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Wohnraum schaffen
sanieren
modernisieren
verwalten
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Verantwortung
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in die entwicklung des Unternehmens im Jahr 2015 
und schafft ausblicke in die zukunft.

entwurf neubaumaßnahme Geschäftshäuser Ostwall/Petersstraße/neue linner straße

titelseite: neubaumaßnahme Quartelskämpchen 
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Kennzahlen der Wohnstätte Krefeld

in 2015 2014 2013 2012 2011

bilanzsumme teUr 282.660 274.730 261.040 251.346 254.345

anlagevermögen teUr 261.118 243.196 234.250 227.659 227.884

eigenkapital insgesamt teUr 68.468 65.922 63.880 62.843 61.838

eigenkapitalquote % 24,3 24,0 24,5 25,0 24,3

Umsatzerlöse teUr 54.058 53.903 52.559 51.569 51.570
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Um aktiv an der attraktivitätssteigerung 

des Wohnstandortes Krefeld mitzuwirken, 

entwickelt die Wohnstätte Krefeld aG 

individuelle Quartierskonzepte.

»
«

Peter schwarz, thomas siegert, Wolfgang Fenzke, dirk leuchtenberger (v.l.n.r.)



BerIcht des VOrstandes 

sehr geehrte Kunden, aktionäre und geschäftspartner der Wohnstätte Krefeld ag!

auch im Geschäftsjahr 2015 hat sich die positive Geschäfts-

entwicklung der Wohnstätte   Krefeld aG fortgesetzt.

der Jahresüberschuss hat sich von 6,3 Mio. eUr auf rd. 6,68 

Mio. eUr erhöht. die Umsatzerlöse sind um rd. 0,3 % auf 

54,06 Mio. eUr angestiegen. der relativ geringe anstieg 

der Umsatzerlöse ist darauf zurückzuführen, dass sich der 

Wohnungsbestand vorübergehend um 143 Wohnungen 

reduziert hat. somit erzielte die Wohnstätte Krefeld aG im 

Geschäftsjahr 2015 eine Umsatzrendite von rd. 12,3%. die 

eigenkapitalrentabilität hat sich ebenfalls erhöht und liegt 

nunmehr bei 9,8%. trotz der hohen investitionstätigkeit 

hat sich die eigenkapitalquote geringfügig auf 24,3% er-

höht. das eigenkapital beträgt nunmehr 68,47 Mio. eUr 

bei einer bilanzsumme von 282,66 Mio. eUr. der cash-Flow 

beläuft sich im Geschäftsjahr 2015 auf 14,65 Mio. eUr.

die vorgenannten zahlen bringen eindrucksvoll die 

ertragsstärke der Gesellschaft zum ausdruck. Um diese 

ergebnisse auch langfristig weiterhin zu gewährleisten, 

wird die umfangreiche Weiterentwicklung des 

immobilienportfolios auch in zukunft fortgesetzt.

im Geschäftsjahr 2015 hat die Wohnstätte Krefeld 105 neu-

bauwohnungen und 35 im Umbau befindliche Wohnungen 

bezugsfertig gestellt. zum bilanzstichtag 31.12.2015 befin-

den sich bei der Wohnstätte Krefeld aG insgesamt 117 

Wohnungen und 6 Gewerbeeinheiten im bau. Weitere 27 

Wohnungen und 1 Gewerbeeinheit werden umgebaut. 

auch im Geschäftsjahr 2015 hat die Gesellschaft 37 häuser 

mit 196 Wohnungen abgebrochen um auf diesen Grund-

stücken neubaumaßnahmen durchführen zu können. hier-

bei handelt es sich im Wesentlichen um Grundstücke in 

den stadtteilen Gartenstadt, Oppum und linn. 

Für die neubebauung des rd. 30.000 qm großen areals der 

ehemaligen Obdachlosenunterkünfte an der herbertz-

straße in Oppum wurde im Geschäftsjahr 2015 ein europa-

weiter architektenwettbewerb durchgeführt. die 

Preisgerichtssitzung fand am 3. Februar 2016 statt. Mit den 

drei Preisträgern wird nunmehr ein europäisches Vergabe-

verfahren durchgeführt, bei dem die ergebnisse des 

architektenwettbewerbs in die bewertung mit einfließen. 

es ist geplant, mit den neubaumaßnahmen im Jahr 2017 

zu beginnen. 

in einer gemeinsamen sitzung des aufsichtsrates und der 

Geschäftsleitung der Wohnstätte Krefeld aG am 14. no-

vember 2015 wurde über die weiterentwickelte Unterneh-

mensstrategie der Wohnstätte Krefeld aG für die Jahre 2016 

bis 2025 beraten. die Wohnstätte Krefeld aG wird weiter-

hin, angesichts des aktuellen Flüchtlingszustroms, langfris-

tig ausgelegte Konzepte mit weitestgehend dezentraler 

Unterbringung entwickeln, die einerseits den anforderun-

gen einer angemessenen Flüchtlingsversorgung und an-

dererseits den damit einhergehenden integrationsaufga-

ben in die bestehenden hausgemeinschaften rechnung 

trägt.

Um aktiv an der attraktivitätssteigerung des Wohnstand-

ortes Krefeld mitzuwirken, entwickelt die Wohnstätte Kre-

feld aG individuelle Quartierskonzepte.

die aktuell erarbeitenden investitionsschwerpunkte wer-

den konsequent weiterverfolgt und die begonnenen Kon-

zepte zu ende geführt.

die Wohnstätte Krefeld aG wird bis ende 2019 rd. 530 

Wohneinheiten auf eigenen Grundstücken neu bauen. 

davon sind rd. 230 Wohneinheiten die öffentlich gefördert 

realisiert werden sollen. darüber hinaus werden jährlich 40 

– 50 Wohneinheiten kernsaniert. 

das investitionsvolumen beläuft sich auf rd. 125 Mio. eUrO 

und wird zu einer deutlichen erhöhung der bilanzsumme 

führen. aus diesem Grund muss die ausschüttungspolitik 

der vergangenen Jahre überprüft werden, um auch lang-

fristig zu gewährleisten, dass die eigenkapitalquote bei 

annähernd 25% verbleibt.

aber auch die personellen ressourcen der Wohnstätte Kre-

feld aG sind sowohl im technischen wie auch im kaufmän-

nischen bereich vollkommend ausgelastet. die zum 1. Juli 

2015 umgesetzte neustrukturierung der Wohnstätte Kre-

feld aG, mit den drei Geschäftsbereichen hausbewirt-

schaftung, technik und innere Verwaltung, hat sich sehr 

positiv  entwickelt. 
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 JahresBerIcht 2015

die erreichbarkeit hat sich durch erweiterung der Öffnungs-

zeiten in der hausbewirtschaftung deutlich verbessert. Wir 

sind seit 1. Juli 2015 montags – donnerstags von 8:00 – 17:30 

Uhr und freitags von 8:00 – 13:00 Uhr für unsere Kunden 

erreichbar.

innerhalb der hausbewirtschaftung bestehen nunmehr 7 

Vermietungsbezirke, die von jeweils 4 Mitarbeitern im team 

betreut werden.

die Wohnstätte Krefeld aG unterliegt als drittelparitätisch 

mitbestimmtes Unternehmen nach § 1 abs. 1 nr. 1 satz 2 

drittelbG den Verpflichtungen aus § 76 abs. 4 und § 111 

abs. 5 aktG sowie den erklärungsvorschriften des § 289a 

abs. 2 nr. 4 und abs. 4 hbG. demnach müssen zielgrößen 

für den Frauenanteil im aufsichtsrat, Vorstand und in den 

beiden Führungsebenen unterhalb des Vorstandes festge-

legt werden.

die Festlegung der zielgrößen für den Frauenanteil im auf-

sichtsrat, Vorstand und in den beiden Führungsebenen 

unterhalb des Vorstandes kann auf der internetseite der 

Gesellschaft unter http://www.wohnstaette-krefeld.de/de/

Ueber-Uns.htm eingesehen werden.

Wohnungsbestand

die Gesellschaft bewirtschaftete am 31. dezember 2015 

insgesamt 8.798 ihr gehörende Wohnungen bzw. 

Gewerbeeinheiten und zwei seniorenheime. der bestand 

gliedert sich in:

anzahl Wohnungen/gewerbe

Freifinanzierte Wohnungen 7.222

Öffentlich geförderte Wohnungen 1.576

Gewerbliche Objekte 118

seniorenheim 2

gesamtwohnungsbestand, aufgeteilt nach anzahl der zimmer

die aufteilung des Wohnungsbestandes der Wohnstätte 

nach zimmerzahlen. an dem Gesamtwohnungsbestand 

machen die 3- und 4-zimmerwohnungen einen anteil von 

59,22 % aus. die nachfrage der 2- zimmer Wohnungen 

mit einem anteil von 32,10 % hat eine steigende tendenz. 

im Geschäftsjahr 2015 fanden 979 Mieterwechsel statt, 

was einer Fluktuationsrate von 11,1 % des Wohnungs-

bestandes entspricht.

entwicklung des Wohnungsbestandes

2015: 8.798 Wohnungen

1-Zim
mer-W

ohnungen 5,67 %

2-Zim
mer-W

ohnungen 32,10 %

3-Zim
mer-W

ohnungen 46,94 %

4-Zim
mer-W

ohnungen 12,28 %

5-Zim
mer-W

ohnungen 1,30 %

6-Zim
mer-W

ohnungen 0,31 %

Sonsti
ge W

ohnungen 1,41 %
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BerIcht des VOrstandes 

Bautätigkeit: anlagevermögen

Wohnungen gewerbe

veranschlagte 
gesamtkosten einschl. 

Kostenüber-/unter-
schreitungen 

teur

bis 31.12.2015 
angefallene Kosten

teur

Im geschäftsjahr 2015 wurden sieben Baumaßnahmen bezugsfertig:

neubau: hardenbergstraße 39, 41/

Viktoriastrasse 5  29 5.907 5.905

Friedrichplatz 1, 1a  23 4.588 4.588

Pappelstrasse 9 - 11 32 5.509 5.497

Quartelkämpchen 54 21 3.088 3.029

honschaft-rath-Platz 1 97 97

Umbau: Friedrichstrasse 47, 49  11 4 1.873 1.873

breslauer straße 209–215 24 1.899 1.620

 140 5 22.961 22.609

Im geschäftsjahr 2016 plant die gesellschaft die fortführung der in 2015 bereits begonnenen Mietwohnobjekte:

neubau: Maybachstraße / Werkstättenstraße  24 5 6.203 4.629

haverkamp 15 7 2.188 1.924

lise-Meitner-Weg 6-8  12 3.124 1.135

neue linner str. 92/ Petersstr. 119/121  4 1 17.192 4.286

taxusweg 1, 3, 5, akazienstraße 35,  70 17.638 2.652

Pappelstraße 10

Umbau: st. töniser straße 60 1 4.735 2.106

salzburger straße 3 3 404 213

breslauer straße 257–263 24 1.899   830

144 7 53.383 17.775

Im geschäftsjahr 2016 plant die gesellschaft den Baubeginn der folgenden Bauvorhaben:

neubau: Königsberger straße 18 4.770    444

Ostwall 148-152, Petersstraße 133, 139 6 11 16.628 5.285

breslauer strasse 133-137 36 3 10.520 1.263

rathenaustraße 43-53 6 MeFh 1.559 328

neue Flur 140 8 1.669 89

Werkstättenstraße 10 16 5.764 484

Platanenstraße 10-16 14 MeFh 3.521    248

Umbau: breslauer straße 149-155 32 2.886      70

116 /20 Mefh 14 47.317 8.211

400 /20 Mefh 26 123.661 48.595
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lageBerIcht 2015 

gesamtwirtschaftliche lage und Branchenentwicklung

das weltwirtschaftliche Umfeld hat sich im laufe des 

Jahres 2015 etwas eingetrübt. insbesondere russland und 

brasilien erleben derzeit eine stärkere rezession und 

chinas Wachstumsraten haben sich spürbar verringert. 

dies wirkte sich unmittelbar auf die deutsche export-

dynamik aus. dagegen ist die wirtschaftliche entwicklung 

in den Usa und Großbritannien auf kräftigen Wachs-

tumskurs zurückgekehrt.

in der summe positive entwicklungen zeigten auch die 

länder des euroraums. Mit 1,6 % war die wirtschaftliche 

entwicklung 2015 wieder deutlich positiv. bis auf 

Griechenland scheinen alle euroländer auf einen leichten 

Wachstumspfad zurückgefunden zu haben. 

die Konjunktur in deutschland ist weiterhin aufwärts 

gerichtet. das preisbereinigte bruttoinlandsprodukt war 

nach ersten berechnungen des statistischen bundesamtes 

im Jahresdurchschnitt um 1,7 % höher als im Vorjahr. eine 

robuste binnenkonjunktur hat dabei die schwächere 

exportdynamik kompensiert. die zuwachsrate des 

bruttoinlandsprodukts dürfte nach Meinung der führ-

enden Wirtschaftsforschungsinstitute im Jahr 2016 bei 

etwa  1,8 % liegen. die zinsentwicklung zwischen anfang 

und ende 2015 war im mittel- und langfristigen bereich 

der Volumina über 1 Mio. euro weiter rückläufig. die 

arbeitslosenquote hat sich im dezember 2015 auf 6,1 % 

reduziert. Für 2016 wird mit einem leichten anstieg auf 

6,5 % gerechnet.

die Wohnungsnachfrage bleibt in deutschland regional 

sehr unterschiedlich. in einigen Metropolen hält ein 

knappes Wohnungsangebot die Mieten auf hohem 

niveau. nachdem sich bereits in den Vorjahren die nach-

fragesituation bei neubauwohnungen und kernsanierten 

Wohnungen in Krefeld verbessert hatte, werden nunmehr 

auch altbestände mit einer schlechteren technischen 

ausstattung aufgrund der Flüchtlingssituation verstärkt 

nachgefragt.

gegenstand und zweck

der Gegenstand und zweck des Unternehmens ist der 

bau und die bewirtschaftung von Wohn-, Geschäfts- und 

sonstigen bauten und die damit verbundenen aufgaben 

für eigene rechnung.  die Gesellschaft kann auch sonstige 

aufgaben übernehmen, die im rahmen der Verwaltung 

ihres Vermögens üblich sind. der Preis für die Überlassung 

des Gebrauchs von Wohnungen soll angemessen sein, 

d.h. eine Kostendeckung einschließlich angemessener 

Verzinsung des eigenkapitals sowie die bildung aus-

reichender rücklagen unter berücksichtigung einer 

Gesamtrentabilität des Unternehmens ermöglichen. 

dieser zweck wurde mit den im Geschäftsjahr 2015 

durchgeführten Maßnahmen erreicht.

geschäftsergebnis

Gegenüber dem Vorjahr hat sich das Jahresergebnis um 

teUr 388 auf teUr 6.685 erhöht. die erhöhung resultiert 

im Wesentlichen aus einem gestiegenen ergebnis der 

Verkaufstätigkeit.
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Bestandsbewirtschaftung

am 31. dezember 2015 befanden sich 1.494 häuser mit 

8.798 Wohnungen, davon 1.576 We öffentlich gefördert 

und 7.222 We frei finanziert, 2 seniorenheime, 118 

Gewerbeeinheiten und 2.316 Garagen bzw. stellplätze mit 

einer Wohn- und nutzfläche von 612.693 qm im eigentum 

der Gesellschaft. der immobilienbestand liegt ausschließ-

lich in Krefeld. 

Bestandserhaltung und Bestandspflege

die zur sicherung der nachhaltigen Vermietbarkeit des 

Gebäudebestandes aufgewandten Fremdkosten für die 

instandhaltung und die Modernisierung beliefen sich im 

Geschäftsjahr 2015 auf teUr 9.494 bzw. teUr 710. als 

Modernisierungsmaßnahmen werden im Wesentlichen 

die anbringung von Wärmedämmfassaden und balkonen, 

die Modernisierung von bädern und Küchen, der einbau 

von Gaszentralheizungen sowie Wohnungsumbauten 

durchgeführt.

im rahmen der bestandsbewirtschaftung bildet die 

langfristige und zukunftsgerechte entwicklung des 

Wohnungsbestandes weiterhin den schwerpunkt der 

aktivitäten der Gesellschaft.

Portfoliomanagement

der im anlagevermögen ausgewiesene liegenschafts-

bestand umfasst Grundstücke mit einer Gesamtfläche von 

1.425.194 qm. Von den 210.949 qm unbebauten Grund-

stücken liegen 142.807 qm im bereich des geplanten 

baugebietes Fischeln-südwest.

die Gesellschaft hat im Geschäftsjahr im rahmen von 

Mieterprivatisierungen bzw. durch Verkauf an Kapitalan-

leger 7 eigentumswohnungen, 21 Mieteinfamilienhäuser   

bzw. Mehrfamilienhäuser mit 42 Wohnungen und 1 Ge-

werbeeinheit veräußert. des Weiteren wurden 5 unbe-

baute Grundstücke verkauft. 

im Umlaufvermögen werden zum Verkauf bestimmte un-

bebaute Grundstücksflächen von 99.735 qm ausgewie-

sen. im berichtsjahr wurden 7 Grundstücke im Gebiet 

Korekamp / haverkamp in Krefeld Oppum veräußert.

Bautätigkeit

im Geschäftsjahr 2015 hat die Gesellschaft 7 neubauten 

mit 105 Wohnungen und 3 Gewerbeeinheiten sowie 6 

Umbauten mit 35 Wohnungen bezugsfertig erstellt. zur-

zeit befinden sich 9 häuser mit 117 Mietwohnungen und 

6 Gewerbeeinheiten im bau. darüber hinaus baut die Ge-

sellschaft 6 häuser mit 27 Wohnungen und 1 Gewerbe-

einheit um.
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Personalwesen

am 31. dezember 2015 hat die Gesellschaft 75 Vollzeit- 

und 9 teilzeitbeschäftigte. außerdem wurden 7 auszu-

bildende beschäftigt.

finanzielle leistungsindikatoren

die für die Gesellschaft bedeutsamen finanziellen leis-

tungs indikatoren stellen sich im Vergleich zum Vorjahr 

wie folgt dar:

in 2015 2014

eigenkapitalquote % 24,3 24,0

eigenkapitalrentabilität % 9,8 9,5

cashflow teUr 14.652 15.944

durchschnittliche sollmiete eUr/qm/mtl. 5,22 5,09

instandhaltungskosten eUr/qm 18,80 16,00

Fluktuationsquote % 11,1 9,6

leerstandsquote % 5,8 8,3

davon maßnahmenbedingt % 3,5 5,8

ertragslage

die ertragslage der Gesellschaft stellt sich im Vorjahres-

vergleich wie folgt dar:

2015
teur 

2014
teur 

Veränderung
teur

hausbewirtschaftung 6.801 7.840 - 1.039

bautätigkeit - 2.192 - 1.268 - 924

Verkaufstätigkeit 2.519 374 2.145

sonstige Geschäftsvorfälle 85 - 39 124

Betriebsergebnis 7.213 6.907 306

beteiligungs- und Finanzergebnis - 810 72 - 882

neutrales ergebnis 282 - 723 1.005

6.685 6.256 429

steuern vom einkommen und ertrag 0 41 - 41

Jahresüberschuss 6.685 6.297 388
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das ergebnis der hausbewirtschaftung ist gegenüber 

dem Vorjahr um teUr 1.039 auf teUr 6.801 gesunken. zu 

dieser ergebnisverminderung haben insbesondere hö-

here sollmieten abzüglich erlösschmälerungen(+teUr 

882) und gestiegene instandhaltungskosten(+teUr 1.670) 

beigetragen.

der Verlustbeitrag der bautätigkeit (-teUr 2.192) hat sich 

gegenüber dem Vorjahr um teUr 924 erhöht. er ergibt 

sich aus zugeordneten Verwaltungskosten (teUr 1.477), 

aus um teUr 856 gestiegenen abbruchkosten (teUr 975)  

und aus Verlusten aus dem abgang von Gegenständen 

des anlagevermögens durch abbruch (teUr 47), denen 

aktivierte eigenleistungen (teUr 307) gegenüberstehen.

das positive ergebnis der Verkaufstätigkeit von teUr 

2.519 resultiert aus einem Gewinn der Verkaufstätigkeit 

im anlagevermögen von teUr 2.581, der aus buchgewin-

nen von 2.771 abzüglich verrechneter Verwaltungskosten 

für die Verkaufstätigkeit des anlagevermögens (teUr 

127), Verluste aus abgang von Gegenständen des 

anlagevermögens durch Verkauf (teUr 40) sowie übriger 

angefallener Kosten (teUr 23) entstanden ist und einem 

Verlust aus der Verkaufstätigkeit des Umlaufvermögens 

 von teUr 62. der Verlust aus der Verkaufstätigkeit resul-

tiert aus einem Gewinn aus dem Verkauf von Grundstü-

cken des Umlaufvermögens von teUr 28, aus in aus-

übung des bilanzierungswahlrechtes gemäß § 255 abs. 2 

hGb nicht aktivierter, aber verrechneter Personal- und 

sachaufwand für die Verkaufstätigkeit des Umlaufvermö-

gens von teUr 85 und aus sonstigen aufwendungen für 

Verkaufsgrundstücke von teUr 5.

das ergebnis aus den sonstigen Geschäftsvorfällen be-

trägt teUr 85. das um teUr 124 verbesserte ergebnis ist 

im Wesentlichen auf gestiegene Umsatzerlöse aus ande-

ren lieferungen und leistungen (+teUr 73) zurückzufüh-

ren.

den zins- und beteiligungserträgen von teUr 116 steht  

die aufzinsung langfristiger rückstellungen von teUr  

926 gegenüber.

das neutrale ergebnis hat sich gegenüber dem Vorjahr 

um teUr 1.005 auf +teUr 282 verbessert. die ergebnis-

verbesserung resultiert im Wesentlichen aus außerplan-

mäßigen abschreibungen auf Wohnbauten im Vorjahr 

und eine geringere zuführung zur rückstellung für risi-

ken beim Objekt bromeledonk.

Vermögens- und finanzlage

die bilanzsumme erhöhte sich im Vergleich zum voran-

gegangenen bilanzstichtag um teUr 7.930 auf teUr 

282.660, dies ist insbesondere auf eine erhöhung des 

sachanlagevermögens um teUr 17.942 zurückzuführen. 

dem gegenüber steht eine reduzierung der Flüssigen 

Mittel um teUr 9.302.

     

     

     

     

     

     

     

     

     

     

die lang- und mittelfristigen Vermögenswerte, insbeson-

dere sachanlagen, sind durch eigenkapital und langfris-

tiges Fremdkapital überwiegend gedeckt. das sachanla-

gevermögen beläuft sich auf 92,3 % (Vorjahr: 88,4 %) der 

bilanzsumme. die eigenkapitalquote beträgt 24,3 % (Vor-

jahr 24,0 %), das langfristige Fremdkapital hat einen anteil 

von 64,6 % (Vorjahr: 66,6 %) am Gesamtkapital. die Ver-

mögens- und Finanzlage ist geordnet. die zahlungs-      

bereitschaft ist gewährleistet.
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nachtragsbericht

Vorgänge von besonderer bedeutung sind nach dem 

schluss des Geschäftsjahres nicht eingetreten.

risiken der künftigen entwicklung

zukünftige risiken könnten sich aus weiter steigenden 

erlösausfällen infolge leerstand ergeben. bestandsgefähr-

dende risiken und risiken, die die ertrags-, Vermögens- 

und Finanzlage negativ beeinflussen könnten, sind je-

doch nicht erkennbar. die Gesellschaft hat gemäß § 91 

abs. 2 aktG das bestehende steuerungs- und Überwa-

chungssystem durch ein risikomanagementsystem er-

weitert, damit insbesondere den Fortbestand der Gesell-

schaft gefährdende entwicklungen früh erkannt werden.

chancen der künftigen entwicklung

da der anteil des öffentlich geförderten Wohnungsbe-

standes bei der Wohnstätte Krefeld nur noch bei rd. 18 % 

des Gesamtbestandes liegt, ergeben sich für die Gesell-

schaft größere spielräume bei der Mietpreisfestsetzung 

und belegung der Wohnungen.

finanzinstrumente

die anlage der liquiden Mittel der Gesellschaft erfolgt 

aufgrund der aktuellen zinssituation auf tagesgeldkonten 

bzw. verzinslichen laufenden Geschäftskonten. 

zur Finanzierung der Geschäftstätigkeit aufgenommene 

langfristige darlehen sind über bürgschaften bzw. 

Grundpfandrechte gesichert. das liquiditäts- und zins-

änderungsrisiko wird im zuge der Finanzplanung laufend 

überwacht.

lageBerIcht 2015 

nachverdichtung Korekamp, neubaumaßnahme haverkamp
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 JahresBerIcht 2015

abhängigkeitsbericht       Prognosebericht

hauptaktionärin ist die stadt Krefeld. der Vorstand hat 

deshalb einen abhängigkeitsbericht erstellt und zur Prü-

fung vorgelegt. die schlußerklärung darin lautet: „der 

Vorstand erklärt, daß nach den Umständen, die zum zeit-

punkt des abschlusses der rechtsgeschäfte bekannt 

waren, die Gesellschaft bei jedem rechtsgeschäft mit der 

stadt Krefeld, der Krefelder baugesellschaft mbh, der sei-

denweberhaus Gmbh, der städtische seniorenheime 

Krefeld gGmbh, der sWK energie Gmbh, Verwaltungs-

gesellschaft Waldgut schirmau mbh, der zoo Krefeld 

gGmbh und der Wirtschaftsförderungsgesellschaft Kre-

feld mbh eine angemessene Gegenleistung erhalten hat.“

die Festlegung der zielgrößen für den Frauenanteil im 

aufsichtsrat, Vorstand und in den beiden Führungsebe-

nen unterhalb des Vorstands kann auf der  internetseite 

der Gesellschaft unter:

http://www.wohnstaette-krefeld.de/de/Ueber-Uns/

ZielgroesseFrauenquote.html eingesehen werden.

im Wirtschaftsplan wird nach vorsichtigen schätzungen 

für 2016 bzw. 2017 ein Jahresüberschuss von teUr 5.829 

bzw. teUr 5.879 erwartet. schwerpunkt unserer tätigkeit 

wird auch in zukunft die erhaltung und Verbesserung des 

Wohnungsbestandes, sowie der weitere ausbau einer 

ortsnahen und flexiblen Mieterbetreuung sein.

Für 2016 / 2017 sind bauinvestitionen für neubau- und 

Umbaumaßnahmen in höhe von teUr 75.257 vorgese-

hen.

Krefeld, den 21.03.2016

der Vorstand

dipl.-betriebswirt siegert

erklärung zur unternehmensführung nach § 289a absatz 4 hgB
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Gekürzter Jahresabschluss 2013

bi
la

n
z

bei dem hier veröffentlichten Jahresabschluss handelt es 

sich nicht um eine der gesetzlichen  Offen legungspflicht 

entsprechenden Form des Jahresabschlusses. die Prüfung 

des abschlussprüfers hat zu keinen einwendungen 

geführt. der vollständige Jahres abschluss hat den 

uneingeschränkten bestätigungsvermerk des Verbandes 

der Wohnungs- und immobilienwirtschaft rheinland 

Westfalen e. V. erhalten; die bekanntmachung wird gemäß 

§ 325 hGb erfolgen.

Umbaumaßnahme breslauer straße



 JahresBerIcht 2015

aktivseite

geschäftsjahr 2015
 eur eur

Vorjahr 2014 
eur

anlagevermögen 
Immaterielle Vermögensgegenstände

entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche 
schutzrechte und ähnliche rechte 72.685,55 54.293,40 

sachanlagen

Grundstücke und grundstücksgleiche rechte mit Wohnbauten 227.939.896,96 216.113.707,74 

Grundstücke und grundstücksgleiche rechte mit Geschäfts- 
und anderen bauten 7.258.301,62 5.060.824,93 

Grundstücke ohne bauten 7.501.260,13 4.257.489,31 

Grundstücke mit erbbaurechten dritter 49.219,16 49.739,85 

technische anlagen und Maschinen 12,10 12,10 

andere anlagen, betriebs- und Geschäftsausstattung 756.117,49 650.614,91 

anlagen im bau 14.259.822,95 15.079.977,61 

bauvorbereitungskosten 3.162.036,48 260.926.666,89 1.771.959,79 

finanzanlagen

anteile an verbundenen Unternehmen 25.000,00 25.000,00 

sonstige ausleihungen 93.575,10 132.585,72 

andere Finanzanlagen 350,00 118.925,10 350,00 

anlagevermögen insgesamt 261.118.277,54 243.196.555,36 

umlaufvermögen 
zum Verkauf bestimmte grundstücke und andere Vorräte

Grundstücke ohne bauten 1.924.719,01 2.146.399,41 

bauvorbereitungskosten 55.232,67 51.123,43 

Unfertige leistungen 16.489.324,00 15.595.415,70 

andere Vorräte 7.497,60 18.476.773,28 11.818,38 

forderungen und sonstige Vermögensgegenstände

Forderungen aus Vermietung 302.446,66 277.848,03 

Forderungen aus betreuungstätigkeit 14.937,44 11.874,20 

Forderungen aus anderen lieferungen und leistungen 0,00 231.530,46 

Forderungen gegen verbundene Unternehmen 113.312,97 154.939,09 

sonstige Vermögensgegenstände 1.143.025,71 1.573.722,78 2.227.405,76 

flüssige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 1.297.194,64 10.599.081,35 

rechnungsabgrenzungsposten

Geldbeschaffungskosten 52.921,00 48.177,00 

andere rechnungsabgrenzungsposten 141.121,22 194.042,22 177.673,31 

Bilanzsumme 282.660.010,46 274.729.841,48 
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BIlanz 

Passivseite

geschäftsjahr 2015
 eur eur

Vorjahr 2014 
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 

Kapitalrücklage 11.900.000,00 11.900.000,00 

gewinnrücklagen

Gesetzliche rücklage 1.634.344,50 1.634.344,50 

bauerneuerungsrücklage 40.159.701,96 41.794.046,46 38.789.701,96 

Bilanzgewinn

Gewinnvortrag 796.350,46 9.308,47 

Jahresüberschuss 6.684.729,21 7.481.079,67 6.296.548,79 

eigenkapital insgesamt 68.468.126,13 65.922.903,72 

rückstellungen

rückstellungen für Pensionen 6.154.177,00 5.742.285,00 

sonstige rückstellungen 4.052.424,42 10.206.601,42 3.541.902,05 

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten
davon gegenüber Unternehmen, mit denen ein 
beteiligungsverhältnis besteht: eUr 42.117.507,05 
(Vorjahr: eUr 44.486.627,20) 161.816.323,45 159.606.069,13 

Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern 18.027.014,49 16.412.862,50 

erhaltene anzahlungen 19.451.672,70 18.919.241,96 

Verbindlichkeiten aus Vermietung 866.092,03 825.755,92 

Verbindlichkeiten aus betreuungstätigkeit 20.140,88 15.910,73 

Verbindlichkeiten aus lieferungen und leistungen 3.206.067,77 3.690.916,57 

sonstige Verbindlichkeiten 
davon aus steuern: eUr 300.868,13
(Vorjahr: eUr 1.970,09) 
davon im rahmen der sozialen sicherheit: eUr 6.516,00 
(Vorjahr: eUr 7.602,01) 597.971,59 203.985.282,91 51.993,90 

Bilanzsumme 282.660.010,46 274.729.841,48 
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 JahresBerIcht 2015

gewinn- und Verlustrechnung  für die zeit vom 1. Januar 2015 bis 31. dezember 2015  

geschäftsjahr 2015
 eur eur

Vorjahr 2014 
eur

umsatzerlöse

aus der hausbewirtschaftung 52.551.454,65 52.653.686,05

aus Verkauf von Grundstücken 841.630,00 653.425,00

aus betreuungstätigkeit 2.310,00 2.310,00

aus anderen lieferungen und leistungen 662.539,11 54.057.933,76 593.599,17

erhöhung / Verminderung des bestandes an zum Verkauf 
 bestimmten Grundstücken mit fertigen und unfertigen bauten 
sowie  unfertigen leistungen 1.305.131,70 -786.616,25

andere aktivierte eigenleistungen 306.955,01 229.041,43

sonstige betriebliche erträge 4.077.750,08 3.187.333,88

aufwendungen für bezogene lieferungen und leistungen

aufwendungen für hausbewirtschaftung 27.373.078,95 24.920.950,13

aufwendungen für Verkaufsgrundstücke 1.230.332,57 2.217.993,57

aufwendungen für andere lieferungen und leistungen 60.462,24 28.663.873,76 19.285,39

rohergebnis 31.083.896,79 29.374.550,19

Personalaufwand

löhne und Gehälter 4.716.430,08 4.607.811,88

soziale abgaben und aufwendungen für altersversorgung  
und Unterstützung
davon für altersversorgung eUr 435.466,86
(Vorjahr: eUr 755.824,79) 1.297.768,04 6.014.198,12 1.610.987,45

abschreibungen auf immaterielle Vermögensgegenstände 
des anlagevermögens und sachanlagen 7.766.314,33 8.045.261,32

sonstige betriebliche aufwendungen 2.981.641,32 2.272.768,67

erträge aus Gewinnabführungsverträgen 88.724,29 128.730,16

erträge aus ausleihungen des Finanzanlagevermögens 11,38 11,38

sonstige zinsen und ähnliche erträge 
davon aus abzinsung eUr 0,00 
(Vorjahr: eUr 176.356,66) 27.482,42 116.218,09 231.949,74

zinsen und ähnliche aufwendungen
davon aus aufzinsung eUr 926.270,85
(Vorjahr: eUr 288.471,75)  6.075.465,16 5.438.214,17

ergebnis der gewöhnlichen geschäftstätigkeit 8.362.495,95 7.760.197,98

steuern vom einkommen und ertrag -0,43 -40.859,02

sonstige steuern 1.677.767,17 1.504.508,21

Jahresüberschuss 6.684.729,21 6.296.548,79

Gewinnvortrag 796.350,46 9.308,47

Bilanzgewinn 7.481.079,67 6.305.857,26
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BIlanz 

Umbaumaßnahme Friedrichstraße 



neubaumaßnahme Maybachstraße/Werkstättenstraße

allgemeine angaben und erläuterungen zur 
bilanzierungs- und bewertungsmethodik
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anhang 

a. allgemeine angaben

in der Gliederung der bilanz und der Gewinn- und Ver-

lustrechnung hat sich keine Veränderung gegenüber dem 

Vorjahr ergeben. abweichend zum Vorjahr wurden auf-

wendungen aus der zinssatzänderung im rahmen der 

rückstellungsbewertung in höhe von teUr 533 (Vorjahr: 

teUr 265) nicht im Personalaufwand bzw. sonstigen be-

trieblichen aufwand sondern im zinsaufwand erfasst. die 

Gewinn- und Verlustrechnung wird nach dem 

Gesamtkostenverfahren aufgestellt. 

B. erläuterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Immaterielle Vermögensgegenstände

Unter immaterielle Vermögensgegenstände werden die 

anschaffungskosten für anwendungssoftware ausgewie-

sen. der planmäßigen linearen abschreibung liegt eine 

nutzdauer von 4 Jahren zugrunde.

sachanlagevermögen

das sachanlagevermögen ist zu anschaffungs- oder her-

stellungskosten abzüglich planmäßiger und außerplan-

mäßiger abschreibungen bewertet. bei den 

sachanlagezugängen sind als anschaffungs- oder herstel-

lungskosten Fremdkosten sowie Kosten für technische 

eigenleistungen und regiebetriebsleistungen angesetzt. 

Fremdkapitalzinsen werden in die herstellungskosten 

grundsätzlich nicht einbezogen. die planmäßigen ab-

schreibungen auf Wohnbauten werden linear auf der 

Grundlage einer Gesamtnutzungsdauer von 55 Jahren 

vom restbuchwert vorgenommen. bei erworbenen 

Wohnbauten beträgt die Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre 

bzw. wurde eine neue restnutzungsdauer von einheitlich 

40 bzw. 50 Jahren ab erwerb zugrunde gelegt. 

balkonanbauten und dachgeschossausbauten werden 

nachaktiviert und entsprechend der restnutzungsdauer 

der Wohnanlage abgeschrieben. beträgt die restnut-

zungsdauer des Gebäudes nur noch wenige Jahre, so wird 

eine neue restnutzungsdauer für die Wohnanlage auf 15 

bzw. 30 Jahre festgelegt. nach erfolgter umfassender 

energetischer sanierung wird die restnutzungsdauer auf 

30 Jahre neu festgelegt. neubaumaßnahmen sowie Um- 

und ausbaumaßnahmen werden seit 1997 bzw. 1992 ent-

sprechend den steuerlichen abschreibungssätzen mit 

linear 2 % bzw. 2,5 % der anschaffungs- bzw. herstel-

lungskosten abgeschrieben, wobei die abschreibung bei 

neubaumaßnahmen zeitanteilig ab Fertigstellung erfolgt. 

separate Garagen werden auf der Grundlage einer 

Gesamtnutzungsdauer von 20 Jahren abgeschrieben. im 

Geschäftsjahr 2015 wurden außerplanmäßige abschrei-

bungen in höhe von eUr 57.050,36 auf bauvorberei- 

tungskosten vorgenommen.

bei den in den Geschäftsjahren 1991 bis einschließlich 

1996 erstellten neubauten wurden bis zum  31. dezember 

2000 die herstellungskosten degressiv gemäß § 7 abs. 5 

estG abgeschrieben. ab dem Geschäftsjahr 2001 erfolg-

ten die abschreibungen linear mit dem satz von 2 % der 

ursprünglichen anschaffungs- bzw. herstellungskosten. 

technische anlagen und Maschinen sowie Gegenstände 

der betriebs- und Geschäftsausstattung werden mit sät-

zen von 5 bis 25 % jährlich linear abgeschrieben; für 

anlagegegenstände im Wert von über 150,00 eUr bis 

1.000,00 eUr wurde ein sammelposten gebildet, der mit 

20 % jährlich linear abgeschrieben wird. Geringwertige 

Gegenstände (im Wert bis zu je 150,00 eUr) werden im 

zugangsjahr in voller höhe abgeschrieben.
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 JahresBerIcht 2015

finanzanlagen

Unter anteile an verbundenen Unternehmen wird der 

nominalwert der beteiligung an der suprion Versiche-

rungsvermittlung Gmbh ausgewiesen, die am 10. Juni 

2002 gegründet wurde. die sonstigen ausleihungen be-

treffen arbeitgeberdarlehen. sie sind zu nominalwerten 

ausgewiesen. Unter den anderen Finanzanlagen werden 

5 Genossenschaftsanteile ausgewiesen.

umlaufvermögen

die unbebauten Verkaufsgrundstücke sind unter berück-

sichtigung des niederstwertprinzips mit den anschaf-

fungs- bzw. herstellungskosten bewertet.

bei den unfertigen leistungen werden die noch nicht 

abgerechneten umlagefähigen betriebskosten unter 

abzug eines abschlages für noch nicht abgerechnete 

Kosten wegen Wohnungsleerstand und ohne ausfallrisiko 

ausgewiesen.

die ausgewiesenen heizölvorräte sind zu den anschaf-

fungskosten nach dem FiFO-Verfahren bewertet.

Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände wer-

den grundsätzlich zu nominalwerten bewertet. aus fall-

risiken wurde durch einzelwertberichtigungen bzw. ab-

schreibungen rechnung getragen.

geldbeschaffungskosten

Geldbeschaffungskosten werden unter den abgren-

zungsposten ausgewiesen und planmäßig über den zeit-

raum der Miet- und belegungsbindung, der zinsfreiheit 

bzw. der zinsfestschreibung der darlehen abgeschrieben.

rückstellungen

rückstellungen wurden entsprechend § 249 abs. 1 hGb 

für ungewisse Verbindlichkeiten gebildet. Pensionsrück-   

stellungen sind aufgrund eines versicherungsmathema- 

tischen Gutachtens bewertet. als versicherungsmathema- 

tisches bewertungsverfahren wurde das anwartschafts- 

barwertverfahren (PUc-Methode) auf basis der 

„richtwerttafeln 2005 G“ von Klaus heubeck und eines 

Kapitalisierungszinsfußes von 3,89 % verwendet. nach 

Maßgabe der Vereinfachungsregel des § 253 abs. 2 satz 

2 hGb wurde eine pauschale restlaufzeit (mittlere 

duration) der Verpflichtungen von 15 Jahren unterstellt. 

Für die berücksichtigung der Fluktuationswahrscheinlich-

keiten wurden branchenübliche standardwerte verwen-

det. als Finanzierungsendalter wurde das normale Pensi-

onsalter gemäß der zugrunde liegenden Versorgungs- 

zusagen festgelegt. Für die abbildung der künftigen ent-

wicklung wurden für die anwartschaften und die dyna-

misierung der laufenden leistungen jeweils trends von 

2 % angesetzt. die rückstellungen für Jubiläumsverbind- 

lichkeiten und für die zahlung zur Kranken- und Pflege-

versicherung eines ehemaligen Vorstandsmitgliedes sind 

gemäß den Vorschriften des bilMoG mit einem zinssatz 

von 3,89 % abgezinst.     
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anhang 

die unter der Position „sonstige rückstellungen“ ausge-

wiesene Kaufpreisrente wurde mit einem zinssatz von 

3,89 % nach dem anschaffungsbarwertverfahren  

(PUc-Methode)    abgezinst.    

     

     

     

  

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten sind zum erfüllungsbetrag passiviert. 

aufwendungsdarlehen sind ausnahmslos passiviert.

c. erläuterungen 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 2015

davon mit einer 
restlaufzeit von
mehr als 1 Jahr

forderungen insgesamt eur geschäftsjahr eur Vorjahr eur

aus Vermietung 302.446,66 4.945,26 7.083,17

aus betreuungstätigkeit 14.937,44 0,00 0,00

gegen verbundene Unternehmen 113.312,97 0,00 0,00

sonstige Vermögensgegenstände 1.143.025,71 22.856,43 14.103,83

1.573.722,78 27.801,69 21.187,00

in der Position „sonstige Vermögensgegenstände“ sind 

keine wesentlichen beträge enthalten, die erst nach dem 

abschlussstichtag rechtlich entstehen.
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anlagenspiegel 2015

anschaffungs-/
herstellungskosten  

eur
zugänge  

eur
abgänge  

eur

umbuchungen  
(+/-)  
eur

abschreibungen  
(kumuliert)  

eur

Buchwert am  
31.12.2015  

eur

abschreibungen des 
geschäftsjahres  

eur

Immaterielle Vermögensgegenstände

entgeltlich erworbene Konzessionen,  
gewerbliche schutzrechte und ähnliche rechte 900.338,48 51.699,58 0,00 0,00 -879.352,51 72.685,55 33.307,43

sachanlagen 18.430.077,04

Grundstücke und grundstücksgleiche rechte 
mit Wohnbauten 406.878.980,17 4.167.497,73 -5.215.190,39 -1.648.268,74 * -194.673.198,85 227.939.896,96 7.241.443,08

93.806,13

Grundstücke und grundstücksgleiche rechte 
mit Geschäfts- und anderen bauten 9.562.734,56 2.322.328,27 -145.578,90 -670,59 -4.574.317,85 7.258.301,62 217.986,42

1.605.346,33

Grundstücke ohne bauten 4.257.489,31 3.381.715,36 -76.504,47 -1.666.786,40 0,00 7.501.260,13 0,00

Grundstücke mit erbbaurechten dritter 49.739,85 0,00 -520,69 0,00 0,00 49.219,16 0,00

technische anlagen und Maschinen 31.348,15 0,00 0,00 0,00 -31.336,05 12,10 0,00

andere anlagen, betriebs- und Geschäftsausstattung 1.620.774,29 347.758,89 -166.564,17 0,00 -1.045.851,52 756.117,49 216.527,04

3.516.678,24

anlagen im bau 15.079.977,61 13.997.142,72 0,00 -18.333.975,62 0,00 14.259.822,95 0,00

bauvorbereitungskosten -1.771.959.79 3.444.346,16 -57.050,36 -1.997.219,11 0,00 3.162.036,48 57.050,36

23.645.907,74

439.253.003,73 27.660.789,13 -5.661.408,98 -23.646.920,46 -200.324.704,27 260.926.666,89 7.733.006,90

finanzanlagen

anteile an verbundenen Unternehmen 25.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 25.000,00 0,00

sonstige ausleihungen 132.585,72 0,00 -39.010,62 0,00 0,00 93.575,10 0,00

andere Finanzanlagen 350,00 0,00 0,00 0.00 0,00 350,00 0,00

157.935,72 0,00 -39.010,62 0,00 0,00 118.925,10 0,00

23.645.907,74

440.311.277,93 27.712.488,71 -5.700.419,60 -23.646.920,46 -201.204.056,78 261.118.277,54 7.766.314,33

   *Umwidmung eines Grundstückes 342,13 eUr von der Position „Grundstücke und grundstücksgleiche rechte mit Wohnbauten“      
 sowie 670,59 eUr von der Position „Grundstücke und grundstücksgleiche rechte mit Geschäfts- und anderen bauten“ zur 
 Position „Grundstücke ohne bauten des Umlaufvermögens“
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anhang 

anlagenspiegel 2015

anschaffungs-/
herstellungskosten  

eur
zugänge  

eur
abgänge  

eur

umbuchungen  
(+/-)  
eur

abschreibungen  
(kumuliert)  

eur

Buchwert am  
31.12.2015  

eur

abschreibungen des 
geschäftsjahres  

eur

Immaterielle Vermögensgegenstände

entgeltlich erworbene Konzessionen,  
gewerbliche schutzrechte und ähnliche rechte 900.338,48 51.699,58 0,00 0,00 -879.352,51 72.685,55 33.307,43

sachanlagen 18.430.077,04

Grundstücke und grundstücksgleiche rechte 
mit Wohnbauten 406.878.980,17 4.167.497,73 -5.215.190,39 -1.648.268,74 * -194.673.198,85 227.939.896,96 7.241.443,08

93.806,13

Grundstücke und grundstücksgleiche rechte 
mit Geschäfts- und anderen bauten 9.562.734,56 2.322.328,27 -145.578,90 -670,59 -4.574.317,85 7.258.301,62 217.986,42

1.605.346,33

Grundstücke ohne bauten 4.257.489,31 3.381.715,36 -76.504,47 -1.666.786,40 0,00 7.501.260,13 0,00

Grundstücke mit erbbaurechten dritter 49.739,85 0,00 -520,69 0,00 0,00 49.219,16 0,00

technische anlagen und Maschinen 31.348,15 0,00 0,00 0,00 -31.336,05 12,10 0,00

andere anlagen, betriebs- und Geschäftsausstattung 1.620.774,29 347.758,89 -166.564,17 0,00 -1.045.851,52 756.117,49 216.527,04

3.516.678,24

anlagen im bau 15.079.977,61 13.997.142,72 0,00 -18.333.975,62 0,00 14.259.822,95 0,00

bauvorbereitungskosten -1.771.959.79 3.444.346,16 -57.050,36 -1.997.219,11 0,00 3.162.036,48 57.050,36

23.645.907,74

439.253.003,73 27.660.789,13 -5.661.408,98 -23.646.920,46 -200.324.704,27 260.926.666,89 7.733.006,90

finanzanlagen

anteile an verbundenen Unternehmen 25.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 25.000,00 0,00

sonstige ausleihungen 132.585,72 0,00 -39.010,62 0,00 0,00 93.575,10 0,00

andere Finanzanlagen 350,00 0,00 0,00 0.00 0,00 350,00 0,00

157.935,72 0,00 -39.010,62 0,00 0,00 118.925,10 0,00

23.645.907,74

440.311.277,93 27.712.488,71 -5.700.419,60 -23.646.920,46 -201.204.056,78 261.118.277,54 7.766.314,33

   *Umwidmung eines Grundstückes 342,13 eUr von der Position „Grundstücke und grundstücksgleiche rechte mit Wohnbauten“      
 sowie 670,59 eUr von der Position „Grundstücke und grundstücksgleiche rechte mit Geschäfts- und anderen bauten“ zur 
 Position „Grundstücke ohne bauten des Umlaufvermögens“
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rücklagenspiegel

Bestand am ende 
des Vorjahres

eur

einstellung der 
hauptversammlung aus dem 

Bilanzgewinn des Vorjahres
eur

Verrechnung 
aufpreis

eigene anteile
eur

Bestand am ende 
des geschäftsjahres

eur

1. Kapitalrücklage 11.900.000,00 0,00 0,00 11.900.000,00

2. Gewinnrücklagen

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

b) bauerneuerungsrücklage 38.789.701,96 1.370.000,00 0,00 40.159.701,96

als Kapitalrücklage werden andere zuzahlungen der Ge-

sellschafter in das eigenkapital gemäß § 272 abs. 2 nr. 4 

hGb ausgewiesen.

Für Pensionen wurden rückstellungen in vollem Umfang 

gebildet.

differenzen zwischen dem ansatz in handels- und steu-

erbilanz bestehen im Wesentlichen im sachanlagevermö-

gen. in der summe ergibt sich ein aktiver saldo. ein ansatz 

von aktiven latenten steuern erfolgt nicht, da das beste-

hende aktivierungswahlrecht nicht ausgeübt wird.

     

     

     

     

     

     

     

     

     

     

     

     

     

     

     

     

     

     

     

     

     

     

     

     

die „sonstigen rückstellungen“ enthalten im wesentli-

chen rückstellungen für risiken beim Objekt bromeledonk 

(teUr 1.327), für die sanierung von ableitungsrohren in 

trinkwasserschutzgebieten       (teUr 617), für noch anfal-

lende baukosten bei bauträgermaßnahmen bzw. erschlie-

ßungskosten bei Verkaufsgrundstücken (teUr 532), für 

unterlassene instandhaltungen, die bis zum 31. März 2016 

durchzuführen sind (teUr 477), für zuschüsse zur Kran-

ken- und Pflegeversicherung für ein ehemaliges Vor-

standsmitglied (teUr 315), für eine Kaufpreisrente (teUr 

217), für Jahresabschluß und Prüfungskosten (teUr 178), 

für angefallene Überstunden (teUr 156), für 

arbeitnehmerjubiläum (teUr 127) sowie für Urlaubsreste 

(teUr 90). rückstellungen mit einer laufzeit über einem 

Jahr werden gemäß § 253 abs. 2 hGb entsprechend be-

wertet.

in den Verbindlichkeiten sind keine wesentlichen beträge 

enthalten, die erst nach dem abschlußstichtag rechtlich 

entstehen.    

     

     

     

     

     

     

     

     

     

     

     

     

     

     

     

     

     

innenhof neubaumaßnahme hardenbergstraße
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anhang 

die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur  

sicherheit gewährten Pfandrechte stellen sich wie folgt 

dar: 

  

 

Verbindlichkeitenspiegel 2015

davon restlaufzeit gesichert durch

insgesamt
eur

unter 1 Jahr
eur

1 bis 5 Jahre
eur

über 5 Jahre
eur

grundpfand-
rechte

eur
Bürgschaft

eur

Verbindlichkeiten 
gegenüber 
Kreditinstituten 161.816.323,45 8.383.515,93 27.018.375,45 126.414.432,07 126.493.980,41 33.322.143,04

Verbindlichkeiten 
gegenüber anderen 
Kreditgebern 18.027.014,49 3.202.014,58 1.699.332,40 13.125.667,51 15.305.818,10 -,–-

erhaltene 
anzahlungen 19.451.672,70 19.451.672,70 -,–- -,–- -,–- -,–-

Verbindlichkeiten aus 
Vermietung 866.092,03 866.092,03 -,–- -,–- -,–- -,–-

Verbindlichkeiten aus 
betreuungs tätigkeit 20.140,88 20.140,88 -,–- -,–- -,–- -,–-

Verbindlichkeiten 
aus lieferungen und 
leistungen 3.206.067,77 3.206.067,77 -,–- -,–- -,–- -,–-

sonstige 
Verbindlichkeiten 597.971,59 592.541,54 4.344,04 1.086,01 -,–- -,–- 

203.985.282,91 35.722.045,43 28.722.051,89 139.541.185,59 141.799.798,51 33.322.143,04

II. gewinn- und Verlustrechnung

in den sonstigen betrieblichen erträgen sind als wesent-

liche periodenfremde erträge vorwiegend buchgewinne 

aus anlagenverkäufen in höhe von 2.779 teUr und er-

träge aus der auflösung von einzelwertberichtigungen 

in höhe von 123 teUr enthalten.

in den sonstigen betrieblichen aufwendungen sind als 

wesentliche periodenfremde aufwendungen Verluste aus 

anlageabgängen in höhe von 87 teUr enthalten.
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d. sonstige angaben

es bestehen die nachfolgend genannten, nicht in der bilanz 

ausgewiesenen oder vermerkten Verpflichtungen, die für 

die beurteilung der Finanzlage von bedeutung sind:

das bestellobligo für vergebene bau- und Modernisie-

rungsaufträge ist durch zugesagte, aber noch nicht valu-

tierte Kredite gedeckt. zukünftige bauinstandhaltungen, 

soweit nicht passiviert, können mit eigenmitteln und aus 

den Jahresergebnissen finanziert werden. zukünftige  

Modernisierungen werden mit eigenkapital oder bran- 

chenüblich fremdfinanziert.

die Gesellschaft ist gem. § 285 nr. 11 hGb an der suprion 

Versicherungsvermittlung Gmbh mit sitz in Krefeld mit  

100 % des stammkapitals beteiligt. Mit der suprion Versi-

cherungsvermittlung Gmbh besteht seit dem Geschäfts-

jahr 2008 ein ergebnisabführungsvertrag. das eigenkapital 

beträgt 25.000,00 eUr. dies entspricht 18,92 % der bilanz-

summe in höhe von 132.121,40 eUr.

Von den Guthaben bei Kreditinstituten sind 865.402,00 eUr 

zugunsten dritter verpfändet.

ein derivatives Finanzinstrument wurde von der Gesell-

schaft zur absicherung von zinsrisiken genutzt. das  

derivat wurde nach dem Modell black-scholes, 

heath-Jarrow-Morton bewertet.

es handelt sich um einen swap mit einem nominalbetrag 

von 3.300.000 eUr. ein darlehen (der sparkasse Krefeld 

restvaluta per 31.12.15:  1.645.088,75 eUr) dient als Grund-

lage des swaps.

der swap dient zur absicherung der zinsen für die Periode 

2003 – 2018. zum stichtag hatte der swap einen Wert von 

236.979,72 eUr zu lasten der Gesellschaft.

durch die Kombination des swap mit dem variabel verzins-

ten darlehen wird eine Vertragskonstruktion vergleichbar 

einem Festzinsdarlehen erreicht.

    

    

    

    

    

die Werte entsprechen einer neuberechnung der Verein-

barungen zum bilanzstichtag unter berücksichtigung des 

gesunkenen zinsniveaus.

außer den genannten wurden keine wesentlichen 

außerbilanziellen Geschäfte getätigt.

es bestehen nicht in der bilanz ausgewiesene treuhand-

vermögen bzw. treuhandverbindlichkeiten in höhe von 

jeweils 13.704,18 eUr.

die zahl der im Geschäftsjahr durchschnittlich beschäftig-

ten arbeitnehmer betrug:

Vollbeschäftigte
teilzeit-

beschäftigte

kaufmännische 
Mitarbeiter 37 4

technische 
Mitarbeiter 26 1

Mitarbeiter im 
regiebetrieb
hauswarte u. a. 12 4

75 9

außerdem wurden durchschnittlich 7 auszubildende be-

schäftigt. Für die Mitarbeiter(innen) besteht eine zusätz-

liche altersversorgung bei der rzVK. der derzeitige 

Umlagesatz beträgt 4,25% zuzüglich einem 

sanierungszuschlag von 3,5% der zVK-pflichtigen 

arbeitsentgelte in höhe von derzeit rd. 4.116 teUr.

in der Gewinn- und Verlustrechnung sind honorare des 

abschlussprüfers in höhe von insgesamt 66.957,32 eUr 

(ohne Umsatzsteuer) enthalten. davon entfallen auf 

Prüfungskosten des Jahresabschlusses 52.661,94 eUr und 

auf steuerberatungsleistungen 14.295,38 eUr.

die aufsichtsratsmitglieder erhielten eine auslagen- 

erstattung von insgesamt 17.820,00 eUr.
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anhang 

an frühere Mitglieder des Vorstandes und ihre hinterblie-

benen wurden insgesamt 313.254,47 eUr gezahlt. Für 

laufende Pensionsverpflichtungen gegenüber dieser 

Personengruppe wurde eine rückstellung in höhe von 

4.392.283,00 eUr gebildet. Vorschüsse und Kredite an 

Mitglieder des Vorstandes oder des aufsichtsrates wurden 

nicht gewährt. haftungsverhältnisse wurden weder zu-

gunsten des Vorstandes noch zugunsten des aufsichts-

rates eingegangen. haftungsverhältnisse aus der bestel-

lung von sicherheiten für fremde Verbindlichkeiten be-

stehen in höhe von 1.120.000,00 eUr. es handelt sich 

hierbei um branchenübliche eintragungen von Grund-

schulden bei Verkaufsobjekten. da die Käufer ihren an-

spruch auf auszahlung der darlehen unwiderruflich bis 

zur höhe des Kaufpreises an die Wohnstätte Krefeld aG 

abgetreten haben, ist mit einer inanspruchnahme der 

Wohnstätte nicht zu rechnen.

Mitglied des Vorstandes ist:

dipl.-betriebswirt thomas siegert, Willich

Mitglieder des ausichtsrates sind:

Jürgen hengst, (Vorsitzender), Oberstudienrat, Krefeld

Petra schneppe (Vorsitzende), hausfrau, Krefeld (bis 19.Juni 2015)

dr. stefan Galke, rechtsanwalt, Krefeld (seit 19. Juni 2015)

Ulrich hahnen, dipl. Finanzwirt, Krefeld

Wolfgang helbach, techn. angestellter, Wohnstätte, Mülheim

claudia heymanns, dipl. -betriebswirtin, Wohnstätte, Krefeld

Paul hoffmann, arzt, Krefeld

Markus Kirschbaum, sparkassendirektor, Kempen

ralf Krings, selbst. Kaufmann, Krefeld (bis 19. Juni 2015)

timo axel Kühn, Kaufmännischer Geschäftsführer, Krefeld (seit 19. Juni 2015)

Martin linne, baudezernent, duisburg

stefani Mälzer, Personalentwicklerin, Krefeld (bis 19. Juni 2015)

heidi Matthias, dipl. designerin, Krefeld (seit 19. Juni 2015)

halide Özkurt, sozialpädagogin, Krefeld (seit 19. Juni 2015)

Philibert reuters, bankkaufmann, Krefeld (bis 19. Juni 2015)

dominik tschorn, kfm. angestellter, Wohnstätte, Krefeld

Wolfgang tschorn, kfm. angestellter, Wohnstätte, Krefeld

Udo Waldau (2. stellv. Vorsitzender), kfm. angestellter, Wohnstätte, issum

Jürgen Wettingfeld (1. stellv. Vorsitzender), dipl. ing., Krefeld       

Umbaumaßnahme salzburgerstraße
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e. Weitere angaben
das gezeichnete Kapital der Gesellschaft betrug am 31. 

dezember 2015 7.774.000,- eUr und war voll ein- 

gezahlt. davon hat die Gesellschaft 481.000,00 eUr als 

eigene anteile in den vergangenen Jahren erworben.  

es ist eingeteilt in 14.950 vinkulierte namensaktien zum 

nennbetrag von je 520,-- eUr. am gezeichneten Kapital 

ist die hauptaktionärin stadt Krefeld mit 5.461.040,- eUr 

oder 70,25 v.h. beteiligt.

geschäftsjahr 
insgesamt

eur

restlaufzeit
unter 1 Jahr

eur

Vorjahr 
insgesamt

eur

restlaufzeit
unter 1 Jahr

eur

Verbindlichkeiten gegenüber 
Kreditinstituten 161.816.323,45 8.383.515,93 159.606.069,13 6.002.888,30

Verbindlichkeiten gegenüber 
anderen Kreditgebern 18.027.014,49 3.202.014,58 16.412.862,50 509.565,26

erhaltene anzahlungen 19.451.672,70 19.451.672,70 18.919.241,96 18.919.241,96

Verbindlichkeiten aus 
Vermietung 866.092,03 866.092,03 825.755,92 825.755,92

Verbindlichkeiten aus 
betreuungstätigkeit 20.140,88 20.140,88 15.910,73 15.910,73

Verbindlichkeiten aus 
lieferungen und leistungen 3.206.067,77 3.206.067,77 3.690.916,57 3.690.916,57

sonstige Verbindlichkeiten 597.971,59 592.541,54 51.993,90 45.477,90

203.985.282,91 35.722.045,43 19.522.750,71 30.009.756,64

Krefeld, den 21.03.2016

der Vorstand

dipl.-betriebswirt siegert

 JahresBerIcht 2015
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Gekürzter Jahresabschluss 2013

bei dem hier veröffentlichten Jahresabschluss handelt es 

sich nicht um eine der gesetzlichen  Offen legungspflicht 

entsprechenden Form des Jahresabschlusses. die Prüfung 

des abschlussprüfers hat zu keinen einwendungen 

geführt. der vollständige Jahres abschluss hat den 

uneingeschränkten bestätigungsvermerk des Verbandes 

der Wohnungs- und immobilienwirtschaft rheinland 

Westfalen e.V. erhalten; die bekanntmachung ist gemäß 

§ 325 hGb erfolgt.
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Gder Vorstand beabsichtigt, der hauptversammlung vorzuschlagen, 

den bilanzgewinn 2015 wie folgt zu verwenden:

der Vorstand schlägt vor, aus dem bilanzgewinn 2015 von eur 7.481.079,67

eine dividende in höhe von 56,76 % eur 4.139.506,80

an die dividendenberechtigten aktionäre auszuschütten

und in die bauerneuerungsrücklage eur 1.750.000,00

einzustellen.

es wird vorgeschlagen, den verbleibenden Gewinn in höhe von eur 1.591.572,87

auf neue rechnung vorzutragen.

Umbaumaßnahme st. töniser straße



der aufsichtsrat überzeugte sich von der 
Ordnungsmäßigkeit der Geschäftsführung.» «
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aufsichtsratsvorsitzender Jürgen hengst



BerIcht des aufsIchtsrates 

in der berichtszeit informierte der Vorstand den aufsichts-

rat regelmäßig, zeitnah und umfassend über die lage der 

Gesellschaft sowie über alle für das Unternehmen wesent-

lichen Geschäftsvorgänge und die wirtschaftliche ent-

wicklung.

im Geschäftsjahr 2015 fanden insgesamt sechs sitzungen 

des aufsichtsrates und zwei hauptversammlungen statt. 

sämtliche entscheidungen, die der zustimmung des auf-

sichtsrates bedurften, wurden intensiv beraten. darüber 

hinaus informierte der Vorstand ausführlich über wichtige 

Geschäftsvorgänge, die für die Gesellschaft von beson-

derer bedeutung waren.

der Koordinierungsausschuss hat die sitzungen regelmä-

ßig vorbereitet.

die außerordentliche hauptversammlung am 19.10.2015 

beschloss die neufassung bzw. ergänzung des § 2 der 

satzung (Unternehmensgegenstand).

die hauptversammlung hat am 19.06.2015 den Verband 

der Wohnungs- und immobilienwirtschaft rheinland 

Westfalen e.V., düsseldorf, zum abschlussprüfer gewählt. 

der aufsichtsrat hat den Prüfungsverband daraufhin um-

gehend mit der Prüfung beauftragt. der Verband der 

Wohnungs- und immobilienwirtschaft rheinland – West-

falen e. V., düsseldorf, hat den Jahresabschluss – beste-

hend aus bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie 

anhang - unter einbeziehung der buchführung und den 

lagebericht geprüft. als ergebnis der Prüfung hat er den 

uneingeschränkten bestätigungsvermerk erteilt und 

einen Prüfungsbericht erstellt. der aufsichtsrat stimmt 

mit der auffassung des abschlussprüfers überein und 

nimmt das ergebnis der Prüfung zustimmend zur Kenntnis.

Weiterhin hat der aufsichtsrat den Jahresabschluss zum 

31. dezember 2015, den lagebericht sowie den Vorschlag 

des Vorstands für die Gewinnverwendung einer eigenen 

Prüfung unterzogen. er hat gemäß § 111 aktG in Verbin-

dung mit § 9 der satzung die VdW treuhand Gmbh mit 

einer Prüfung für die Geschäftsjahre 2014 und 2015 mit 

folgenden themen beauftragt: einhaltung der beschlüsse 

des aufsichtsrates; Prüfung im rechnungswesen (Kassen-

prüfung, belegprüfung, Prüfung des zahlungsverkehrs); 

bestandsverwaltung (beschwerdemanagement, Quali-

tätsmanagement, Mieterfluktuation, renovierungskosten 

zur Wiedervermietung); Vergabeleitfaden zur ausschrei-

bungspflicht (Gesetzliche Grundlagen, Überprüfung des 

implementierten Vergabeleitfaden); Überprüfung des 

Versicherungsschutzes. die Prüfung erfolgte mit dem er-

gebnis, dass der Vorstand der Gesellschaft die beschlüsse 

des aufsichtsrates beachtet hat. die geprüften sachver-

halte blieben ohne beanstandungen. Gegen den Jahres-

abschluss zum 31. dezember 2015 und den lagebericht 

sind keine einwendungen zu erheben.

der aufsichtsrat billigt daher den vom Vorstand vorge-

legten Jahresabschluss zum 31. dezember 2015 und den 

lagebericht. der Jahresabschluss ist damit festgestellt. 

der aufsichtsrat folgt dem Gewinnverwendungsvorschlag 

des Vorstands.

der Vorstand hat gemäß § 312 aktG einen bericht über 

die beziehungen zu verbundenen Unternehmen aufge-

stellt. der aufsichtsrat hat diesen bericht geprüft und 

gebilligt. auch der abschlussprüfer hat bei der Prüfung 

keine beanstandung erhoben; aufsichtsrat und 

abschlussprüfer kommen zum gleichen ergebnis. der 

Prüfungsverband hat dazu folgenden bestätigungsver- 

merk erteilt:

„nach unserer pflichtmäßigen Prüfung und beurteilung 

bestätigen wir, dass

1. die tatsächlichen angaben des berichts richtig sind;

2. bei den im bericht aufgeführten rechtsgeschäften die 

leistung der Gesellschaft nicht unangemessen hoch war.“

der aufsichtsrat dankt dem Vorstand sowie allen Mitar-

beiterinnen und Mitarbeitern für die geleistete gute ar-

beit im abgelaufenen Geschäftsjahr.

Krefeld, den 18. Mai 2016

der aufsichtsratsvorsitzende     

Jürgen hengst
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M Wir schließen diesen bericht, indem wir allen Geschäftspartnern, insbesondere den Ämtern der stadt 

Krefeld, und allen institutionen  danken, die uns unterstützt haben. darüber hinaus gilt unser besonderer 

dank den Mitarbeiterinnen und  Mitarbeitern unseres hauses. 
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