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INHALT UND KENNZAHLEN

Die Wohnstatte Krefeld gibt Einblick
in die Entwicklung des Unternehmens im Jahr 2018
und schafft Ausblicke in die Zukunft.
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in 2018 2017 2016 2015 2014
Bilanzsumme TEUR 345.584 327.054 305.599 282.660 274.730
Anlagevermégen TEUR 317.623 297.151 279.478 261.118 243.196
Eigenkapital insgesamt TEUR 76.072 74.321 71.185 68.468 65.922
Eigenkapitalquote % 22,0 22,7 233 24,3 24,0
Umsatzerlose TEUR 58.605 61.923 55.693 54.058 53.903
Instandhaltungskosten TEUR 11.406 12.469 12.805 11.526 9.856
Jahreslberschuss TEUR 7.477 7.276 6.857 6.685 6.297
Mieterwechsel Anzahl 784 785 814 979 853
Fluktuationsquote % 89 89 93 111 9,6
Leerstandsquote % 4,9 4,8 4,9 58 83

Titelseite: NeubaumaBnahme Verwaltungs- und Wohngebaude Wohnstatte Krefeld AG
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BERICHT DES VORSTANDES

) Bis Ende 2020 hat die Wohnstitte Krefeld AG
rund 530 Wohnungen auf eigenen Grund-
stlicken neu gebaut. Davon sind rund

230 Wohnungen offentlich geférdert.

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

Auch im Geschéftsjahr 2018 hat sich die positive Geschafts-
entwicklung der Wohnstatte Krefeld AG fortgesetzt.

Der Jahresuberschuss hat sich von 7,28 Mio. EUR auf rd.
7,48 Mio. EUR erhoht. Die Umsatzerlose belaufen sich auf
58,6 Mio. EUR. Somit erzielte die Wohnstatte Krefeld AG im
Geschaftsjahr 2018 eine Umsatzrendite von rd. 12,8%. Die
Eigenkapitalrentabilitdt hat sich nochmals auf nunmehr
11,3% erhoht. Aufgrund der hohen Investitionstatigkeit hat
sich die Eigenkapitalquote auf 22,0% reduziert. Das Eigen-
kapital betragt nunmehr 76,07 Mio. EUR bei einer Bilanz-
summe von 345,58 Mio. EUR. Die Bilanzsumme hat sich im
Geschéftsjahr 2018 um rd. 18,53 Mio. EUR erhoht. Der Cash-
Flow belduft sich im Geschaftsjahr 2018 auf 16,60 Mio. EUR.

Die vorgenannten Zahlen bringen eindrucksvoll die Ertrags-
starke der Gesellschaft zum Ausdruck. Um diese Ergebnisse
auch langfristig weiterhin zu gewahrleisten, wird die um-
fangreiche Weiterentwicklung des Immobilienportfolios

auch in Zukunft fortgesetzt.

Zum Bilanzstichtag 31.12.2018 befinden sich bei der
Wohnstatte Krefeld AG insgesamt 169 Wohnungen und
11 Gewerbeeinheiten im Bau. Weitere 32 Wohnungen wer-

den umgebaut.

Seit Jahren betreibt die Wohnstédtte Krefeld AG eine
engagierte Quartiersentwicklung fir ein lebens- und

liebenswertes Krefeld.

Einen Wikipedia-Eintrag ,stadtteilorientierter Wohnungs-
bau” gibt es (noch) nicht. Diirfte auch zumindest ein recht
umfangreiches Unterfangen sein, diesen Begriff ,lexikon-
reif” zu bestimmen, weil sich darunter vieles verstehen
[dsst. - FUr die einen geht es vorrangig um die Verschone-
rung von Fassaden, um die Aufwertung von Wohnungen
und Gewerberdaumen oder die Begriinung von Innenhofen
und Vorgarten in einem bestimmten Stadtteil. Fiir andere
zédhlen verkehrsberuhigte Straen oder bessere Geh- und
Radwege ebenso dazu wie die richtige Mischung aus
Wohnen und Arbeiten, Freizeit, Erholung, Schulen, Kitas

oder Einkaufsmaoglichkeiten.

Konzepte statt Kosmetik

Aus den spaten 90er-Jahren bis in die friihen 2000er-Jahre
hinein ist uns noch das Wortungetim Wohnumfeldver-
besserung geldufig. So viel wie damals mit Einzelmaf3-
nahmen auch erreicht worden sein mag - aus heutiger
Sicht mutet dieser Ansatz zu kurz gesprungen, wie bloR3e
Kosmetikkorrektur, an. Heutige Anspriiche von Kommunen
und Biirgern, von Stadtplanern und Bautrdgern, von
Singles und Familien gehen weit Giber einen neuen Bolz-
platz oder zwei, drei sanierte Vorzeigegebdude hinaus.
Stadtteilorientierter Wohnungsbau bedeutet fir uns,
komplette Konzepte zu erdenken, zu planen und umzu-
setzen, mit denen Stadtteile und Quartiere in Krefeld

nachhaltig aufgewertet und attraktiv werden.

Ob Strukturwandel und soziodkonomische Verdanderun-
gen, demografischer Wandel mit einhergehender, barriere-
armer oder barrierefreier Bauweise oder gestiegene
energetische und 6kologische Anforderungen - letztlich
gehe es darum, so zu bauen, zu sanieren und zu moderni-
sieren, dass die Bewohner ihren Stadtteil, ihr Quartier und
ihre Nachbarschaft als lebens- und liebenswert erleben.

Damit sie bleiben, damit neue Nachbarn hinzukommen.

Um diese positiven Verdanderungsprozesse in Krefeld zu
fordern und aktiv mitzugestalten, setzt die Wohnstatte
Krefeld AG auf einen Mix aus Konzepten und MalBnahmen.
Dieser reicht von energetisch optimierten Sanierungen von
Bestandswohnungen Uber den Neubau von offentlich
geforderten und frei finanzierten Mietwohnungen bis
hin zum Verkauf von Immobilien oder Grundstiicken fiir
private Einfamilienhduser. Mehr noch: Wir beflirworten
ausdrucklich das Wohnen von mehreren Generationen im
gewachsenen Quartier: mit Wohnungen, Einfamilien-
hausern, Wohngruppen, betreuten Einrichtungen und
sogar Heimen - alles in einer Nachbarschaft. Das starke
und konsequente Engagement, das die Wohnstatte Krefeld
AG als 70-prozentiges Tochterunternehmen der Stadt
fur Krefeld einbringt, wird deutlich beim Blick auf die
Stadtteile Gartenstadt, Oppum und Linn.



Erkldrtes Ziel der Wohnstatte Krefeld AG ist es, die Stadtteil-
und Quartiersentwicklungen positiv weiterzuentwickeln.
Wir schaffen modernen und attraktiven Wohnraum und
bieten diesen den Krefelderinnen und Krefeldern als inte-
ressante, preiswerte Alternative zu den konkurrierenden
Angeboten des Wohnungsmarktes an. Bis Ende 2020 hat
die Wohnstdtte Krefeld AG rund 530 Wohnungen auf
eigenen Grundstlicken neu gebaut. Davon sind rund 230
Wohnungen 6ffentlich gefordert. Dartiber hinaus werden
jahrlich 40 bis 50 Wohnungen kernsaniert. Das Investitions-

volumen belauft sich auf rund 125 Millionen Euro.

Der Neubau des Verwaltungsgebaudes der Wohnstatte
Krefeld AG auf der Petersstral3e am Standort der ehemali-

gen Werkkunstschule wurde im November 2018 bezogen.

Das Gebaude wird von der Deutschen Gesellschaft fir
Nachhaltiges Bauen (DGNB) zertifiziert. Das Nachhaltig-
keitskonzept des DGNB-Systems ist weit gefasst und reicht
Uber das bekannte Dreisdaulenmodell 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.

Wohnungsbestand

Die Gesellschaft bewirtschaftete am 31. Dezember 2018
insgesamt 8.848 ihr gehdrende Wohnungen bzw. Gewerbe-
einheiten und zwei Seniorenheime. Der Bestand gliedert

sich in:

Anzahl Wohnungen/Gewerbe

Freifinanzierte Wohnungen 7.204
Offentlich geférderte Wohnungen 1.644
Gewerbliche Objekte 114
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

58,79 % aus. Die Nachfrage der 2- Zimmer Wohnungen mit

Entwicklung des Wohnungsbestandes

einem Anteil von 32,63 % hat eine steigende Tendenz.
Im Geschéftsjahr 2018 fanden 784 Mieterwechsel statt,
was einer Fluktuationsrate von 8,9 % des Wohnungs-

bestandes entspricht.

2018: 8.848 Wohnungen



Bautatigkeit: Anlagevermdégen

veranschlagte

Gesamtkosten einschl.
Kosteniiber-/unter-

schreitungen

bis 31.12.2018
angefallene Kosten

Wohnungen Gewerbe TEUR TEUR
Im Geschiftsjahr 2018 wurden vier BaumafBnahmen bezugsfertig:
Neubau: Breslauer Str. 135 - 143 36 3 10.520 9.856
Rathenaustr. 30, 31 18 4.770 4.284
Neue Linner Str. 92/
Petersstr. 119/ 121 4 1 22.667" 22.222
Umbau: Breslauer Str. 149 - 155 32 2.886 2.811
90/11 HS 4 40.843 39.173
Im Geschaftsjahr 2019 plant die Gesellschaft die Fortfiihrung der in 2018 bereits begonnenen Mietwohnobjekte:
Neubau: Neue Flur 142 - 146 24 5.648 1.044
Ostwall 148-152, Petersstr. 133-139,
Neue Linnerstr. 87 6 1 19.887" 12.331
Haverkamp 7+11 16 4.559 2.966
Herbertzstr. 127-137 50 14.129 8.817
Herbertzstr. 171,173,175, 179, 181 57 13.969
Werkstattenstr. 10 16/3 Wohngr. 5.965 2.141
Umbau: Gubener Str. 12-18 32 3316 286
201/29 HS/
3 Wohngr. 11 67.473 30.874
Im Geschiftsjahr 2019 plant die Gesellschaft den Baubeginn der folgenden Bauvorhaben:
Neubau: Tilsiter Str. 38 8.089 1.112
38/4 HS 8.089 1.112
329/44 HS/
3 Wohngr. 15 116.405 71.159

" Anpassung der veranschlagten Kosten um 2.854 TEUR nach Abschluss eines Mediationsverfahrens vor dem Landgericht Krefeld.
™ Anpassung der veranschlagten Kosten um 2.299 TEUR nach Abschluss eines Vergabenachpriifungsverfahrens vor dem OLG Disseldorf.



LAGEBERICHT 2018

)) Im Rahmen der Bestandsbewirtschaftung

NeubaumaBnahme RathenaustraBe

bildet die langfristige und
zukunftsgerechte Entwicklung
des Wohnungsbestandes
weiterhin den Schwerpunkt
der Aktivitaten der Gesellschaft.
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Gesamtwirtschaftliche Lage und Branchenentwicklung

Durch die globale Wirtschaftsentwicklung im Jahr 2018 ist
die Prognoseunsicherheit zur Weltkonjunktur grof3. Nach
einer zundchst expandierenden globalen Produktion
haben sich die Aussichten in der zweiten Jahreshélfte
getribt. Fir 2019 und 2020 erwarten die wirtschaftlichen
Institute weiter einen Aufwartstrend in der Weltwirtschaft,
wobei die Zuwachsraten gegen Ende des Prognose-
zeitraums allmahlich in Richtung der Potenzialraten sinken

werden.

Im Euroraum schwachte sich die Konjunktur nach einer
zundchst kraftigen Expansion im ersten Halbjahr ab.
Ursachlich war dafiir ein Nachlassen der Export-Dynamik,
die im Vorjahr noch starke Zuwéchse zu verzeichnen hatte.
Die Expansion wird tendenziell mehr von der Entwicklung
des Binnenmarktes getragen. Die Beschaftigten-
situation verbesserte sich trotz der konjunkturellen
Abschwachung weiter. Die Geldpolitik im Euroraum stiitzt
die Konjunktur im Euroraum weitgehend. Die Leitzinsen

befinden sich seit 2016 auf einem historischen Tiefstand.

Der Aufschwung der deutschen Wirtschaft geht in sein
sechstes Jahr und wird vor allem durch die Binnenwirtschaft
getragen, welche durch einen starken Beschéaftigungs-

aufbau und niedrige Zinsen angeregt wird. Ein Riickgang

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 Vermogens (blich sind. Der Preis fiir die Uberlassung

Geschéftsergebnis

Gegenliber dem Vorjahr hat sich das Jahresergebnis um
TEUR 201 auf TEUR 7.477 erhoht.

wird bei den auBenwirtschaftlichen Impulsen erwartet. Im
Jahresdurchschnitt 2018 diirfte die Wirtschaftsleistung um
1,7 % zunehmen. Fiir 2019 wird mit einer leicht ansteigenden
Leistung von 1,9 % gerechnet. Die Uberauslastung der
gesamtwirtschaftlichen Kapazitaten dirfte damit fort-

bestehen.

Die Kreditzinsen fiir Kredite mit langen Laufzeiten blieben

zwischen Anfang und Ende 2018 anndhernd konstant.

Die Arbeitslosenquote hat sich im Dezember 2018 auf

4,9 % 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
Nachfragesituation bei Neubauwohnungen und kern-
sanierten Wohnungen in Krefeld verbessert hatte, werden
nunmehr auch Altbestdnde mit einer schlechteren

technischen Ausstattung verstarkt nachgefragt.

des Gebrauchs von Wohnungen soll angemessen sein,
d. h. eine Kostendeckung einschlieBlich angemessener
Verzinsung des Eigenkapitals sowie die Bildung
ausreichender Ruicklagen unter Beriicksichtigung einer
Gesamtrentabilitat des Unternehmens ermaoglichen.

Dieser Zweck wurde im Geschaftsjahr 2018 erreicht.



Bestandsbewirtschaftung

Am 31. Dezember 2018 befanden sich 1.487 Hauser mit
8.848 Wohnungen, davon 1.644 WE 6ffentlich gefordert
und 7.204 WE frei finanziert, 2 Seniorenheime, 114
Gewerbeeinheiten und 2.602 Garagen bzw. Stellplatze mit
einer Wohn- und Nutzflache von 618.295 gm im Eigentum
der Gesellschaft. Der Immobilienbestand liegt ausschliel3-
lich in Krefeld.

Im Rahmen der Bestandsbewirtschaftung bildet die
langfristige und zukunftsgerechte Entwicklung des
Wohnungsbestandes weiterhin den Schwerpunkt der
Aktivitaten der Gesellschaft.

Portfoliomanagement

Der im Anlagevermdgen ausgewiesene Liegenschafts-
bestand umfasst Grundstiicke mit einer Gesamtflache von
1.376.674 gm. Von den 155.501 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 14 Eigentumswohnungen und 1 Mieteinfamilien-
haus verduf3ert. Des Weiteren wurde 1 unbebautes Grund-

stlick verkauft.

Bautatigkeit

Im Geschéftsjahr 2018 hat die Gesellschaft 6 Neubauten
mit 54 Wohnungen und 2 Gewerbeeinheiten sowie 2 Um-
bauten mit 16 Wohnungen bezugsfertig erstellt. Darliber
hinaus wurde das neue Verwaltungsgebdude bezogen.
Zurzeit befinden sich 25 Hauser mit 169 Mietwohnungen
und 11 Gewerbeeinheiten im Bau. Darlber hinaus baut

die Gesellschaft 4 Hauser mit 32 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 2018 auf TEUR 9.486 bzw. TEUR 1.048. 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 92.656 qm ausgewie-
sen. Im Berichtsjahr wurden 7 Grundstiicke in den Bauge-
bieten Tirkenbruch in Krefeld Linn und Herbertzstr. in
Krefeld Oppum verauf3ert.



Personalwesen

Am 31. Dezember 2018 hat die Gesellschaft 76 Vollzeit-
und 11 Teilzeitbeschéftigte. AuBerdem wurden 7 Auszu-

bildende beschaftigt.

Finanzielle Leistungsindikatoren

Die fur die Gesellschaft bedeutsamen finanziellen

Leistungsindikatoren stellen sich im Vergleich zum Vor-

jahr wie folgt dar:

in 2018 2017
Eigenkapitalquote % 22,0 22,7
Eigenkapitalrentabilitat % 11,3 10,3
Cashflow TEUR 16.595 15.978
Durchschnittliche Sollmiete EUR/gm/mtl. 5,56 547
Instandhaltungskosten EUR/gm 18,50 20,20
Fluktuationsquote % 89 89
Leerstandsquote % 4,9 4,8
davon maBRnahmenbedingt % 4,0 3,6
Ertragslage
Die Ertragslage der Gesellschaft stellt sich im Vorjahres-
vergleich wie folgt dar:
2018 2017 Veranderung
TEUR TEUR TEUR
Hausbewirtschaftung 9.916 7.963 1.953
Bautatigkeit - 1.856 -1.747 -109
Verkaufstatigkeit 1.037 2.402 -1.365
Sonstige Geschéftsvorfalle -37 -324 287
Betriebsergebnis 9.060 8.294 766
Beteiligungs- und Finanzergebnis - 827 -756 -71
Neutrales Ergebnis 391 146 245
8.624 7.684 940
Steuern vom Einkommen und Ertrag -1.147 - 408 -739
Jahresiiberschuss 7.477 7.276 201




Das Ergebnis der Hausbewirtschaftung ist gegentber
dem Vorjahr um TEUR 1.953 auf TEUR 9.916 gestiegen. Zu
dieser Ergebnisverbesserung haben insbesondere héhere
Sollmieten abziglich Erldsschmélerungen (+TEUR 1.168)
und gesunkene Instandhaltungskosten (-TEUR 1.063)

beigetragen.

Das Ergebnis der Bautéatigkeit (-TEUR 1.856) hat sich gegen-
Uber dem Vorjahr um TEUR 109 vermindert. Es ergibt sich
aus zugeordneten Verwaltungskosten (TEUR 1.788) und
aus Abbruchkosten (TEUR 263), denen aktivierte Eigen-
leistungen (TEUR 195) gegenliberstehen.

Das Ergebnis der Verkaufstatigkeit von TEUR 1.037 resul-
tiert aus einem Gewinn der Verkaufstatigkeit im Anlage-
vermdgen von TEUR 921 und einem Gewinn der
Verkaufstatigkeit des Umlaufvermdgens von TEUR 116.
Das Ergebnis der Verkaufstatigkeit im Anlagevermégen
resultiert aus Buchgewinnen von 1.073 abziiglich verrech-
neter Verwaltungskosten fir die Verkaufstatigkeit des
Anlagevermogens (TEUR 132) und Ubriger angefallener
Kosten (TEUR 20). Das Ergebnis aus der Verkaufstatigkeit
des Umlaufvermdgens ergibt sich aus einem Gewinn aus

dem Verkauf von Grundstiicken des Umlaufvermogens

Vermoégens- und Finanzlage

Die Bilanzsumme erhdhte sich im Vergleich zum voran-
gegangenen Bilanzstichtag um TEUR 18.530 auf TEUR
345.584, dies ist insbesondere auf eine Erhdhung des

Sachanlagevermogens um TEUR 20.528 zurlickzufiihren.

Die lang- und mittelfristigen Vermdgenswerte, insbeson-
dere Sachanlagen, sind durch Eigenkapital und lang-
fristiges Fremdkapital Gberwiegend gedeckt. Das Sach-
anlagevermdgen belduft sich auf 91,8 % (Vorjahr: 90,8 %)
der Bilanzsumme. Die Eigenkapitalquote betragt 22,0 %
(Vorjahr 22,7 %), das langfristige Fremdkapital hat einen
Anteil von 68,7 % (Vorjahr: 67,7 %) am Gesamtkapital. Die
Vermogens- und Finanzlage ist geordnet. Die Zahlungs-

bereitschaft ist gewahrleistet.

von TEUR 274, aus in Ausiibung des Bilanzierungs-
wahlrechtes gemal § 255 Abs. 2 HGB nicht aktivierter,
aber verrechneter Personal- und Sachaufwand fir die
Verkaufstatigkeit des Umlaufvermégens von TEUR 132,
aus einer Erhéhung der in Vorjahren gebildeten Riick-
stellung fiir noch anfallende ErschlieBungskosten fur in
friheren Jahren verduBerte Grundstlicke infolge von
Umplanungen u.a. von TEUR 23 und aus sonstigen Auf-

wendungen flr Verkaufsgrundstiicke von TEUR 3.

Das Ergebnis aus den sonstigen Geschéftsvorfallen
betragt -TEUR 37. Das um TEUR 287 verbesserte Ergebnis
istim Wesentlichen auf gesunkene sonstige Aufwendun-
gen (-TEUR 340) zurtickzufiihren.

Den Zins- und Beteiligungsertrdgen von TEUR 146 steht
die Aufzinsung langfristiger Rickstellungen von TEUR
940, Bereitstellungsprovision TEUR 24 und sonstige
Zinsen TEUR 9 gegentiiber.

Das neutrale Ergebnis hat sich gegeniiber dem Vorjahr
um TEUR 245 auf +TEUR 391 verbessert. Die Ergebnis-
verbesserung resultiertim Wesentlichen aus gestiegenen

Ertragen aus der Auflésung von Riickstellungen.



Risiken der kiinftigen Entwicklung

Zukiinftige Risiken konnten sich aus steigenden Erlos-
ausfdllen infolge Leerstand, weiter steigenden Baukosten
sowie steigenden Zinsen ergeben. Bestandsgefdahrdende
Risiken und Risiken, die die Ertrags-, Vermdgens- und
Finanzlage negativ beeinflussen kdnnten, sind jedoch
nicht erkennbar. Die Gesellschaft hat gemaf3 § 91 Abs. 2
AktG das bestehende Steuerungs- und Uberwachungs-
system durch ein Risikomanagementsystem erweitert,
damit insbesondere den Fortbestand der Gesellschaft

gefahrdende Entwicklungen friih erkannt werden.

Chancen der kiinftigen Entwicklung

Da der Anteil des offentlich geférderten Wohnungs-
bestandes bei der Wohnstdtte Krefeld nur noch bei
rd. 19% des Gesamtbestandes liegt, ergeben sich fir die
Gesellschaft groBere Spielrdume bei der Mietpreisfest-

setzung und Belegung der Wohnungen.

Finanzinstrumente

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

Geschéftskonten.

Zur Finanzierung der Geschaftstatigkeit aufgenommene
langfristige Darlehen sind Uber Burgschaften bzw.
Grundpfandrechte gesichert. Das Liquiditats- und
Zinsanderungsrisiko wird im Zuge der Finanzplanung

laufend Uberwacht.

Al

NeubaumaBnahme Werkstattenstral3e



Abhangigkeitsbericht

Hauptaktionarin ist die Stadt Krefeld. Der Vorstand hat
deshalb einen Abhangigkeitsbericht erstellt und zur
Prifung vorgelegt. Die Schlu3erklarung darin lautet:” Der
Vorstand erklart, dal nach den Umstanden, die zum
Zeitpunkt des Abschlusses der Rechtsgeschéfte 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
mbH, der SWK Energie GmbH, der Verwaltungsgesellschaft
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 2019 bzw. 2020 ein Jahrestiberschuss von TEUR 6.656
bzw. TEUR 7.525 erwartet. Schwerpunkt unserer Tatigkeit
wird auch in Zukunft die Erhaltung und Verbesserung des
Wohnungsbestandes, sowie der weitere Ausbau einer

ortsnahen und flexiblen Mieterbetreuung sein.

Fir 2019/2020 sind Baiunvestitionen fir Neubau- und

Umbaumalinahmen in Hohe von TEUR 46.192 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.1 S.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 miissen Zielgro3en fir den
Frauenanteil im Aufsichtsrat, Vorstand und in den beiden
Fihrungsebenen unterhalb des Vorstandes festgelegt

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 Berticksichtigung 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 Fihrungsebene unterhalb des Vorstandes
der Wohnstdtte Krefeld setzt sich aus 4 mannlichen
Geschéftsbereichsleitern zusammen. Da mittelfristig
eine Anderung in der Geschéftsbereichsleitung nicht
vorgesehen ist, kann bis zum 30. Juni 2022 keine hiervon
abweichende Zielgrof3e festgelegt werden.

Die zweite Filhrungsebene 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 Zielgrée

festgelegt werden.

Krefeld#den 29.03.2019

) er Vorstand

Dipl.-Betriebswirt Siegert



Bei dem hier veroffentlichten Jahresabschluss handelt es
sich nicht um eine der gesetzlichen Offenlegungspflicht
entsprechenden Form des Jahresabschlusses. Die Priifung
des Abschlusspriifers 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 gemal3

§ 325 HGB erfolgen.
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Aktivseite

Geschéftsjahr 2018 Vorjahr 2017

EUR EUR EUR
Anlagevermogen
Immaterielle Vermégensgegenstande
Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und dhnliche Rechte 97.473,72 144.403,82
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 252.794.191,15 248.060.506,31
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschafts-
und anderen Bauten 30.153.640,81 8.214.128,67
Grundstiicke ohne Bauten 2.729.033,86 3.513.699,21
Grundstticke mit Erbbaurechten Dritter 49.219,16 49.219,16
Technische Anlagen und Maschinen 12,10 12,10
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 2.332.948,61 865.405,00
Anlagen im Bau 28.736.392,01 35.593.948,70
Bauvorbereitungskosten 601.536,73 317.396.974,43 572.362,99
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 25.000,00 25.000,00
Sonstige Ausleihungen 103.542,75 112.275,40
Andere Finanzanlagen 350,00 128.892,75 350,00
Anlagevermoégen insgesamt 317.623.340,90 297.151.311,36
Umlaufvermoégen
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
Grundstlicke ohne Bauten 928.006,45 951.754,77
Bauvorbereitungskosten 8.243,38 3.986,50
Unfertige Leistungen 16.490.307,32 16.605.039,31
Andere Vorrate 10.577,10 17.437.134,25 4.958,02
Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstinde
Forderungen aus Vermietung 202.214,01 267.912,48
Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken 508.660,71 461.522,71
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 10.185,68 7.158,41
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 4.015,95 114.257,99
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 162.868,56 162.188,92
Sonstige Vermdgensgegenstande 2.368.402,81 3.256.347,72 1.621.164,57
Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 7.055.554,45 9.568.954,12
Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten 63.138,00 58.595,00
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 148.505,01 211.643,01 74.829,60

Bilanzsumme

345.584.020,33

327.053.633,76




Passivseite

Geschéftsjahr 2018 Vorjahr 2017
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

Jahresuiberschuss

Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen

Riickstellungen fiir Pensionen
Steuerriickstellungen

Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten
davon gegeniiber Unternehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhaltnis besteht: EUR 34.786.989,67
(Vorjahr: EUR 35. 157.947,52)

Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: EUR 29.783,85

(Vorjahr: EUR 0,00)

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: EUR 3.257,97
(Vorjahr: EUR 4.343,98)

Rechnungsabgrenzungsposten

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

11.900.000,00

11.900.000,00

1.634.344,50 1.634.344,50
46.175.701,96 47.810.046,46 43.829.701,96
1.592.032,20 2.388.887,22
7.477.118,81 9.069.151,01 7.275.608,58
76.072.197,47 74.321.542,26

7.482.916,00 6.850.176,00
1.046.509,46 498.026,73
6.102.045,18 14.631.470,64 7.367.751,46
213.254.974,88 198.200.635,58
16.074.649,87 16.792.005,60
18.547.995,39 18.424.410,74
774.500,65 1.101.068,87
44.300,63 40.023,50
5.324.824,09 3.229.938,60
40.873,71 254.062.119,22 12.365,42
818.233,00 215.689,00

345.584.020,33 327.053.633,76




Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 1. Januar 2018 bis 31. Dezember 2018

Geschéftsjahr 2018 Vorjahr 2017

EUR EUR EUR
Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung 57.293.942,12 55.997.070,35
aus Verkauf von Grundstiicken 665.750,00 5.262.990,00
aus Betreuungstatigkeit 2.310,00 2.310,00
aus anderen Lieferungen und Leistungen 643.269,18 58.605.271,30 661.061,18
Verminderung des Bestandes an zum Verkauf
bestimmten Grundstiicken mit fertigen und
unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen -241.050,20 -1.386.178,10
Andere aktivierte Eigenleistungen 195.243,26 236.531,74
Sonstige betriebliche Ertrage 2.846.637,03 2.841.907,93
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 27.265.784,76 28.539.587,41
Aufwendungen fir Verkaufsgrundstticke 290.004,56 2.325.565,09
Aufwendungen flir andere Lieferungen und Leistungen 11.214,83 27.567.004,15 10.656,81
Rohergebnis 33.839.097,24 32.739.883,79
Personalaufwand
Léhne und Gehélter 5.093.952,20 5.065.006,02
Soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung und Unterstlitzung
davon fir Altersversorgung EUR 590.009,74
(Vorjahr: EUR 552.683,88) 1.488.320,33 6.582.272,53 1.436,516,09
Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen 8.635.455,24 8.215.847,76
Sonstige betriebliche Aufwendungen 2.532.881,41 2.810.551,82
Ertrdge aus Gewinnabfilihrungsvertragen 135.737,09 136.531,18
Ertrdge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens 11,38 11,38
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge 10.783,03 146.531,50 14.671,57
Zinsen und dhnliche Aufwendungen
davon aus Aufzinsung EUR 939.637,36
(Vorjahr: EUR 894.889,05) 5.931.924,60 5.977.212,90
Steuern vom Einkommen und Ertrag 1.146.670,47 407.634,99
Ergebnis nach Steuern 9.156.424,49 8.978.328,34
Sonstige Steuern 1.679.305,68 1.702.719,76
Jahresiiberschuss 7.477.118,81 7.275.608,58
Gewinnvortrag 1.592.032,20 2.388.887,22
Bilanzgewinn 9.069.151,01 9.664.495,80
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Allgemeine Angaben und Erlduterungen zur
Bilanzierungs- und Bewertungsmethodik
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A. Alilgemeine Angaben

Die Wohnstdtte Krefeld Wohnungs-AG hat ihren Sitz
in Krefeld und ist beim Amtsgericht Krefeld unter der

Nummer 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-
planmafiger Abschreibungen bewertet. Bei den Sach-
anlagezugangen 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 planméafligen 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 fir die Wohnanlage auf 15 bzw. 30
Jahre festgelegt. Nach erfolgter umfassender energe-
tischer Sanierung wird die Restnutzungsdauer auf 30
Jahre neu festgelegt. NeubaumaBnahmen sowie Um-
und Ausbaumallinahmen 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 Geschéftsjahren 1991 bis einschlief3lich
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 Geschéaftsausstattung werden mit
Satzen von 5 bis 25 % jahrlich linear abgeschrieben; fir
Anlagegegenstande im Wert von Uber 250,00 EUR (bis
2017: lber 150,00 EUR) bis 1.000,00 EUR wurde ein
Sammelposten gebildet, der mit 20 % jahrlich linear ab-
geschrieben wird. Geringwertige Gegenstande (im Wert
bis zu je 250,00 EUR (bis 2017: bis zu je 150,00 EUR))
werden im Zugangsjahr in voller Hohe abgeschrieben.
Auf Bauvorbereitungskosten wurden auf3erplanmafig
25.446,91 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 planmafig 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
2018 G" von Klaus Heubeck und eines Kapitalisierungs-
zinsfuBes von 3,21 % 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 Heizblvorrdte sind zu den Anschaf-

fungskosten nach dem FIFO - Verfahren bewertet.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
werden grundsatzlich zu Nominalwerten bewertet.
Ausfallrisiken wurde durch Einzelwertberichtigungen

bzw. Abschreibungen Rechnung getragen.

nierungsalter wurde das normale Pensionsalter gemafR
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 Rlick-
stellungen fiir Jubilaumsverbindlichkeiten, fiir die Zah-
lung zur Kranken- und Pflegeversicherung eines ehema-
ligen Vorstandsmitgliedes und fiir eine Kaufpreisrente
sind gema den Vorschriften des BilMoG mit einem
Zinssatz von 2,32 % abgezinst. Die Ruckstellung fir
Risiken beim Objekt Bromeledonk wurde mit den von
der Deutschen Bundesbank vorgegebenen Zinssdtzen

entsprechend 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 2018

davon mit einer
Restlaufzeit von
mehr als 1 Jahr

Forderungen insgesamt EUR Geschaftsjahr EUR Vorjahr EUR
aus Vermietung 202.214,01 2.852,23 5.124,61
aus Verkauf von Grundstiicken 508.660,71 0,00 0,00
aus Betreuungstatigkeit 10.185,68 0,00 0,00
aus anderen Lieferungen und
Leistungen 4.015,95 0,00 0,00
gegen verbundene Unternehmen 162.868,56 0,00 0,00
Sonstige Vermdgensgegenstande 2.368.402,81 24.722,99 26.804,87
3.256.347,72 27.575,22 31.929,48

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

Abschlussstichtag rechtlich entstehen.



Anlagenspiegel 2018

Anschaffungs-/ Zugange Abgiange Umbuchungen
Herstellungskosten (+/-)
01.01.2018
EUR EUR EUR EUR
Immaterielle Vermégensgegenstande
Entgeltlich erworbene Konzessionen,
gewerbliche Schutzrechte und dhnliche Rechte 894.577,41 7.657,65 -137.736,73 0,00
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte 13.183.266,72
mit Wohnbauten 455.487.593,30 1.054.722,54 -2.043.952,38 -138.797,83
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschafts- und anderen Bauten 13.213.191,70 47.892,94 0,00 22.221.671,88
Grundstiicke ohne Bauten 3.513.699,21 3.111,66 -226.770,38 -561.006,63
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 2.143.186,71 1.855.492,06 -192.753,17 0,00
1.477.810,52
Anlagen im Bau 35.593.948,70 27.056.526,47 0,00 -35.391.893,68
Bauvorbereitungskosten 572.362,99 978.704,14 -25.446,91 -924.083,49
36.882.749,12
510.604.549,92 30.996.449,81 -2.488.922,84 -37.015.781,63
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 25.000,00 0,00 0,00 0,00
Sonstige Ausleihungen 112.275,40 19.210,00 -27.942,65 0,00
Andere Finanzanlagen 350,00 0,00 0,00 0,00
137.625,40 19.210,00 -27.942,65 0,00
36.882.749,12
511.636.752,73 31.023.317,46 -2.654.602,22 -37.015.781,63

*Umwidmung von Grundstiicken i.H.v. 133.032,51 EUR von der Position ,Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten”
des Anlagevermdgens zur Position ,Grundstlicke ohne Bauten” des Umlaufvermdégens



Anschaffungs-/

Abschreibungen

Abschreibungen

Abschreibungen

Abschreibungen

Buchwert am

Buchwert am

Herstellungskosten (kumuliert) des Geschdfts-  Abgdnge 2018 (kumuliert) 31.12.2018 31.12.2017
31.12.2018 01.01.2018 jahres 2018 31.12.2018
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
764.498,33 750.173,59 54.587,75 -137.736,73 667.024,61 97.473,72 144.403,82
467.542.832,35 207.427.086,99 7.848.121,14 -526.566,93 214.748.641,20 252.794.191,15 248.060.506,31
35.482.756,52 4.999.063,03 330.052,68 0,00 5.329.115,71 30.153.640,81 8.214.128,67
2.729.033,86 0,00 0,00 0,00 0,00 2.729.033,86 3.513.699,21
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
3.805.925,60 1.277.781,71 377.246,76 -182.051,48 1.472.976,99 2.332.948,61 865.405,00
28.736.392,01 0,00 0,00 0,00 0,00 28.736.392,01 35.593.948,70
601.536,73 0,00 25.446,91 -25.446,91 0,00 601.536,73 572.362,99
538.979.044,38 213.735.267,78 8.580.867,49 -734.065,32 221.582.069,95 317.396.974,43 296.869.282,14
25.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 25.000,00 25.000,00
103.542,75 0,00 0,00 0,00 0,00 103.542,75 112.275,40
350,00 0,00 0,00 0,00 0,00 350,00 350,00
128.892,75 0,00 0,00 0,00 0,00 128.892,75 137.625,40
539.872.435,46 214.485.441,37 8.635.455,24 -871.802,05 222.249.094,56 317.623.340,90 297.151.311,36




Riicklagenspiegel

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 43.829.701,96 2.346.00,00 46.175.701,96

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 Bewertung
der Pensionsriickstellung mit dem 10-Jahresdurchschnitts-
zinssatz und der Bewertung nach dem 7-Jahresdurchschnitts-
zinssatz betragt 1.063.935,00 EUR (Vorjahr: 932.926,00 EUR).
Gewinne durfen nur ausgeschiittet werden, wenn danach
frei verfligbare Riicklagen - zuziiglich eines Gewinnvor-
trages und abzlglich 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 ausgeibt wird.

NeubaumalBnahme Breslauer Stral3e

Die ,Sonstigen Riickstellungen” enthalten im wesent-
lichen Riickstellungen fiir noch anfallende ErschlieBungs-
kosten bei Verkaufsgrundstticken (TEUR 1.725), fiir Risiken
beim Objekt Bromeledonk (TEUR 1.664), fur erhaltene,
noch nicht abgerechnete Bauleistungen fiir das Anlage-
vermogen (TEUR 972), furr unterlassene Instandhaltungen,
die bis zum 31. Marz 2019 durchzufiihren sind (TEUR 435),
fur Zuschusse zur Kranken- und Pflegeversicherung fir
ein ehemaliges Vorstandsmitglied (TEUR 391), fiir ange-
fallene Uberstunden (TEUR 257), fiir eine Kaufpreisrente
(TEUR 193), fuir JahresabschluB und Priifungskosten (TEUR
180), fir Arbeitnehmerjubildaum (TEUR 163) sowie fir
Urlaubsreste (TEUR 104). Riickstellungen mit einer Lauf-
zeit Gber einem Jahr werden gemafl3 § 253 Abs. 2 HGB

entsprechend bewertet.

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

entstehen.




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

Verbindlichkeitenspiegel 2018

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 213.254.974,88 10.543.467,56 39.987.276,58 162.724.230,74 187.543.744.56 25.711.230,32
Kreditinstituten (198.200.635,58) (8.228.574,77)  (38.313.336,76) (151.658.724,05) (169.828.338,66) (28.372.296,92)

Verbindlichkeiten
gegenliber anderen 16.074.649,87 2.574.554,74 1.578.608,41 11.921.486,72 13.924.649,87 -—
Kreditgebern (16.792.005,60) (2.888.128,70) (1.566.903,11)  (12.336.973,79) (14.370.879.20) (-—)
Erhaltene 18.547.995,39 18.547.995,39 -— - - -
Anzahlungen (18.424.410,74)  (18.424.410,74) (-—) (=) (-=) (=)
Verbindlichkeiten aus 774.500,65 774.500,65 -— - == ==
Vermietung (1.101.068.87)  (1.101.068.87) (-—) (--) (-=) (-—)
Verbindlichkeiten aus 44.300,63 44.300,63 - - - -
Betreuungstatigkeit (40.023,50) (40.023,50) (-=) (-=) (-—) (-=)

Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und 5.324.824,09 5.324.824,09 -— -— - -
Leistungen (3.229.938,60) (3.229.938,60) (-—) (-—) (-—) (-—)
Sonstige 40.873,71 38.701,75 2.171,96 - - -
Verbindlichkeiten (12.365,42) (9.107,45) (3.257,97) (-—) (-—) (-—)

254.062.119,22
(237.800.448,31)

37.848.344,81
(33.921.252,63)

41.568.056,95
(39.883.497,84) (163.995.697,84) (184.199.217,86)

25.711.230,32
(28.372.296,92)

174.645.717,46 201.468.394,43

*die Vorjahreszahlen in Klammern
Il. Gewinn- und Verlustrechnung

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

aus Anlagenverkaufen in Hohe von 1.076 TEUR und Er-

D. Sonstige Angaben

Es bestehen die nachfolgend genannten, nicht in der
Bilanz ausgewiesenen oder vermerkten Verpflichtungen,
die fur die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung

sind:

Das Bestellobligo von 30.571 TEUR firr vergebene Bau-
und Modernisierungsauftrdage ist durch zugesagte, aber
noch nicht valutierte Kredite und im Ubrigen durch

Eigenkapital gedeckt.

trdge aus der Auflésung von Rickstellungen in Hohe
von 398 TEUR enthalten.

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
Geschaftsjahr 2008 ein Ergebnisabfiihrungsvertrag. Das
Eigenkapital betrdgt 25.000,00 EUR. Dies entspricht
13,03 % der Bilanzsumme in Hohe von 191.914,40 EUR.



Von den Guthaben bei Kreditinstituten sind 865.402,00 EUR

zugunsten Dritter verpfandet.

Es bestehen nicht in der Bilanz ausgewiesene Treuhand-
vermdgen bzw. Treuhandverbindlichkeiten in Hohe von
jeweils 12.806,31 EUR.

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschéftig-

ten Arbeitnehmer betrug:

Teilzeit-
Vollbeschaftigte beschiftigte
kaufmannische
Mitarbeiter 39 5
technische
Mitarbeiter 27 2
Mitarbeiter im
Regiebetrieb
Hauswarte u.a. 10 4
76 11

AuBerdem wurden durchschnittlich 7 Auszubildende
beschaftigt. Fir die Mitarbeiter(innen) besteht eine zu-
satzliche Altersversorgung bei der RZVK. Der derzeitige
Umlagesatz betragt 4,25% zuziiglich einem Sanierungs-
zuschlag von 3,5% der ZVK-pflichtigen Arbeitsentgelte in
Hoéhe von derzeit rd. 4.436 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 62.343,15 EUR
(ohne Umsatzsteuer) enthalten. Davon entfallen auf
Prifungskosten des Jahresabschlusses 53.866,51 EUR, auf
Prifungskosten nach der Makler- und Bautragerverord-
nung 2.320,64 EUR und auf Steuerberatungsleistungen
6.156,00 EUR.

Die Aufsichtsratsmitglieder erhielten eine Auslagen-
erstattung von insgesamt 13.140,00 EUR.

An friihere Mitglieder des Vorstandes und ihre Hinterblie-
benen wurden insgesamt 315.597,99 EUR gezahlt. Fir
laufende Pensionsverpflichtungen gegeniber dieser
Personengruppe wurde eine Riickstellung in Hohe von
4.433.589,00 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
14.307.800,00 EUR. Es handelt sich hierbei um branchen-



ANHANG

Ubliche Eintragungen von Grundschulden bei Kaufpreises an die Wohnstatte Krefeld AG abgetreten
Verkaufsobjekten. Da die Kaufer ihren Anspruch auf Aus- haben, ist mit einer Inanspruchnahme der Wohnstétte

zahlung der Darlehen unwiderruflich bis zur Hohe des nicht zu rechnen.

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

Mitglieder des Aufsichtsrates sind:

Jurgen Hengst, (Vorsitzender), Oberstudienrat i.R., Krefeld
Dr. Stefan Galke, Rechtsanwalt, Krefeld

Sabine Griinwald, techn. Angestellte, Wohnstatte, Krefeld
Paul Hoffmann, Arzt, Krefeld

Bastian Imig, Syndikusrechtsanwalt, Wohnstéatte

Bruno Kierdorf, techn. Angestellter, Wohnstatte, Krefeld
Markus Kirschbaum, Sparkassendirektor, Kempen

Timo Axel Kiihn, Kaufmannischer Geschaftsfihrer
Hans-Peter Leitinger, Dipl. Betriebswirt, Wohnstatte, Krefeld
Martin Linne, Baudezernent, Duisburg

Heidi Matthias, Dipl. Designerin, Krefeld

Halide Ozkurt, Sozialpddagogin, Krefeld

Dominik Tschorn (2. stellv. Vorsitzender), kfm. Angestellter, Wohnstatte, Krefeld
Jurgen Wettingfeld (1. stellv. Vorsitzender), Dipl. Ing., Krefeld

Benedikt Winzen, Wirtschaftswissenschaftler, Krefeld

Der Vorstand schlagt der Hauptversammlung zur
Gewinnverwendung vor, aus dem Bilanzgewinn von
9.069.151,01 EUR eine Dividende von 78,52% entspricht
5.726.463,60 EUR an die dividendenberechtigten Aktio-
nare auszuschitten und 2.545.000,00 EUR in die Bau-
erneuerungsriicklage einzustellen sowie 797.687,41 EUR

auf neue Rechnung vorzutragen.

Vorgdnge von besonderer Bedeutung sind nach dem

Schluss des Geschaftsjahres nicht eingetreten.

Neubaumafnahme Haverkamp




E. Weitere Angaben

Das gezeichnete Kapital der Gesellschaft betrug am 31. von je 520,00 EUR. Am gezeichneten Kapital ist die
Dezember 2018 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, tien 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 Ak- 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 397 %
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 29.03.2019

/
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Der Vorstand

Dipl.-Betriebswirt Siegert



Der Vorstand beabsichtigt, der Hauptversammlung vorzuschlagen,

den Bilanzgewinn 2018 wie folgt zu verwenden:

Der Vorstand schlagt vor, aus dem Bilanzgewinn 2018 von

eine Dividende in Hohe von 78,52 %

an die dividendenberechtigten Aktionare auszuschitten

und in die Bauerneuerungsriicklage

einzustellen.

Es wird vorgeschlagen, den verbleibenden Gewinn in Hohe von

auf neue Rechnung vorzutragen.

EUR 9.069.151,01

EUR 5.726.463,60

EUR 2.545.000,00

EUR 797.687,41

GEWINNVERWENDUNGSVORSCHLAG




BERICHT DES AUFSICHTSRATES

) Der Aufsichtsrat liberzeugte sich von der
OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfliihrung. ((

Aufsichtsratsvorsitzender Jirgen Hengst

N Am 12.Maij
B 18970k

L \ .
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| : Hubertus Hirsch iiber Griindergeis

| il historische Zusammenschlisse und¥

i bezahlbaren Wohnraum

. fiir zehntausende von Krefelder
Biirgerinnen und Birger.




In der Berichtszeit informierte der Vorstand den Aufsichts-
rat regelmafig, zeitnah und umfassend tber die Lage der
Gesellschaft sowie Uber alle fiir das Unternehmen wesent-
lichen Geschédftsvorgange und die wirtschaftliche Ent-

wicklung.

Im Geschéftsjahr 2018 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 06.07.2018 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 gepriift. Bei der Priifung des Lageberichtes
ist weiterhin festgestellt worden, ob die Angaben nach
§ 289f HGB zur Frauenquote gemacht wurden. Als Er-
gebnis der Priifung hat der Verband den uneingeschrank-
ten Bestatigungsvermerk erteilt und einen Priifbericht
erstellt. Der Aufsichtsrat stimmt mit der Auffassung des
Abschlussprifers tiberein und nimmt das Ergebnis der

Prifung zustimmend zur Kenntnis.

Weiterhin hat der Aufsichtsrat den Jahresabschluss zum
31. Dezember 2018, den Lagebericht sowie den Vorschlag
des Vorstands fiir die Gewinnverwendung einer eigenen
Prifung unterzogen. Gegen den Jahresabschluss zum
31. Dezember 2018 und den Lagebericht sind keine Ein-

wendungen zu erheben.

Der Aufsichtsrat billigt daher den vom Vorstand vorge-
legten Jahresabschluss zum 31. Dezember 2018 und den
Lagebericht. Der Jahresabschluss ist damit festgestellt.
Der Aufsichtsrat folgt dem Gewinnverwendungsvorschlag

des Vorstands.

Der Vorstand hat gemaf3 § 312 AktG einen Bericht Gber
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

7

Leistung der Gesellschaft nicht unangemessen hoch war.’

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand sowie allen Mitar-
beiterinnen und Mitarbeitern fur die geleistete gute Ar-

beit im abgelaufenen Geschéftsjahr.

Krefeld, den 05. Juni 2019

g

Der Aufsichtsratsvorsitzende

Jurgen Hengst



IMPRESSUM

Wir schlieBen diesen Bericht, indem wir allen Geschéftspartnern, insbesondere den Amtern der Stadt
Krefeld, und allen Institutionen danken, die uns unterstiitzt haben. Dariliber hinaus gilt unser besonderer

Dank den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern unseres Hauses.
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