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Kennzahlen der Wohnstitte Krefeld

in 2008 2007 2006
Bilanzsumme TEUR 254.856 252.115 254.898
Anlagevermogen TEUR 233.045 230.978 233.277
Eigenkapital insgesamt TEUR 57.276 57.177 56.302
Eigenkapitalquote % 22,5 22,7 22,1
Umsatzerlose TEUR 47.443 48.283 46.318
Instandhaltungskosten ~ TEUR 8.778 10.704 9.859
Jahrestiberschuf3 TEUR 1.557 2.353 2.001
Mieterwechsel Anzahl 929 933 931
Fluktuationsquote % 92,9 9,9 9,8

Leerstandsquote % 5,6 6,1 6,3



AUFSICHTSRAT
UND VORSTAND
Die Organe der Gesellschaft




THOMAS SIEGERT
Bericht des Vorstandes

“Um den Wohnstandort Krefeld auch weiterhin attraktiv zu erhalten, hat die Wohnstitte Krefeld AG

Entwicklungskonzepte mit einem individuellen Quartiersbezug erarbeitet.”




In den letzten zehn Jahren haben wir rd. 169,7 Mio. EUR in unseren Bestand investiert.
Davon entfallen 30,4 Mio. EUR auf Neubaumafnahmen, 37,7 Mio. EUR auf Kernsanier-
ungsmaBnahmen und 101,6 Mio. EUR auf Modernisierungs- und InstandhaltungsmaR-
nahmen. Bei den KernsanierungsmaBnahmen handelt es sich um energetische Gebadude-

sanierung mit Grundrissinderungen und der Schaffung von Wohnraum der annahernd

Neubauqualitét erreicht.

Vorstand Thomas Siegert

Da die Wohnstatte Krefeld AG den tberwiegenden Teil ihres Wohnungsbestandes nicht in der Innenstadt hat,
sondern in Stadtteilen wie Linn, Oppum, Gartenstadt, Elfrath, Inrath und Stahldorf sind die Investitionen auch

Uberwiegend in diesen Stadtteilen getétigt worden.

Die Kernsanierung des Objektes Petersstr. 71-79 (Investitionssumme 2,2 Mio. EUR) und der Neubau des Objektes
Breite Str. 8 / Lindenstr. 40, das im Mai 2009 bezugsfertig wird (Investitionssumme 2,4 Mio. EUR), zeigen das wir

uns auch dem Thema Entwicklung der Krefelder Innenstadt verpflichtet fuhlen.

Zur Zeit entwickelt die Stadt Krefeld gemeinsam mit den Biiros “Pesch und Partner” aus Herdecke sowie “InWIS
Forschung und Beratung” aus Bochum im Rahmen des Férderprogramms “Stadtumbau West" ein stadtebauliches
Entwicklungskonzept fir die Innenstadt Krefelds. Dies geschieht im wesentlichen gemeinsam mit den Eigentiimern

und Bewohnern der Innenstadt, den Geschéiftsleuten, Architekten u.a. Akteuren sowie der Wohnstitte Krefeld AG.

Mit dem Programm "“Stadtumbau West" sollen die Kommunen in die Lage versetzt werden, sich frihzeitig auf
Strukturverdnderungen vor allem in Demographie und Wirtschaft und auf die damit verbundenen stadtebaulichen

Auswirkungen einzustellen.

Hierzu dienen MaBnahmen, mit denen in Gebieten, die von erheblichen stadtebaulichen Funktionsverlusten

betroffen sind, wieder nachhaltige stadtebauliche Strukturen hergestellt werden.
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Bericht des Vorstandes

Wohnungsbestand

Die Gesellschaft bewirtschaftete am 31. Dezember 2008 insgesamt 9.330 ihr gehdrende

Wohnungen bzw. Gewerbeeinheiten und ein Seniorenheim. Der Bestand gliedert sich in:

Freifinanzierte Wohnungen:

Anzahl Wohnungen/Gewerbe

Seniorenheim:

Gesamtwohnungsbestand, aufgeteilt nach Anzahl der Zimmer

Die Aufteilung des Wohnungsbestandes

der Wohnstdtte nach Zimmerzahlen.

An dem Gesamtwohnungsbestand machen

die 3- und 4-Zimmer-Wohnungen einen Anteil

von 59 % aus. Die Nachfrage der 2-Zimmer-
Wohnungen mit einem Anteil von 30 % hat

eine steigende Tendenz. Im Geschéftsjahr 2008
fanden 929 Mieterwechsel statt, was einer
Fluktuationsrate von 9,9 % des Wohnungsbestandes

entspricht.

Entwicklung des Wohnungsbestandes

2008: 9.330 Wohnungen

5-Zimmer-Wohnungen 1,07 %

6-Zimmer-Wohnungen 0,30%
Sonstige Wohnungen 3,53%
1-Zimmer-Wohnungen 6,32%

4-Zimmer-
Wohnungen 12,21%

2 2-Zimmer-
Wohnungen
30,01%

3-Zimmer- 3
Wohnungen
46,56 %



NeubaumaBnahme Seniorenheim Krefeld-Linn

NeubaumaBnahme Seniorenheim Krefeld-Linn
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Lagebericht 2008

Im Jahr 2008 erfolgte nach allgemeiner Einschatzung mit dem Verkauf der LEG in Nordrhein-Westfalen der
vorerst letzte groBe Paketverkauf, da durch die Finanzmarktkrise bedingt die Finanzierungsmaglichkeiten auf

absehbare Zeit stark eingeschrankt sein werden.

Gesamtwirtschaftliche Lage und Branchenentwicklung
Da die Krise auf den Finanzmarkten inzwischen auf alle Wirtschaftsbereiche tibergegriffen hat, befindet sich
die Weltwirtschaft in einem massiven Abschwung. Die deutsche Wirtschaft ist im Jahr 2008 deutlich schwacher
gewachsen als in den beiden vorausgegangenen Jahren.
Das Bruttoinlandsprodukt hat sich im Jahr 2008 lediglich um 1,3% erhoht. Die Prognosen fiir das Jahr 2009
gehen aufgrund der Konjunkturabschwachung von einem deutlichen Anstieg der Arbeitslosigkeit aus. Nach
Einschatzung der EU-Kommission ist fiir 2009 mit einem Riickgang des Bruttoinlandsprodukt um 1,9% zu rechnen.
Im Jahr 2008 erfolgte nach allgemeiner Einschatzung mit dem Verkauf der LEG in Nordrhein-Westfalen der
vorerst letzte groRe Paketverkauf, da durch die Finanzmarktkrise bedingt die Finanzierungsmaoglichkeiten auf
absehbare Zeit stark eingeschrdnkt sein werden.
Die Wohnungsnachfrage bleibt in Deutschland regional sehr unterschiedlich. In einigen Metropolen hilt ein

knappes Wohnungsangebot die Mieten auf hohem Niveau.

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 fir eigene Rechnung. Die Gesellschaft kann auch
sonstige Aufgaben Ubernehmen, die im Rahmen der Verwaltung ihres Vermogens Ublich sind. Der Preis fir die
Uberlassung des Gebrauchs von Wohnungen soll angemessen sein, d. h. eine Kostendeckung einschlieBlich
angemessener Verzinsung des Eigenkapitals sowie die Bildung ausreichender Riicklagen unter Berlcksichtigung
einer Gesamtrentabilitdt des Unternehmens erméglichen. Dieser Zweck wurde mit den im Geschéftsjahr 2008

durchgefiihrten MaRnahmen erreicht.

Geschaftsergebnis
Gegenuiber dem Vorjahr hat sich das Jahresergebnis um TEUR 796 auf TEUR 1.557 reduziert. Die Reduzierung
resultiert im wesentlichen aus der einmaligen Zahlung der Abgeltungssteuer auf EK 02-Bestdnde, der niedrigere
Instandhaltungskosten, héhere Buchgewinne aus Anlageverkdufen, niedrigere Abschreibungen und niedrigere

Zinsaufwendungen gegenUberstehen.
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Ertragslage

Die Ertragslage der Gesellschaft stellt sich im Vorjahresvergleich wie folgt dar:

2008 2007 Veranderung

TEUR TEUR TEUR
Hausbewirtschaftung 5.592 2.680 2.912
Bautatigkeit -671 -662 -9
Verkaufstatigkeit -54 16 -70
Sonstige Geschaftsvorfalle 17 133 -116
Betriebsergebnis 4.884 2.167 2.717
Beteiligungs- und Finanzergebnis 383 177 206
Neutrales Ergebnis 1.720 1.189 531

6.987 3.533 3.454
Steuern vom Einkommen und Ertrag -5.430 -1.180 -4.250
Jahresiiberschuss 1.557 2.353 796

Das positive Ergebnis der Hausbewirtschaftung ist gegentiber dem Vorjahr um TEUR 2.912 auf TEUR 5.592 gestiegen.
Zu dieser Ergebniserhohung haben insbesondere niedrigere Instandhaltungskosten (- TEUR 1.926, davon entfallt

rd. TEUR 1.100 auf die Verdnderung des Saldo aus Zuflihrung und Inanspruchnahme der Ruckstellung fiir Bauinstand-
haltung), gestiegene Sollmieten abzuiglich Erlosschmalerungen (+ TEUR 901) und geringere Zinsaufwendungen

(- TEUR 300) beigetragen. Der Verlustbeitrag der Bautdtigkeit (- TEUR 671) hat sich gegeniiber dem Vorjahr um
TEUR 9 geringflgig erhoht. Er ergibt sich aus aktivierten Eigenleistungen (TEUR 62), denen zugeordnete Verwaltungs-
kosten (TEUR 584) und Abbruchkosten (TEUR 149) gegeniiberstehen.

Das negative Ergebnis der Verkaufstatigkeit von TEUR 54 resultiert aus Buchgewinnen aus der VerauBerung von
BautrdgermalBnahmen (TEUR 19), denen in Austibung des Bilanzierungswahlrechtes gemaR § 255 Abs. 2 HGB nicht
aktivierte, aber verrechnete Verwaltungskosten fiir die Bautatigkeit des Umlaufvermogens (TEUR 64) sowie Vertriebs-
kosten u.a. (TEUR 9) gegeniberstehen.

Das positive Ergebnis aus den sonstigen Geschaftsvorféllen betragt TEUR 17. Das um TEUR 116 verminderte Ergebnis
ist im Wesentlichen auf geringere Umsatzerlose aus Geschaftsbesorgungen u.a. sowie hohere sonstige Aufwendungen

zurtickzufiihren.
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Lagebericht 2008

Den Zins- und Beteiligungsertragen von TEUR 384 stehen insbesondere Zinsen fir laufende Konten u.a. von TEUR 1
gegenuber. Die Erhohung ist im Wesentlichen auf den Abschluss eines Ergebnisabfiihrungsvertrags im Geschéftsjahr
2008 mit der Suprion Versicherungsvermittlungs GmbH und hoéhere Zinsertrage bei Festgeldanlagen zurtickzuftihren.

Das neutrale Ergebnis hat sich gegentber dem Vorjahr um TEUR 531 auf TEUR 1.720 erhoht. Die Ergebniserhéhung
resultiert im Wesentlichen aus héheren Ertragen aus dem Abgang von Gegenstdanden des Anlagevermogens (+ TEUR 1.215)
und geringeren auBerplanmaBigen Abschreibungen auf Wohnbauten und Bauvorbereitungskosten (- TEUR 416), denen

im Vorjahr einmalige Ertrage aus der Neubewertung einer Kaufpreisrente (- TEUR 1.018) gegenUberstehen.

Vermoégens- und Finanzlage
Die Bilanzsumme erhohte sich im Vergleich zum vorangegangenen Bilanzstichtag um TEUR 2.741 auf TEUR 254.856.
Die lang- und mittelfristigen Vermdgenswerte, insbesondere Sachanlagen, sind durch Eigenkapital und langfristiges
Fremdkapital tiberwiegend gedeckt. Das Sachanlagevermégen belduft sich auf 91,4 % (Vorjahr: 91,5 %) der
Bilanzsumme. Die Eigenkapitalquote betrdgt 22,5 % (Vorjahr 22,7 %), das langfristige Fremdkapital hat einen
Anteil von 69,5 % (Vorjahr: 68,5 %) am Gesamtkapital. Die Vermdgens- und Finanzlage ist geordnet.

Die Zahlungsbereitschaft ist gewahrleistet.

Nachtragsbericht

Vorgange von besonderer Bedeutung sind nach dem Schluss des Geschaftsjahres nicht eingetreten.

Risiken der kiinftigen Entwicklung
Zukuinftige Risiken konnten sich aus wieder steigenden Erl6sausféllen infolge Leerstand ergeben. Bestandsgefahrdende
Risiken und Risiken, die die Ertrags-, Vermogens- und Finanzlage negativ beeinflussen konnten, sind jedoch nicht
erkennbar. Die aktuelle Finanzmarktkrise hat bisher und in absehbarer Zukunft keine negativen Auswirkungen auf
den Geschéftsverlauf und die Lage der Gesellschaft. Die Gesellschaft hat gemaB § 91 Abs. 2 AktG das bestehende
Steuerungs- und Uberwachungssystem durch ein Risikomanagementsystem erweitert, damit insbesondere den Fort-

bestand der Gesellschaft gefahrdende Entwicklungen frih erkannt werden.

Chancen der kiinftigen Entwicklung
Bis zum Ablauf des Geschaftsjahres 2010 entfallt die Eigenschaft 6ffentlich gefordert bei weiteren 1.500 Wohnungen.

Damit ergeben sich fur die Gesellschaft groRere Spielrdume bei der Mietpreisfestsetzung und Belegung der Wohnungen.



Finanzinstrumente

Die Anlage der liquiden Mittel der Gesellschaft erfolgt

unter anderem im Rahmen des Cash-Poolings im

AT

et Sk Kl UmbaumaRnahme Rheinfeld 1-7 / 2-8

Zur Finanzierung der Geschaftstatigkeit aufgenommene langfristige Darlehen sind tiber Blrgschaften bzw. Grund-

pfandrechte gesichert. Das Liquiditdts- und Zinsanderungsrisiko wird im Zuge der Finanzplanung laufend Gberwacht.

Abhéangigkeitsbericht
Hauptaktiondrin ist die Stadt Krefeld. Der Vorstand hat deshalb einen Abhéngigkeitsbericht erstellt und zur Prifung
vorgelegt. Die SchluBerklarung darin lautet: ,Der Vorstand erklart, daR nach den Umstédnden, die zum Zeitpunkt
des Abschlusses der Rechtsgeschafte bekannt waren, die Gesellschaft bei jedem Rechtsgeschaft mit der Stadt Krefeld,
der Krefelder Baugesellschaft mbH, der Seidenweberhaus GmbH, der Stadtische Seniorenheime Krefeld gGmbH und

der Zoo Krefeld gGmbH eine angemessene Gegenleistung erhalten hat."

Prognosebericht
Im Wirtschaftsplan wird nach vorsichtigen Schatzungen fiir 2009 bzw. 2010 ein Jahrestiberschuss von TEUR 3.556
bzw. TEUR 4.075 erwartet. Schwerpunkt unserer Tatigkeit wird auch in Zukunft die Erhaltung, Verbesserung und
Erweiterung des Wohnungsbestandes, sowie der weitere Ausbau einer ortsnahen und flexiblen Mieterbetreuung sein.

Fiir 2009/2010 sind Bauinvestitionen fur Neubau- und UmbaumaBnahmen in Héhe von TEUR 11.530 vorgesehen.

Krefeld, den 27.03;909/

i

Der Vorstand /

Dipl.-Betriebswirt Siegert
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GESCHAFTSJAHR 2008 VORJAHR 2007
IN EUR IN TEUR
Anlagevermdgen
Immaterielle Vermogensgegenstande
Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und dhnliche Rechte 45.940,80 62
Sachanlagen
Grundstticke und grundstticksgleiche Rechte mit Wohnbauten 214.795.076,45 217.716
Grundstticke und grundstticksgl. Rechte m. Geschéfts- u. anderen Bauten 5.837.952,36 5.985
Grundsttcke ohne Bauten 2.493.304,18 4.074
Grundsttucke mit Erbbaurechten Dritter 110.513,63 111
Technische Anlagen und Maschinen 18,74 0
Andere Anlagen, Betriebs-und Geschéftsausstattung 394.129,95 359
Anlagen im Bau 8.974.765,49 2121
Bauvorbereitungskosten 267.563,38 232.873.324,18 436
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 25.000,00 25
Sonstige Ausleihungen 100.156,04 89
Andere Finanzanlagen 350,00 125.506,04 0
Anlagevermoégen insgesamt
233.044.771,02 230.978
Umlaufvermégen
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite
Grundstiicke ohne Bauten 2.037.726,63 2.038
Bauvorbereitungskosten 43.784,27 14
Grundstticke mit unfertigen Bauten 193.206,24 495
Unfertige Leistungen 14.920.329,15 14.046
Andere Vorrate 16.283,53 17.211.329,82 10
Forderungen und sonstige Vermdégensgegenstiande
Forderungen aus Vermietung 191.527,89 235
Forderungen aus Verkauf von Grundstticken 700,00 25
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 17.918,23 2
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 5.888,48 0
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 149.703,55 20
Sonstige Vermdgensgegenstande 1.362.649,55 1.728.387,70 1.265
Wertpapiere
Eigene Anteile 1.263.007,85 1.258
Sonstige Wertpapiere 192.300,00 157
Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 1.030.005,53 1.153
Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten 44.546,80 44
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 341.718,63 386.265,43 375
Bilanzsumme 254.856.067,35 252.115



Bilanz

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital
Kapitalriicklage

Gewinnriicklagen

Gesetzliche Riicklage
Rucklage fur eigene Anteile
Bauerneuerungsriicklage

Bilanzgewinn

Gewinnvortrag
Jahrestiberschuss
Einstellung in die Ruicklagen fur eigene Anteile

Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen

Ruckstellungen flr Pensionen
Steuerriickstellungen

Ruckstellungen flr Bauinstandhaltung
Sonstige Ruckstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten
davon gegenlber Unternehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhdltnis besteht: EUR 60.028.466,42
Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern EUR 418.836,00

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit EUR 14.118,07

Bilanzsumme

Passivseite

GESCHAFTSJAHR 2008 VORJAHR 2007
IN EUR IN TEUR
7.774.000,00 7.774

11.900.000,00 11.900

1.634.344,50 1.634
1.263.007,85 1.258
32.280.261,96 35.177.614,31 32.280
871.135,98 0
1.5657.474,04 2.353
-4.680,00 2.423.930,02 -23
57.275.544,33 57.176

3.604.572,00 3.546
583.233,47 1.494
266.835,21 700
2.062.238,77 6.516.879,45 1.961
158.706.617,74 153.775
(57.763)

13.244.783,03 15.040
16.430.192,31 16.061
615.774,11 556
2.177,22 1
1.629.458,44 1.776
434.640,72 191.063.643,57 29
(0)

(15)

254.856.067,35 252.115
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Gewinn- und Verlustrechnung

far die Zeit vom 1. Januar 2008 bis 31.

Umsatzerlose

aus der Hausbewirtschaftung

aus Verkauf von Grundstticken

aus Betreuungstatigkeit

aus anderen Lieferungen und Leistungen

Verminderung / Erhdhung des Bestandes an

zum Verkauf bestimmten Grundstticken mit fertigen
und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen
Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung
Aufwendungen fur Verkaufsgrundstticke
Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand

Lohne und Gehalter

Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und Unterstiitzung

davon fiir Altersversorgung EUR 643.622,46
Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermodgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus Beteiligungen

davon aus verbundenen Unternehmen EUR 67.829,77
Ertrdge aus Gewinnabfiihrungsvertragen

Ertrdge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

Abschreibungen auf Wertpapiere des Umlaufvermogens
Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit

Steuern vom Einkommen und Ertrag
Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Gewinnvortrag
Einstellung Riicklage fur eigene Anteile

Bilanzgewinn

Dezember 2008

GESCHAFTSJAHR 2008 VORJAHR 2007
IN EUR IN TEUR
46.632.106,01 46.040
210.580,00 1573
3.060,00 6

_ 597.690,95 47.443.436,96 665
722.377,20 -1.086

62.236,14 78

4.244.066,54 3.166

24.449.258,13 23.900
47.966,73 631
1.584,77 24.498.809,63 20
27.973.307,21 25.891

3.569.637,15 3.395
1.314.573,98 4.884.211,13 1.362
(697)

6.864.001,42 7.325

2.226.823,81 2.753

67.829,77 63
(63)

131.145,47 0
19,25 0
184.959,55 383.954,04 120
0,00 3

6.004.785,95 6.313

8.377.438,94 4.923

5.430.007,89 1.180

1.389.957,01 1.390

1.557.474,04 2.353

871.135,98 0

4.680,00 23

2.423.930,02 2.330



0 0EF

UmbaumaBnahme RathenaustraBe 55-71
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Anhang

Allgemeine Angaben und Erlduterungen zur Bilanzierungs- und Bewertungsmethodik

der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung sowie sonstige Angaben

A. Allgemeine Angaben
In der Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung hat sich keine Verdnderung gegentiber

dem Vorjahr ergeben. Die Gewinn- und Verlustrechnung wird nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Immaterielle Vermoégensgegenstinde
Unter immaterielle Vermogensgegenstande werden die Anschaffungskosten fiir Anwendungssoftware

ausgewiesen. Der planmaBigen linearen Abschreibung liegt eine Nutzdauer von 4 Jahren zugrunde.

Sachanlageverméogen
Das Sachanlagevermogen ist zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten abziiglich planméaRiger und
auBerplanmaBiger Abschreibungen bewertet. Bei den Sachanlagezugangen sind als Anschaffungs- oder
Herstellungskosten Fremdkosten sowie Kosten fur technische Eigenleistungen und Regiebetriebsleistungen
angesetzt. Fremdkapitalzinsen werden in die Herstellungskosten grundsatzlich nicht einbezogen. Die planmaBigen
Abschreibungen auf Wohnbauten werden linear auf der Grundlage einer Gesamtnutzungsdauer von 55 Jahren

vom Restbuchwert vorgenommen.

Bei erworbenen Wohnbauten betrdgt die Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre bzw.
wurde eine neue Restnutzungsdauer von einheitlich 40 bzw. 50 Jahren ab Erwerb
zugrundegelegt. Dachgeschossausbauten, Balkonanbauten u.a. werden nachakti-
viert und entsprechend der Restnutzungsdauer der Wohnanlage abgeschrieben.
Betragt die Restnutzungsdauer des Gebaudes nur noch wenige Jahre, so wird

eine neue Restnutzungsdauer fir die Wohnanlage auf 15 bzw. 30 Jahre festgelegt.

NeubaumaBnahmen sowie Um- und Ausbaumafnahmen werden seit 1997 bzw.

1992 entsprechend den steuerlichen Abschreibungssatzen mit linear 2 % bzw.
2,5 % der Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten abgeschrieben, wobei die

Abschreibung zeitanteilig ab Fertigstellung erfolgt. Separate Garagen werden auf

der Grundlage einer Gesamtnutzungsdauer von 20 Jahren abgeschrieben.
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Anhang
Anlagenspiegel 2008







Anhang
Riicklagen- und Verbindlichkeitsspiegel







Anhang
Gewinn- und Verlustrechnung
Sonstige Angaben




Zwei derivative Finanzinstrumente wurden von der Gesellschaft
zur Absicherung von Zinsrisiken genutzt. Die Derivate wurden

nach dem Modell Black-Scholes, Heath-Jarrow-Morton bewertet.

Das erste Derivat ist ein Swap mit einem Nominalbetrag von
1.831.000 EUR. Ein Darlehen (der Deutschen Bank AG Restvaluta per 31.12.08: 1.696.147,26 EUR)
dient als Grundlage des Swaps. Der Swap dient zur Absicherung der Zinsen fir die Periode 2002 — 2012.
Zum Stichtag hatte der Swap einen Wert von 142.906,50 EUR zu Lasten der Gesellschaft.

Das zweite Derivat ist ein Swap mit einem Nominalbetrag von 3.300.000 EUR. Ein Darlehen (der Sparkasse
Krefeld Restvaluta per 31.12.08: 2.670.000,00 EUR) dient als Grundlage des Swaps. Der Swap dient zur
Absicherung der Zinsen fir die Periode 2003 — 2018. Zum Stichtag hatte der Swap einen Wert von
279.789,23 EUR zu Lasten der Gesellschaft. Durch die Kombination der Swaps mit den variabel verzinsten

Darlehen wird eine Vertragskonstruktion vergleichbar einem Festzinsdarlehen erreicht.
Die Werte entsprechen einer Neuberechnung der Vereinbarungen zum Bilanzstichtag unter Bertcksichtigung

des gesunkenen Zinsniveaus. Es bestehen nicht in der Bilanz ausgewiesene Treuhandvermogen bzw.

Treuhandverbindlichkeiten in Hohe von jeweils 19.444,66 EUR.

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollbeschéaftigte Teilzeitbeschaftigte
kaufmannische Mitarbeiter 39 4
technische Mitarbeiter 11 1
Mitarbeiter im Regiebetrieb Hauswarte, u. a. 10 7
60 12

AuBerdem wurden durchschnittlich 4 Auszubildende beschéftigt.
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Anhang
Sonstige Angaben

Fur die Mitarbeiter(innen) besteht eine zusatzliche Altersversorgung bei der RZVK.

Der derzeitige Umlagesatz betrdgt 4,25% der ZVK-pflichtigen Arbeitsentgelte in Hohe von derzeit
rd. 3.093 TEUR. Auf die Angabe der Vorstandsgehélter wird gem. § 286 Abs. 4 HGB verzichtet.

Die Aufsichtsratsmitglieder erhielten eine Auslagenerstattung von insgesamt 10.980,00 EUR.
An frihere Mitglieder des Vorstandes und ihre Hinterbliebenen wurden insgesamt 295.824,24 EUR gezahlt.

Fur laufende Pensionsverpflichtungen gegentiber dieser Personengruppe wurde eine Rickstellung in Hohe
von 3.253.335,00 EUR gebildet. Vorschiisse und Kredite an Mitglieder des Vorstandes oder des Aufsichtsrates

wurden nicht gewahrt.

Haftungsverhéltnisse wurden weder zugunsten des Vorstandes noch zugunsten des Aufsichtsrates eingegangen.
Haftungsverhéltnisse aus der Bestellung von Sicherheiten fur fremde Verbindlichkeiten bestehen in Hohe von

56 TEUR. Es handelt sich hierbei um die branchentibliche Eintragung von Grundschulden bei Verkaufsobjekten.

NeubaumaBnahme Kélner Str./Am Dreifaltigkeitskloster
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Anhang
Weitere Angaben




Gewinnverwendungsvorschlag

Gewinnverwendungsvorschlag
Der Vorstand beabsichtigt, der Hauptversammlung vorzuschlagen,

den Bilanzgewinn 2008 wie folgt zu verwenden:
Der Vorstand schldgt vor, aus dem Bilanzgewinn 2008 von

eine Dividende in Hohe von 20 %

an die dividendenberechtigten Aktiondre auszuschiitten

und in die Bauerneuerungsrticklage

einzustellen.

Es wird vorgeschlagen, den verbleibenden Gewinn in Hohe von

auf neue Rechnung vorzutragen.

EUR 2.423.930,02

EUR 1.458.704,00

EUR  960.000,00

EUR 5.226,02

UmbaumaBnahme Antoniusplatz 1 + 2
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Bestdtigungsvermerk

Wir erteilen der Wohnstatte Krefeld Wohnungs-Aktiengesellschaft, Krefeld, nach dem abschlieBenden Ergebnis
unserer Priifung des Jahresabschlusses einschlieBlich des Lageberichts fiir das Geschaftsjahr 2008 den folgenden
uneingeschrankten Bestatigungsvermerk:

+Wir haben den Jahresabschluss — bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang - unter
Einbeziehung der Buchfiihrung und den Lagebericht der Wohnstdtte Krefeld Wohnungs-Aktiengesellschaft,
Krefeld fur das Geschaftsjahr vom 01. Januar bis 31. Dezember 2008 gepriift. Die Buchfiihrung und die
Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und
den ergénzenden Bestimmungen der Satzung liegen in der Verantwortung des Vorstandes der Gesellschaft.
Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefiihrten Prifung eine Beurteilung Gber den

Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchfihrung und tber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach §317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
prufer (IDW) festgestellten Grundséatze ordnungsmaBiger Abschlusspriifung vorgenommen.

Danach ist die Prifung so zu planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und VerstoBe, die sich auf die
Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfiihrung
und durch den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermdgens- Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken,
mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Feststellung der Prifungshandlungen werden die
Kenntnisse Gber die Geschaftstatigkeit und tber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft
sowie die Erwartungen Uiber mogliche Fehler beriicksichtigt. Im Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit
des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fir die Angaben in Buchfiihrung,
Jahresabschluss und Lagebericht tiberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Priifung umfasst die
Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsatze und der wesentlichen Einschdtzungen des Vorstandes
sowie die Wurdigung der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts. Wir sind der

Auffassung, dass unsere Prifung eine hinreichend sichere Grundlage fir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prufung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.






Bericht des Aufsichtsrates
fiir das Geschaftsjahr 2008

Der Aufsichtsrat iiberzeugte sich von der OrdnungsmaBigkeit der Geschéaftsfithrung.







WOHNSTATTE KREFELD WOHNUNGS-AKTIENGESELLSCHAFT
KonigstraBe 192

47798 Krefeld

Telefon 0 21 51- 63 27-0

Telefax 0 21 51- 63 27-39

E-Mail: mail@wohnstaette-krefeld.de

Internet: www.wohnstaette-krefeld.de

Handelsregister: B Nr. 86 beim Amtsgericht Krefeld

Grundung 1897

Anerkennung als Sanierungstrager

Titelseite: Breite Strae / LindenstraBe



~Nach unserer pflichtmaRigen Prifung und Beurteilung

bestatigen wir, dass

Aufsichtsratsvorsitzende Petra Schneppe

1. die tatsdchlichen Angaben des Berichts richtig sind;
2. bei den im Bericht aufgefiihrten Rechtsgeschiften die

Leistung der Gesellschaft nicht unangemessen hoch war."

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand sowie allen
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fir die geleistete

gute Arbeit im abgelaufenen Geschéftsjahr.

Krefeld, den 31. Méarz 2009

Die Aufsichtsratsvorsitzende

Petra Schneppe
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Herzlichen Dank

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.

Impressum

Fotos:

Wohnstatte Krefeld, Claudia Heymanns;
Portrait Thomas Siegert und Petra Schneppe:
Lothar Striicken;

Blumenfotos: Fotoarchive

Layout, Druck und Weiterverarbeitung:

Scan + Proof, Krefeld
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