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Die positive Geschaftsentwicklung der Wohnbau

Dinslaken GmbH hat sich im Berichtszeitraum

2017 fortgesetzt.

Wilhelm Krechter, s. Lagebericht 2017, S. 52
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uf einen Blick

2017 2016
Bilanzsumme 137.881T€ 137.001T€
Sachanlagevermogen 118.856T€ 117.937T€
Eigenkapitalguote 27,0% 27,2 %
Eigenkapitalrentabilitat 18,3% 17,1%
Gesamtkapitalrentabilitat 6,9 % 6,5 %
Jahrestiberschuss / Bilanzgewinn 7.463T€ 6.887 T€
EBITDA 14.515T€ 13.758T€
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 12.448T€ 11.035T€
Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung 37.885T€ 37.233T€
Wohnungen 5911 5.840
Seniorenheimplatze 370 370
Gewerbliche Einheiten 48 48
Garagen- / Tiefgaragenplatze 1.937 1.935
Wohn- / Nutzflache gesamt 426.070gm 422.276 qm
Leerstandsquote 0,7 % 0,8 %
Fluktuationsquote 8,3 % 8,7 %
Durchschnittliche monatliche Sollmiete 5,05€/gm 4,98€/gqm
Instandhaltungskosten 19,56 €/gm 19,93 €/gm




Organe der Gesellschaft
Bericht des Aufsichtsrates

1 6 Bericht der Geschaftsfiihrung

Bestandsbewirtschaftung 18 \ Bautatigkeit 28 \

Projektplanung 37 \ Personalwesen /Organisation 42

5 O Lagebericht

Darstellung des Geschéftsverlaufs und des Geschéftsergebnisses 52 \
Darstellung der Lage 56 \ Finanzielle Leistungsindikatoren 60 \ Risikobericht 61 \
Chancen der zukiinftigen Entwicklung 63 \ Prognosebericht 65

6 6 Jahresabschluss 2017

Bilanz 68 \, Gewinn- und Verlustrechnung 70 \ Anhang 71




Kapitel |
Organe der

Gesellschaft




8  Organe der Gesellschaft Organe der Gesellschaft 9

E_.-.—

E.

| = I

L &
-

——— ‘—. o




Kapitel 2

Bericht des

Aufsichts-
rates




12 Bericht des Aufsichtsrates Bericht des Aufsichtsrates 13

N _. iy - p'%.ﬂl'
= TR o s o B
I A R T

"""?"f‘f'chtsr'ates — Wahrend des Berichtszeitraumes
| hat der Aufsichtsrat die ihm nach
Gesetz und Gesellschaftsvertrag
obliegenden Aufgaben sorgfaltig
wahrgenommen. Er hat sich
von der Geschaftsfihrung durch
schriftlich und mandlich
abgegebene Berichte Uiber den
Geschaftsablauf, die Lage der
Gesellschaft, die beabsichtigte
Geschaftspolitik und Unter-
nehmensplanung sowie wichtige
Geschaftsvorfalle zeitnah und

umfassend unterrichten lassen.

Dr. Michael Heidinger |
Vorsitzender '
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Bericht des Aufsichtsrates

Verteilt auf das Geschaftsjahr 2017
fanden insgesamt drei Sitzungen
des Aufsichtsrates sowie eine
Gesellschafterversammlung statt.

Der Aufsichtsrat hat zur Vorbereitung
seiner Entscheidungen verschiedene
Fachausschiisse gebildet. Der Pri-
fungsausschuss hielt zwei Sitzungen
ab, eine davon im ersten Halbjahr
zur Schlussbesprechung mit dem
Jahresabschlusspriifer fir das Ge-
schaftsjahr 2016. Im Herbst fand
eine weitere Sitzung zur Festlegung
der Prufungsschwerpunkte fir das
Geschaftsjahr 2017 sowie Beratun-
gen zum Wirtschaftsplan 2018 und
zur mittelfristigen Unternehmens-
planung fur die Geschaftsjahre

2019 und 2020 statt. Ferner fand
eine Sitzung des Bau- und Finan-
zierungsausschusses zur Beratung
Uber geplante Bauvorhaben und die

dazugehdrigen dynamischen Wirt-
schaftlichkeitsberechnungen statt.

Aufierdem hat der Aufsichtsrat eine
Personalkommission gebildet, die
nach Satzung aus dem Vorsitzenden,
seinem Stellvertreter und dem
Schriftfihrer besteht. Im Geschafts-
jahr kam dieses Gremium einmal
zusammen, um sich vornehmlich

mit Personalangelegenheiten der
Geschaftsfiihrung sowie der Proku-
risten zu befassen.

In der ordentlichen Gesellschafter-
versammlung am 12. Juli 2017
wurden Beschliisse zum Jahres-
abschluss und zur Verwendung

des Bilanzgewinnes gefasst. Der
Jahresabschluss wurde festgestellt.
Der Geschaftsfihrung und dem Auf-
sichtsrat wurde flir das Geschafts-
jahr 2016 Entlastung erteilt. Zum

Abschlussprifer fiir das Geschafts-
jahr 2017 wurde in dieser Sitzung
der Verband der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft Rheinland
Westfalen e.V.,, Disseldorf, gewahlt.
Seine Prifung ergab, dass die Buch-
fihrung und der Jahresabschluss fiir
das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis
31. Dezember 2017 den gesetzlichen
Vorschriften entsprechen. Der mit
der Priifung beauftragte Jahresab-
schlussprifer hat daher den unein-
geschrankten Bestatigungsvermerk
erteilt. Der Aufsichtsrat schlief3t sich
dem Prifungsergebnis des Verban-
des verbindlich an.

In seiner letzten Sitzung am

14. Dezember 2017 beriet und
genehmigte der Aufsichtsrat den
Wirtschaftsplan fur das Folge-

jahr und nahm die mittelfristige
Unternehmensplanung 2019/2020
zustimmend zur Kenntnis.

Nach intensiver Beratung des
Prifungsausschusses im Beisein

des Jahresabschlusspriifers hat der
Aufsichtsrat in seiner Sitzung am

5. Juli 2018 den Jahresabschluss, den
Lagebericht und den Vorschlag der
Geschaftsfiihrung tber die Verwen-
dung des Bilanzgewinnes gepriift
und gebilligt.

Der Aufsichtsrat spricht der Ge-
schaftsfiihrung, dem Betriebsrat
sowie allen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern der Wohnbau Dinslaken
GmbH fir ihren Einsatz und die im
Berichtsjahr geleistete erfolgreiche
Arbeit Dank und Anerkennung aus.

Dinslaken, den 5. Juli 2018

Dr. Michael Heidinger
Vorsitzender

Bericht des Aufsichtsrates
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Bericht der Geschaftsfiihrung

Wilhelm Krechter
~ Geschéftsfiihrer

Bericht der Geschaftsfiihrung

Bestandsbewirtschaftung

Dabei haben wir rd. 8,3 Mio. € (19,56 €/gm Wohn-
und Nutzflache) in die Instandhaltung und Moder-
nisierung dieser Bestdande investiert. 98,5 % des
Betriebsergebnisses von rd. 7,9 Mio. € entfielen auf
die Bestandsbewirtschaftung, die damit wie in den
Vorjahren das mit Abstand wichtigste Geschafts-
feld der Gesellschaft darstellte.

Mit einer Durchschnittsmiete von 5,05€/gm Wohn-
bzw. Nutzflache in Hausern mit einem hohen Mo-
dernisierungsgrad bietet unsere Gesellschaft ihren
Kunden ein vergleichsweise attraktives Preis-/Leis-
tungsverhaltnis. Verbunden mit dem guten Zustand
unserer Wohnungsbestdande erwarten wir deshalb
auch fir die Zukunft eine anhaltende Nachfrage.

Die Leerstandsquote hat sich gegentiber dem Vor-
jahr noch einmal leicht auf 0,7 % verbessert. Von
5.911 Bestandswohnungen standen zum Stichtag
31. Dezember 2017 insgesamt 40 Wohnungen

19
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Bericht der Geschaftsfiihrung
Bestandsbewirtschaftung

©

» Wiahrend die Kosten fir
Heizung/Warmwasser stag-
nierten und die Kosten fiir
Miillgebiihren im zweiten Jahr
in Folge geringer abgerechnet
werden konnten, stiegen
die Kosten bei den uibrigen
Betriebskostenarten an.

leer. Berlicksichtigt man den maf-
nahmebedingten Leerstand von 3
Wohnungen, reduziert sich die echte
Leerstandsquote auf rd. 0,6 %.

Da wir der Qualitat der Belegung
einen hohen Wert beimessen,
bleiben einzelne Wohnungen auch
schon einmal langer leer stehen als
es unbedingt notig ware. Aus nach-
haltigen Erwdgungen hat die gute
soziale Durchmischung der Gebadude
und des Wohnquartiers sowie die
Zahlungsfahigkeit der Wohnungs-
interessenten grof’e Bedeutung.

Insofern ist fir uns als Kennzahl auch
die Entwicklung der Erl6sschmale-
rungen bezogen auf die Sollmieten
von entscheidender Bedeutung. Im
Geschaftsjahr lag diese Zahl mit 0,6 %
unter dem Wert des Vorjahres.

Naturgemaf steht die Erlosschmale-
rungsquote auch stark mit der Ent-

wicklung der Zahl der Mieterwechsel
im Zusammenhang. Die Fluktuations-

quote (Anzahl der Mieterwechsel in
Bezug auf die Anzahl der Bestands-
wohnungen) ist im Geschaftsjahr auf
8,3 % gesunken.

Im Berichtsjahr konnten 43 Mietern,
mit denen seit 35 Jahren ein Mietver-
haltnis besteht, die Glickwinsche
des Unternehmens sowie ein Prasent
personlich Gberbracht werden. Die
Auswertung der Mietverhaltnisse

hat ergeben, dass 616 Mieter langer
als 35 Jahre bei unserer Gesellschaft
wohnen.

Mietnebenkosten

Die sind im Jahr
2017 von 2,75€/gm auf 2,80€/gm
angestiegen. Wahrend die Kosten fiir
Heizung/Warmwasser stagnierten
und die Kosten fir Mullgebihren

im zweiten Jahr in Folge geringer
abgerechnet werden konnten,
stiegen die Kosten bei den tbrigen
Betriebskostenarten an.

Der Anstieg bei den allgemeinen
Betriebskosten resultiert im
Wesentlichen aus den zusatzlichen
technischen Ausstattungen unserer
Gebdude, wie Rauchwarnmelder,

Brandschutztiiren und Aufzugs-

anlagen, einschlieflich den dar-
aus entstehenden zunehmenden
Kontroll- und Wartungspflichten.

Bericht der Geschaftsfiihrung
Bestandsbewirtschaftung

Ursachen der Mieterwechsel im Jahr 2017

2017 2017 2016

Anzahl in % in %
GroRere Wohnung 25 5,1 4,7
Kleinere Wohnung 6 1,2 2,0
Preiswertere Wohnung 1 0,2 1,8
Nachbarschaft / Wohnumfeld 18 3,7 3,7
Familidre Griinde 40 8,1 6,7
Auflésung des Haushaltes / Sterbefalle 65 13,2 10,8
Umzug in Altenheim / Altenwohnung 84 17,0 17,5
Umzug in Eigentum 14 2,8 2,8
Arbeitsplatzwechsel 19 3,9 1,8
Aufgrund von Zwangsmafinahmen 16 3,2 3,7
Wohnungstausch / Umzug innerhalb WD 51 10,3 10,2
Sonstige Griinde bzw. unbekannt 154 31,3 34,3
Insgesamt 493 100,0 100,0
Vorjahr 508
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Bestandsbewirtschaftung

Verdanderungen im Bestand

Hauser WE Heim- GE Garagen
platze

Stand am 01.01.2017 992 5.840 370 48 1.935
Zugang infolge Neubau 3 73 - - 2
995 5.913 370 48 1.937

Abgang wg. Verkauf - 2 - - -
Stand am 31.12.2017 995 5.911 370 48 1.937
Wohn-/ Nutzflache (gm) 370.371 16.758 6.807 32.134

Gesamtfldche (qm) 426.070

Nebenkosten nach Kostenarten in €/gm Wohnflache

- Heizung/

s 5 & 8 8 5 & & § £ £ &
L & & & ~ ~ & & § N & 9N

Warmwasser

Be-/Entwdsserung

Miillgebiihren

Grundsteuern

Modernisierung, Instand-
haltung, Energieeffizienz

Im Berichtszeitraum sind Aufwen-
dungen an Fremdleistungen fiir Mo-
dernisierung und Instandhaltung in
Hohe von rund 8,3 Mio. € angefallen.
Dies entspricht einem Aufwandsatz
von 19,56 €/gm Wohn-/Nutzflache.
Hierin enthalten sind 95 Modernisie-
rungen, entweder durchgefihrt als
Einzelmaflnahme bei Neuvermietung
oder in bewohnten Wohnungen auf
Wunsch der Mieter. Im Wesentlichen
handelt es sich hierbei um Arbeiten
zur Verbesserung der Bad- und
Kiicheninstallationen.

Zusatzlich wurden Herstellungs-
kosten in Hohe von rund 714 T€ fir
umfassende energetische Moderni-
sierungsmaBnahmen aktiviert.

Im Tatigkeitsfeld Klimaschutz und
Energieeffizienz ist die Gesellschaft
seit Jahren sehr engagiert. Mit Que-
rung der Bundesstraf3e 8 bietet das
Nahwdrmenetz Friedrichsfeld weitere
Anschlussmoglichkeiten. So konnten
im Geschaftsjahr 2017 weitere 129
Wohnungen in Voerde-Friedrichsfeld
auf Nahwarmeversorgung, die tber
Biomasse erzeugt wird, umgestellt

Bericht der Geschaftsfiihrung
Bestandsbewirtschaftung

werden. Somit werden 87 % der
Bestdnde entweder aus dem Fern-
warme- oder dem vorgenannten Nah-
wdrmenetz mit einem hervorragenden
Primdrenergiefaktor beheizt.

Im Jahr 2018 sollen in mehreren Bau-
abschnitten weitere 264 Wohnungen
an das Nahwarmenetz angeschlossen
werden. Sobald dies erfolgt ist, wer-
den 91% des Wohnungsbestandes
aus dem Fern- oder Nahwdrmenetz
beheizt. Diese sehr gute Energieeffi-
zienz bei der Warmeerzeugung und
das Minimum an Haustechnik bei der
Warme- und Warmwassererzeugung
haben sehr positive Kosteneinflisse
auf alle aktuellen und kiinftigen Mo-
dernisierungs- und Instandhaltungs-
mafnahmen unserer Gesellschaft.
Gleichzeitig weisen die Bestande eine
vergleichsweise gute CO2-Bilanz aus.

Als weitere Grofinstandhaltungs-
maBnahmen wurden im Geschafts-
jahr 2017 u.a. bei 18 Objekten
Fassadensanierungen sowohl

in Form von technischen und
gestalterischen Arbeiten, als auch
energetische Modernisierungen
durchgefiihrt. Dies beinhaltet bei
elf Objekten ebenfalls die Erneue-
rung der Dachflachen.
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24 Bericht der Geschaftsfiihrung
Bestandsbewirtschaftung

Baujahre der Bestandsgebdude

Mit einer Durchschnittsmiete von
5,05 €/gm Wohn- bzw. Nutzflache in
Hausern mit einem hohen Modernisie-
rungsgrad bietet unsere Gesellschaft
ihren Kunden ein vergleichsweise
attraktives Preis-/Leistungsverhalt-
nis. Verbunden mit dem guten Zustand
unserer Wohnungsbestande erwarten
wir deshalb auch fiir die Zukunft eine
anhaltende Nachfrage.
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Bestandsbewirtschaftung

0,8 %
7,2 % 7’70/0

Anzahl der Rdume

einschl. Kiiche

50,3 %

1,0 %
6,6 % 0,1%

Wohnfldchen
der WE

2,7 % 0,8 %

Monatliche
Sollmieten

(Dezember 2017)

34,0 %

46,2 %

GroBe und Sollmieten der 5.911 Mietwohnungen

. 2 Rdume / 513 WE
. 3 Rdume / 1.993 WE
[l :Réume / 2.936 WE
[ 5 Riume / 422 WE
. 6 Rdume / 47 WE

. ¢<30qm /8 WE

. 30-59 qm / 2.766 WE
[l ¢o-79am/2.697 WE
[ 80-99qm /382 WE
. 100 qm / 58 WE

. <150 € / 41 WE

. 150 - 249 € [ 1.852 WE

. 250-349 € / 2.615 WE

[ 350-449€/1.034 WE

[l 250-499 €/ 205 WE
500 € / 164 WE

Die jahrliche Inspektion der 107
Spielplatze der Gesellschaft durch
einen externen Dienstleister ergab
eine sehr geringe Schadenquote.
Bei nur funf Platzen gab es grof3ere
Mangel, die eine umgehende Behe-
bung erforderten. Bestatigt wird der
Gesellschaft ein sehr guter Gesamt-
zustand ihrer Spielplatzanlagen.

Etwa 95 % der Bestandswohnungen
werden (ber ein Breitbandkabelnetz

100%

33%

Aufwandsatz

Wohn-/Nutzfliche

24%

Bericht der Geschaftsfiihrung
Bestandsbewirtschaftung

mit Fernseh- und Radiosendern ver-
sorgt. Uber diese Infrastruktur kann
zusatzlich die Internetanbindung der
Wohnungen erfolgen. Allerdings gibt
es immer noch Versorgungsliicken.
Im Bereich der Gemeinde Hiinxe
werden im Jahr 2018 erstmalig
Gebdude an ein hochmodernes Glas-
fasernetz angeschlossen, um den
Nutzern eine Highspeed-Versorgung
mit TV-, Telefonie- und Internetnut-
zung anzubieten.

Aufwendungen an Fremdleistungen fiir Modernisierung und Instandhaltung

Insgesamt / 19,56 €/qm

[ Keininstandhaltung / 6,48 €/qm

. GroBinstandhaltung / 7,13 €/qm
370/0 . Vv . . .
ersicherungsschédden und Sonstiges / 1,23 €/qm

. Wohnungsmodernisierung / 4,72 €/qm

6%
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28 Bericht der Geschaftsfiihrung
Bautadtigkeit

Bautatigkeit

MENSCH

DAS WIR GEWINNT

Bericht der Geschaftsfiihrung
Bautadtigkeit

Herzogstrafde, Dinslaken

Begleitet von einem Fernsehteam der ,Aktion
Mensch® bezogen im Jahr 2017 sechs Menschen
mit Behinderung die Wohngruppe im Erdgeschoss
des Neubauvorhabens an der Herzogstrafe in
Dinslaken.

Das Wohneigentum hat die Albert-Schweitzer-
Einrichtung fiir Behinderte gGmbH, auch durch die
Unterstiitzung der vorgenannten Sozialorganisation,
erworben. Die Bewohner sind Mitarbeiter in den
Werkstatten und den Gartenpflegebereichen der
Einrichtung. Der Wohnraum wurde an die Bedrf-
nisse der beeintrachtigten Personen angepasst.
Jeder Bewohner hat ein Einzelzimmer erhalten.
Zwei Bewohner teilen sich ein sogenanntes
Tandembad. Eines der Bader ist rollstuhlgerecht,
ebenso der grofie Gemeinschaftsraum.

Die in den beiden Obergeschossen des Neubaus
befindlichen acht Wohnungen, die mit 6ffentlichen
Mitteln nach den Wohnraumférderungsbestim-
mungen (WFB) gefordert worden sind, wurden
parallel zur Wohngruppe auch im Juni 2017 an die
Mieterinnen und Mieter ibergeben.

In dem Bauvorhaben konnte, neben der Verbes-
serung der Lebensbedingungen verschiedener
Personengruppen, auch die Inklusion und das
selbstverstandliche Miteinander von Menschen mit
und ohne Behinderung verwirklicht werden.
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Bautatigkeit Bautatigkeit

] -—

"~ Dbilden nun eine Nachbarschaft

Wilhelm-Lantermann-Karree, Dinslaken

Einen Monat frither als in unserem Wirtschaftsplan vorgesehen, konnten
wir zum 1. November 2017 die Wohnungen des letzten Bauabschnittes an
die Mieterinnen und Mieter iibergeben. Das vollvermietete Haus an der
Gneisenaustrafie 47 verfligt Uber 35 barrierefreie Wohnungen und einen
Gemeinschaftsraum.

Die Bewohnerinnen und Bewohner der 77 Neubau- und 30 Bestandswohnun-
gen bilden nun eine Nachbarschaft mit dem Seniorenheim Wilhelm-Lanter-
mann-Haus. Allen Bewohnerinnen und Bewohnern stehen die erganzenden
Angebote der AWO Seniorendienste Niederrhein gGmbH als Betreiber der
stationdren Einrichtung zur Verfiigung. Insbesondere der gemeinsame Mittags-
tisch und der Nachmittagskaffee werden sehr rege besucht. Mit dem Gemein-
schaftsraum an der Gneisenaustrafie wird den Bewohnerinnen und Bewohnern
nun ein zweiter Treffpunkt zur Verfligung gestellt, um neue Kontakte zu

Wilhelm-Lantermann-Karree, Dinslaken
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Bericht der Geschaftsfiihrung
Bautadtigkeit

kntpfen und Freundschaften zu
schlieen. Somit konnte im Jahr 2017
das Projekt Wilhelm-Lantermann-
Karree abgeschlossen werden.

Insgesamt hat die Gesellschaft an
diesem attraktiven und stadtnahen
Standort 19,7 Mio. € investiert

und damit folgende Baulichkeiten
errichtet:

» Voerder Strafie 81
Seniorenheim mit 102 stationaren
Pflegeplatzen und einer Tagesein-
richtung mit 17 Platzen

» Voerder Straf3e 81a
Wohnhaus mit 12 barrierefreien
Wohnungen, 69 gm bis 74 gm grof}

» Gneisenaustrafie 47a
Wohnhaus mit 30 barrierefreien
Wohnungen, 47 gm bis 58 gm
grof3, hiervon sind 12 Wohnungen
offentlich gefordert gemaf den
Wohnraumférderungsbestimmun-
gen (WFB)

» Gneisenaustrafie 47
Wohnhaus mit 35 barrierefreien
Wohnungen, 47 gm bis 57 gm grof3
und einem Gemeinschaftsraum,

57 gm grof3

Zugehorig zum Wilhelm-Lanter-
mann-Karree und miteinbezogen
in die erganzenden Angebote der
AWO-Seniorendienste sind:

» Voerder Straf’e 83 und Gneisen-
austrafie 43, 45 und 45a
Wohnhduser mit 30 Wohnungen,
47 gm bis 82 gm grof

Mit der Erstellung der Neubauten
wurden an den aus dem Jahre 1981
stammenden Gebduden die Aufien-
anlagen Uberarbeitet und die Fassa-
denanstriche erneuert.

Bericht der Geschaftsfiihrung
Bautdtigkeit

Withelm-Lantermann-Karrée, Dinslaken
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Bautadtigkeit
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Spellene@tréﬁe, Voerde

Bericht der Geschaftsfiihrung
Bautdtigkeit

Spellener Strafie, Voerde

Mit dem offiziellen Spatenstich Ende Februar 2017 haben wir

ein weiteres Bauvorhaben an der Spellener Straf3e in Voerde-
Friedrichsfeld auf den Weg bringen kdnnen. Auf einem Bestands-
grundstiick entstehen 24 barrierefreie Wohnungen in zwei
Baukorpern, dessen Finanzierungskonzept in enger Absprache
mit der Stadt Voerde erfolgte.

Neben der Forderung von Wohnraum nach den ,Wohnraum-
forderungsbestimmungen (WFB)*, erfolgte erstmalig im Kreis
Wesel auch die Forderung von Wohnraum nach der ,Richtlinie
zur Férderung von Wohnraum fiir Fliichtlinge (RL FLi)“ in der
Forderkomponente -mittelbare Belequng-. Es wird bindungsfreier
Wohnraum geférdert. Im Gegenzug bieten wir entsprechenden
Ersatzwohnraum aus unserem Wohnungsbestand zur Unterbrin-
gung von Flichtlingen und Asylbewerbern der Stadt Voerde an.

Die Ersatzwohnungen wurden bereits in der Bauphase der Kom-
mune angeboten. Bei Ubergabe der ersten zwolf Wohnungen
Spellener Straf’e 27 im April 2018 an die Mieterinnen und Mieter
waren auch die Mietvertrage fur die Ersatzwohnungen mit der
Stadt Voerde unterzeichnet.
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Bautadtigkeit

WaldacKer, Voerde

Waldacker, Voerde

Die Anwendung verschiedener For-
derrichtlinien in einem Projekt zur
Erreichung sozial durchmischter Be-
legungsstrukturen in einem Quartier
erfolgt derzeit auch beim Bauvorha-
ben Waldacker. Auf einem unserer
Grundsticke im Bestandsgebiet
Waldacker errichten wir seit Mitte
2017 sechs Mieteinfamilienhauser.
Hiervon erfiillen vier Einheiten die
Anforderung der Wohnraumférde-
rungsbestimmungen (WFB).

Flr zwei der vier Einheiten wird,
wie beim Bauvorhaben Spellener
Strafe, die Forderung nach der
»Richtlinie zur Forderung von
Wohnraum fir Flichtlinge (RL Fl{)
in der Komponente -mittelbare
Foérderung- angewandt.

Zwei Einheiten, in der Bauform von
Doppelhaushélften, werden ohne
Forderung errichtet und mit einer
marktiblichen Miete angeboten.
Fur alle sechs familiengerechten
Einfamilienhduser sind bereits
Mietverhaltnisse akquiriert.

Bericht der Geschaftsfiihrung
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Gesamte Wohnungsbauleistungen seit Bestehen der Gesellschaft

(ohne Gewerbeeinheiten)

Bauleistungen Insgesamt

eigene Bauherrschaft

Baubetreuung Wohnungen /

Wohnungen in

Wohnungen in Heimplatze in

Miet- Verkaufs- Heim- Miet- Verkaufs- Miet- Verkaufs-

hdusern hdusern platze hdusern hdusern hdusern hdusern

Bestand am 31.12.2017 5.911 - 370 - - 6.281 -
Baubetreuungen - - - 1.683 1.281 1.683 1.281
VerduBerungen u.a. 518 3.276 - - - 518 3.276

fertig gestellt bis 31.12.2017 6.429 3.276 370 1.683 1.281 8.482 4.557
Bauliberhang 31.12.2017 30 - - - - 30 =
6.459 3.276 370 1.683 1.281 8.512 4.557

WOhnungen insgesamt e “

Projektplanung

Helenenstrafle,
Dinslaken

Unsere Planungen flr ein ehemaliges
Schulgrundstiick an der Helenen-
strafe in Dinslaken wurden in 2017
soweit konkretisiert, dass die not-
wendigen Anderungen des Bebau-
ungsplans fir diese Baufldchen zum
Abschluss gebracht werden konnten.

Insbesondere durch die Beteiligung
der Biirgerinnen und Biirger am
Planverfahren haben unsere Planun-
gen grof3e zustimmende Aufmerk-
samkeit erfahren. Hierliber hinaus
hat sich der Verein ,Generationen-
ubergreifendes Wohnprojekt Gepar-
DIN eV.“ Uber die Stadt Dinslaken
bei uns um eine Zusammenarbeit
beworben.
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Die Ziele und Konzepte des Vereins
sowohl das generationentbergrei-
fende Zusammenleben innerhalb
einer Hausgemeinschaft zu fordern
und zu organisieren, als auch das
nachbarschaftliche Leben inner-
halb des Quartiers zu starken, hat
die Stadt Dinslaken veranlasst, die
Regelungen im Erbbaurechtsvertrag
neu zu fassen, sodass eine Zusam-
menarbeit mit dem Verein moglich
ist. Bereits gestellte Forderantrdage
wurden entsprechend angepasst
und im Dezember 2017 bewilligt.

In zwei Baukorpern soll im Jahr
2018 mit der Errichtung von elf
geforderten Wohnungen und einem
geforderten Gemeinschaftsraum

begonnen werden. Weitere sieben
Wohnungen werden freifinanziert
errichtet und zu marktiblichen
Mieten angeboten.

Danziger Platz / Gott-
fried-Hesselmann-Platz,
Hiinxe-Bruckhausen

Die Bearbeitung des Bebauungs-
plans Nr. 24 ,,Marktplatz Bruck-
hausen — Danziger Platz* konnte

in 2017 durch die Gemeinde Hinxe
abgeschlossen werden. Der B-Plan
erlangte Ende September 2017
Rechtskraft. Grundlage fiir die Ande-
rung war ein Konzept, das mit den
beiden Grundstiickseigentiimern
Gemeinde Hiinxe und evangelische
Kirchengemeinde Hiinxe sowie der
Wohnbau Dinslaken GmbH erarbeitet
wurde, um barrierefreien Wohnraum
direkt im Ortskern von Bruckhausen
vis-a-vis dem ortsansdssigen
Edeka-Frischemarkt zu schaffen.

Zudem ermdglicht die Errichtung
einer Gewerbeeinheit den Betreibern
einer in Hlnxe ansassigen Tages-
pflegeeinrichtung, auch im Ortsteil
Bruckhausen bediirftigen Biirgerin-

Baustelleneinrichtung-Danziger Platz, Hiinxe

nen und Birgern ein adaquates An-
gebot zu unterbreiten. Das Konzept
hierzu wurde in enger Abstimmung
mit dem Kreis Wesel als Aufsichts-
behdrde abgestimmt.

Mit den Bauarbeiten zur Errichtung
des Wohn- und Geschaftshauses
mit acht Wohnungen und der
Tagespflegeeinrichtung auf dem
Erbbaugrundstiick der evangeli-

schen Kirchengemeinde Hiinxe am
Danziger Platz soll im Sommer 2018
begonnen werden.

Den Bauablaufplanen geschuldet, sol-
len zeitversetzt auf dem angrenzen-
den Grundsttick der Gemeinde Hiinxe,
das vom Gottfried-Hesselmann-Platz
erschlossen ist, in einem dreigeschos-
sigen Baukorper weitere 25 barriere-
freie Mietwohnungen entstehen.

Bericht der Geschaftsfiihrung
Projektplanung
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Seniorenzentrum ,,Altes Rathaus®, Voerde

Am Tag des offenen Denkmals am 10. September
2017 wurde der Offentlichkeit, gemeinsam mit der
Stadt Voerde und der Arbeiterwohlfahrt Senioren-
dienste Niederrhein gGmbH, vorgestellt, wie sich
das Quartier rund um das Alte Rathaus in den
nachsten Jahren verandern soll.

Im ersten Bauabschnitt ist unter Einbeziehung der
unter Denkmalschutz stehenden Lindenwirtskath
ein neuer Gebdudekomplex geplant. Dieser soll

80 stationdre Pflegepldtze in sieben Wohngruppen
beherbergen, in die derzeitige Bewohnerinnen und
Bewohner des Seniorenheimes Altes Rathaus ein-
ziehen kdnnen.

In der nachfolgenden zweiten Bauphase werden

die Altimmobilien fir neue Angebote der Senioren-
dienste sowie Drittanbieter umgebaut und er-
tlichtigt. Neben Wohnen und Pflege sollen jeweils
Einrichtungen flr eine Tages- und flr eine stationdre
Kurzzeitpflege entstehen. Zudem will die Arbeiter-
wohlfahrt Seniorendienste Niederrhein gGmbH
erstmalig ,,junge Pflege® im Kreis Wesel anbieten.

In 2018 werden die Planungen mit den Aufsichts-
und Genehmigungsbehdrden soweit abgestimmt
und konkretisiert, dass im Jahr 2019 mit den ersten
Bauarbeiten begonnen werden kann.

Bericht der Geschaftsfiihrung
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Anzahl der Mitarbeiter

Die Belegschaft unseres Unternehmens setzte
sich am 31.Dezember 2017 wie folgt zusammen: *

Geschaftsfuhrer/
Prokuristen

10 4 7 3

14 10

Rechnungswesen
Allg. Verwaltung

Wohnungs-
bewirtschaftung

Auszubildende

* Nicht aufgefiihrt sind 14 geringfiigig Beschaftigte

24 21

13

Technische
Abteilung

Bericht der Geschaftsfiihrung
Personalwesen / Organisation

Personalwesen/Organisation

Die Anzahl der Beschaftigten hat
sich im Vergleich zum Vorjahr per
Saldo um zwei Mitarbeiter/innen
erhoht, da zum 1. August 2017 zwei
neue Auszubildende eingestellt
wurden. Von den 45 Beschaftigten
sind zehn Mitarbeiterinnen in Teil-
zeit tatig und es befanden sich drei
Mitarbeiterinnen in Elternzeit.

Im abgelaufenen Geschaftsjahr

hat ein Auszubildender erfolgreich
seine Abschlussprifung zum Im-
mobilienkaufmann abgelegt und ist
in ein befristetes Arbeitsverhaltnis
tbernommen worden. Die Wohnbau
Dinslaken GmbH ermdéglicht somit
seit Jahren ihren Nachwuchskréaften

einen guten Start in das Berufsleben.

Ohne Auszubildende lag Ende 2017
das durchschnittliche Lebensalter
aller Beschaftigten bei 41 Jahren und
die durchschnittliche Betriebszuge-
horigkeit bei 17 Jahren.

Um die Gesundheit der Beschaf-
tigten zu fordern, hat im Jahr 2017
wieder in Zusammenarbeit mit einer
Krankenkasse ein Gesundheitstag
stattgefunden. Ein gesunder Aus-
gleich zwischen Arbeit und Privat-
leben ist fir alle Berufstatigen sehr

wichtig. Anhand eines ,Balance-
Checks” (Herzratenvariabilitats-
messung) wurde die individuelle
Regulations- und Regenerations-
fahigkeit festgestellt und entspre-
chende Beratungen zur Starkung
der seelischen und kdrperlichen
Widerstandskraft durchgefiihrt.

Die Qualifikation der Beschaftigten
wurde wieder regelmafiig durch
zahlreiche Schulungs- und Semi-
narangebote verbessert, damit der
Mitarbeiterstamm auch zukinftig
allen gesetzlichen, fachlichen und
organisatorischen Veranderungen
und Anforderungen gewachsen ist.

Das Unternehmen konnte sich
erneut Uber die private Initiative
engagierter Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter im Geschaftsjahr freuen.
Eine Mitarbeiterin hat an der EBZ
Business School den Studiengang
Real Estate mit dem akademischen
Grad Bachelor of Arts abgeschlos-
sen. Dartiber hinaus haben zwei
Mitarbeiterinnen die Weiterbildung
zur Gepriften Bilanzbuchhalterin

in der Immobilienwirtschaft (EBZ)
erfolgreich absolviert. Die grof3e
Fachkompetenz und Motivation der
Beschaftigten, die sich durch diese
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Fortbildungsmafinahmen ergeben,
ist fir unser Unternehmen von
groBBer Bedeutung und wird daher
ausdriicklich begriift.

Im Hinblick auf das Inkrafttreten der
Europdischen Datenschutzgrund-
verordnung zum 25. Mai 2018 ist im
Geschdftsjahr 2017 neben dem exter-
nen Datenschutzbeauftragten eine
Mitarbeiterin zur internen Daten-
schutzbeauftragten bestellt worden.
Die Mitarbeiterin hat einen ent-
sprechenden Lehrgang der TUV Siid
Akademie besucht und mit Erfolg die
Priifung zur Datenschutzbeauftrag-
ten DSB-TUV abgelegt.

Neben der Durchflihrung organisato-
rischer MaBnahmen erfolgten im Jahr
2017 eine Ist-Analyse und die Erstel-
lung eines Mainahmenkataloges zur
Implementierung der EU-DSGVO. Des
Weiteren erfolgte die Erhebung aller

derzeitigen Unternehmensprozesse,
die mit der Verarbeitung personen-
bezogener Daten im Zusammenhang
stehen. Zudem wurden bereits erste
Datenschutz-Audits durchgefihrt.

Im Anschluss an die Neugestaltung
unserer Internetprasenz lag die
Optimierung bzw. Neugestaltung des
Intranets im Geschaftsjahr 2017 im
Fokus der Gesellschaft. Das firmen-
eigene Netz soll in Anlehnung an das
moderne und flexible Webdesign mit
klaren Strukturen und einer intuitiven
Menufthrung eine einfache Bedie-
nung gewdhrleisten.

Bericht der Geschaftsfiihrung
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Auch im Geschaftsjahr 2017 erwies
sich unsere Gesellschaft als verlass-
licher Partner der Kunst-, Kultur- und
Sportférderung. Viele Veranstal-
tungen und Initiativen konnten

in Dinslaken, Voerde, Hiinxe und
Duisburg-Walsum finanziell unter-
stltzt werden.

Erstmalig wurde mit einer Spende
an die Burghofbiihne Dinslaken,
Landestheater im Kreis Wesel, dazu
beigetragen, das Engagement des
Theaters im Bereich Kinder- und
Jugendtheater zu starken.

Eine Voraussetzung fiir den Er-

folg des Geschaftsjahres war die
Leistungsbereitschaft des ,Wohn-
bau-Teams*® bei der Bewdltigung der
vielfaltigen Aufgaben. Den engagier-
ten Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
tern danke ich darum sehr herzlich
fir die geleistete Arbeit zum Wohl
und zum Nutzen der Gesellschaft.

Bericht der Geschaftsfiihrung
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1. Darstellung des Geschaftsverlaufs
und des Geschadftsergebnisses

Unternehmen und
Geschaftstatigkeit

Die Wohnbau Dinslaken GmbH
wurde im Jahre 1920 als ,Siedlungs-
gesellschaft fiir den (damaligen)
Kreis Dinslaken mbH" gegriindet.
Bis zur Abschaffung des Wohnungs-
gemeinnitzigkeitsgesetzes im
Jahre 1989 war die Gesellschaft als
gemeinnitziges Wohnungsunter-
nehmen anerkannt. Aber auch fiir
die Zeit danach wurden wohnungs-
politische und gemeinnitzige
Aufgaben im Bereich der Bau-

und Wohnungswirtschaft im Unter-
nehmensleitbild festgeschrieben.
Dabei steht die Versorgung von
breiten Schichten der Bevolkerung
mit qualitatsvollen Lebensraumen,
vom Wohnraum bis zum Quartier,
im Fokus der Gesellschaft.

Sie errichtet, bewirtschaftet, verwaltet
und betreut Bauten in allen Rechts-
und Nutzungsformen, darunter auch
Eigenheime und Eigentumswoh-
nungen und versteht sich zudem als
Partner der beteiligten Kommunen

im Bereich des Stadtebaus, der Quar-

tiersentwicklung und der Infrastruktur.

Die Hauptverwaltung der Gesellschaft
hat ihren Sitz in Dinslaken. lhrist es
also moglich den Bestand kunden-

freundlich und schnell zu bewirtschaf-

ten, da sich dieser in einem Umkreis
von maximal 10 km von der Haupt-
verwaltung, in den Kommunalgrenzen
von Dinslaken, Voerde, Hiinxe und
Duisburg—Walsum befindet.

Wirtschaftliche
Rahmenbedingungen

Die Konjunktur der Europdischen
Union hat im Jahr 2017 erkennbar an
Fahrt gewonnen, welches durch das
gestiegene Bruttoinlandsprodukt von
+1,8 % im Vorjahr 2016 auf 2,2 % im
Berichtsjahr 2017 deutlich wird. Der
wirtschaftliche Aufschwung ist in allen
Landern des Euro-Raums dynamisch
und wird von den Auslandsgeschaf-
ten, der Binnenwirtschaft sowie der
Geldpolitik getragen. Die nach wie vor
expansiv ausgerichtete Geldpolitik der
Européischen Zentralbank (EZB) hat
einen seit Marz 2016 unveranderten
Hauptrefinanzierungssatz von 0,0 %.
Alle vorgenannten Faktoren haben
auch Auswirkungen auf die Entwick-

lung der Arbeitslosenquote des Jahres
2017, denn diese folgt weiterhin dem
Rickwartstrend der vorangegangenen
Jahre und sinkt um 0,8 Prozentpunkte
auf 9,2 %, wenn auch in der Tendenz
nicht mehr so stark wie im Vorjahr.

Die deutsche Wirtschaft hat in der
Berichtsperiode 2017 an Starke und
Breite gewonnen, was durch das um
2,2 % gestiegene Bruttoinlandspro-
dukt deutlich wird. Dies bedeutet den
starksten Anstieg seit 6 Jahren. Die
Saulen dieses Aufschwungs bilden die
Konsumausgaben, die Investitionen
sowie die lebhafte Nachfrage aus
dem Ausland. Die staatlichen
Konsumausgaben haben sich um
2,3% gegeniiber dem Vorjahr ver-
ringert. Bei Krediten unter 1 Mio. Euro
stagnieren die Kreditzinsen bzw. er-
hohen sich bei langen Laufzeiten ber
5 Jahre sogar. In der Berichtsperiode
2017 steigen die privaten Konsum-
ausgaben, sowie die Wohnungsbau-
investitionen um 2,0 % bzw. 3,1%.
Unter anderem ist dies durch die
hervorragende Lage am deutschen
Arbeitsmarkt zu begriinden.

Beim Dezembervergleich der Arbeits-
losenquote wird deutlich, dass auch
hier der Abwartstrend der letzten Jahre
fortgefiihrt wird, da die Arbeitslosen-
quote von 5,8 % im Vorjahr auf 5,3 %
im Berichtsjahr gesunken ist. Der Kreis
Wesel liegt mit einer Arbeitslosen-

Lagebericht

1. Darstellung des Geschaftsverlaufs

guote von 6,1% im Dezember 2017
(Vorjahr 6,6 %) 0,8 Prozentpunkte
tber dem Bundesdurchschnitt. Im
Gebiet der Stadt Duisburg weicht die
Arbeitslosenquote allerdings sehr
deutlich mit 11,7 % von dem deut-
schen Durchschnitt ab, obwohl diese
um 0,9 Prozentpunkte gegentiber
dem Vorjahr gesunken ist.

Immobilienwirtschaft

Die Grundstiicks- und Immobilien-
wirtschaft kann im Berichtsjahr 2017
ein Wachstum von 1,4 % erzielen, was
eine Steigerung von 0,6 Prozentpunk-
te im Vergleich zum Vorjahr 2016 dar-
stellt. Die Bauinvestitionen erreichen
in der Berichtsperiode wie im Vorjahr
eine nahezu gleiche Wachstumsrate
von 2,6 % (Vorjahr 2,7 %). In dem
Zeitraum von Januar bis November
2017 sind 7,8 % weniger Baugenehmi-
gungen als im Vorjahr erteilt worden.
Wenn man den Mietwohnungsneubau
betrachtet, zeigt sich allerdings wei-
terhin eine positive Entwicklung, da
die Anzahl der genehmigten Mietwoh-
nungen um ca. 4.000 Einheiten hoher
ist als im Vorjahr. Dies entspricht
einem Wachstum von 4,2 %. In den
Grof3stadten steigen die Mieten im
Berichtsjahr 2017 tberdurchschnitt-
lich um mehrals 6,5 %, wohingegen
landliche Bereiche stagnierende oder
rickldufige Neu- und Wiedervermie-
tungsmieten aufweisen. >

und des Geschdftsergebnisses
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1. Darstellung des Geschaftsverlaufs
und des Geschdftsergebnisses

Geschdftsergebnis

Die positive Geschaftsentwicklung der
Wohnbau Dinslaken GmbH hat sich
im Berichtsjahr 2017 fortgesetzt. Zum
31. Dezember 2017 verbesserte sich
der Jahresiiberschuss um 0,6 Mio. €
auf 75 Mio. €. Zu Einzelheiten wird
auf die Ausfiihrungen zur Ertragslage
verwiesen.

Wohnungs-
bewirtschaftung

Am 31. Dezember 2017 bewirtschaftete
die Gesellschaft 5.911 Wohnungen, 370
Seniorenheimplatze, 48 Gewerbeein-
heiten und 1.937 Garagen im eigenen

: 59 - -
Bundesweite Kampagne des GAWTT
S

Bestand. Dieser verteilt sich in etwa
gleichmagBig auf die Stadte Dinslaken,
Voerde sowie Duisburg-Walsum und
in geringerem Maf3e auf die Ge-
meinde Hiinxe. Hiermit verbunden

ist eine Wohn- und Nutzflache von
insgesamt 426.070 gm. Der bebaute
sowie unbebaute Grundbesitz betragt
zusammen 944.451 gm. Dabei sind
Erbbaurechtsflachen in einer Groe
von 26.230 gm enthalten. Die Nach-
frage nach Mietwohnungen ist im
Bestandsbereich der Gesellschaft im
Geschéftsjahr 2017 auf einem hohen
Niveau geblieben. Weiterhin deutlich
festzustellen ist ein Nachfragetber-
hang nach betreuten Wohnformen fur
dltere Menschen, dem das Unter-

nehmen seit Jahren durch geeignete
Neubauprojekte im Bestand auch
kinftig begegnen wird. Mittlerweile
liegt der Anteil an barrierefreien Woh-
nungen bei 14,5 % des Bestandes der
Gesellschaft.

Im Berichtsjahr fanden 493 Mieter-
wechsel statt. Bezogen auf die Anzahl
der Bestandswohnungen resultiert
hieraus eine Fluktuationsquote von
8,3% (Vorjahr 8,7%). Die durch-
schnittliche monatliche Sollmiete
erhohte sich im Vergleich zum
Geschdftsjahr 2016 von 4,98 € je gm
Wohn- und Nutzflache auf 5,05 €

je gm Wohn- und Nutzflache.

Die Erlosschmalerungsquote
liegt bei 0,6 % (Vorjahr 0,8 %) der
Netto-Sollmieten.

Die Leerstandsquote zum 31. Dezember
2017 sank gegeniiber dem Vorjahr von
0,8 % auf 0,7%. Hierbei beinhalten bei-
de Kennzahlen auch die mafsnahme-
bedingten Erl6sschmalerungen infolge
umfangreicher Modernisierungs- und
Instandsetzungsmafinahmen. Die
nachfragebedingte Leerstandsquote
ohne den mafinahmebedingten Anteil
liegt bei 0,6 %.

Fir die laufende Instandhaltung und
Modernisierung des Gebdudebestan-

des wurden im Geschaftsjahr 2017
rd. 8,3 Mio. € an Fremdleistungen
aufgewandt.

Verkaufstatigkeit

Zurzeit wird keine Bautragermaf-
nahme durchgefiihrt.

Sonstige
Wohnungsverwaltung

In der Berichtsperiode 2017 konnten
fiir die ausgeiibten Betreuungstatig-
keiten Umsatzerlose in Hohe von rd.
58 T€ erzielt werden.

Personal- und
Sozialwesen

Zum 31. Dezember 2017 beschéftigte
die Gesellschaft zusammen mit der
Geschaftsfiihrung 40 Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter. Zusatzlich wurden zu
diesem Zeitpunkt 5 junge Menschen
zur Immobilienkauffrau bzw. zum
Immobilienkaufmann ausgebildet.
Dariiber hinaus waren 14 geringfligig
Beschaftigte im Geschaftsjahr 2017 fir
das Unternehmen tatig.
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Vermdgens- und
Finanzlage

Die Bilanzsumme der Wohnbau
Dinslaken GmbH hat sich gegen-
Uber dem Vorjahr um 880 T€ erhoht
und betrdgt zum Bilanzstichtag rd.
137,9 Mio. €. Die Sachanlagen er-
hohten sich per Saldo um 919 T€.
Hierbei stehen sich Zugange von
6.525 T€ und Umbuchungen aus
dem Umlaufvermogen von 195 T¥,
Abschreibungen von 4.941 T€ und
Buchwertabgdnge von 860 T€ gegen-
uber. Das Eigenkapital hat sich um
604 T€ und die Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen um 471
T€ erhoht. 118,9 Mio. € der Bilanz-
summe sind in Vermdgensgegen-
standen des Sachanlagevermogens
gebunden. Die Sachanlageninten-
sitdt betrdgt 86,2 %. Die Eigenkapi-
talquote betrdagt zum 31. Dezember
2017 27,0 %.

Die Finanzlage des Unternehmens ist
geordnet. Die kurzfristige Liquiditats-
situation des Unternehmens ist
gesichert.

Ertragslage

Im Geschaftsjahr 2017 wurde ein
Jahresiiberschuss von rd. 7,5 Mio. €
(Vorjahr rd. 6,9 Mio. €) erzielt.

Dabei betrug das Betriebsergebnis rd.
7,9 Mio.€ (Vorjahr rd. 7,3 Mio. €).

Im Geschaftsfeld Hausbewirtschaftung
erzielte die Wohnbau Dinslaken GmbH
ein Ergebnis von rd. 7,8 Mio. € (Vorjahr
rd. 7,2 Mio. €), das im Wesentlichen
durch gestiegene Sollmieten bestimmt
wurde.

Das Ergebnis aus der Bautatigkeit im
Anlagevermogen betrug zum Bilanz-
stichtag rd. -98 T€. Dabei stehen den
aktivierten Eigenleistungen in Hohe
von rd. 172 T€ Aufwendungen fir
technische und kaufmannische Eigen-
leistungen von rd. 270 T€ gegenber.

Im Bereich der Bauerstellung und
Verkaufstatigkeit ergibt sich ein Leis-
tungsergebnis in Hohe von rd. 12 T€
(Vorjahr rd. 32 T€).

Lagebericht
2. Darstellung der Lage

Kapitalflussrechnung 2017 2016
in T€ inT€
Jahresiiberschuss 7.463 6.887
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens 4.964 4.806
Zu-/Abnahme der Riickstellungen 13 89
Sonstige zahlungswirksame Ertrage/Aufwendungen -16 2
Zu-/Abnahme der Vorréte, der Forderungen aus Vermietung sowie anderer Aktiva,
die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -378 205
Zu-/Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer Passiva,
die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 681 503
Gewinn aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermégens -284 203
Zinsaufwendungen 1.367 1.435
Gezahlte Zinsen -1.362 -1.429
Ertragssteueraufwand 720 631
Ertragssteuerzahlungen/-erstattungen -720 -707
Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit 12.448 11.035
Einzahlungen aus Abgédngen von Gegenstdanden des Sachanlagevermégens 1.174 715
Auszahlungen fir Investitionen in das Anlagevermogen -6.457 -8.319
Einzahlungen aus Abgdngen des Finanzanlagevermdgens 5 6
Auszahlungen flr Investitionen in das Finanzanlagevermogen 0 -10
Cashflow aus Investitionstadtigkeit -5.278 -7.608
Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzkrediten 3.825 9.592
Auszahlungen aus der Tilgung von Finanzkrediten -4.440 -5.563
Dividendenauszahlung -6.858 -6.438
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -7.473 -2.409
Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelfonds -303 1.018
Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 6.020 5.002
Finanzmittelbestand am Ende der Periode 5.717 6.020
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2. Darstellung der Lage

Die Betreuungstatigkeit trug in der
Berichtsperiode 2017 mit rd. 14 T€
(Vorjahr 20 T€) zum Unternehmens-
ergebnis bei.

Das Ergebnis der sonstigen betrieb-
lichen Tatigkeit erreichte zum Bilanz-
stichtag eine Hohe von rd. 192 T€
(Vorjahr rd. 190 T€).

Mit rd. -5 T€ (Vorjahr rd. -6 T€) schloss
das Finanzergebnis in 2017 ab.

Das neutrale Ergebnis betragt fiir
das Geschaftsjahr 2017 rd. 299 T€
(Vorjahr rd. 223 T€).

Gegenuber rd. 631 T€ fiir das Jahr
2016 beziffern sich die Steuern vom
Einkommen und vom Ertrag flr das
Jahr 2017 auf rd. 720 T€.

Insgesamt ist die Ertragslage der
Wohnbau Dinslaken GmbH gesichert.

Lagebericht
2. Darstellung der Lage
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3. Finanzielle Leistungsindikatoren

Im Vergleich zur Berichtsperiode
2016 stellen sich die finanziellen
Leistungsindikatoren der Wohnbau

Dinslaken GmbH zum Bilanzstichtag
31. Dezember 2017 wie folgt dar:

2017 2016  Veranderung
Eigenkapitalrentabilitat (Jahrestiberschuss v. ESt. / EK) 18,3 % 17,1% 1,2 %-Pkt.
Gesamtkapitalrentabilitat (Jahrestiberschuss v. ESt. + Zinsaufwand / GK) 6,9 % 6,5 % 0,4 %-Pkt.
EBITDA 14,5 Mio. € 13,8 Mio. € 0,7 Mio. €
Leerstandsquote 0,7 % 0,8 % -0,1 %-Pkt.
Fluktuationsquote 8,3% 8,7 % -0,4 %-Pkt.
Durchschnittliche monatliche Sollmiete 5,05€/gm 4,98 €/gqm 0,07 €/gm
Instandhaltungskosten 19,56 €/qm 19,93 €/gm -0,37 €/gm
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit (nach DRS 21) 12.448 T€ 11.035T€ 1.413T€

4. Risikobericht

Aktives Risiko-
management

Bereits im Jahr 2000 hat die Wohn-
bau Dinslaken GmbH auf der Basis
des Gesetzes zur Kontrolle und Trans-
parenz im Unternehmensbereich
(KonTraG) ein Risikomanagementsys-
tem mit Frihwarnsystem, Risiko-Con-
trolling und internem Kontrollsystem
eingerichtet, um den Fortbestand der
Gesellschaft gefahrdende Entwick-
lungen moglichst frith zu erkennen.
Dieses System wird unter dem Kapitel
n aussage
fahiger Form im internen Online-Unter-
nehmenshandbuch der Gesellschaft fir
alle Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
einsehbar gefiihrt.

Zur notwendigen fortlaufenden Risiko-
identifikation des Risiko-Management-
systems ist bei der Wohnbau Dinslaken
GmbH ein sog. ,Risiko-Komitee*
gebildet worden, das sich aus den vor-
genannten Geschaftsbereichsleitern
sowie den Stabstellen zusammensetzt.
Aufgabe dieses Komitees ist die laufen-
de Fortentwicklung und Anpassung des
Risikofriiherkennungssystems an sich
verandernde Markt- und Risikositua-
tionen, d. h. Erkennung neuer Risiken,

Lagebericht
4. Risikobericht

die Modifikation bestehender und

die Integration neuer risikosteuernder
Mafinahmen. Zu Jahresbeginn werden
mehrere Sitzungen des Komitees ter-
miniert, in denen der Geschaftsfiihrung
uber die Risikosituation der Gesell-
schaft berichtet und gemeinsam dis-
kutiert wird. Zur Dokumentation werden
schriftliche Risikoberichte abgefasst.

Strategische Risiken

Von wesentlicher strategischer Bedeu-
tung fur die Entwicklung der Geschafte
der Wohnbau Dinslaken GmbH sind
die Bevdlkerungsentwicklung, die
Sozialstruktur, die Einkommensent-

wicklung, der Wohnflachenbedarf e
der Privaten Haushalte und die
Zuwanderungsentwicklung. » Dieses System wird unter

dem Kapitel ,,Risikomanage-
) ment“in aussagefahiger
Eine besondere Herausforderung stellt Form im internen Online-

nach wie vor die zunehmend alter gzstechh:infzr:ZTldebr\;llthi)z
werdende Bevolkerung dar. Bereits ab ter einsehbar gefiihrt.

2025 werden gut 35 % der Dinslakener

Bevolkerung alter als 60 Jahre sein.

Insofern ist langerfristig mit Erlos-

schmaélerungen infolge zunehmender

Leerstande zu rechnen, wenn die

Bestandswohnungen nicht in aus-

reichender Anzahl zumindest senioren-

freundlich umgestaltet werden.
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Marktrisiken

Seit einigen Jahren ist festzustellen,
dass neben den Nettokaltmieten
auch die Betriebskosten stetig stei-
gen. Sollte diese Entwicklung sich

in gleicher Weise fortsetzen, werden
viele Mieter sich die Bruttowarm-
miete nicht mehr leisten kénnen.

Finanzrisiken

Bei der Wohnbau Dinslaken GmbH
wurden Investitionsvorhaben grund-
satzlich durch festverzinsliche Dar-
lehen finanziert. In der gegenwartigen
Niedrigzinsphase wird die Wohnbau
Dinslaken GmbH die dufBerst glinstigen
Festzinskonditionen durch Umschul-
dungen und Prolongationen weiter zu
ihrem Vorteil nutzen. Kreditverhand-
lungen werden dabei durch die sehr
gute Bonitat der Gesellschaft, die sich
in entsprechend sehr guten Banken-
ratings ausdriickte, unterstitzt.

Weiter ist festzuhalten, dass das
Unternehmen frithzeitig das Zins-
management auch zur Vermeidung
von ,Klumpenrisiken®“ genutzt hat und
dementsprechend die Prolongations-
falligkeiten langfristig Uiber die Jahre
verteilt wurden.

Die Verbindlichkeiten blieben im Ge-
schéftsjahr 2017 nahezu unverandert
bei 92,2 Mio. €. Dabei sind langfristige
Darlehen grundsatzlich tber Grund-

pfandrechte gesichert. Im Rahmen
der Finanzplanung werden mogliche
Liquiditats- und Zinsanderungsrisiken
laufend tUberwacht und falls notwen-
dig durch geeignete MaRnahmen
angepasst.

Betriebsrisiken

Risiken aus der Abwicklung von
Bauvorhaben und groRen Moderni-
sierungsvorhaben bestehen fir die
Gesellschaft nurin geringer Weise. Zur
Risikominimierung bei der Rentabili-
tat solcher Vorhaben wird ein mit

dem Aufsichtsrat der Gesellschaft
abgestimmtes dynamisches Wirt-
schaftlichkeitsberechnungsverfahren
(Discounted Cashflow Verfahren)
zugrunde gelegt, das schon vor dem
Grundstiickserwerb greift und auch
ein spateres Controlling im Betrieb mit
einbezieht. Die Projekte der Gesell-

schaft zeichnen sich durch konsequen-

te Einhaltung der Baukosten und die
Erreichung der fir die Einhaltung der
Rendite notwendigen Zielmiete aus.

Gesamtaussage

Nach Bewertung der Risikolage der
Wohnbau Dinslaken GmbH zum Bi-
lanzstichtag 31. Dezember 2017 liegen
keine Risiken vor, die den Fortbestand
der Gesellschaft gefdhrden kénnen.
Auch fur die kommenden Jahre sind
keine solchen Risiken erkennbar.

5. Chancen der
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zukiinftigen Entwicklung

Seit mehr als drei Jahrzehnten wird
schon der seinerzeit bereits erkenn-
baren demografischen Entwicklung
durch bedarfsgerechten Neu- und
Umbau begegnet. Mittlerweile
kénnen 14,5 % des Bestandes als
seniorengerechte Wohnungen an-
geboten werden, die zum grofen Teil
mit niederschwelligem Betreuungs-
angebot vor Ort bis hin zur Vollpflege
in den 370 Seniorenheimplatzen

der Gesellschaft versorgt werden
kénnen. Bei einer durchschnittlichen
Miete von 5,05€/gm im gesam-

ten Bestand kann die Gesellschaft
Wohnraum in allen Preisklassen an-
bieten. Dabei wird besonders auch
Wert gelegt auf den Erhalt und die
Schaffung von Wohnraum im unteren
und preisgebundenen Segment.
Aber auch im gehobenen Segment
werden Wohnungen vorgehalten
bzw. bedarfsgerechte Angebote fir
den Markt entwickelt.

Im Problemfeld Klimaschutz und
Energieeffizienz ist die Gesellschaft
seit Jahren sehr engagiert. Mit Que-
rung der Bundesstrafse 8 bietet das
Nahwdrmenetz Friedrichsfeld weitere
Anschlussmoglichkeiten. So konnten

im Geschaftsjahr 2017 weitere 129
Wohnungen in Voerde-Friedrichs-
feld auf Nahwarmeversorgung,

die Gber Biomasse erzeugt wird,
umgestellt werden. Somit werden
87 % der Bestdnde entweder aus
dem Fernwarme- oder dem vorge-
nannten Nahwdrmenetz mit einem
hervorragenden Primarenergiefak-
tor beheizt. Im Jahr 2018 sollen in
mehreren Bauabschnitten weitere
264 Wohnungen an das Nahwarme-
netz angeschlossen werden. Sobald
dies erfolgt ist, werden 91 % des
Wohnungsbhestandes aus dem Fern-
oder Nahwdrmenetz beheizt. Diese
sehr gute Energieeffizienz bei der
Warmeerzeugung und das Minimum
an Haustechnik bei der Warme- und
Warmwassererzeugung haben sehr
positive Kosteneinflisse auf alle
aktuellen und kiinftigen Modernisie-
rungs- und Instandhaltungsmafinah-
men der Gesellschaft. Gleichzeitig
weisen ihre Bestdnde eine ver-
gleichsweise gute CO2-Bilanz aus.

Beziiglich steigender Bau- und Bau-
nebenkosten setzt die Gesellschaft
auf die Bauabwicklung (Planungs-
begleitung, Ausschreibung, Vergabe,
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Bauleitung) im eigenen Hause, um
negativen Preisentwicklungen schon
ab der Planungsphase frithzeitig be-
gegnen zu konnen.

Verantwortungsvolles Handeln
aller Akteure der Gesellschaft, ein
ausgepragtes Umwelt- und Kosten-
bewusstsein und gesellschaftliches
Engagement sind die stabilen
Fundamente fiir eine wirtschaftlich
erfolgreiche und somit nachhaltige
Entwicklung des Unternehmens.
Damit genief3t die Gesellschaft
heute schon ein grofses Vertrauen
bei Kunden, Geschaftspartnern und
Gesellschaftern. Im Ergebnis driickt

VdW Arbeitskreis Energie, Umwelt, Bautechnik und Nermung

sich dies in der vergleichsweise sehr
niedrigen Erl6sschmalerungsquote,
niedrigen Zinskonditionen und mo-
deraten Baukosten aus.

Die Wohnbau Dinslaken GmbH kann
mit Zuversicht in die kommenden
Vermietungsjahre blicken. Sowohl
die nach wie vor guten Branchen-
aussichten, als auch die strategische
Ausrichtung der Gesellschaft werden
sich weiterhin positiv auf die Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage
auswirken.

6. Prognosebericht

Fur das Geschéftsjahr 2018 ist ein
Jahresiiberschuss vor Steuern vom
Einkommen und vom Ertrag in Hohe
von 7,9 Mio. € geplant, der Gber-
wiegend durch das Ergebnis aus
der Hausbewirtschaftung bestimmt
wird. Die verhaltnismafiig giinstige
Erlosschmalerungssituation der Ge-
sellschaft wird sich in etwa auf dem
guten Niveau des Geschaftsjahres
2017 bewegen.

Flir das Geschaftsjahr 2018 sind weitere
Investitionen in den Bestand als auch
in Neubauvorhaben geplant. Fur die
Instandhaltung sind 8,3 Mio. € und fir
die aktivierungsfahigen Modernisie-
rungsvorhaben 0,8 Mio. € vorgesehen.

Lagebericht

Die im Baulberhang aus 2017
befindlichen Neubauprojekte 24
Wohneinheiten Spellener Straf3e
und 6 Mieteinfamilienhduser am
Waldacker in Voerde werden im Jahr
2018 fertig gestellt. Hierfiir werden
noch rd. 2,5 Mio. € bendtigt.

Der Baubeginn fiir die Bauvorhaben
19 Wohneinheiten Helenenstrafie,
Dinslaken, 25 Wohneinheiten
Gottfried-Hesselmann-Platz in
Hlnxe-Bruckhausen und 8 Wohn-
einheiten und einer Gewerbeeinheit
Danziger Platz ebenfalls in Hinxe-
Bruckhausen soll im Geschaftsjahr
2018 erfolgen. Fiir diese Vorhaben
belduft sich das Investitionsvolumen
summiert auf ca. 8,6 Mio. €.
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Bilanz

Bilanz

zum 31. Dezember 2017

Jahresabschluss 2017

Bilanz

©

Aktivseite 2017 Summe 2016
in € in€ in €
Anlagevermogen
Immaterielle Vermégensgegenstande
Entgeltlich erworbene immaterielle Vermégensgegenstande 96.830,10 58.025,00

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

114.593.099,07

110.831.942,29

Passivseite 2017 Summe 2016
in € in € in €
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 6.016.400,00 6.016.400,00
Gewinnriicklagen
Gesellschaftsvertragliche Ricklagen 3.008.200,00 3.008.200,00

Bauerneuerungsriicklage

Andere Gewinnriicklagen

14.986.476,33
13.203.575,75

31.198.252,08

14.986.476,33

13.175.552,26

Bilanzgewinn

Jahrestiberschuss 7.462.851,93 6.886.719,49
Eigenkapital insgesamt 44.677.504,01 44.073.348,08
Rickstellungen

Steuerriickstellungen 44.659,00 -

Sonstige Riickstellungen 705.438,00 750.097,00 687.246,00

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: 5.211,01 €

63.945.779,98
12.311.731,60
13.843.317,59
542.546,10
1.500.320,48
5.223,85

92.148.919,60

65.392.966,12
11.797.659,79
13.538.534,45
475.655,25
1.028.824,08
7.107,91

6.897,91

Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten 799.300,96 858.360,45
Grundstiicke ohne Bauten 508.624,80 509.672,44
Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 779.702,18 930.591,98
Betriebs- und Geschaftsausstattung 334.096,00 335.254,10
Anlagen im Bau 1.576.971,82 4.343.316,61
Bauvorbereitungskosten 264.784,73 118.856.579,56 128.042,77
Finanzanlagen
Sonstige Ausleihungen 53.020,96 55.208,29
Anlagevermogen insgesamt 119.006.430,62 118.050.413,93
Umlaufvermogen
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrdte
Grundstiicke ohne Bauten 1.035.342,02 1.231.400,09
Unfertige Leistungen 11.790.552,39 12.825.894,41 11.437.480,99
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstdande
Forderungen aus Vermietung 40.902,95 56.660,76
Sonstige Vermogensgegenstande 291.147,20 332.050,15 202.068,57
Flissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 5.717.020,43 6.019.964,72
Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten - 3.352,62

Bilanzsumme

137.881.395,61 137.001.341,68

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

304.875,00

137.881.395,61

137.001.341,68
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Gewinn- und Verlustrechnung
flir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2017

2017
in €

Summe
in €

2016
in €

Umsatzerlose

a. aus der Hausbewirtschaftung

37.885.256,06

37.232.564,10

b. aus Betreuungstatigkeit 57.505,08 78.837,77

. aus anderen Lieferungen und Leistungen 47.932,78 37.990.693,92 49.952,65
Erhéhung (Vorjahr: Verminderung)

des Bestandes unfertigen Leistungen 353.071,40 -62.636,40
Andere aktivierte Eigenleistungen 172.100,00 163.100,00
Sonstige betriebliche Ertrage 1.084.228,92 1.078.107,03

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

a. Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung

20.087.708,60

19.974.567,15

b. Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke 2.628,80 20.090.337,40 -
Rohergebnis 19.509.756,84 18.565.358,00
Personalaufwand

a. Lohne und Gehalter 2.245.592,51 2.215.020,00

b. soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung

und Unterstiitzung 562.236,55 2.807.829,06 544.103,60
davon flr Altersversorgung: 149.048,25 € 147.625,33
Abschreibungen

auf immaterialle Vermodgensgegenstande des

Anlagevermogens und Sachanlagen 4.963.819,93 4.806.423,24
Sonstige betriebliche Aufwendungen 914.284,60 899.267,69
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 12,92 192,02
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 1.367.568,33 1.434.470,55
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 720.210,30 630.615,70

Ergebnis nach Steuern

8.736.057,54

8.035.649,24

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss / Bilanzgewinn

1.273.205,61

7.462.851,93

1.148.929,75

6.886.719,49

Jahresabschluss 2017
Anhang des Jahresabschlusses 2017

Anhang des Jahresabschlusses 2017

A. Allgemeine Angaben

Die Wohnbau Dinslaken GmbH
hat ihren Sitz in der Moltkestr. 4
in 46535 Dinslaken und wird beim
Amtsgericht Duisburg unter der
Handelsregisternummer B 9632
gefiihrt.

Die Erstellung des Jahresabschlusses

der Wohnbau Dinslaken GmbH erfolgt
gemafl dem Handelsgesetzbuch und

dem GmbH-Gesetz (GmbHG).

Die Gewinn- und Verlustrechnung
wurde nach dem Gesamtkosten-
verfahren aufgestellt.

B. Erlduterungen zu
den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Bei Aufstellung der Bilanz und

der Gewinn- und Verlustrechnung
wurden folgende Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden angewandt:

Anlagevermoégen

Entgeltlich erworbene immaterielle
Vermodgensgegenstande

Es handelt sich um zu Anschaf-
fungskosten bewertete EDV Soft-

ware. Die Abschreibung erfolgt
linear mit 20 %.

Sachanlagen

Das Sachanlagevermogen ist zu den
Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten abziglich Abschreibungen
bewertet.

Fur die Sachanlagenzugdange 2017
sind als Anschaffungs- oder Her-
stellungskosten die Fremdkosten
angesetzt. Bei Neubaumafinahmen
sind zusatzlich die Kosten fir eigene
technische Leistungen (eigene
Architektenleistungen) erfasst. Die
Eigenleistungen sind zu Vollkosten
bewertet. Kosten fur kaufmannische
Eigenleistungen (eigene Verwal-
tungsleistungen) und Fremdkapital-
zinsen wahrend der Bauzeit wurden
nicht aktiviert.

Fir Wohnbauten, die bis zum

31. Dezember 1990 erstellt wur-

den, werden die Abschreibungen
grundsatzlich nach einer Gesamt-
nutzungsdauer von 50 Jahren fir
Wohngebdude linear ermittelt. Des
Weiteren werden Seniorenheime
linear mit 3% bzw. mit 4% der
Herstellungskosten abgeschrieben.
Umfassend modernisierte 44
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Gebdude werden Uber eine Restnut-
zungsdauer von 25 Jahren abge-
schrieben. Die Anschaffungskosten
erworbener, nicht selbst errichteter
Gebaude werden ebenfalls nach
einer Gesamtnutzungsdauer von

50 Jahren ab Zeitpunkt des Erwerbs
abgeschrieben.

Die im Geschaftsjahr 2009 ange-
kauften Wohnbauten werden linear
Uber 25 Jahre abgeschrieben. Wei-
terhin wird bei den Garagenbauten
eine Gesamtnutzungsdauer von 20
bis 33 Jahren angenommen.

Wohnbauten, die nach dem 31. De-
zember 2006 erstellt wurden, werden
mit 2% linear abgeschrieben. Die von
1991 bis 2006 fertig gestellten Wohn-
bauten werden degressiv entspre-
chend § 7 Abs. 5 EStG abgeschrieben.
Der hieraus resultierende Abschrei-
bungsmehrbetrag gegeniiber der
linearen Abschreibung betragt 31 T€.
Aufienanlagen werden mit 10 % bzw.
6,7 % der Herstellungskosten linear
abgeschrieben.

Das eigene Verwaltungsgebadude
wird auf eine Gesamtnutzungsdauer
von 40 Jahren abgeschrieben. Die
Betriebs- und Geschéftsausstattung
wird mit Satzen zwischen 7,7 % und
33,3 % jahrlich abgeschrieben. Ab

2008 werden Wirtschaftsgiiter des
Anlagevermogens (gemdfd § 6 Abs.
2 Satz 1 EStG), deren Anschaffungs-
oder Herstellungskosten netto (ohne
Umsatzsteuer) mehr als 150 Euro,
aber nicht mehr als 1.000 Euro
betragen, die beweglich, abnutz-
bar und selbststandig nutzbar sind,
jeweils jahrlich zu einem Sammel-
posten zusammengefasst. Dieser
Sammelposten wird im Jahr der Bil-
dung und den folgenden vier Jahren
mit jeweils 1/5 abgeschrieben. Ge-
ringwertige Wirtschaftsgiiter bis 150
Euro netto werden im Zugangsjahr
in voller Hohe abgeschrieben und
als Abgang ausgewiesen.

Finanzanlagen

Die gewdhrten unverzinslichen
Arbeitgeberdarlehen sind zum
Barwert angesetzt. Der Barwert-
ermittlung wurde ein Zinssatz
von 5% zugrunde gelegt.

Umlaufvermdgen

Verkaufsgrundstiicke und
Bauvorbereitungskosten

Die unbebauten Verkaufsgrund-
stiicke sind unter Berticksichtigung
des strengen Niederstwertprinzips
zu Anschaffungskosten bewertet.

Unfertige Leistungen
Ausgewiesen werden die mit den
Mietern noch nicht abgerechneten
umlagefahigen Betriebskosten,
vermindert um einen Abschlag

flr voraussichtlich nicht ab-
rechenbare Kosten aufgrund

von Wohnungsleerstand.

Forderungen

Forderungen und sonstige Ver-
mogensgegenstande werden zum
Nennwert bilanziert. Ausfallrisiken
wurde durch Einzelwertberichtigun-
gen Rechnung getragen.

Latente Steuern

Aufgrund des Wahlrechts des § 274
Abs. 1 Satz 2 HGB hat die Gesell-
schaft auf den Ansatz aktiver laten-
ter Steuern verzichtet.

Riickstellungen
Die sonstigen Riickstellungen be-
riicksichtigen alle erkennbaren

Risiken und ungewissen Verbindlich-

keiten. Der Ansatz erfolgt in Hohe
des nach verniinftiger kaufman-
nischer Beurteilung notwendigen

Erfillungsbetrags. Langfristige Riick-

stellungen werden mit dem ihrer
Laufzeit entsprechenden durch-
schnittlichen Marktzinssatz der ver-
gangenen sieben Jahre abgezinst.

Jahresabschluss 2017
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Die Jubilaumsrickstellung wurde
nach dem Teilwertverfahren unter
Beachtung der ,Richttafeln 2005 G*
von Klaus Heubeck bei einem Zins-
satz von 2,8 % und einem Gehalts-
trend von 2,0 % p. a. berechnet.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind zum Er-
flllungsbetrag passiviert. Aufwen-
dungsdarlehen, fiir die nach § 88
[l. WoBauG ein Passivierungswahl-
recht besteht, sind ausnahmslos
passiviert.

Rechnungsabgrenzungsposten

Der Ausweis betrifft Tilgungsnachlds-

se auf Darlehen, die fiir die Durch-
fihrung von Neubaumafinahmen

gemafB Wohnraumforderungsbestim-

mungen gewahrt worden sind. lhre
Auflosung (Vereinnahmung) erfolgt
Uber die Laufzeit der Belegungsbin-
dung von 20 Jahren.

C. Erlduterungen
zur Bilanz

Bilanz

1. Die Position ,Unfertige Leistungen®

enthdlt noch nicht abgerechnete
Betriebskosten (11.790.552,39 €).
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2. Entwicklung des Anlagevermdgens

Jahresabschluss 2017

Anhang des Jahresabschlusses 2017

Anschaffungs-/Herstellungskosten kumulierte Abschreibungen Buchwerte
01.01.2017 Zugdnge Abgdnge Umbuchungen 31.12.2017 01.01.2017 Zuginge Anderungen Anderungen  Zuschreibungen 31.12.2017 31.12.2017 31.12.2016
Geschéftsjahr i. Zshg. m. i. Zshg. m.
Abgdngen Umbuchungen
in € in € in€ in € in € in € in€ in € in € in € in€ in € in €
Immaterielle Vermégensgegenstdande
Entgeltlich erworbene immaterielle
Vermdgensgegenstande 603.581,21 61.131,03 29.253,45 - 635.458,79 545.556,21 22.325,93 29.253,45 - - 538.628,69 96.830,10 58.025,00
603.581,21 61.131,03 29.253,45 - 635.458,79 545.556,21 22.325,93 29.253,45 - - 538.628,69 96.830,10 58.025,00
Sachanlagen
Grundstticke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 280.654.025,27 1.008.920,87 755.987,83 8.235.212,59 289.142.170,90 169.822.082,98 4.775.812,72 48.823,87 - - 174.549.071,83 114.593.099,07 110.831.942,29
Grundstiicke mit Geschafts- und
anderen Bauten 3.021.604,21 - - - 3.021.604,21 2.163.243,76 59.059,49 - - - 2.222.303,25 799.300,96 858.360,45
Grundstticke ohne Bauten 562.851,92 - - -1.047,64 561.804,28 53.179,48 - - - - 53.179,48 508.624,80 509.672,44
Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 930.591,98 - 150.889,80 - 779.702,18 - - - - - - 779.702,18 930.591,98
Betriebs- und Geschaftsaustattung 1.447.300,50 108.054,69 29.910,01 - 1.525.445,18 1.112.046,40 106.621,79 27.319,01 - - 1.191.349,18 334.096,00 335.254,10
Anlagen im Bau 4.343.316,61 5.199.522,87 - -8.235.212,59 1.576.971,82 - - - - - - 1.576.971,82 4.343.316,61
+269.344,93
Bauvorbereitungskosten 128.042,77 208.981,18 - -72.239,22 264.784,73 - - - - - - 264.784,73 128.042,77
291.087.733,26 6.525.479,61 936.787,64 196.058,07 296.872.483,30 173.150.552,62  4.941.494,00 76.142,88 - - 178.015.903,74 118.856.579,56 117.937.180,64
Finanzanlagen
Sonstige Ausleihungen 55.208,29 3.239,76 5.427,09 - 53.020,96 - - - - - - 53.020,96 55.208,29
55.208,29 3.239,76 5.427,09 - 53.020,96 - - - - - - 53.020,96 55.208,29

Anlagevermogen insgesamt

291.746.522,76

6.589.850,40

971.468,18

196.058,07

297.560.963,05

173.696.108,83

4.963.819,93

105.396,33

178.554.532,43

119.006.430,62

118.050.413,93

Der Unterschiedsbetrag bei den Umbuchungen innerhalb der Sachanlagen (196.058,07 €) entfallt auf vom

Umlaufvermdgen umgebuchte Grundstiickskosten.
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3. Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr bestehen wie

im Vorjahr nicht.

4. Riucklagenspiegel

Bestand
am Ende
des
Vorjahres

in €

Einstellung der
Gesellschafter-
versammlung aus
dem Bilanzgewinn
des Vorjahres

Bestand am
Ende des
Geschafts-
jahres

in €

Gesellschaftsvertragliche Riicklagen 3.008.200,00

3.008.200,00

Bauerneuerungsriicklage 14.986.476,33

14.986.476,33

5. In den sonstigen Rickstellungen
sind Verpflichtungen enthalten fir:

» im Geschaftsjahr unterlassene
Aufwendungen fir Instandhaltung,
die im folgenden Geschaftsjahr
innerhalb der ersten 3 Monate
nachgeholt werden (ca. 30 % der
sonstigen Rickstellungen)

» den Belegschaftsbereich (ca. 50 %
der sonstigen Riickstellungen)

6. Die Fristigkeit der Verbindlich-

Jahresabschluss 2017
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Gewinn- und Verlustrechnung

In den Ertrdgen sind periodenfrem-
de Posten in Hohe von 284 T€ aus
dem Verkauf von Gegenstanden des
Anlagevermogens enthalten. In den
Aufwendungen sind wesentliche pe-
riodenfremde Posten nicht enthalten.

In den Zinsen und ahnlichen Auf-
wendungen sind in Hohe von 5 T€
(Vorjahr 6 T€) Aufwendungen aus
der Aufzinsung von Riickstellungen
enthalten.

Andere Gewinnriicklagen 13.175.552,26 28.023,49 13.203.575,75 keiten sowie die zur Sicherheit
1.170.228, 28.023, 1.198.252,08 - -
il >9 S SH498.25 gewdhrten Pfandrechte o. 4. Rechte
stellen sich wie folgt dar:
Insgesamt Restlaufzeit Restlaufzeit gesichert Art der
<=1Jahr >1)ahr Sicherung
in €
gesamt davon davon
in € in € 1 -5 Jahre > 5 Jahre in €
63.945.779,98 2.562.973,09 61.382.806,89 10.111.208,20 51.271.598,69 63.945.779,98 Grundpfandrecht
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten * (65.392.966,12) (2.523.644,30) (62.869.321,82) (10.355.446,46) (52.513.875,36) (65.392.966,12)
12.311.731,60 835.084,46 11.476.647,14 2.984.769,52 8.491.877,62 12.311.731,60 Grundpfandrecht

Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern *

(11.797.659,79)

(787.337,36)

(11.010.322,43)

(3.224.866,91)

(7.785.455,52)

(11.797.659,79)

Erhaltene Anzahlungen *

13.843.317,59
(13.538.534,45)

13.843.317,59
(13.538.534,45)

Verbindlichkeiten aus Vermietungen *

542.546,10
(475.655,25)

542.546,10
(475.655,25)

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen *

1.500.320,48
(1.028.824,08)

1.500.320,48
(1.028.824,08)

Sonstige Verbindlichkeiten *

Gesamtbetrag

5.223,85
(7.107,91)

92.148.919,60

(92.240.747,60)

5.223,85
(7.107,91)

19.289.465,57
(18.361.103,35)

72.859.454,03
(73.879.644,25)

13.095.977,72
(13.580.313,37)

59.763.476,31
(60.299.330,88)

76.257.511,58
(77.190.625,91)

* (Vorjahreszahlen in Klammern)
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D. Sonstige Angaben

1. Angaben zu den nicht in der Bilanz
ausgewiesenen oder vermerkten
finanziellen Verpflichtungen:

Das Bestellobligo fir vergebene
Bauauftrage ist durch zugesagte,
aber noch nicht valutierte Kredite
abgedeckt.

Aus Leasingvertragen fiir Betriebs-
und Geschaftsausstattung bestehen
zum Bilanzstichtag finanzielle Ver-
pflichtungen in Hohe von 25 T€.

2. Die Zahl der im Geschaéftsjahr
durchschnittlich beschaftigten Arbeit-
nehmer betrug:

5. Die Beziige der Geschaftsfihrung
sowie der Mitglieder von Aufsichts-
rat, Beisitzer und Gesellschafterver-
treter stellen sich ohne Umsatzsteuer
folgendermafien dar:

Voll- Teilzeit-
beschaftigte beschaftigte

Kaufméannische Mitarbeiter 16 10
Technische Mitarbeiter 11 2
27 12

Darlber hinaus waren durchschnitt-
lich 5 Auszubildende sowie 14 gering-
fligig Beschaftigte im Geschaftsjahr
2017 flr das Unternehmen tatig.

3. Eine zusatzliche Altersversorgung
haben die Mitarbeiter durch Mitglied-
schaft der Gesellschaft bei der Rhei-
nischen Zusatzversorgungskasse. Die
Hohe des derzeitigen Umlagesatzes

betragt 4,25 %; das Sanierungsgeld
betragt 3,5 %. Die Summe der umla-
gepflichtigen Gehalter betrug im Jahr
2017 insgesamt 1.831.467,45 €.

4. Gegeniiber Gesellschaftern be-
stehen folgende Forderungen und
Verbindlichkeiten, die in nachstehen-
den Positionen enthalten sind:

2017 2016

in € in €

Sonstige Vermogensgegenstande 86.889,00 42.609,00
Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 8.332.343,57 8.367.544,64

Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern

189.886,92 193.082,93

Name, Vorname Summe

in €
Borkes, Karl 2.100,00
Buschmann, Dirk 1.900,00
Geimer, Karl-Heinz 1.900,00
Goldenbeld, Claudia 3.000,00
Groll, Michael 3.200,00
Haarmann, Dirk 3.200,00
Heidinger, Dr., Michael 3.200,00
Kérner, Dr., Dieter 2.800,00

Lantermann, Gerd -

La Torre, Michele 1.700,00
Limke, Wilfried 200,00
Meyer, Horst 200,00
Palotz, Dr., Thomas 200,00

Paradowski, Detlef -

Piechula, Monika 1.700,00
Pingel, Thomas 200,00
Sarres, Hans-Bernd 200,00
Sarres, Mark 1.500,00
Serhat, Haluk 1.900,00
Schmitz, Monika 200,00
Schneider, Georg 2.100,00
Sprey, Dr., Ralf 200,00
Suselbeck, Michael 200,00
Vahnenbruck, Heinrich 1.900,00
Wagner, Rolf 1.900,00
Wansing, Heinrich 1.700,00
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Geschiftsfiihrung

Der Alleingeschaftsfihrer Wilhelm
Krechter hat im Geschéftsjahr 2017
Beziige in Hohe von 102.000,00 €
als erfolgsunabhéangiges Jahres-
grundgehalt erhalten.

Fir das Geschaftsjahr 2016 erhielt
er aufgrund seiner Tatigkeit erfolgs-
abhangig 74.000,00 €. Dieser Betrag
wurde von der vom Aufsichtsrat
eingesetzten Personalkommission
auf Grundlage einer unternehmens-
bezogenen Bemessungsgrundlage,
welche sich an einer definierten
Cashflow-Kennzahl orientiert, fest-
gelegt. Der Betrag wurde mit der
Feststellung des Jahresabschlusses
2016 fallig.

Entsprechend der dienstvertragli-
chen Regelung nutzt der Geschafts-
flhrer ein von der Gesellschaft
gestelltes Dienstfahrzeug. Fiir die
Uberlassung des Dienstfahrzeugs
wurde ein geldwerter Vorteil gegen-

Uber dem Geschaftsflihrer von insge-

samt 6.832,80 € geltend gemacht.

79



Jahresabschluss 2017
Anhang des Jahresabschlusses 2017

6. Das vom Abschlussprifer des
Jahresabschlusses im Geschaftsjahr
2017 berechnete Gesamthonorar
(Prufhonorare nach § 285 Nr. 17 HGB)
ohne Umsatzsteuer schliisselte sich
folgendermafien auf:

Leistungen

inT€

Abschlusspriifung 37,0
Steuerberatung 6,0

7. Nachtragsbericht

Nach dem Schluss des Geschaftsjah-
res 2017 ist von Seiten der Wohnbau
Dinslaken GmbH Uber keine Vor-
gange von besonderer Bedeutung
zu berichten. Es sind keine Vorgédnge
eingetreten, die bei fritherer Kenntnis
Einfluss auf die Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage der Berichtsperiode
gehabt hatten.
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8. Vorschlag zur Gewinnverwendung

Die Geschaftsfiihrung schlagt vor, den ausgewiesenen Bilanzgewinn wie folgt
zu verwenden:

a) Ausschittung einer Dividende von 124 % auf das Stammkapital von 6.016.400,00 € 7.460.336,00 €

b) Einstellung in andere Gewinnriicklagen 2.515,93 €

7.462.851,93 €
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9. Geschiftsfiihrung

Dipl.-Ing. Wilhelm Krechter

10. Mitglieder des Aufsichtsrates

Dr. Michael Heidinger (Vorsitzender)
Birgermeister der Stadt Dinslaken

Claudia Goldenbeld (stellv. Vorsitzende)

Mitglied der Geschaftsfiihrung der Vivawest GmbH

Karl Borkes
Kammerer des Kreises Wesel

Karl-Heinz Geimer
Ratsherr der Stadt Dinslaken

Michael Groll
Bereichsleiter der Vivawest Wohnen GmbH

Dirk Haarmann
Bilrgermeister der Stadt Voerde

Dirk Buschmann
Bilrgermeister der Gemeinde Hiinxe

Dr. Dieter Kdrner
Bereichsleiter der Vivawest Wohnen GmbH

Monika Piechula
Mitglied des Kreistages des Kreises Wesel

Mark Sarres
Ratsherr der Stadt Voerde

Georg Schneider
Ratsherr der Stadt Voerde

Haluk Serhat
Geschéftsbereichsleiter der Vivawest Wohnen GmbH

Michele La Torre
Ratsherr der Stadt Dinslaken

Heinrich Vahnenbruck
Mitglied des Kreistages des Kreises Wesel

Rolf Wagner
Mitglied des Vorstandes Niederrheinische Sparkasse RheinLippe

Heinrich Wansing
Ratsherr der Stadt Dinslaken

Dinslaken, den 7. Madrz 2018
Wohnbau Dinslaken GmbH

&

Wilhelm Krechter
Geschaftsfihrer
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Bestatigungsvermerk des
Abschlusspriifers

Wir haben den Jahresabschluss — bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlust-

rechnung sowie Anhang — unter Einbeziehung der Buchfiihrung und den Lage-

bericht der Wohnbau Dinslaken GmbH, Dinslaken, fur das Geschéftsjahr vom
1. Januar bis 31. Dezember 2017 gepriift. Die Buchfiihrung und die Aufstellung
von Jahresabschluss und Lagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen
Vorschriften und den ergdanzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags
liegen in der Verantwortung der Geschaftsfiihrung der Gesellschaft. Unsere
Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefiihrten Priifung eine
Beurteilung tber den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchfiihrung
und Uber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprifung nach § 317 HGB unter Beachtung
der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grund-
satze ordnungsmafiiger Abschlusspriifung vorgenommen. Danach ist die Pri-
fung so zu planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und Verstof3e, die
sich auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der

Grundsatze ordnungsmafiiger Buchfiihrung und durch den Lagebericht vermit-

telten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken,

mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Priifungs-

handlungen werden die Kenntnisse tber die Geschaftstatigkeit und iber das
wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen

uber mogliche Fehler beriicksichtigt. Im Rahmen der Prifung werden die Wirk-

samkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie
Nachweise fur die Angaben in Buchfiihrung, Jahresabschluss und Lagebericht
uberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt.
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Die Prifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrund-
satze und der wesentlichen Einschatzungen der Geschaftsfiihrung sowie die
Wiirdigung der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und des Lagebe-
richts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung eine hinreichend sichere
Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkennt-
nisse entspricht der Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und den
erganzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags und vermittelt unter
Beachtung der Grundséatze ordnungsmafiger Buchfiihrung ein den tatsach-
lichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermédgens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht steht in Einklang mit dem Jahres-
abschluss, entspricht den gesetzlichen Vorschriften, vermittelt insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft und stellt die Chancen und
Risiken der kinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Disseldorf, den 22. Mdrz 2018
Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e. V.

Dr. Ranker Crummenerl
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer
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MoltkestraBe 4
46535 Dinslaken

Postfach 10 05 04
46525 Dinslaken

Telefon: 02064 6208-0
Telefax: 02064 6208-89
E-Mail:  kontakt@wohnbau-dinslaken.de

www.wohnbau-dinslaken.de

Griindung der Gesellschaft

11. November 1920

Eintragung im Handelsregister

B 9632 Amtsgericht Duisburg

Abschlusspriifer
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