver Mehlan
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer




—

Bericht des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat wurde von der Geschaftsfiihrung tiber die Lage und geschaftliche Entwicklung des Unterneh-
mens im Geschaftsjahr 2011 regelmaBig unterrichtet. Alle Geschaftsvorgange von wesentlicher Bedeutung
wurden in den Sitzungen eingehend erdrtert; notwendige Entscheidungen hierzu wurden getroffen.

Der Prifungsausschuss hat sich im Laufe des Geschaftsjahres tiber die Entwicklung der Gesellschaft umfassend
informiert. Dabei waren Lagebericht und Jahresabschluss des Geschaftsjahres 2011 Gegenstand ausfiihrlicher
Beratungen.

Die Priifung des Jahresabschlusses fiir das Geschaftsjahr 2011 ist unter Beachtung der Bestimmungen des § 53
HGrG durch die Sozietat BuRmann, Semer und Miiller, Dortmund, durchgefiihrt worden. Der uneingeschrankte
Bestatigungsvermerk wurde am 30. April 2012 erteilt. Der Aufsichtsrat hat liber den Lagebericht und den Jah-
resabschluss 2011 in einer gemeinsamen Sitzung mit dem Priifungsleiter am 13.Juni 2012 eingehend beraten.
Beanstandungen haben sich nicht ergeben.

Der Aufsichtsrat stimmt dem Lagebericht sowie dem Jahresabschluss 2011 zu.

Fiir die im Geschaftsjahr 2011 geleistete Arbeit dankt der Aufsichtsrat der Geschaftsfiihrung sowie allen Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeitern.

Dortmund, 13. Juni 2012

Der Aufsichtsrat

Ll 2

Helmut Harnisch

Vorsitzender
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