Wohnstidtte Krefeld
DIENSTLEISTUNGEN RUND UMS WOHNEN

Geschaftsbericht
2009

Wohnraum schaffen, sanieren, modernisieren, verwalten — unsere Verantwortung fir Krefeld
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Kennzahlen der Wohnstitte Krefeld

in 2009 2008 2007
Bilanzsumme TEUR 258.267 254.856 252.115
Anlagevermogen TEUR 234.085 233.045 230.978
Eigenkapital insgesamt TEUR 59.861 YN 57.177
Eigenkapitalquote % 23,2 22,5 22,7
Umsatzerlose TEUR 48.765 47.443 48.283
Instandhaltungskosten ~ TEUR 10.304 8.778 10.704
Jahrestiberschuf3 TEUR 4.043 1.557 2.353
Mieterwechsel Anzahl 872 929 933
Fluktuationsquote % 9,2 9,9 9,9

Leerstandsquote % 7.2 5,6 6,1
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THOMAS SIEGERT
Bericht des Vorstandes

Die Ermittlung von zielgruppenspezifischen Nachfragepotenzialen gewinnt an Bedeutung. Vor diesem Hintergrund

werden die durch den Einsatz eines neuen Portfoliomanagementsystems gewonnenen Erkenntnisse noch aktiver

umgesetzt.




Die Leerstandsquote zum 31. Dezember 2009 betrdgt 7,2 %, rund 36 % der Leerstande
resultieren aus Modernisierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen bzw. weil die Objekte

verkauft oder abgerissen werden sollen.

Der zu beobachtende Wertewandel in der Gesellschaft und die zunehmende Pluralisier-

ung der Lebensstile haben eine deutlich ausdifferenziertere Nachfrage zur Folge.

Vorstand Thomas Siegert

Zielgruppenorientierte Angebote sind dabei ein Schliissel zur erfolgreichen Vermietung.

Daneben werden durch die zunehmende Anzahl élterer Menschen spezifische Wohnwiinsche entstehen, die der
Wohnungsmarkt bisher noch nicht ausreichend vorhélt. Eine zentrale Aufgabe der Wohnstatte Krefeld AG wird

auch zukiinftig die Weiterentwicklung des eigenen Immobilienbestandes sein.

Um den Wohnstandort Krefeld auch weiterhin attraktiv zu erhalten, wurden Entwicklungskonzepte mit einem
individuellen Quartiersbezug erarbeitet. Die Investitionstatigkeit hat sich in der Vergangenheit groBtenteils auf
die Stadtteile Linn, Oppum, Gartenstadt, Elfrath, Inrath und Stahldorf bezogen, da die Wohnstatte Krefeld AG

in diesen Stadtteilen tiberwiegend ihren Wohnungsbestand hat.

Im Stadtteil Linn hat die Wohnstitte Krefeld AG seit 2005 im Quartier Rheinfeld, RathenaustraBe, Quartel-

kdmpchen und Tilsiter StraRe insgesamt 17,4 Mio. EUR investiert.

Nicht mehr wirtschaftlich zu betreibende Objekte wurden abgebrochen und durch Neubauten, wie zum Beispiel
einem Seniorenwohnheim mit 18 angegliederten Seniorenwohnungen ersetzt. Das Seniorenwohnheim wurde an die
Stadtischen Seniorenheime Krefeld gGmbH fiir 30 Jahre verpachtet. Die SWK Energie GmbH hat auf der Dachflache

des Seniorenheims eine Photovoltaikanlage errichtet und betreibt diese fiir eine Laufzeit von 30 Jahren.

Dartiber hinaus wird der angrenzende Wohnungsbestand sukzessive an ein durch die SWK Energie GmbH

errichtetes Blockheizkraftwerk angeschlossen.
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Bericht des Vorstandes

Wohnungsbestand
Die Gesellschaft bewirtschaftete am 31. Dezember 2009 insgesamt 9.338 ihr gehdrende

Wohnungen bzw. Gewerbeeinheiten und zwei Seniorenheime. Der Bestand gliedert sich in:

Anzahl Wohnungen/Gewerbe

Freifinanzierte Wohnungen:

Seniorenheime: 2

Gesamtwohnungsbestand, aufgeteilt nach Anzahl der Zimmer

Die Aufteilung des Wohnungsbestandes der Wohnstatte nach Zimmerzahlen. An dem
Gesamtwohnungsbestand machen die 3- und 4-Zimmer-Wohnungen einen Anteil von 58,7 % aus.
Die Nachfrage der 2-Zimmer-Wohnungen mit einem Anteil von 30,2 % hat eine steigende Tendenz.
Im Geschéaftsjahr 2009 fanden 872 Mieterwechsel statt, was einer Fluktuationsrate von 9,2 % des

Wohnungsbestandes entspricht.

Entwicklung des Wohnungsbestandes

2009: 9.338 Wohnungen

_ 2-Zimmer-Wohnungen 30,19%
_ 4-Zimmer-Wohnungen 12,21%
- 1-Zimmer-Wohnungen 6,23%

- Sonstige Wohnungen 3,48%

|
[

5-Zimmer-Wohnungen 1,07 %

6-Zimmer-Wohnungen 0,28%



NeubaumaBnahme Tilsiter Strasse (Seniorenwohnungen)

NeubaumaBnahme Seniorenheim Linn
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Lagebericht 2009

Im Jahr 2009, gepréagt durch den Tiefpunkt der Rezession und dem leichten Aufschwung Ende des Jahres, gab es in
Krefeld ein Angebotsiiberhang beim Wohnungsangebot.

Gesamtwirtschaftliche Lage und Branchenentwicklung
Der Tiefpunkt der schwersten weltwirtschaftlichen Rezession seit dem Zweiten Weltkrieg scheint zum Ende des
Jahres 2009 (iberschritten. MaBgeblich fir den Umschwung war die Stabilisierung an den Finanzmarkten,
insbesondere erméglicht durch die massiven Interventionen der Notenbanken, die Ankiindigung staatlicher
Stuitzungsprogramme und Garantien fur den Finanzsektor.
In Deutschland hat sich die Konjunktur im Jahr 2009 ebenfalls stabilisiert, wenn auch auf deutlich reduziertem
Produktionsniveau. Die Rezession hat sich auf dem Arbeitsmarkt bis Ende 2009 noch nicht mit voller Wucht
ausgewirkt. Die Prognosen fir 2010 gehen weiterhin von einem deutlichen Anstieg der Arbeitslosigkeit aus.
Im Verlauf des Jahres 2009 waren zum Teil erhebliche Senkungen des Zinsniveaus zu verzeichnen. Fiir 2010
wird jedoch mit einer Verschlechterung der Finanzierungsbedingungen gerechnet.
Die Wohnungsnachfrage bleibt in Deutschland regional sehr unterschiedlich. In einigen Metropolen hilt ein
knappes Wohnungsangebot die Mieten auf hohem Niveau. Die Angebots- und Nachfragesituation in Krefeld

war im vergangenen Jahr von einem Angebotsiiberhang gekennzeichnet.

Gegenstand und Zweck
Der Gegenstand und Zweck des Unternehmens ist der Bau und die Bewirtschaftung von Wohn-, Geschéfts- und
sonstigen Bauten und die damit verbundenen Aufgaben fiir eigene Rechnung. Die Gesellschaft kann auch sonstige
Aufgaben tibernehmen, die im Rahmen der Verwaltung ihres Vermégens uiblich sind. Der Preis fiir die Uberlassung
des Gebrauchs von Wohnungen soll angemessen sein, d. h. eine Kostendeckung einschlieBlich angemessener
Verzinsung des Eigenkapitals sowie die Bildung ausreichender Riicklagen unter Berticksichtigung einer Gesamt-
rentabilitit des Unternehmens erméglichen. Dieser Zweck wurde mit den im Geschaftsjahr 2009 durchgefiihrten

MaBnahmen erreicht.

Geschaftsergebnis
Gegenuiber dem Vorjahr hat sich das Jahresergebnis um TEUR 2.487 auf TEUR 4.044 erhoht. Die Erhohung resultiert
im Wesentlichen aus einem geringeren Steueraufwand aufgrund der einmaligen Zahlung der Abgeltungssteuer auf
EK 02-Bestande im Geschéaftsjahr 2008, dem stehen gegenliber hohere Instandhaltungskosten, niedrigere Buchgewinne

aus Anlageverkaufen sowie auBerplanméaBige Abschreibungen auf Wohnbauten und Bauvorbereitungskosten.
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Ertragslage

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

2009 2008 Veranderung

TEUR TEUR TEUR
Hausbewirtschaftung 4.222 5.592 -1.370
Bautatigkeit -643 -671 28
Verkaufstatigkeit 825 1.539 -714
Sonstige Geschaftsvorfille 111 24 87
Betriebsergebnis 4.515 6.484 -1.969
Beteiligungs- und Finanzergebnis 249 383 -134
Neutrales Ergebnis -305 120 -425

4.459 6.987 -2.528
Steuern vom Einkommen und Ertrag -415 -5.430 5.015
Jahresiiberschuss 4.044 1.557 2.487

Das positive Ergebnis der Hausbewirtschaftung ist gegentiber dem Vorjahr um TEUR 1.370 auf TEUR 4.222 gesunken.
Zu dieser Ergebnisverminderung haben bei gestiegenen Sollmieten abziiglich Erldsschmalerungen (+ TEUR 423)
insbesondere hohere Instandhaltungskosten (+ TEUR 1.526, davon entfallen TEUR 1.300 auf die Verdnderung des
Saldos aus Zuftihrung und Inanspruchnahme der Riickstellung fir Bauinstandhaltung) und gestiegene Zinsaufwendungen
(+ TEUR 127) beigetragen. Der Verlustbeitrag der Bautatigkeit (- TEUR 643) hat sich gegenliber dem Vorjahr um

TEUR 28 geringfigig vermindert. Er ergibt sich aus zugeordneten Verwaltungskosten (TEUR 579) und Abbruchkosten
(TEUR 103), denen aktivierte Eigenleistungen (TEUR 39) gegeniiberstehen.

Das positive Ergebnis der Verkaufstatigkeit von TEUR 825 resultiert aus einem Gewinn der Verkaufstatigkeit im
Anlagevermogen von TEUR 857, der aus Buchgewinnen von TEUR 1.025 abztiglich verrechneter Verwaltungskosten
fur die Bautatigkeit des Anlagevermogens (TEUR 146) sowie Ubriger angefallener Kosten (TEUR 22) entstanden ist,

und einem Verlust aus der Verkaufstatigkeit des Umlaufvermogens von TEUR 32, da dem Buchgewinn aus der
VerdufRerung einer BautrdgermaBnahme (TEUR 5) in Austibung des Bilanzierungswahlrechts gemafR § 255 Abs. 2 HGB
nicht aktivierte, aber verrechnete Verwaltungskosten fiir die Bautétigkeit des Umlaufvermégens (TEUR 36) und sonstige

Kosten fiir VerkaufsmaBnahmen (TEUR 1) gegenliberstehen.
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Finanzinstrumente

Die Anlage der liquiden Mittel der Gesellschaft erfolgt

unter anderem im Rahmen des Cash-Poolings im

UmbaumaRnahme Rathenaustrasse 55 - 71

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

pfandrechte gesichert. Das Liquiditats- und Zinsanderungsrisiko wird im Zuge der Finanzplanung laufend tiberwacht.

Abhéngigkeitsbericht
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 fir 2010 bzw. 2011 ein Jahrestiberschuss von TEUR 4.283
bzw. TEUR 4.458 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 2010 sind Bauinvestitionen fiir Neubau- und UmbaumaBnahmen in Hohe von TEUR 4.474 vorgesehen.
Krefeld, den 18.03.2010

Der Vorstand /

i
Dipl.-Betriebswirt Siegert
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Bilanz

Anlagevermégen
Immaterielle Vermogensgegenstande

Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und &hnliche Rechte
Sachanlagen

Grundstticke und grundstticksgleiche Rechte mit Wohnbauten
Grundstticke und grundstticksgl. Rechte m. Geschéfts- u. anderen Bauten
Grundstiicke ohne Bauten

Grundstticke mit Erbbaurechten Dritter

Technische Anlagen und Maschinen

Andere Anlagen, Betriebs-und Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen
Sonstige Ausleihungen

Andere Finanzanlagen

Anlagevermdgen insgesamt

Umlaufvermogen
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite

Grundstticke ohne Bauten
Bauvorbereitungskosten
Grundstticke mit unfertigen Bauten
Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstiande
Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Verkauf von Grundstticken

Forderungen aus Betreuungstatigkeit

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
Forderungen gegen verbundene Unternehmen

Sonstige Vermodgensgegenstande

Wertpapiere

Eigene Anteile
Sonstige Wertpapiere

Flissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
Rechnungsabgrenzungsposten

Geldbeschaffungskosten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Aktivseite

GESCHAFTSJAHR 2009 VORJAHR 2008

IN EUR IN EUR IN TEUR
164.283,49 46

223.624.314,57 214.795
5.717.437,88 5.838
2.485.591,73 2.493
110.513,63 111
18,74 0
382.109,07 394
1.377.878,08 8.975
93.799,15 268
34.056,06 233.825.718,91 0
25.000,00 25
70.081,99 100
350,00 95.431,99 0
234.085.434,39 233.045

2.041.995,10 2.038
43.784,27 44
0,00 193
16.344.372,25 14.920
6.655,25 18.436.806,87 16
198.104,89 191
0,00 1
8.881,45 18
53.357,15 6
205.078,58 150
1.362.418,23 1.827.840,30 1.363
1.263.007,85 1.263

67.500,00 192

2.229.935,69 1.030

44.805,80 44
311.638,21 356.444,01 342
258.266.969,11 254.856



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

Ruickstellungen flr Bauinstandhaltung
Sonstige Ruckstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten
davon gegenlber Unternehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhdltnis besteht: EUR 58.292.894,02
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

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

davon aus Steuern EUR 2.995,53

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit EUR 31.518,57

Bilanzsumme

Passivseite

GESCHAFTSJAHR 2009 VORJAHR 2008

IN EUR 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 1.263
33.240.261,96 36.137.614,31 32.280
5.226,02 871
4.043.875,63 1.558
0,00 4.049.101,65 5
59.860.715,96 57.275

3.646.669,00 3.605
140.779,24 583
1.047.768,09 267
2.103.524,77 6.938.741,10 2.062
164.911.992,38 158.707
(60.028)

7.741.871,73 13.245
16.971.485,40 16.430
608.520,19 616
3.077,71 2
1.183.804,25 1.629
46.760,39 191.467.512,05 435
(419)

(14)

258.266.969,11 254.856
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Gewinn- und Verlustrechnung

far die Zeit vom 1. Januar 2009 bis 31.

Umsatzerlose

aus der Hausbewirtschaftung

aus Verkauf von Grundstticken

aus Betreuungstatigkeit

aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhohung 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 fiir Hausbewirtschaftung
Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke
Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand

Lohne und Gehalter

Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und Unterstiitzung

davon fur Altersversorgung EUR 663.387,40
Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrdge aus Beteiligungen

davon aus verbundenen Unternehmen EUR 0,00
Ertrage aus Gewinnabfliihrungsvertragen

Ertrdge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermégens
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

Abschreibungen auf Wertpapiere des Umlaufvermogens
Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewohnlichen Geschiftstatigkeit

Steuern vom Einkommen und Ertrag
Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Gewinnvortrag
Einstellung in Ricklage fur eigene Anteile

Bilanzgewinn

Dezember 2009

GESCHAFTSJAHR 2009 VORJAHR 2008

IN EUR IN EUR IN TEUR
47.922.101,74 46.632
193.590,00 211
2.310,00 3
647.483,89 48.765.485,63 598
1.235.105,33 722

39.410,32 62

2.372.239,03 4.244

25.274.527,41 24.449
1.034,87 48
0,00 25.275.562,28 1
27.136.678,03 27.974

3.530.028,76 3.570
1.348.378,99 4.878.407,75 1314
— (644)
7.401.037,70 6.864

3.117.796,02 2.227

0,00 68

(68)

181.208,89 131
19,25 0
68.724,02 249.952,16 185
0,00 0

6.132.404,77 6.005

5.856.983,95 8.378

414.975,18 5.430

1.398.133,14 1.390

4.043.875,63 1.558

5.226,02 871

0,00 5

4.049.101,65 2.424



NeubaumaBnahme Traarer Strasse 87 - 89
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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 fir technische Eigenleistungen und Regiebetriebsleistungen
angesetzt. Fremdkapitalzinsen werden in die Herstellungskosten grundsétzlich nicht einbezogen. Die planmaRigen
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 fur die Wohnanlage auf 15 bzw. 30 Jahre festgelegt.

NeubaumaBnahmen sowie Um- und AusbaumaBnahmen 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

Pt Ik
Neubaumafinahme Pastoriusstrasse 151 - 161 der Grundlage einer Gesamtnutzungsdauer von 20 Jahren abgeschrieben.
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Im Geschéaftsjahr 2009 wurde eine auBerplanmaBige Abschreibung in Héhe von 327.780,44 EUR infolge
einer dauerhaften Wertminderung bei dem Objekt Breslauer Str. 137 durchgefihrt. Dartiber hinaus wurden die
Gebaudekosten des Objektes Oberbruchstr. 50 in Héhe von 80.140,55 EUR wegen des geplanten Verkaufs in

2010 aulerplanmaRig abgeschrieben

Bei den in den Geschéftsjahren 1991 bis einschlieBlich 1996 erstellten Neubauten wurden bis zum 31. Dezember
2000 die Herstellungskosten degressiv gemalR § 7 Abs. 5 EStG abgeschrieben. Ab dem Geschéftsjahr 2001
erfolgten die Abschreibungen linear mit dem steuerlichen Satz von 2 % der urspriinglichen Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten. Technische Anlagen und Maschinen sowie Gegenstande der Betriebs- und Geschaftsaus-
stattung werden mit Sdtzen von 5 bis 25 % jahrlich linear abgeschrieben; fiir Anlagegegenstande im Wert von
tber 150,00 EUR bis 1.000,00 EUR wurde ein Sammelposten gebildet, der mit 20 % jahrlich linear abgeschrieben
wird. Geringwertige Gegenstdnde (im Wert bis zu je 150,00 EUR) werden im Zugangsjahr in voller Héhe abge-
schrieben. Im Geschéftsjahr 2009 wurden Bauvorbereitungskosten in Hohe von 1.728,75 EUR auBerplanmaBig

abgeschrieben.

Finanzanlagen
Unter Anteile an verbundenen Unternehmen wird der Nominalwert der Beteiligung an der Suprion Versicherungs-
vermittlung GmbH ausgewiesen, die am 10. Juni 2002 gegriindet wurde. Die sonstigen Ausleihungen betreffen
Arbeitgeberdarlehen. Sie sind zu Nominalwerten ausgewiesen. Unter den anderen Finanzanlagen werden

5 Genossenschaftsanteile ausgewiesen.

Umlaufvermogen
Die unbebauten Verkaufsgrundstiicke sind unter Berlicksichtigung 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. Die ausgewiesenen Heizolvorrate sind zu den
Anschaffungskosten nach dem FIFO - Verfahren bewertet. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstéande
werden grundsatzlich zu Nominalwerten bewertet. Ausfallrisiken wurde durch Einzelwertberichtigungen bzw.

Abschreibungen Rechnung getragen.
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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. Quartelkampchen 71

Ein Darlehen (der Deutschen Bank AG Restvaluta per 31.12.09: 1.669.134,82 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 167.950,59 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 31.12.09: 2.549.494,97 EUR) dient als Grundlage des Swaps. Der Swap dient zur
Absicherung der Zinsen flr die Periode 2003 — 2018. Zum Stichtag hatte der Swap einen Wert von
310.809,00 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 Berticksichtigung
des gesunkenen Zinsniveaus. AuBer den genannten wurden keine wesentlichen auBerbilanziellen Geschafte
getétigt. Es bestehen nicht in der Bilanz ausgewiesene Treuhandvermdgen bzw. Treuhandverbindlichkeiten

in Hohe von jeweils 19.786,38 EUR.

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte
kaufménnische Mitarbeiter 40 4
technische Mitarbeiter 11 1
Mitarbeiter im Regiebetrieb Hauswarte, u. a. 11 6
62 11

AuBerdem wurden durchschnittlich 4 Auszubildende beschaftigt.

29



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. 3.148
TEUR. Auf die Angabe der Vorstandsgehalter wird gem. § 286 Abs. 4 HGB verzichtet. In der Gewinn- und
Verlustrechnung sind Honorare des Abschlusspriifers in Hohe von insgesamt 67.874,60 EUR enthalten.

Davon entfallen auf Prifungskosten des Jahresabschlusses 55.499,22 EUR, auf die Prifung gemaR § 16 Abs. 1
der Makler- und Bautrdgerverordnung 4.462,50 EUR, auf Steuerberatungsleistungen 7.082,88 EUR und auf
sonstige Leistungen 830,00 EUR. Die mit nahestehenden Personen und Unternehmen getatigten Geschafte
fanden zu markttblichen Bedingungen statt. Die Aufsichtsratsmitglieder erhielten eine Auslagenerstattung

von insgesamt 13.770,00 EUR.

An frihere Mitglieder des Vorstandes und ihre Hinterbliebenen wurden insgesamt 304.433,57 EUR gezahlt.
Fur laufende Pensionsverpflichtungen gegentber dieser Personengruppe wurde eine Riickstellung in Hohe
von 3.260.265,00 EUR gebildet. Vorschisse und Kredite an Mitglieder des Vorstandes oder des Aufsichtsrates
wurden nicht gewéhrt. Haftungsverhaltnisse wurden weder zugunsten des Vorstandes noch zugunsten des

Aufsichtsrates eingegangen.

NeubaumaBnahme Rathenaustrasse 32 - 34
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Anhang
Weitere Angaben




Gewinnverwendungsvorschlag

Gewinnverwendungsvorschlag
Der Vorstand beabsichtigt, der Hauptversammlung vorzuschlagen,

den Bilanzgewinn 2009 wie folgt zu verwenden:
Der Vorstand schldgt vor, aus dem Bilanzgewinn 2009 von

eine Dividende in Héhe von 35 %

an die dividendenberechtigten Aktiondre auszuschiitten

und in die Bauerneuerungsrticklage

einzustellen.

Es wird vorgeschlagen, den verbleibenden Gewinn in Hohe von

auf neue Rechnung vorzutragen.

EUR

EUR

EUR

EUR

NeubaumaRnahme Breite Strasse / Lindenstrasse

4.049.101,65

2.552.732,00

1.495.000,00

1.369,65
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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 2009 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, fiir das Geschéaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2009 geprift. Die Buchfihrung 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 tiber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
prufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger 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 Festlegung der Priifungshandlungen werden die
Kenntnisse Gber die Geschaftstatigkeit und Gber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft
sowie die Erwartungen iber 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 Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.






Bericht des Aufsichtsrates
fiir das Geschaftsjahr 2009

Der Aufsichtsrat iiberzeugte sich von der OrdnungsmaBigkeit der Geschéaftsfithrung.




~Nach unserer pflichtmaRigen Prifung und Beurteilung

bestatigen wir, dass

1. die tatsachlichen Angaben des Berichts richtig sind;
2. bei den im Bericht aufgefiihrten Rechtsgeschéften 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 26. Marz 2010

Die Aufsichtsratsvorsitzende

Petra Schneppe

7]

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

Layout, Druck und Weiterverarbeitung:

Scan + Proof, Krefeld
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