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INHALT UND KENNZAHLEN

Die Wohnstatte Krefeld gibt Einblick
in die Entwicklung des Unternehmens im Jahr 2017
und schafft Ausblicke in die Zukunft.

Dachgarten NeubaumaBnahme Breslauer Stral3e
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Kennzahlen der Wohnstatte Krefeld

in 2017 2016 2015 2014 2013
Bilanzsumme TEUR 327.054 305.599 282.660 274.730 261.040
Anlagevermégen TEUR 297.151 279.478 261.118 243.196 234.250
Eigenkapital insgesamt TEUR 74.321 71.185 68.468 65.922 63.880
Eigenkapitalquote % 22,7 23,3 24,3 24,0 24,5
Umsatzerlose TEUR 61.923 55.693 54.058 53.903 52.559
Instandhaltungskosten TEUR 12.469 12.805 11.526 9.856 10.087
Jahreslberschuss TEUR 7.276 6.857 6.685 6.297 5.259
Mieterwechsel Anzahl 785 814 979 853 891
Fluktuationsquote % 89 9,3 11,1 9,6 9,8
Leerstandsquote % 4,8 4,9 58 83 9,8

Titelseite: NeubaumalBnahme Breslauer StraRe

Innenseite: Dachgarten NeubaumafBnahme Breslauer Straf3e
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Bis Ende des Jahre 2020 wird die
Wohnstatte Krefeld AG ihr umfangreiches

Neubauprogramm mit rund 530 Wohnungen

auf eigenen Grundstiicken realisiert haben.((

Geschéftsbereichsleiter Wolfgang Fenzke, Peter Schwarz, Thomas Siegert, Udo Waldau, Marcel Fuser (v.l.n.r.)
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Sehr geehrte Kunden, Aktiondre und Geschaftspartner der Wohnstatte Krefeld AG!

Auch im Geschéftsjahr 2017 hat sich die positive Geschafts-
entwicklung der Wohnstatte Krefeld AG fortgesetzt.

Der Jahresiiberschuss hat sich von 6,86 Mio. EUR auf
rd. 7,28 Mio. EUR erhoht. Die Umsatzerldse sind um rd.
11,2 % auf 61,92 Mio. EUR angestiegen. Der Anstieg resul-
tiert im Wesentlichen aus dem Verkauf von unbebauten
Grundstiicken an Selbstnutzer im Stadtteil Oppum. Somit
erzielte die Wohnstatte Krefeld AG im Geschaftsjahr 2017
eine Umsatzrendite von rd. 11,8%. Die Eigenkapitalrenta-
bilitat hat sich nochmals geringfligig auf nunmehr 10,3%
erhoht. Aufgrund der hohen Investitionstatigkeit hat sich
die Eigenkapitalquote auf 22,7% reduziert. Das Eigenkapi-
tal betrdgt nunmehr 74,32 Mio. EUR bei einer Bilanzsumme
von 327,05 Mio. EUR. Die Bilanzsumme hat sich im Ge-
schaftsjahr 2017 um rd. 21,46 Mio. EUR erhéht. Der Cash-
Flow belduft sich im Geschaftsjahr 2017 auf 15,97 Mio. EUR.

Die vorgenannten Zahlen bringen eindrucksvoll die
Ertragsstarke der Gesellschaft zum Ausdruck. Um diese
Ergebnisse auch langfristig weiterhin zu gewahrleisten,
wird die umfangreiche Weiterentwicklung des Immobilien-
portfolios auch in Zukunft fortgesetzt. Aus diesem Grund
hat die Wohnstatte Krefeld AG zum 1. Mai 2017 einen
eigenstandigen Geschéftsbereich ,strategische Portfolio-

entwicklung” geschaffen.

Zum Bilanzstichtag 31.12.2017 befinden sich bei der
Wohnstatte Krefeld AG insgesamt 131 Wohnungen und
14 Gewerbeeinheiten im Bau. Weitere 16 Wohnungen wer-

den umgebaut.

Nachdem nunmehr die NeubaumafBRnahmen im Stadtteil
Gartenstadt abgeschlossen sind, ist neben der Innenstadt
der Stadtteil Oppum Schwerpunkt der Investitionstatigkeit
der Wohnstatte Krefeld AG.

Bereits im Sommer 2017 begann der Neubau der ersten
50 Mietwohnungen in 6 Hausern mit Tiefgarage auf dem
rd. 30.000 gm groBen Areal der ehemaligen Obdach-
losenunterkiinfte an der Herbertzstral3e in Oppum. Im
Spatsommer 2018 wird der zweite Bauabschnitt mit wei-
teren 57 Wohnungen, davon 43 &ffentlich geférdert, be-

gonnen.

Daruber hinaus hat die Wohnstatte Krefeld AG insgesamt
45 Baugrundstiicke parzelliert um diese an private Bau-
herren zu verduB3ern. Auf Grund der hohen Nachfrage sind
zwischenzeitlich alle Baugrundstiicke verauf3ert bzw. ver-

bindlich reserviert.

Die beiden grof3en innerstadtischen Baumalinahmen der
Wohnstatte Krefeld AG verlaufen inzwischen weitest-
gehend planmagig.

Der Neubau des Verwaltungsgebaudes der Wohnstdtte
Krefeld AG auf der Petersstral3e am Standort der ehemaligen

Werkkunstschule wird im dritten Quartal 2018 bezogen.

Das Gebdude wird von der Deutschen Gesellschaft fiir
Nachhaltiges Bauen (DGNB) zertifiziert. Das Nachhaltig-
keitskonzept des DGNB-Systems ist weit gefasst und reicht
Uber das bekannte Dreisdulenmodell hinaus. Es betrachtet
durchgangig alle wesentlichen Aspekte des nachhaltigen
Bauens. Diese umfassen die sechs Themenfelder Okologie,
Okonomie, soziokulturelle und funktionale Aspekte, Tech-
nik, Prozesse und Standort. Fiir das Verwaltungsgebaude
der Wohnstétte Krefeld AG wird das Zertifikat in Gold ver-
geben.

Auch die zweite Baustelle der Wohnstétte Krefeld AG in der
Innenstadt, die Geschaftshauser am Ostwall 148-152,
PetersstraBe 133-139 und Neue Linner Stral3e 87, befinden
sich zwischenzeitlich in der Rohbauphase.

Nachdem die Wohnstétte Krefeld AG auch in zweiter Ins-
tanz, das Vergabenachprifungsverfahren vor dem OLG
Disseldorfim Juli 2017 gewonnen hat, konnte das Vergabe-
verfahren fiir die Vergabe der Rohbauarbeiten abgeschlos-
sen werden. Ab dem ersten Quartal 2019 soll das Objekt

schrittweise bezogen werden.

Ein weiteres wichtiges Projekt fuir die Wohnstatte Krefeld
AG st die Entwicklung des Baugebietes Fischeln Stid/West.
Seit Uber 24 Jahren bevorratet die Wohnstatte Krefeld AG
dort rund 143.000 m* Grundstiicksfliche, um diese zu

einem neuen Baugebiet zu entwickeln.



Nach den Sommerferien 2018 ist fiir den ersten von drei
Bebauungsplanen die Offenlage geplant. Nach Rechtskraft
des ersten Bebauungsplans wird die Wohnstéatte Krefeld
AG als ErschlieBungstrager dieses Gebiet entwickeln und
voraussichtlich ab zweite Halfte 2019 auch dort unbebaute
Grundstuicke fur Einfamilienhduser an Selbstnutzer ver-

markten.

Bis Ende des Jahres 2020 wird die Wohnstatte Krefeld AG
ihr umfangreiches Neubauprogramm mit rund 530 Woh-

nungen auf eigenen Grundstiicken realisiert haben.

Aktuell belduft sich das Investitionsvolumen auf rund 122
Millionen Euro, was zu einer deutlichen Steigerung der
Bilanzsumme flihren wird. Aus diesem Grund muss die Aus-
schiittungspolitik der vergangenen Jahre Gberpriift werden
um auch langfristig zu gewahrleisten, dass die Eigenkapital-

quote zwischen 20 % und 25 % verbleibt.

JAHRESBERICHT 2017

Wohnungsbestand

Die Gesellschaft bewirtschaftete am 31. Dezember 2017
insgesamt 8.828 ihr gehdrende Wohnungen bzw. Gewerbe-
einheiten und zwei Seniorenheime. Der Bestand gliedert

sichin:

Anzahl Wohnungen/Gewerbe

Freifinanzierte Wohnungen 7.220
Offentlich geférderte Wohnungen 1.608
Gewerbliche Objekte 113
Seniorenheim 2

Gesamtwohnungsbestand, aufgeteilt nach Anzahl der Zimmer

Die Aufteilung des Wohnungsbestandes der Wohnstatte
nach Zimmerzahlen. An dem Gesamtwohnungsbestand
machen die 3- und 4-Zimmerwohnungen einen Anteil von
59,09 % aus. Die Nachfrage der 2-Zimmerwohnungen mit

einem Anteil von 32,29 % hat eine steigende Tendenz.

Entwicklung des Wohnungsbestandes

Im Geschéftsjahr 2017 fanden 785 Mieterwechsel statt,
was einer Fluktuationsrate von 8,9 % des Wohnungs-

bestandes entspricht.

2017: 8.828 Wohnungen



Bautatigkeit: Anlagevermdégen

veranschlagte
Gesamtkosten einschl.
Kosteniiber-/unter-
schreitungen

bis 31.12.2017
angefallene Kosten

Wohnungen Gewerbe TEUR TEUR
Im Geschéftsjahr 2017 wurden vier BaumafBnahmen bezugsfertig:
Neubau: Lise-Meitner-Weg 6-8 12 3.142 3.019
Neue Flur 140 8 1.743 1.743
Platanenstr. 4-16a 14 MEFH 3.531 3.531
Taxusweg 1, 3, 5, Akazienstr. 35,
Pappelstr. 10 70 14.836 14.836
Umbau: St. Toniser Straf3e 60 1 4.735 3.881
90/14 MEFH 1 27.987 27.010
Im Geschiftsjahr 2018 plant die Gesellschaft die Fortfiihrung der in 2017 bereits begonnenen Mietwohnobjekte:
Neubau: Rathenaustr. 30, 31 18 4.770 3.150
Neue Linner Str. 92/ Petersstr. 119/121 4 1 19.813 12.723
Ostwall 148-152, Petersstr. 133-139,
Neue Linnerstr. 87 6 1 17.588 7.907
Breslauer Stral3e 135-143 37 2 10.520 8.269
Herbertzstr. 127-137 50 14.129 3.177
Werkstattenstr. 10 16/3 Wohngr. 5.965 1.284
Umbau: Breslauer Stral3e 149-155 32 2.886 2.688
163/3 Wohngr. 14 75.671 39.198
Im Geschiftsjahr 2018 plant die Gesellschaft den Baubeginn der folgenden Bauvorhaben:
Neubau: Haverkamp 5 und 9 16 4.559 807
Neue Flur 142-146 24 5.648 1.021
Tilsiter Str. 38 8.101 702
78 18.308 2.530
331/14 MEFH/
3 Wohngr. 121.966 68.738




LAGEBERICHT 2017

NeubaumaBnahme Neue Flur

Im Rahmen der Bestandsbewirtschaftung
bildet die langfristige und
zukunftsgerechte Entwicklung

des Wohnungsbestandes

weiterhin den Schwerpunkt

der Aktivitaten der Gesellschaft.




Gesamtwirtschaftliche Lage und Branchenentwicklung

Die Weltwirtschaft befindet sich mittlerweile in einem
Aufschwung. Besonders kréftig legte die Produktion im
Frihjahr zu, die Expansionsraten sind aber schon seit gut
einem Jahr recht hoch und Stimmungsindikatoren deuten
auch fir die zweite Jahreshélfte auf eine schwungvolle
Weltkonjunktur hin. Fir 2018 und 2019 erwarten die
Institute eine weiterhin recht kraftige Expansion der
Weltwirtschaft.

Auch die Konjunktur im Euroraum hat erkennbar an Fahrt
gewonnen. Das Bruttoinlandsprodukt expandierte in den
vergangenen zwolf Monaten deutlich. Impulse kamen
dabei sowohl vom Auslandsgeschift als auch von der
Binnenwirtschaft. Auch die Beschédftigung steigt im
Euroraum kraftig und die Arbeitslosigkeit sinkt. Die Geld-
politik ist nach wie vor expansiv ausgerichtet und tragt

zur konjunkturellen Belebung bei.

Der Aufschwung der deutschen Wirtschaft hat an Starke
und Breite gewonnen. Neben den Konsumausgaben
tragen nun auch das Auslandsgeschaft und die Investi-
tionen zur Expansion bei. Die sehr hohe konjunkturelle
Dynamik in der ersten Halfte des laufenden Jahres wird

sich etwas abschwachen. Gleichwohl nimmt die Wirt-

Gegenstand und Zweck

Der Gegenstand und Zweck des Unternehmens ist der
Bau und die Bewirtschaftung von Wohn-, Geschafts- und
sonstigen Bauten und die damit verbundenen Aufgaben
fur eigene Rechnung. Die Gesellschaft kann auch sonstige
Aufgaben tGbernehmen, die im Rahmen der Verwaltung
ihres Vermégens tiblich sind. Der Preis fiir die Uberlassung

des Gebrauchs von Wohnungen soll angemessen sein,

Geschéftsergebnis

Gegenliber dem Vorjahr hat sich das Jahresergebnis um
TEUR 419 auf TEUR 7.276 erh6ht. Die Erh6hung resultiert
im Wesentlichen aus den um TEUR 1.338 gestiegenen

Sollmieten aus der Hausbewirtschaftung.

schaftsleistung in diesem und im nachsten Jahr starker
zu als die Produktionskapazitaten wachsen. Das Brutto-
inlandsprodukt diirfte im Jahr 2017 um 1,9 % und im Jahr
2018 um 2 % zulegen.

Die Kreditzinsen fir Kredite mit langen Laufzeiten

erhohten zwischen Anfang und Ende 2017 geringfligig.

Die Arbeitslosenquote hat sich im Dezember 2017 auf

5,3 % reduziert.

Die Wohnungsnachfrage bleibt in Deutschland regional
sehr unterschiedlich. In einigen Metropolen hélt ein
knappes Wohnungsangebot die Mieten auf hohem
Niveau. Nachdem sich bereits in den Vorjahren die Nach-
fragesituation bei Neubauwohnungen und kernsanierten
Wohnungen in Krefeld verbessert hatte, werden nunmehr
auch Altbestande mit einer schlechteren technischen
Ausstattung aufgrund der Fliichtlingssituation verstarkt

nachgefragt.

d. h. eine Kostendeckung einschlieBlich angemessener
Verzinsung des Eigenkapitals sowie die Bildung aus-
reichender Ricklagen unter Beriicksichtigung einer
Gesamtrentabilitdit des Unternehmens ermdglichen.
Dieser Zweck wurde mit den im Geschaftsjahr 2017

durchgefihrten MaBnahmen erreicht.



Bestandsbewirtschaftung

Am 31. Dezember 2017 befanden sich 1.491 Hauser mit
8.828 Wohnungen, davon 1.608 WE &ffentlich geférdert
und 7.220 WE frei finanziert, 2 Seniorenheime, 113
Gewerbeeinheiten und 2.542 Garagen bzw. Stellplatze mit
einer Wohn- und Nutzflache von 616.255 gm im Eigentum
der Gesellschaft. Der Immobilienbestand liegt ausschliel3-
lich in Krefeld.

Im Rahmen der Bestandsbewirtschaftung bildet die lang-
fristige und zukunftsgerechte Entwicklung des Wohnungs-
bestandes weiterhin den Schwerpunkt der Aktivitaten der
Gesellschaft.

Portfoliomanagement

Der im Anlagevermdgen ausgewiesene Liegenschafts-
bestand umfasst Grundstiicke mit einer Gesamtflache von
1.388.502 gm. Von den 173.362 gm unbebauten Grund-
stlicken liegen 142.807 gm im Bereich des geplanten

Baugebietes Fischeln-Siidwest.

Die Gesellschaft hat im Geschéftsjahr im Rahmen von
Mieterprivatisierungen bzw. durch Verkauf an Kapital-
anleger 23 Eigentumswohnungen und zwei Mietein-
familienhduser verduf3ert. Des Weiteren wurde 1 unbe-

bautes Grundstiick verkauft.

Bautatigkeit

Im Geschéftsjahr 2017 hat die Gesellschaft 8 Neubauten
mit 90 Wohnungen, 1 Gewerbeeinheit und 14 Mietein-
familienhausern sowie 2 Umbauten mit 16 Wohnungen
bezugsfertig erstellt. Zurzeit befinden sich 20 Hauser mit
131 Mietwohnungen und 14 Gewerbeeinheiten im Bau.
Dariiber hinaus baut die Gesellschaft 2 Hauser mit 16

Wohnungen um.

Bestandserhaltung und Bestandspflege

Die zur Sicherung der nachhaltigen Vermietbarkeit des
Gebaudebestandes aufgewandten Fremdkosten fiir die
Instandhaltung und die Modernisierung beliefen sich im
Geschaftsjahr 2017 auf TEUR 10.608 bzw. TEUR 1.281. Als
ModernisierungsmaBnahmen werden im Wesentlichen
die Anbringung von Warmedammfassaden und Balkonen,
die Modernisierung von Badern und Kiichen, der Einbau
von Gaszentralheizungen sowie Wohnungsumbauten

durchgefihrt.

Im Umlaufvermégen werden zum Verkauf bestimmte un-
bebaute Grundstiicksflachen von 94.979 gm ausgewie-
sen. Im Berichtsjahr wurden 55 Grundstlicke in den Bau-
gebieten Korekamp / Haverkamp und Herbertzstr. in
Krefeld Oppum verauf3ert.



Personalwesen

Am 31. Dezember 2017 hat die Gesellschaft 74 Vollzeit-
und 11 Teilzeitbeschéftigte. AuBerdem wurden 6 Auszu-

bildende beschaftigt.

Finanzielle Leistungsindikatoren

Die fur die Gesellschaft bedeutsamen finanziellen

Leistungsindikatoren stellen sich im Vergleich zum Vor-

jahr wie folgt dar:

in 2017 2016
Eigenkapitalquote % 22,7 233
Eigenkapitalrentabilitat % 10,3 9,9
Cashflow TEUR 15.978 15.041
Durchschnittliche Sollmiete EUR/gm/mtl. 547 5,30
Instandhaltungskosten EUR/gm 20,20 21,00
Fluktuationsquote % 89 9,3
Leerstandsquote % 4,8 4,9
davon maBRnahmenbedingt % 3,6 33
Ertragslage
Die Ertragslage der Gesellschaft stellt sich im Vorjahres-
vergleich wie folgt dar:
2017 2016 Veranderung
TEUR TEUR TEUR
Hausbewirtschaftung 7.963 6.747 1.216
Bautatigkeit -1.747 -1.761 14
Verkaufstatigkeit 2.402 2.297 105
Sonstige Geschéftsvorfalle -324 -92 -232
Betriebsergebnis 8.294 7.191 1.103
Beteiligungs- und Finanzergebnis -756 - 251 -505
Neutrales Ergebnis 146 76 70
7.684 7.016 668
Steuern vom Einkommen und Ertrag -408 -159 -249
Jahresiiberschuss 7.276 6.857 419




Das Ergebnis der Hausbewirtschaftung ist gegeniber
dem Vorjahr um TEUR 1.216 auf TEUR 7.963 gestiegen. Zu
dieser Ergebnisverbesserung haben insbesondere héhere
Sollmieten abziiglich Erlésschmélerungen (+TEUR 1.357)
und gesunkene Instandhaltungskosten (-TEUR 336) bei-
getragen, denen gestiegene Verwaltungskosten der Haus-

bewirtschaftung (+TEUR 306) gegeniiberstehen.

Das Ergebnis der Bautatigkeit (-TEUR 1.747) hat sich gegen-
Uber dem Vorjahr um TEUR 14 verbessert. Es ergibt sich
aus zugeordneten Verwaltungskosten (TEUR 1.679) und
aus um TEUR 119 gestiegenen Abbruchkosten (TEUR 305),
denen aktivierte Eigenleistungen (TEUR 237) gegeniiber-

stehen.

Das Ergebnis der Verkaufstatigkeit von TEUR 2.402 resul-
tiert aus einem Gewinn der Verkaufstatigkeit im Anlage-
vermogen von TEUR 1.151 und einem Gewinn der Ver-
kaufstatigkeit des Umlaufvermdgens von TEUR 1.251. Das
Ergebnis der Verkaufstatigkeit im Anlagevermdgen resul-
tiert aus Buchgewinnen von 1.219 abziiglich verrechneter
die Verkaufstatigkeit des
Anlagevermoégens (TEUR 63) und Ubriger angefallener
Kosten (TEUR 5). Das Ergebnis aus der Verkaufstatigkeit

des Umlaufvermdgens ergibt sich aus einem Gewinn aus

Verwaltungskosten  fir

dem Verkauf von Grundstiicken des Umlaufvermdgens

Vermoégens- und Finanzlage

Die Bilanzsumme erhdhte sich im Vergleich zum voran-
gegangenen Bilanzstichtag um TEUR 21.455 auf TEUR
327.054, dies ist insbesondere auf eine Erhohung des
Sachanlagevermogens um TEUR 17.560 und eine Erho-
hung der Fliissigen Mittel um TEUR 4.285 zurlickzufiihren.

Die lang- und mittelfristigen Vermdgenswerte, insbeson-
dere Sachanlagen, sind durch Eigenkapital und lang-
fristiges Fremdkapital Gberwiegend gedeckt. Das Sach-
anlagevermdégen belduft sich auf 90,8 % (Vorjahr: 91,4 %)
der Bilanzsumme. Die Eigenkapitalquote betragt 22,7 %
(Vorjahr 23,3 %), das langfristige Fremdkapital hat einen
Anteil von 67,7 % (Vorjahr: 66,9 %) am Gesamtkapital. Die
Vermogens- und Finanzlage ist geordnet. Die Zahlungs-

bereitschaft ist gewahrleistet.

von TEUR 1.560, aus in Ausiibung des Bilanzierungs-
wahlrechtes gemaR § 255 Abs. 2 HGB nicht aktivierter,
aber verrechneter Personal- und Sachaufwand fir die
Verkaufstatigkeit des Umlaufvermégens von TEUR 189,
aus einer Erhéhung der in Vorjahren gebildeten Riickstel-
lung fiir noch anfallende ErschlieBungskosten fir in fri-
heren Jahren verduBerte Grundstilicke infolge von Um-
planungen u.a. von TEUR 104 und aus sonstigen Aufwen-

dungen fur Verkaufsgrundstiicke von TEUR 16.

Das Ergebnis aus den sonstigen Geschéftsvorfallen be-
tragt -TEUR 324. Das um TEUR 232 verminderte Ergebnis
istim Wesentlichen auf gestiegene sonstige Aufwendun-
gen (+TEUR 235) zurlickzufuihren.

Den Zins- und Beteiligungsertragen von TEUR 152 steht
die Aufzinsung langfristiger Riickstellungen von TEUR 895
und sonstige Zinsen TEUR 13 gegeniiber.

Das neutrale Ergebnis hat sich gegeniiber dem Vorjahr
um TEUR 70 auf +TEUR 146 verbessert. Die Ergebnis-
verbesserung resultiert im Wesentlichen aus gestiegenen

Ertragen aus der Auflésung von Riickstellungen.



Risiken der kiinftigen Entwicklung

Zukiinftige Risiken konnten sich aus steigenden Erlos-
ausfdllen infolge Leerstand ergeben. Bestandsgefahr-
dende Risiken und Risiken, die die Ertrags-, Vermogens-
und Finanzlage negativ beeinflussen kdnnten, sind je-
doch nicht erkennbar. Die Gesellschaft hat gemaf § 91
Abs. 2 AktG das bestehende Steuerungs- und Uberwa-
chungssystem durch ein Risikomanagementsystem er-
weitert, damit insbesondere den Fortbestand der Gesell-

schaft gefahrdende Entwicklungen friih erkannt werden.

Chancen der kiinftigen Entwicklung

Da der Anteil des offentlich geférderten Wohnungsbe-
standes bei der Wohnstatte Krefeld nur noch beird. 18 %
des Gesamtbestandes liegt, ergeben sich fir die Gesell-
schaft gro3ere Spielrdume bei der Mietpreisfestsetzung
und Belegung der Wohnungen.

Finanzinstrumente

AL

Die Anlage der liquiden Mittel der Gesellschaft erfolgt
aufgrund der aktuellen Zinssituation auf laufenden

Geschéftskonten.

Zur Finanzierung der Geschaftstatigkeit aufgenommene
langfristige Darlehen sind (iber Birgschaften bzw.

Grundpfandrechte gesichert. Das Liquiditdts- und Zins-

anderungsrisiko wird im Zuge der Finanzplanung laufend
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Abhangigkeitsbericht

Hauptaktionarin ist die Stadt Krefeld. Der Vorstand hat
deshalb einen Abhangigkeitsbericht erstellt und zur
Prifung vorgelegt. Die SchluBerklarung darin lautet: ,Der
Vorstand erklart, dass nach den Umstianden, die zum
Zeitpunkt des Abschlusses der Rechtsgeschéafte bekannt
waren, die Gesellschaft bei jedem Rechtsgeschaft mit der
Stadt Krefeld, der Krefelder Baugesellschaft mbH, der
Seidenweberhaus GmbH, der Stadtische Seniorenheime
Krefeld gGmbH, der NGN Netzgesellschaft Niederrhein
GmbH, der SWK Energie GmbH, der Verwaltungsge-
sellschaft Waldgut Schirmau mbH, der Zoo Krefeld gGmbH
und der Wirtschaftsforderungsgesellschaft Krefeld mbH

eine angemessene Gegenleistung erhalten hat.”

Prognosebericht

Im Wirtschaftsplan wird nach vorsichtigen Schatzungen
fir 2018 bzw. 2019 ein Jahreslberschuss von TEUR 5.912
bzw. TEUR 6.696 erwartet. Schwerpunkt unserer Tatigkeit
wird auch in Zukunft die Erhaltung und Verbesserung des
Wohnungsbestandes, sowie der weitere Ausbau einer

ortsnahen und flexiblen Mieterbetreuung sein.

Fur 2018 / 2019 sind Bauinvestitionen fiir Neubau- und

Umbaumalinahmen in Hohe von TEUR 53.228 vorgesehen.

Angaben zum Bestand an eigenen Aktien gemaf § 160 Abs. 1 Nr. 2 AktG

Diesbezlglich wird auf die Angaben im Anhang verwiesen.

Erklarung zur Unternehmensfiihrung nach § 289f Absatz 4 HGB

Die Wohnstatte Krefeld AG unterliegt als drittelparitatisch
mitbestimmtes Unternehmen nach § 1 Abs. 1 Nr. 1S. 2 Drit-
telbG den Verpflichtungen aus § 76 Abs. 4 und § 111 Abs. 5
AktG sowie den Erklarungsvorschriften des § 289f Abs. 2
Nr. 4 und Abs. 4 HGB. Demnach miussen ZielgréBen fir
den Frauenanteil im Aufsichtsrat, Vorstand und in den
beiden Fihrungsebenen unterhalb des Vorstandes fest-

gelegt werden.

I. Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat der Wohnstatte Krefeld besteht aus 15
Mitgliedern, von denen 3 Frauen sind. Dies entspricht
einer Quote von 20 %. Der Aufsichtsrat hat festgelegt, an

dieser Quote zunachst bis zum 30. Juni 2022 festzuhalten.

II. Vorstand

Der Vorstand der Wohnstatte Krefeld besteht aus einer
mannlichen Person. Unter Berlicksichtigung der laufenden
Vertragssituation kann seitens des Aufsichtsrates bis
zum 30. Juni 2022 keine hiervon abweichende Zielgrée

festgelegt werden.

[ll. Fihrungsebenen unterhalb des Vorstandes

Die erste Fuhrungsebene unterhalb des Vorstandes

der Wohnstatte Krefeld setzt sich aus 4 mannlichen
Geschéftsbereichsleitern zusammen. Da mittelfristig
eine Anderung in der Geschiftsbereichsleitung nicht
vorgesehen ist, kann bis zum 30. Juni 2022 keine hiervon
abweichende ZielgroBe festgelegt werden. Die zweite
Fiihrungsebene der Wohnstatte Krefeld besteht derzeit aus
7 mannlichen Abteilungsleitern. Da auch hier mittelfristig
keine Anderung vorgesehen ist, kann bis zum 30. Juni 2022

keine hiervon abweichende Zielgro3e festgelegt werden.

Das im Vorjahr definierte Ziel der Unternehmensfiihrung,
von den bis zum 30. Juni 2017 neu zu besetzenden
Abteilungsleiterstellen zumindest eine mit einer Frau
zu besetzen, konnte aufgrund der eingegangenen
Bewerbungen nicht erreicht werden. Im Ubrigen wurden

die zum 30. Juni 2017 festgelegten ZielgréBen erreicht.

Dipl.-Betriebswirt Siegert



Bei dem hier veroffentlichten Jahresabschluss handelt es
sich nicht um eine der gesetzlichen Offenlegungspflicht
entsprechenden Form des Jahresabschlusses. Die Priifung
des Abschlussprifers hat zu keinen Einwendungen
gefiihrt. Der vollstandige Jahresabschluss hat den
uneingeschrankten Bestatigungsvermerk des Verbandes
der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland
Westfalen e.V. erhalten; die Bekanntmachung wird gemal

§ 325 HGB erfolgen.

Sanierungsmal3nahme Korekamp

BILANZ



Aktivseite

Geschéftsjahr 2017 Vorjahr 2016

EUR EUR EUR
Anlagevermogen
Immaterielle Vermégensgegenstande
Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und dhnliche Rechte 144.403,82 48.750,63
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 248.060.506,31 231.802.557,52
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschafts-
und anderen Bauten 8.214.128,67 8.403.664,83
Grundstiicke ohne Bauten 3.513.699,21 3.444.031,83
Grundstticke mit Erbbaurechten Dritter 49.219,16 49.219,16
Technische Anlagen und Maschinen 12,10 12,10
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéaftsausstattung 865.405,00 681.878,00
Anlagen im Bau 35.593.948,70 34.280.870,70
Bauvorbereitungskosten 572.362,99 296.869.282,14 646.416,85
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 25.000,00 25.000,00
Sonstige Ausleihungen 112.275,40 95.210,40
Andere Finanzanlagen 350,00 137.625,40 350,00
Anlagevermoégen insgesamt 297.151.311,36 279.477.962,02
Umlaufvermoégen
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
Grundstlicke ohne Bauten 951.754,77 2.295.405,93
Bauvorbereitungskosten 3.986,50 163.937,46
Unfertige Leistungen 16.605.039,31 16.495.674,92
Andere Vorrate 4.958,02 17.565.738,60 5.223,38
Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstande
Forderungen aus Vermietung 267.912,48 258.329,19
Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken 461.522,71 123.078,00
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 7.158,41 6.314,77
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 114.257,99 0,00
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 162.188,92 144.620,88
Sonstige Vermdgensgegenstande 1.621.164,57 2.634.205,08 1.121.278,51
Flissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 9.568.954,12 5.283.514,45
Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten 58.595,00 50.702,00
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 74.829,60 133.424,60 172.869,99

Bilanzsumme

327.053.633,76

305.598.911,50




Passivseite

Geschéftsjahr 2017 Vorjahr 2016
EUR EUR EUR

Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 7.774.000,00 7.774.000,00
Nennwert eigener Anteile -481.000,00 -481.000,00
Ausgegebenes Kapital 7.293.000,00 7.293.000,00

Kapitalriicklage

Gewinnriicklagen

Gesetzliche Ricklage
Bauerneuerungsriicklage

Bilanzgewinn

Gewinnvortrag

Jahrestiberschuss

Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen

Riickstellungen fiir Pensionen
Steuerriickstellungen

Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten
davon gegeniiber Unternehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhaltnis besteht: EUR 35.157.947,52
(Vorjahr: EUR 36.074.172,41)

Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: EUR 0,00

(Vorjahr: EUR 1.251,00)

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: EUR 4.343,98
(Vorjahr: EUR 5.429,99)

Rechnungsabgrenzungsposten

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

11.900.000,00

11.900.000,00

1.634.344,50 1.634.344,50
43.829.701,96 45.464.046,46 41.909.701,96
2.388.887,22 1.591.572,87
7.275.608,58 9.664.495,80 6.856.821,15
74.321.542,26 71.185.440,48

6.850.176,00 6.416.892,00
498.026,73 115.814,14
7.367.751,46 14.715.954,19 5.078.212,13
198.200.635,58 181.611.130,48
16.792.005,60 17.223.113,96
18.424.410,74 18.551.913,38
1.101.068,87 873.461,89
40.023,50 34.211,95
3.229.938,60 4.462.077,53
12.365,42 237.800.448,31 46.643,56
215.689,00 0,00

327.053.633,76

305.598.911,50




Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 1. Januar 2017 bis 31. Dezember 2017

Geschéftsjahr 2017 Vorjahr 2016

EUR EUR EUR
Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung 55.997.070,35 54.489.668,66
aus Verkauf von Grundstiicken 5.262.990,00 543.070,00
aus Betreuungstatigkeit 2.310,00 2.310,00
aus anderen Lieferungen und Leistungen 661.061,18 61.923.431,53 658.212,67
Verminderung bzw. Erh6hung des Bestandes an zum Verkauf
bestimmten Grundstiicken mit fertigen und unfertigen Bauten
sowie unfertigen Leistungen -1.386.178,10 485.742,63
Andere aktivierte Eigenleistungen 236.531,74 288.805,42
Sonstige betriebliche Ertrdge 2.841.907,93 4.001.451,00
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 28.539.587,41 28.400.362,69
Aufwendungen fir Verkaufsgrundstticke 2.325.565,09 868.154,43
Aufwendungen flir andere Lieferungen und Leistungen 10.656,81 30.875.809,31 17.109,62
Rohergebnis 32.739.883,79 31.183.633,64
Personalaufwand
Léhne und Gehalter 5.065.006,02 4.865.679,18
Soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung
und Unterstltzung
davon fiir Altersversorgung EUR 552.683,88
(Vorjahr: EUR 788.489,03) 1.436.516,09 6.501.522,11 1.639.001,33
Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstiande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen 8.215.847,76 8.140.340,85
Sonstige betriebliche Aufwendungen 2.810.551,82 2.445.474,35
Ertrdge aus Gewinnabfilihrungsvertragen 136.531,18 119.430,36
Ertrdge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens 11,38 11,38
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertréage
davon aus Abzinsung EUR 0,00
(Vorjahr: EUR 107.469,00,00) 14.671,57 151.214,13 124.895,28
Zinsen und dhnliche Aufwendungen
davon aus Aufzinsung EUR 894.889,05
(Vorjahr: EUR 494.913,38) 5.977.212,90 5.609.561,56
Steuern vom Einkommen und Ertrag 407.634,99 158.812,38
Ergebnis nach Steuern 8.978.328,34 8.569.101,01
Sonstige Steuern 1.702.719,76 1.712.279,86
Jahrestiberschuss 7.275.608,58 6.856.821,15
Gewinnvortrag 2.388.887,22 1.591.572,87
Bilanzgewinn 9.664.495,80 8.448.394,02




Sanierungsmalnahme Korekamp



ANHANG

Allgemeine Angaben und Erlauterungen zur
Bilanzierungs- und Bewertungsmethodik

SanierungsmafBnahme Breslauerstrale




A. Alilgemeine Angaben

Die Wohnstéatte Krefeld Wohnungs-AG hat ihren Sitz in
Krefeld und ist beim Amtsgericht Krefeld unter der Num-
mer HRB Nr. 86 registriert.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung entspricht der Verordnung tber Formblatter

fur die Gliederung des Jahresabschlusses fir Wohnungs-

unternehmen (Formblatt VO), wobei fiir die Gewinn- und
Verlustrechnung das Gesamtkostenverfahren Anwen-

dung findet.

In der Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Ver-

lustrechnung ergaben sich keine Veranderungen.

B. Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Immaterielle Vermdgensgegenstinde

Unter immaterielle Vermogensgegenstande werden die

Anschaffungskosten fiir Anwendungssoftware ausgewie-

Sachanlagevermoégen

Das Sachanlagevermdgen ist zu Anschaffungs- oder
Herstellungskosten abziiglich planmaBiger und auf3er-
planmaBiger Abschreibungen bewertet. Bei den Sach-
anlagezugdngen sind als Anschaffungs- oder Herstel-
lungskosten Fremdkosten sowie Kosten fiir technische
Eigenleistungen und Regiebetriebsleistungen ange-
setzt. Fremdkapitalzinsen werden in die Herstellungs-
kosten nicht einbezogen. Die planmafligen Abschrei-
bungen auf Wohnbauten werden linear auf der Grundlage
einer Gesamtnutzungsdauer von 55 Jahren vom Rest-
buchwert vorgenommen. Bei erworbenen Wohnbauten
betragt die Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre bzw. wurde
eine neue Restnutzungsdauer von einheitlich 40 bzw. 50
Jahren ab Erwerb zugrundegelegt. Balkonanbauten und
Dachgeschossausbauten werden nachaktiviert und ent-
sprechend der Restnutzungsdauer der Wohnanlage
abgeschrieben. Betrdgt die Restnutzungsdauer des
Gebdudes nur noch wenige Jahre, so wird eine neue
Restnutzungsdauer fiir die Wohnanlage auf 15 bzw. 30
Jahre festgelegt. Nach erfolgter umfassender energe-
tischer Sanierung wird die Restnutzungsdauer auf 30
Jahre neu festgelegt. NeubaumalBnahmen sowie Um-
und Ausbaumallnahmen werden seit 1997 bzw. 1992
entsprechend den steuerlichen Abschreibungssatzen
mit linear 2 % bzw. 2,5 % der Anschaffungs- bzw. Herstel-

sen. Der planmafligen linearen Abschreibung liegt eine

Nutzdauer von 4 Jahren zugrunde.

lungskosten abgeschrieben, wobei die Abschreibung
bei NeubaumafBnahmen zeitanteilig ab Fertigstellung
erfolgt. Bauten mit liberwiegend gewerblicher Nutzung
werden entsprechend der steuerlichen Abschreibungs-
satze mit 3 % der Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten
abgeschrieben. Separate Stellplatzanlagen bzw. Gara-
gen werden auf der Grundlage einer Gesamtnutzungs-
dauer von 15 bzw. 20 Jahren abgeschrieben.

Bei den in den Geschaftsjahren 1991 bis einschlieBlich
1996 erstellten Neubauten wurden bis zum 31. Dezember
2000 die Herstellungskosten degressiv gemal3 § 7 Abs. 5
EStG abgeschrieben. Ab dem Geschaftsjahr 2001 erfolg-
ten die Abschreibungen linear mit dem Satz von 2 % der
urspriinglichen Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten.
Technische Anlagen und Maschinen sowie Gegenstande
der Betriebs- und Geschédftsausstattung werden mit
Satzen von 5 bis 25 % jahrlich linear abgeschrieben; fir
Anlagegegenstande im Wert von Uber 150,00 EUR bis
1.000,00 EUR wurde ein Sammelposten gebildet, der mit
20 % jahrlich linear abgeschrieben wird. Geringwertige
Gegenstande (im Wert bis zu je 150,00 EUR) werden im
Zugangsjahr in voller Hohe abgeschrieben. Auf Bauvor-
bereitungskosten wurden auBBerplanmaBig 7.975,38 EUR

abgeschrieben.



Finanzanlagen

Unter Anteile an verbundenen Unternehmen wird der
Nominalwert der Beteiligung an der Suprion Versiche-
rungsvermittlung GmbH ausgewiesen, die am 10. Juni

2002 gegriindet wurde. Die sonstigen Ausleihungen be-

Umlaufvermdégen

Die unbebauten Verkaufsgrundstiicke sind unter Bertick-
sichtigung des Niederstwertprinzips mit den Anschaf-

fungs- bzw. Herstellungskosten bewertet.

Bei den unfertigen Leistungen werden die noch nicht
abgerechneten umlagefdhigen Betriebskosten unter
Abzug eines Abschlages fiir noch nicht abgerechnete
Kosten wegen Wohnungsleerstand und ohne Ausfallrisiko

ausgewiesen.

Geldbeschaffungskosten

Geldbeschaffungskosten werden unter den Abgren-
zungsposten ausgewiesen und planmaBig Gber den Zeit-
raum der Miet- und Belegungsbindung, der Zinsfreiheit

bzw. der Zinsfestschreibung der Darlehen abgeschrieben.

Riickstellungen

Rickstellungen wurden entsprechend § 249 Abs. 1 HGB
fir ungewisse Verbindlichkeiten gebildet und in Hohe des
nach verniinftiger kaufméannischer Beurteilung notwen-
digen Erflllungsbetrages bemessen. Pensionsriickstellun-
gen sind aufgrund eines versicherungsmathematischen
Gutachtens bewertet. Als versicherungsmathematisches
Bewertungsverfahren wurde das Anwartschaftsbarwert-
verfahren (PUC-Methode) auf Basis der ,Richtwerttafeln
2005 G" von Klaus Heubeck und eines Kapitalisierungs-
zinsfuBes von 3,68 % verwendet. Nach Mal3gabe der
Vereinfachungsregel des § 253 Abs. 2 Satz 2 HGB wurde
eine pauschale Restlaufzeit (mittlere Duration) der Ver-
pflichtungen von 15 Jahren unterstellt. Fir die Berlick-
sichtigung der Fluktuationswahrscheinlichkeiten wurden

branchenibliche Standardwerte verwendet. Als Pensio-

treffen Arbeitgeberdarlehen. Sie sind zu Nominalwerten
ausgewiesen. Unter den anderen Finanzanlagen werden

5 Genossenschaftsanteile ausgewiesen.

Die ausgewiesenen Heizdlvorrate sind zu den Anschaf-

fungskosten nach dem FIFO - Verfahren bewertet.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande wer-
den grundsatzlich zu Nominalwerten bewertet. Ausfall-
risiken wurde durch Einzelwertberichtigungen bzw. Ab-

schreibungen Rechnung getragen.

nierungsalter wurde das normale Pensionsalter gemaR
der zugrunde liegenden Versorgungszusagen festgelegt.
Fiur die Abbildung der kiinftigen Entwicklung wurden fur
die Anwartschaften und die Dynamisierung der laufenden
Leistungen jeweils Trends von 2 % angesetzt. Die Riick-
stellungen fiir Jubildaumsverbindlichkeiten, fiir die Zah-
lung zur Kranken- und Pflegeversicherung eines ehema-
ligen Vorstandsmitgliedes und fiir eine Kaufpreisrente
sind gemal den Vorschriften des BilMoG mit einem Zins-
satz von 2,80 % abgezinst. Die Rickstellung fir Risiken
beim Objekt Bromeledonk wurde mit den von der Deut-
schen Bundesbank vorgegebenen Zinssdtzen entspre-

chend der Restlaufzeit abgezinst.



Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten sind zum Erfiillungsbetrag passiviert.

Aufwendungsdarlehen sind ausnahmslos passiviert.

C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung
I. Bilanz

In der Position ,Unfertige Leistungen” sind noch nicht

abgerechnete Betriebskosten erfasst. Die Forderungen

mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr setzen sich

wie folgt zusammen.

Forderungsspiegel 2017

davon mit einer
Restlaufzeit von
mehr als 1 Jahr

Forderungen insgesamt EUR Geschaftsjahr EUR Vorjahr EUR
aus Vermietung 267.912,48 5.124,61 3.538,12
aus Verkauf von Grundstiicken 461.522,71 0,00 0,00
aus Betreuungstatigkeit 7.158,41 0,00 0,00
aus anderen Lieferungen und
Leistungen 114.257,99 0,00 0,00
gegen verbundene Unternehmen 162.188,92 0,00 0,00
Sonstige Vermdgensgegenstande 1.621.164,57 26.804,87 19.417,78
2.634.205,08 31.929,48 22.955,90

In der Position ,Sonstige Vermogensgegenstande” sind
keine wesentlichen Betrage enthalten, die erst nach dem

Abschlussstichtag rechtlich entstehen.



Anlagenspiegel 2017

Anschaffungs-/ Zugange Abgiange Umbuchungen
Herstellungskosten (+/-)
01.01.2017
EUR EUR EUR EUR
Immaterielle Vermégensgegenstande
Entgeltlich erworbene Konzessionen,
gewerbliche Schutzrechte und dhnliche Rechte 754.646,96 139.930,45 0,00 0,00
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte 22.094.179,84 *
mit Wohnbauten 433.101.480,33 3.048.237,46 -2.490.421,04 -265.883,29
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschafts- und anderen Bauten 13.169.263,91 58.330,08 -14.402,29 0,00
265.883,29
Grundstiicke ohne Bauten 3.444.031,83 0,00 0,00 -196.215,91 **
Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 49.219,16 0,00 0,00 0,00
Technische Anlagen und Maschinen 31.348,15 0,00 0,00 0,00
Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéftsausstattung 1.765.329,88 446.480,14 -68.623,31 0,00
959.697,33
Anlagen im Bau 34.280.870,70 22.439.500,88 0,00 -22.086.120,21
Bauvorbereitungskosten 646.416,85 795.821,32 -7.975,38 -861.899,80
23.319.760,46
486.487.960,81 26.788.369,88 -2.581.422,02 -23.410.119,21
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 25.000,00 0,00 0,00 0,00
Sonstige Ausleihungen 95.210,40 48.000,00 -30.935,00 0,00
Andere Finanzanlagen 350,00 0,00 0,00 0,00
120.560,40 48.000,00 -30.935,00 0,00
23.319.760,46
487.363.168,17 26.976.300,33 -2.612.357,02 -23.410.119,21

*Umwidmung von ErschlieBungsanlagen i.H.v. 8.059,63 EUR von der Position ,Grundstiicke ohne Bauten” des Umlaufvermdgens zur Position ,Grundst

*Umwidmung von Grundstticken i.H.v. 98.418,38 EUR von der Position ,Grundstlicke ohne Bauten” des Anlagevermdgens zur Position ,Grundstiicke



Anschaffungs-/

Abschreibungen

Abschreibungen Abschreibungen

Abschreibungen

Buchwert am

Buchwert am

Herstellungskosten (kumuliert) des Geschidfts-  Abgdnge 2017 (kumuliert) 31.12.2017 31.12.2016
31.12.2017 01.01.2017 jahres 2017 31.12.2017
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
894.577,41 705.896,33 44.277,26 0,00 750.173,59 144.403,82 48.750,63
455.487.593,30 201.298.922,81 7.667.187,03 -1.539.022,85 207.427.086,99 248.060.506,31 231.802.557,52
13.213.191,70 4.765.599,08 233.463,95 0,00 4.999.063,03 8.214.128,67 8.403.664,83
3.513.699,21 0,00 0,00 0,00 0,00 3.513.699,21 3.444.031,83
49.219,16 0,00 0,00 0,00 0,00 49.219,16 49.219,16
31.348,15 31.336,05 0,00 0,00 31.336,05 12,10 12,10
2.143.186,71 1.083.451,88 262.944,14 -68.614,31 1.277.781,71 865.405,00 681.878,00
35.593.948,70 0,00 0,00 0,00 0,00 35.593.948,70 34.280.870,70
572.362,99 0,00 7.975,38 -7.975,38 0,00 572.362,99 646.416,85
510.604.549,92 207.179.309,82 8.171.570,50 -1.615.612,54 213.735.267,78 296.869.282,14 279.308.650,99
25.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 25.000,00 25.000,00
112.275,40 0,00 0,00 0,00 0,00 112.275,40 95.210,40
350,00 0,00 0,00 0,00 0,00 350,00 350,00
137.625,40 0,00 0,00 0,00 0,00 137.625,40 120.560,40
511.636.752,73 207.885.206,15 8.215.847,76 -1.615.612,54 214.485.441,37 297.151.311,36 279.477.962,02

Ucke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten”

ohne Bauten” des Umlaufvermégens



Riicklagenspiegel

JAHRESBERICHT 2017

Bestand am Ende Hauptversammlung aus dem

Einstellung der
Bestand am Ende

des Vorjahres  Bilanzgewinn des Vorjahres des Geschéftsjahres

EUR EUR EUR

1. Kapitalrticklage 11.900.000,00 0,00 11.900.000,00
2. Gewinnriicklagen

a) Gesetzliche Ricklage 1.634.344,50 0,00 1.634.344,50

b) Bauerneuerungsriicklage 41.909.701,96 1.920.000,00 43.829.701,96

Als Kapitalrlicklage werden andere Zuzahlungen der Ge-
sellschafter in das Eigenkapital gemaR § 272 Abs. 2 Nr. 4

HGB ausgewiesen.

Fur Pensionen wurden Riickstellungen in vollem Umfang
gebildet. Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewer-
tung der Pensionsriickstellung mit dem 10-Jahresdurch-
schnittszinssatz und der Bewertung nach dem 7-Jahres-
durchschnittszinssatz betragt 932.926,00 EUR. Gewinne
durfen nur ausgeschittet werden, wenn danach frei ver-
flgbare Riicklagen - zuzliglich eines Gewinnvortrages
und abzliglich eines Verlustvortrages — mindestens in

Hohe des Unterschiedsbetrags verbleiben.

Differenzen zwischen dem Ansatz in Handels- und Steu-
erbilanz bestehen im Wesentlichen im Sachanlagevermo-
gen. In der Summe ergibt sich ein aktiver Saldo. Ein Ansatz
von aktiven latenten Steuern erfolgt nicht, da das beste-

hende Aktivierungswahlrecht nicht ausgeubt wird.

UmbaumafBnahme St. Toniser Strale

Die ,Sonstigen Riickstellungen” enthalten im wesent-
lichen Riickstellungen fiir noch anfallende ErschlieBungs-
kosten bei Verkaufsgrundstticken (TEUR 1.882), fiir Risiken
beim Objekt Bromeledonk (TEUR 1.538), fiir unterlassene
Instandhaltungen, die bis zum 31. Marz 2018 durchzufiih-
ren sind (TEUR 1.428), fir die Sanierung von Ableitungs-
rohren in Trinkwasserschutzgebieten (TEUR 588), fir
BrandschutzmalBnahmen in Dachgeschosswohnungen
(TEUR 377), fir Zuschiisse zur Kranken- und Pflegever-
sicherung fiir ein ehemaliges Vorstandsmitglied (TEUR 369),
fir angefallene Uberstunden (TEUR 272), fiir eine
Kaufpreisrente (TEUR 207), fiir Jahresabschluss- und
Prifungskosten (TEUR 194), fur Arbeitnehmerjubilaum
(TEUR 161) sowie furr Urlaubsreste (TEUR 93). Riickstellun-
gen mit einer Laufzeit Gber einem Jahr werden gemal
§ 253 Abs. 2 HGB entsprechend bewertet.

In den Verbindlichkeiten sind keine wesentlichen Betrage
enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich

entstehen.




Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur
Sicherheit gewdhrten Pfandrechte stellen sich wie folgt
dar:

Verbindlichkeitenspiegel 2017

Davon Restlaufzeit

Gesichert durch

Grundpfand-
insgesamt unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre tiber 5 Jahre rechte Biirgschaft
EUR EUR EUR EUR EUR EUR
Verbindlichkeiten
gegeniiber 198.200.635,58 8.228.574,77 38.313.336,76  151.658.724,05 169.828.338,66 28.372.296,92
Kreditinstituten (181.611.130,48) (7.337.463,49) (32.693.786,14) (141.579.880,85) (150.781.870.80) (30.829.259,68)
Verbindlichkeiten
gegenliber anderen 16.792.005,60 2.888.128,70 1.566.903,11 12.336.973,79 14.370.879.20 -—
Kreditgebern (17.223.113,96) (2.851.099,73) (1.634.260,05) (12.737.754,18)  (14.823.834,20) (-—)
Erhaltene 18.424.410,74 18.424.410,74 -— - - -
Anzahlungen (18.551.913,38) (18.551.913,38) (-—) (-—) (-—) (-—)
Verbindlichkeiten aus 1.101.068.87 1.101.068.87 - - - -
Vermietung (873.461,89) (873.461,89) (-—) (--) (-=) (-—)
Verbindlichkeiten aus 40.023,50 40.023,50 - - - -
Betreuungstatigkeit (34.211,95) (34.211,95) (-=) (-=) (-—) (-=)
Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und 3.229.938,60 3.229.938,60 -— -— - -
Leistungen (4.462.077,53) (4.462.077,53) (-—) (-—) (-—) (-—)
Sonstige 12.365,42 9.107,45 3.257,97 - - -
Verbindlichkeiten (46.643,56) (42.299,58) (4.343,98) (-—) (-—) (-—)
237.800.448,31 33.921.252,63 39.883.497,84 163.995.697,84 184.199.217,86  28.372.296,92
(222.802.552,75) (34.152.527,55) (34.332.390,17) (154.317.635,03) (165.605.705,00) (30.829.259,68)

*die Vorjahreszahlen in Klammern
Il. Gewinn- und Verlustrechnung

In den sonstigen betrieblichen Ertrdgen sind als wesent-
liche periodenfremde Ertrdge vorwiegend Buchgewinne

aus Anlagenverkaufen in Hoéhe von 1.219 TEUR, Ertrage

D. Sonstige Angaben

Es bestehen die nachfolgend genannten, nicht in der Bilanz
ausgewiesenen oder vermerkten Verpflichtungen, die fiir

die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind:

Das Bestellobligo fiir vergebene Bau- und Moderni-
sierungsauftrage ist durch zugesagte, aber noch nicht va-
lutierte Kredite gedeckt. Zukiinftige Bauinstandhaltungen,
soweit nicht passiviert, konnen mit Eigenmitteln und aus

den Jahresergebnissen finanziert

aus der Auflésung von Einzelwertberichtigungen in
Hohe von 145 TEUR und Ertrage aus der Aufldsung von
Riickstellungen in Hohe von 143 TEUR enthalten.

werden. Zuklinftige Modernisierungen werden mit Eigen-

kapital oder branchentiblich fremdfinanziert.

Die Gesellschaft ist gem. § 285 Nr. 11 HGB an der Suprion
Versicherungsvermittlung GmbH mit Sitz in Krefeld mit
100 % des Stammkapitals beteiligt. Mit der Suprion
Versicherungsvermittlung GmbH besteht seit dem Ge-

schéftsjahr 2008 ein Ergebnisabfiihrungsvertrag. Das Ei-



genkapital betragt 25.000,00 EUR. Dies entspricht 12,89 %
der Bilanzsumme in Hohe von 193.896,63 EUR.

Von den Guthaben bei Kreditinstituten sind 865.402,00 EUR

zugunsten Dritter verpfandet.

Ein derivatives Finanzinstrument wurde von der Gesell-
schaft zur Absicherung von Zinsrisiken genutzt. Das Derivat
wurde nach dem Modell Black-Scholes, Heath-Jarrow-

Morton bewertet.

Es handelt sich um einen Swap mit einem Nominalbetrag
von 3.300.000 EUR. Ein Darlehen (der Sparkasse Krefeld
Restvaluta per 31.12.17: 1.500.000,00 EUR) dient als Grund-

lage des Swaps.

Der Swap dient zur Absicherung der Zinsen fiir die Periode
2003 - 2018. Zum Stichtag hatte der Swap einen Wert von
61.834,35 EUR zu Lasten der Gesellschaft.

Durch die Kombination des Swap mit dem variabel verzins-
ten Darlehen wird eine Vertragskonstruktion vergleichbar

einem Festzinsdarlehen erreicht.

Die Werte entsprechen einer Neuberechnung der Verein-
barungen zum Bilanzstichtag unter Beriicksichtigung des

gesunkenen Zinsniveaus.

AuBer den genannten wurden keine wesentlichen aul3er-

bilanziellen Geschafte getatigt.

Es bestehen nicht in der Bilanz ausgewiesene Treuhand-
vermogen bzw. Treuhandverbindlichkeiten in Héhe von
jeweils 5.224,11 EUR.

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschéftig-

ten Arbeitnehmer betrug:

Teilzeit-
Vollbeschaftigte beschiftigte
kaufmannische
Mitarbeiter 38 5
technische
Mitarbeiter 26 2
Mitarbeiter im
Regiebetrieb
Hauswarte u.a. 10 4
74 11

AuBerdem wurden durchschnittlich 6 Auszubildende be-
schaftigt. Flr die Mitarbeiter(innen) besteht eine zusatz-
liche Altersversorgung bei der RZVK. Der derzeitige
Umlagesatz betragt 4,25% zuziglich einem Sanierungs-
zuschlag von 3,5 % der ZVK-pflichtigen Arbeitsentgelte
in Hohe von derzeit rd. 4.245 TEUR. Es wird erwartet, dass
die derzeitigen Beitrdge oder Umlagen zukiinftig steigen

werden.

In der Gewinn- und Verlustrechnung sind Honorare des
Abschlusspriifers in Hohe von insgesamt 59.380,84 EUR
(ohne Umsatzsteuer) enthalten. Davon entfallen auf
Prifungskosten des Jahresabschlusses 55.153,84 EUR, auf
Prifungskosten nach der Makler- und Bautragerverord-
nung 123,00 EUR und auf Steuerberatungsleistungen
4.103,99 EUR.

Die Aufsichtsratsmitglieder erhielten eine Auslagen-
erstattung von insgesamt 12.960,00 EUR.

An friihere Mitglieder des Vorstandes und ihre Hinterblie-
benen wurden insgesamt 310.994,48 EUR gezahlt. Fiir
laufende Pensionsverpflichtungen gegeniber dieser
Personengruppe wurde eine Riickstellung in Hohe von
4.278.049,00 EUR gebildet. Vorschiisse und Kredite an
Mitglieder des Vorstandes oder des Aufsichtsrates wurden
nicht gewahrt. Haftungsverhaltnisse wurden weder zu-
gunsten des Vorstandes noch zugunsten des Aufsichts-

rates eingegangen.

Haftungsverhaltnisse aus der Bestellung von Sicherheiten
fir fremde Verbindlichkeiten bestehen in Hohe von
1.031.700,00 EUR. Es handelt sich hierbei um branchen-



ANHANG

ibliche Eintragungen von Grundschulden bei Verkaufs- an die Wohnstatte Krefeld AG abgetreten haben, ist mit

objekten. Da die Kadufer ihren Anspruch auf Auszahlung einer Inanspruchnahme der Wohnstétte nicht zu rechnen.

der Darlehen unwiderruflich bis zur Héhe des Kaufpreises

Mitglied des Vorstandes ist:
Dipl.-Betriebswirt Thomas Siegert, Willich

Mitglieder des Aufsichtsrates sind:

Jurgen Hengst, (Vorsitzender), Oberstudienrat, Krefeld

Dr. Stefan Galke, Rechtsanwalt, Krefeld

Sabine Griinwald, techn. Angestellte, Wohnstatte, Krefeld (seit 07. Juli 2017)
Wolfgang Helbach, techn. Angestellter, Wohnstatte, Miilheim (bis 07. Juli 2017)
Claudia Heymanns, Dipl. Betriebswirtin, Wohnstatte, Krefeld (bis 07. Juli 2017)
Paul Hoffmann, Arzt, Krefeld

Bastian Imig, Syndikusrechtsanwalt, Wohnstatte, Krefeld (seit 07. Juli 2017)
Bruno Kierdorf, techn. Angestellter, Wohnstatte, Krefeld (seit 07. Juli 2017)
Markus Kirschbaum, Sparkassendirektor, Kempen

Timo Axel Kiihn, kaufménnischer Geschaftsfuhrer, Krefeld

Hans-Peter Leitinger, Dipl. Betriebswirt, Wohnstatte, Krefeld (seit 07. Juli 2017)
Martin Linne, Baudezernent, Duisburg

Heidi Matthias, Dipl. Designerin, Krefeld

Halide Ozkurt, Sozialpadagogin, Krefeld

Dominik Tschorn (seit 07. Juli 2017 2. stellv. Vorsitzender), kfm. Angestellter, Wohnstatte, Krefeld

Wolfgang Tschorn, kfm. Angestellter, Wohnstatte, Krefeld (bis 07. Juli 2017)

Udo Waldau (2. stellv. Vorsitzender), kfm. Angestellter, Wohnstatte, Issum (bis 07. Juli 2017)

Jurgen Wettingfeld (1. stellv. Vorsitzender), Dipl. Ing., Krefeld
Benedikt Winzen, Bankkaufmann, Krefeld

Der Vorstand schlagt der Hauptversammlung zur
Gewinnverwendung vor, aus dem Bilanzgewinn von
9.664.495,80 EUR eine Dividende von 78,52% entspricht
5.726.463,60 EUR an die dividendenberechtigten Aktio-
ndre auszuschitten und 2.346.000,00 EUR in die Bau-
erneuerungsriicklage einzustellen sowie 1.592.032,20 EUR

auf neue Rechnung vorzutragen.

Vorgange von besonderer Bedeutung sind nach dem

Schluss des Geschaftsjahres nicht eingetreten.

Sanierungsmafinahme Breslauerstrafle




E. Weitere Angaben
Das gezeichnete Kapital der Gesellschaft betrug am 31. von je 520,00 EUR. Am gezeichneten Kapital ist die
Dezember 2017 7.774.000,00 EUR und war voll eingezahlt. Hauptaktionarin Stadt Krefeld mit 5.461.040,00 EUR oder

Davon hat die Gesellschaft 481.000,00 EUR als eigene An- 70,25 v.H. beteiligt.

teile in den vergangenen Jahren erworben. Es ist einge-

teiltin 14.950 vinkulierte Namensaktien zum Nennbetrag

Eigene Anteile

Die Gesellschaft hat in den Geschéftsjahren 1999, 2005, Aktien zum Kaufpreis von 1.264.567,85 EUR. Der Nominal-
2007, 2008 und 2013 eigene Anteile zur Bereinigung der wert betrdgt 481.000,00 EUR (rd. 6,19% des Grundkapi-

Aktionarsstruktur erworben. Es handelt sich um 925 tals). Die Ankaufe gliedern sich wie folgt:

Monat Anzahl Kaufpreis Nominalwert Anteil in %
05/1999 27 Aktien 27.609,76 EUR 14.040,00 EUR 0,18 %
06/1999 7 Aktien 7.158,09 EUR 3.640,00 EUR 0,05 %
09/2005 594 Aktien 617.760,00 EUR 308.880,00 EUR 3,97 %
10/2005 1 Aktie 1.040,00 EUR 520,00 EUR 0,01 %
12/2005 70 Aktien 72.800,00 EUR 36.400,00 EUR 0,47 %
09/2006 29 Aktien 30.160,00 EUR 15.080,00 EUR 0,19 %
12/2007 193 Aktien 501.800,00 EUR 100.360,00 EUR 1,29 %
05/2008 3 Aktien 4.680,00 EUR 1.560,00 EUR 0,02 %
05/2013 1 Aktie 1.560,00 EUR 520,00 EUR 0,01 %

925 Aktien 1.264.567,85 481.000,00 6,19 %

Krefeld, den 23.03.2018

Der Vorstand

Dipl.-Betriebswirt Siegert



Der Vorstand beabsichtigt, der Hauptversammlung vorzuschlagen,

den Bilanzgewinn 2017 wie folgt zu verwenden:

Der Vorstand schlagt vor, aus dem Bilanzgewinn 2017 von EUR 9.664.495,80

eine Dividende in Hohe von 78,52 % EUR 5.726.463,60

an die dividendenberechtigten Aktionare auszuschitten

und in die Bauerneuerungsricklage EUR 2.346.000,00

einzustellen.

Es wird vorgeschlagen, den verbleibenden Gewinn in Hohe von EUR 1.592.032,20

auf neue Rechnung vorzutragen.

NeubaumalBnahme Tilsiterstral3e
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

) Der Aufsichtsrat tiberzeugte sich von der
OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfuhrung.

Aufsichtsratsvorsitzender Jirgen Hengst
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Am 12. Mai‘
189 7 ting attes \ -

bertus Hirsch iiber Griindergeis
torische Zusammenschlisse und¥
baren Wohnraum
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In der Berichtszeit informierte der Vorstand den Aufsichts-
rat regelmafig, zeitnah und umfassend Uber die Lage der
Gesellschaft sowie Uber alle fiir das Unternehmen wesent-
lichen Geschédftsvorgange und die wirtschaftliche Ent-

wicklung.

Im Geschéftsjahr 2017 fanden insgesamt vier Sitzungen
des Aufsichtsrates und eine Hauptversammlung statt.
Samtliche Entscheidungen, die der Zustimmung des Auf-
sichtsrates bedurften, wurden intensiv beraten. Dariiber
hinaus informierte der Vorstand ausfiihrlich Gber wichtige
Geschaftsvorgange, die fiir die Gesellschaft von beson-

derer Bedeutung waren.

Der Koordinierungsausschuss hat die Sitzungen regelma-

Big vorbereitet.

Die Hauptversammlung bestellte am 07.07.2017 den Ver-
band der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland

Westfalen e.V., Diisseldorf, zum Abschlussprifer.

Der Aufsichtsrat hat den Priifungsverband daraufhin um-
gehend mit der Priifung beauftragt. Der Verband der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland — West-
falen e. V., Dusseldorf, hat den Jahresabschluss - beste-
hend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie
Anhang- unter Einbeziehung der Buchfiihrung und den
Lagebericht geprift. Als Ergebnis der Priifung hat er den
uneingeschrankten Bestatigungsvermerk erteilt und einen
Prifbericht erstellt. Der Aufsichtsrat stimmt mit der Auf-
fassung des Abschlusspriifers iberein und nimmt das

Ergebnis der Priifung zustimmend zur Kenntnis.

Weiterhin hat der Aufsichtsrat den Jahresabschluss zum
31. Dezember 2017, den Lagebericht sowie den Vorschlag
des Vorstands fiir die Gewinnverwendung einer eigenen
Prifung unterzogen. Gegen den Jahresabschluss zum
31. Dezember 2017 und den Lagebericht sind keine Ein-

wendungen zu erheben.

Der Aufsichtsrat billigt daher den vom Vorstand vorge-
legten Jahresabschluss zum 31. Dezember 2017 und den
Lagebericht. Der Jahresabschluss ist damit festgestellt.
Der Aufsichtsrat folgt dem Gewinnverwendungsvorschlag

des Vorstands.

Der Vorstand hat gemal3 § 312 AktG einen Bericht liber
die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen aufge-
stellt. Der Aufsichtsrat hat diesen Bericht geprift und
gebilligt. Auch der Abschlusspriifer hat bei der Priifung
keine Beanstandung erhoben; Aufsichtsrat und Abschluss-
prifer kommen zum gleichen Ergebnis. Der Prifungs-

verband hat dazu folgenden Bestatigungsvermerk erteilt:

+Nach unserer pflichtmafigen Priifung und Beurteilung

bestatigen wir, dass
1. die tatsachlichen Angaben des Berichts richtig sind;

2. bei den im Bericht aufgefiihrten Rechtsgeschaften die
Leistung der Gesellschaft nicht unangemessen hoch

"

war.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand sowie allen Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeitern fir die geleistete gute

Arbeit im abgelaufenen Geschaftsjahr.

Krefeld, den 16. Mai 2018

g

Der Aufsichtsratsvorsitzende
Jirgen Hengst



IMPRESSUM

Wir schlieBen diesen Bericht, indem wir allen Geschiftspartnern, insbesondere den Amtern der Stadt

Krefeld, und allen Institutionen danken, die uns unterstiitzt haben. Dariiber hinaus gilt unser besonderer
Dank den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern unseres Hauses.
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Richtfest des neuen Verwaltungs- und Wohngebdudes am Standort der ehemaligen Werkkunstschule in Krefeld
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Die Feierstunde hat geschlagen,
es ruhet die gelibte Hand.
Nach harten, arbeitsreichen Tagen

griiBt stolz der Richtbaum nun ins Land.

Und stolz und froh ist jeder heute,
der tlichtig mit am Werk gebaut.
Es waren wack’re Handwerksleute,
die fest auf ihre Kunst vertraut.

Drum wiinsche ich, so gut ich’s kann,
so kraftig wie ein Zimmermann,
mit stolz empor gehobnem Blick

dem neuen Gebaude recht viel Glick.

.
Wir bitten Gott, der in Gefahren }i
uns allezeit so treu bewahrt, y
er mog’ das Bauwerk hier bewahren ‘ y
vor Not und Schaden aller Art. "', -

Nun nehm‘ ich froh das Glas zur Hand,
gefullt mit Wein bis an den Rand,
und mit feurigen Saft der Reben

will jedermann die Ehr’ ich geben,
wie sich’s nach alten Brauch gebiihrt,
wenn so ein Bau ist ausgefuhrt.

Das erste Glas der Bauherrschaft:
Hoch soll sie leben, hoch, hoch, hoch!

Nun brauchte man zu allen Zeiten
nicht nur den Kopf, nein auch die Hand.
Drum noch ein Hoch den Handwerksleuten,
durch deren Kraft der Bau erstand.
Hoch sollen sie leben, hoch, hoch, hoch!

Nun ist das Glas wohl ausgeleert
und weiter flir mich nichts mehr wert,
drum werf’ ich es zu Boden nieder -
zerschmettert braucht es keiner wieder:
doch Scherben bedeuten Gliick und Segen
der Bauherrschaft auf allen Wegen!



Wohnstatte Krefeld Wohnungs-Aktiengesellschaft
Konigstralle 192, 47798 Krefeld

Telefon 02151-6327-0

Telefax 02151-6327-39

E-Mail: mail@wohnstaette-krefeld.de

Internet: www.wohnstaette-krefeld.de
Handelsregister: B Nr. 86 beim Amtsgericht Krefeld
Grindung 1897

Anerkennung als Sanierungstrager



