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99 ist mehr als eine Zahl

Dieses Mal geht es nicht erst im Geschaftsbericht,
sondern schon auf seinem Cover um Zahlen:
Mit 99 Luftballons wagen wir schon mal einen
Ausblick auf das hundertjahrige Wohnbau-
Jubildaum im Jahr 2020. Vor 99 Jahren wurde die
Rechtsvorgangerin unserer Gesellschaft, die
Siedlungsgesellschaft fur den Kreis Dinslaken
mbH, gegriindet und somit der Grundstein fir
die Wohnbau Dinslaken GmbH gelegt, wie wir
sie heute kennen. Von Anfang an ist unser Ziel
gewesen, unseren Kunden zu ganz personlichen
Wohlftihlorten und einem echten Zuhause-Gefihl
zu verhelfen. Auch 2019 konnten wir das erneut
erfolgreich umsetzen — wie unser Geschafts-
bericht belegt.

ist mehr als wohnen
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Die positive Geschaftsentwicklung der Wohnbau

Dinslaken GmbH hat sich im Berichtszeitraum

2019 fortgesetzt.
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uf einen Blick

2019 2018
Bilanzsumme 140.776T€ 138.837T€
Sachanlagevermogen 120.752T€ 118.685T€
Eigenkapitalguote 26,5 % 26,8%
Eigenkapitalrentabilitat 19,9 % 18,8 %
Gesamtkapitalrentabilitat 7,2% 7,0%
Jahrestiberschuss / Bilanzgewinn 8.119T€ 7.602T€
EBITDA 15.128 T€ 14.828 T€
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 13.513T€ 12.443T€
Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung 39.431T€ 38.807 T€
Wohnungen 5.988 5.937
Seniorenheimplatze 370 370
Gewerbliche Einheiten 49 48
Garagen- / Tiefgaragenplatze 1.970 1.946
Wohn- / Nutzflache gesamt 432.070gm 427.859gm
Leerstandsquote 0,9 % 0,8 %
Fluktuationsquote 7,7 % 8,3%
Durchschnittliche monatliche Sollmiete 5,17 €/gm 5,13 €/gm
Instandhaltungskosten 19,97 €/gm 19,61€/gm
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Aufsichtsrat

Dr. Michael Heidinger, Dinslaken
Birgermeister der Stadt Dinslaken
Vorsitzender

Claudia Goldenbeld, Dinslaken
Sprecherin der Geschaftsfiihrung
der Vivawest GmbH

Stellv. Vorsitzende

Karl Borkes, Rees
Kammerer des Kreises Wesel

Dirk Buschmann, Hiinxe
Biirgermeister der Gemeinde Hiinxe

Karl-Heinz Geimer, Dinslaken
Ratsherr der Stadt Dinslaken

Michael Groll, Witten
Bereichsleiter
der Vivawest Wohnen GmbH

Dirk Haarmann, Voerde
Birgermeister der Stadt Voerde

Friedrich-Wilhelm Hafemeier, Wesel
Sparkassendirektor der Niederrheinischen
Sparkasse RheinLippe

Dr. Dieter Korner, Sprockhovel
Bereichsleiter
der Vivawest Wohnen GmbH

Michele La Torre, Dinslaken
Ratsherr der Stadt Dinslaken

Monika Piechula, Dinslaken
Mitglied des Kreistages
des Kreises Wesel

Mark Sarres, Voerde
Ratsherr der Stadt Voerde

Georg Schneider, Voerde
Ratsherr der Stadt Voerde

Organe der Gesellschaft

Haluk Serhat, Dortmund
Geschéftsbereichsleiter
der Vivawest Wohnen GmbH

Heinrich Vahnenbruck, Dinslaken
Mitglied des Kreistages

des Kreises Wesel

Heinrich Wansing, Dinslaken
Ratsherr der Stadt Dinslaken

Geschéaftsfuhrer

Wilhelm Krechter, Voerde
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Er hat sich von der Geschaftsfihrung durch schrift-
lich und mindlich abgegebene Berichte tiber den
Geschaftsablauf, die Lage der Gesellschaft, die
beabsichtigte Geschaftspolitik und Unternehmens-
planung sowie wichtige Geschaftsvorfalle zeitnah
und umfassend unterrichten lassen.

Verteilt auf das Geschaftsjahr 2019 fanden insgesamt
drei Sitzungen des Aufsichtsrates sowie zwei Gesell-
schafterversammlungen statt.

Der Aufsichtsrat hat zur Vorbereitung seiner Ent-
scheidungen verschiedene Fachausschiisse gebildet.
Der Priifungsausschuss hielt zwei Sitzungen ab, eine
davon im ersten Halbjahr zur Schlussbesprechung
mit dem Jahresabschlussprifer fir das Geschafts-
jahr 2018. Im Herbst fand eine weitere Sitzung
zur Festlegung der Priifungsschwerpunkte fir das
Geschaftsjahr 2019 sowie Beratungen zum Wirt-
schaftsplan 2020 und zur mittelfristigen Unter-
nehmensplanung fur die Geschaftsjahre 2021 bis
2024 statt. Ferner fand eine Sitzung des

Dr. Michael Heidinge
Vorsitzender Al
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Bericht des Aufsichtsrates

Bau- und Finanzierungsausschusses zur Beratung tiber geplante
Bauvorhaben und den dazugehdérigen dynamischen Wirtschaft-
lichkeitsberechnungen statt.

Aufierdem hat der Aufsichtsrat eine Personalkommission gebildet,
die nach Satzung aus dem Vorsitzenden, seinem Stellvertreter und
dem Schriftfihrer besteht. Im Geschaftsjahr kam dieses Gremium
dreimal zusammen, um sich vornehmlich mit Personalangelegen-
heiten der Geschaftsfiihrung sowie der Prokuristen zu befassen.

In der ordentlichen Gesellschafterversammlung am 11. Juli 2019
wurden Beschlisse zum Jahresabschluss und zur Verwendung
des Bilanzgewinnes gefasst. Der Jahresabschluss wurde festge-
stellt. Der Geschaftsfiihrung und dem Aufsichtsrat wurde fir das
Geschaftsjahr 2018 Entlastung erteilt. Zum Abschlussprufer fiir
das Geschaftsjahr 2019 wurde in dieser Sitzung der Verband der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e. V.,
Diisseldorf, gewahlt. Seine Priifung ergab, dass die Buchfiihrung
und der Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr vom o1.01. bis
31.12.2018 den gesetzlichen Vorschriften entsprechen. Der mit
der Prifung beauftragte Jahresabschlusspriifer hat daher den
uneingeschrankten Bestatigungsvermerk erteilt. Der Aufsichtsrat
schlieBt sich dem Priifungsergebnis des Verbandes verbindlich an.

In seiner letzten Sitzung am 13. Dezember 2019 beriet und geneh-
migte der Aufsichtsrat den Wirtschaftsplan fur das Folgejahr und
nahm die mittelfristige Unternehmensplanung 2021 bis 2024
zustimmend zur Kenntnis.

Nach intensiver Beratung des Priifungsausschusses im Beisein
des Jahresabschlussprifers hat der Aufsichtsrat in seiner Sitzung
am 25. Juni 2020 den Jahresabschluss und den Lagebericht ge-
priift und gebilligt.

Der Aufsichtsrat spricht der Geschaftsfiihrung, dem Betriebsrat
sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Wohnbau
Dinslaken GmbH fiir ihren Einsatz und die im Berichtsjahr ge-
leistete erfolgreiche Arbeit Dank und Anerkennung aus.

Dinslaken, den 25. Juni 2020

Dr. Michael Heidinger
Vorsitzender

Bericht des Aufsichtsrates
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Vorwort Vorwort

Vorwort

Bericht der Geschaftsfiihrung

Das in Asien Ende 2019 erst-
mals aufgetretene Corona-Virus
(SARS-CoV-2) hat sich im
ersten Quartal 2020 weltweit
ausgebreitet. Ab Mitte Marz 2020
wurden auch in Deutschland
Maf3nahmen zum Schutz der
Bevolkerung verordnet, die zu
deutlichen Einschnitten sowohl
im sozialen als auch im Wirt-
schaftsleben gefiihrt haben.
Nachdem dieser,Shutdown® bzw. ,,Lockdown* von
jetzt auf gleich die wirtschaftliche Betatigung fur
viele Branchen zum Erliegen brachte, werden nun
im zweiten Quartal 2020 Verordnungen und Auflagen
langsam wieder gelockert. Hierbei wird standig der
Schutz, vor allem der dlteren und risikobehafteten
Bevolkerung und die Notwendigkeit, das soziale

Leben und wirtschaftliche Tatigkeiten wieder auf-
zunehmen, gegeneinander abgewogen. 44

WilligtmaKiechter
Geschaftsfithrer S
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Bericht der Geschaftsfiihrung
Vorwort

Auch der Geschaftsbetrieb der Wohnbau Dinslaken GmbH ist von
den Einschrankungen betroffen. Bei den hieraus resultierenden
organisatorischen Maflnahmen stehen in erster Linie der Gesund-
heitsschutz der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sowie der
Kunden im Vordergrund. Um Infektionen zu vermeiden, wurde fur
Teile der Belegschaft ,Mobiles Arbeiten“ ohne persénliche Kon-
takte zur Kollegenschaft angeordnet. Zudem sind Kontaktsperren

zwischen den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Verwaltungs-

nebenstelle in Voerde-Friedrichsfeld und der Hauptverwaltung

in Dinslaken ausgesprochen. Um Infektionen zwischen unseren
Kunden, den Mieterinnen und Mietern, sowie den Kundenbetreuern
unserer Gesellschaft zu verhindern, werden Konzepte zur Lenkung
von Besucherstrémen durch persénliche Terminvergaben in
separierten Kundenberatungsraumen entwickelt. Die Bereit-
stellung von personlichen Schutzausriistungen, Desinfektions-
mitteln und transparenten Infektionsschutzwanden ist hierbei
selbstverstandlich.

Aufgrund der Eintriibung der gesamtwirtschaftlichen Lage ist
davon auszugehen, dass auch die Wohnbau Dinslaken GmbH
von dieser betroffen sein wird. Es ist mit Verzogerungen bei der
Durchfihrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Bau-
mafBnahmen mit dem Risiko von Kostensteigerungen und der
Verzdgerung von geplanten Einnahmen zu rechnen. Die ent-

sprechend des Wirtschaftsplanes 2020 festgelegten Budgets fiir
die sonstigen betrieblichen Aufwendungen werden aufgrund zu-
satzlicher Kosten fiir Schutz- und Hygienemafinahmen sowie der
elektronischen Datenverarbeitung tiberschritten. Zudem rechne
ich mit einem Anstieg der Mietausfalle im zweiten Halbjahr 2020.

Vor 100 Jahren, am 11. November 1920, wurde die Rechtsvorgadngerin
unserer Gesellschaft, die Siedlungsgesellschaft fir den Kreis
Dinslaken mbH, gegriindet. Fiir das im Herbst dieses Jahres begin-
nende Jubildumsjahr befinden sich zahlreiche Aktivitaten in der
Planungsphase. Ich bedauere es sehr, dass auch diese in einer
noch nicht abzusehenden Weise von Einschrankungen betroffen
sein werden.

Insbesondere in dieser durch die Corona-Pandemie gekenn-
zeichneten Zeit winsche ich Ihnen, Ihren Familien und threm
beruflichen Umfeld alles Gute und vor allem Gesundheit.

v 44

Wilhelm Krechter
Geschaéftsfiihrer

Bericht der Geschaftsfiihrung
Vorwort
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Bericht der Geschaftsfiihrung
Bestandsbewirtschaftung

Bestandsbewirtschaftung

Die langfristige und zukunftsgerechte

Entwicklung des Wohnungsbestandes bildet

weiterhin den Schwerpunkt der Aktivitaten
der Wohnbau Dinslaken GmbH.

Zusatzlich zum bedarfsgerechten
Neubau haben wir rd. 8,6 Mio. €
(19,97 €/gm Wohn- und Nutzflache)
in die Instandhaltung und Moderni-
sierung unserer Bestande investiert.
98,4 % des Betriebsergebnisses von

rd. 9 Mio. € entfielen auf die Bestands-

bewirtschaftung, die damit wie in den
Vorjahren das mit Abstand wichtigste
Geschaftsfeld der Gesellschaft dar-
stellte.

Mit einer Durchschnittsmiete von
monatlich 5,17€/gm Wohn- bzw. Nutz-
flache in Hausern mit einem hohen
Modernisierungsgrad bietet unsere
Gesellschaft ihren Kunden ein ver-
gleichsweise attraktives Preis-/Leis-
tungsverhaltnis. Verbunden mit dem
guten Zustand unserer Wohnungsbe-
stande erwarten wir deshalb auch fir

die Zukunft eine anhaltende Nachfrage.

Von den insgesamt 5.988 bewirt-
schafteten Wohnungen sind 1.309

Wohnungen o6ffentlich gefordert
und unterliegen der entsprechenden
Preisbindung.

Die Leerstandsquote ist gegeniiber
dem Vorjahr leicht auf 0,9 % gestie-

gen. Von 5.988 Bestandswohnungen
standen zum Stichtag 31. Dezember
2019 insgesamt 56 Wohnungen leer.

Beriicksichtigt man den mafinahmebe-

dingten Leerstand von 17 Wohnungen,
reduziert sich die nachfragebedingte
Leerstandsquote auf rd. 0,7 %.

Da wir der Qualitat der Belegung
einen hohen Wert beimessen, bleiben
einzelne Wohnungen auch schon
einmal langer leer stehen als es unbe-
dingt notig ware. Aus nachhaltigen
Erwdgungen hat die gute soziale
Durchmischung der Gebdude und der
Wohngquartiere sowie die Zahlungs-
fahigkeit der Wohnungsinteressenten
grofe Bedeutung.

Insofern ist fiir uns als Kennzahl auch
die Entwicklung der Erl6sschmale-

rungen bezogen auf die Sollmieten
von entscheidender Bedeutung. Im
Geschaftsjahr lag diese Zahl wie im
Vorjahr bei lediglich 0,6 %.

Naturgemaf’ steht die Erlosschmale-
rungsquote auch stark mit der Ent-
wicklung der Zahl der Mieterwechsel
im Zusammenhang. Die Fluktuations-
quote (Anzahl der Mieterwechsel in

100 %

21,9%

Bezug auf die Anzahl der Bestands-
wohnungen) ist im Geschaftsjahr auf
7.7 % gesunken.

Im Berichtsjahr konnten 36 Mietern,
mit denen seit 35 Jahren ein Miet-
verhaltnis und 32 Mietern, mit denen
bereits seit 50 Jahren ein Mietverhaltnis
besteht, die Gluckwinsche des Unter-
nehmens sowie ein Prasent personlich
Uberbracht werden. Die Auswertung
der Mietverhaltnisse

Wohnungsbestand im Jahr 2019

. Offentlich geférderte Wohnungen / 1.309 WE

. Freifinanzierte Wohnungen / 4.679 WE

Bericht der Geschaftsfiihrung
Bestandsbewirtschaftung
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Anzahl der Mieterwechsel im Jahr 2019

Kiindigung durch Mieter

Wohnungstausch/ - 89%

Umzug innnerhalb der WD

Mit einer Durchschnittsmiete von monat-
lich 5,17 €/gm Wohn- bzw. Nutzflache in
Hausern mit einem hohen Modernisie-
rungsgrad bietet unsere Gesellschaft
ihren Kunden ein vergleichsweise
attraktives Preis-/ Leistungsverhaltnis.
T Verbunden mit dem guten Zustand

(Sterbefall/Altenheim)

Kiindigung durch Vermieter/ . 26%
ZwangsmafBnahmen

100
200
300
400
500
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Bestandsbewirtschaftung

hat ergeben, dass 646 Mieter langer
als 35 Jahre bei unserer Gesellschaft
wohnen.

Mietnebenkosten

Die Mietnebenkosten haben sich im
Jahr 2019 im Vergleich zu 2018 in
Summe nicht verdndert und liegen
bei 2,85€/gm im Monat.

Einen leichten Anstieg konnten wir
bei den Millgebihren verzeichnen,
gleichzeitig verringerten sich jedoch
die Kosten der Be- und Entwasserung

erneut leicht. Der Kennwert fiir die
Grundsteuer betrug wie im Vorjahr
0,28€/gm im Monat.

Modernisierung, Instand-
haltung, Energieeffizienz

Im Jahr 2019 erfolgten insgesamt
93 Modernisierungen als EinzelmaR-
nahme entweder vor Neuvermietung
oder in bewohnten Wohnungen auf
Wunsch der Mieter. Im Wesentlichen
handelt es sich um Arbeiten zur
Verbesserung der Bad- und Kiichen-
installation.

Nebenkosten nach Kostenarten in €/qm Wohnflache

Heizung/
1,00 .
Warmwasser
0,80
0,60
Be-/ Entwédsserung
T — e Miillgebiihren
——— Grundsteuern
N N = o o N 2 © o & 2
S S S S S S S S S S S
(aY] (Y o (Y % (aY] (Y (aY] (Y % (Y]

Bericht der Geschaftsfiihrung
Bestandsbewirtschaftung

Verdanderungen im Bestand

Hauser WE Heim- GE Garagen

platze
Stand am 01.01.2019 1.003 5.937 370 48 1.946
Zugang infolge Neubau 4 52 - 1 24
Anderung der Nutzungsart - - - - -
1.007 5.989 370 49 1.970

Abgang wg. Zusammenlegung -

Anderung der Nutzungsart -

Stand am 31.12.2019

Wohn-/ Nutzfldche (gm)

Gesamtflache (gm)

Als GroRinstandhaltungsmaBnahmen
wurden im Geschaftsjahr 2019 bei
18 Objekten Fassaden- und Balkon-
sanierungen in Form von technischen
und gestalterischen Arbeiten durch-
gefiihrt. Sieben Objekte der Gesell-
schaft wurden einer energetischen
Komplettmodernisierung unterzogen,
die die Dammung der Fassade, der
Kellerdecke sowie teilweise die
Kompletterneuerung der Fenster und
sonstige Arbeiten beinhaltet hat. Im

375.497

16.758 7.131 32.684

432.070

Zuge der vorgenannten MaRnahmen
wurden bei insgesamt 17 Objekten
ebenfalls Erneuerungen der Dach-
flachen als Steil- oder Flachdach
durchgefihrt.

Im Bereich der Wohnumfeldver-
besserung sind im Jahr 2019 in flnf
Wohnanlagen die AuRenanlagen
saniert, neue Spielplatze sowie
Einhausungen fur MillgefaRe und
Fahrrader erstellt worden. >

27
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0,8 %
7,1 % 8,6 %

Anzahl der Rdume

einschl. Kiiche 34,1 %

1,0 %
66% 1%

Wohnfldachen
der WE 46,7 %

3,5 % 9
8.6 % 6,6 %

Monatliche
Sollmieten

(Dezember 2019)

35,3 % 46,0 %

Grof3e und Sollmieten der 5.988 Mietwohnungen

. 2 Rdume / 513 WE
. 3 Rdume / 2.043 WE
. 4 Ridume / 2.960 WE
[ 5 Raume / 423 WE
. 6 Rdume / 49 WE

. <30qm /7 WE

[l 30-59.99 am / 2.797 WE
Bl ¢o-79.99 am / 2.729 WE
B 80-99,99 am / 393 WE
. 100 qm / 62 WE

. <200 € / 392 WE

. 200-299,99 € / 2.757 WE
. 300-399,99 € / 2.114 WE
. 400-499,99 € / 517 WE
i 500 €/ 208 WE

Die Gesellschaft betreibt zurzeit
62 Aufzugsanlagen in ihren Bestands-
gebauden. Die im Geschaftsjahr 2018
begonnene Bearbeitung der sicher-
heitsrelevanten Mangel an den
Aufzugsanlagen gemaf3 der Betriebs-
sicherheitsverordnung und den
erstellten Gefahrdungsbeurteilungen
(GBU), wurde im Jahr 2019 weiter
fortgefiihrt.

100%

36%

Aufwandsatz

Wohn-/ Nutzfldche

27%

Bericht der Geschaftsfiihrung
Bestandsbewirtschaftung

Der Aufbau eines digitalen Baum-
katasters unterstitzt seit 2019 die
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der
Wohnbau Dinslaken GmbH bei der
Durchftihrung der Verkehrssicherung
sowie bei der Kontrolle und Beauftra-
gung von Baumpflegemafinahmen.

Aufwendungen an Fremdleistungen fiir Modernisierung und Instandhaltung

Insgesamt / 19,97 €/qm

. Kleininstandhaltung / 7,10€/qm
. Groflinstandhaltung / 6,48 €/qm
32% ) ) )

. Versicherungsschdden und Sonstiges / 0,93€/qm

. Wohnungsmodernisierung / 5,46 €/qm

5%
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Bautdtigkeit der Gesellschaft

Die Betreuung von Menschen s RVPI 0 o - Danziger Platz,
Ng bl | - % Hiinxe-Bruckhausen

ist unsere Kernkompetenz — §

L AMRLAT Y P 1l » e — & P | Im Rahmen des Mollebeckfestes am 21. September

die Wohnbau als Kooperations- A o P R y i h e 2019 konnten wir in Hiinxe-Bruckhausen unser

— e e B, | i ! neues Wohn- und Geschaftsgebdude am Danziger
Platz der Offentlichkeit vorstellen. Das auf einer
Grundsticksflache direkt am Marktplatz errichtete
Bauwerk beherbergt in den beiden Obergeschossen
acht attraktive barrierefreie Wohnungen und im Erd-
geschoss eine Tagespflegeeinrichtung.

partner hat uns von der Planung

bis zur Eroffnung wunderbar betreut.

Elma Bjelic

Danziger Stra3€, Hiinxe-Bruckha U

Viele Besucher des Festes nutzten die Gelegenheit,
um sich tber die von der Hand-in-Hand-Tagespflege
Elma Bjelic GmbH betriebene Einrichtung fiir Senioren
zu informieren. Auf einer Flache von rd. 307 gm
kénnen 16 Seniorinnen und Senioren teilstationar
betreut werden.

Die Einrichtung umfasst u. a. das Angebot der Be-
treuung dlterer Menschen sowie bedarfsgerechter
Aktivitdten. Insbesondere die Angehorigen wissen
die pflegebediirftigen Familienmitglieder nun auch
in Hinxe-Bruckhausen umfangreich betreut und
gut aufgehoben.

Die attraktive Grundsticksflache war bis 2018 mit

H’"f: ' ‘ F ] e | einem Pfarrhaus der Evangelischen Kirchengemeinde
- Danziger Sifafee’ HinxesBiseRhal SRS »om o s = T Hinxe bebaut. Die freigerdumte Bauflache wurde
A (. o e f TR P i BN der Wohnbau Dinslaken GmbH im Wege eines Erb-

baurechtes zur Bebauung bereitgestellt.

Bericht der Geschaftsfiihrung
Bautdtigkeit der Gesellschaft
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Gottfried-Hesselmann-Platz,
Hiinxe-Bruckhausen

Im Herbst 2019 konnten wir weitere
am
Gottfried-Hesselmann-Platz in Hiinxe-
Bruckhausen an die Mieterinnen
und Mieter ibergeben. Zusammen
mit dem Neubau am Danziger Platz
haben wir den hohen Bedarf an
barrierefreien Wohnungen aufgrund
der demographischen Entwicklung
bedienen konnen. Zudem konnte
im Einvernehmen mit der Gemeinde
Hunxe die stadtebauliche Situation
im Zentrum wesentlich verbessert
werden. Durch die Anordnung der
neuen Baukdrper wirkt der Marktplatz
jetzt insgesamt geschlossener.

Die im Zuge der Bebauung neu ent-
standene Erschlielung verbindet nun
den Danziger Platz mit dem Gottfried-
Hesselmann-Platz. Der Gehweg pas-
siert neben dem Eingang zu unserem
Neubau mit 25 Wohnungen die Nach-
bildung eines Klassenzimmers der
ehemaligen Dorfschule Bruckhausen.
Das im Jahr 1834 erbaute erste Schul-
gebdude musste aufgrund unseres

Wohnungsneubaus abgerissen werden.

Das Klassenzimmer im Freien soll den
Birgerinnen und Biirgern von Hiinxe-

Bruckhausen als Treffpunkt dienen.
Eine Informationstafel erinnert an die
LAlte Dorfschule®.

Das ,Historische Klassenzimmer*
wurde durch die Gemeinde Hiinxe
mit Férderung aus dem Programm
,Heimat-Fonds“ des Ministeriums
flir Heimat, Kommunales, Bau und
Gleichstellung des Landes Nord-
rhein-Westfalen errichtet. Die Maf3-
nahme steigert die Attraktivitat
unserer Aufienanlagen und hat bei
den Bruckhausener Biirgerinnen
und Burgern zu grofRer Akzeptanz
beziiglich unserer BaumaBnahmen
geflihrt.

BRlatz; Hiinxe-Bruckhausen
ey
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Helenenstrafle, Dinslaken

Helenenstrafle,
Dinslaken

Auf einem ehemaligen Schulgelande
der Stadt Dinslaken an der Helenen-
straBBe konnten wir zum 1. September
2019 und zum 1. Oktober 2019 insge-
samt 18 Wohnungen und einen Ge-
meinschaftsraum in zwei Baukorpern
fertigstellen und an die Mieterinnen
und Mieter (ibergeben. EIf Wohnungen
und der Gemeinschaftsraum wurden
nach den Wohnraumftrderungsbestim-
mungen (WFB) fiir die Einkommens-
gruppe A gefordert.

Gemeinsam mit dem Verein ,Wohn-
projekt GeparDIN e. V. — Gemeinsam
partnerschatftlich leben und wohnen
in Dinslaken“ haben wir mit dieser
BaumafBnahme das erste innovative
Wohnprojekt in Dinslaken initiiert
und fertiggestellt. Das FEISEIIIES
Ubergreifende Zusammenleben il
unterschiedliche Einkommensgruppen
wird weitgehend durch den Verein
organisiert. Der Gemeinschaftsraum
und die Freifldchen der AuBenanlagen
ermoglichen regelmaRige Treffen und
verschiedene gemeinsame Aktivitaten.

Insbesondere in der Projekt- und
Planungsphase des Bauvorhabens
war ein hoherer Abstimmungs- und
Planungsaufwand notwendig. Vertrage
und Detailplanungen wurden mehr-
fach entsprechend der Bediirfnisse
eines gemeinsamen Wohnprojektes
gedndert. Mit den Bewilligungsbe-
horden mussten stets neue Details
abgestimmt werden.

Doch der Aufwand hat sich fur unsere
Gesellschaft gelohnt, denn gemein-
schaftliches Wohnen sichert langfristig
zufriedene Mieterinnen und Mieter,
senkt Verwaltungskosten und schont
Bestande. Die Nachfrage ist dauer-
haft gesichert.

Das Projekt wurde in allen Phasen,
von dem ersten Mietertreffen bis zum
Einzug, immer wieder durch die ort-
liche und tberortliche Presse begleitet.
Hierbei wurde mehrfach publiziert,
wie engagiert die Wohnbau Dinslaken
GmbH Bauprojekte angeht und sehr
zielgerichtet den Markt bedient.

Bericht der Geschaftsfiihrung
Bautdtigkeit der Gesellschaft
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Am Bauhof, Voerde

Im Juni 2019 haben wir von der Stadt Voerde

eine bisher unbebaute Teilflache der ehemaligen
Parkschule Am Bauhof in Voerde-Friedrichsfeld
erworben. Fir diese zentrumsnahe Flache ist eine
Bebauung in zwei Bauabschnitten mit insgesamt
drei Wohnhdusern geplant. Die derzeitige Planung
sieht 33 freifinanzierte barrierefreie Wohnungen
und einen Gemeinschaftsraum vor. Der Caritas-
verband flr die Dekanate Dinslaken und Wesel,
der seinen Sitz seit Mitte 2019 in die nachbarschaft-
lichen ehemaligen Schulgebdude verlegt hat, hat
sich bereit erklart, in dem Gemeinschaftsraum
Aktivitaten fir die Mieterinnen und Mieter
anzubieten.

Kurz nach Baubeginn des ersten Abschnittes im
November 2019 zeigten sich bei ersten Erdarbeiten
Ziegelmauerwerkfundamente des ehemaligen
Militarlagers Friedrichsfeld. In Abstimmung mit der
Oberen Denkmalbehdrde des Kreises Wesel und
dem LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rhein-
land veranlasste die Stadt Voerde einen Baustopp
und ordnete eine archdologische Begleitung weiterer
Bautatigkeiten an. Erst nach Untersuchung und
Dokumentation des ersten Teilabschnittes auf Grund-
lage eines erstellten Grabungskonzeptes durch eine
archdologische Fachfirma konnten die Bauarbeiten
nach ca. drei Monaten fortgesetzt werden.

)
Ni2020/1010

3—4

29 1.2020
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Am Bauhof, Voerde
Drohnenaufnahme Baugrube

Die Funde des historischen Mauer-
werkes aus der Zeit des Militarlagers
Friedrichsfeld von 1870 bis 1920 wurden
von den Friedrichsfelder Biirgerinnen
und Birgern mit hohem Interesse
wahrgenommen. Insbesondere vom
Forderverein Birgerhaus Friedrichs-
feld e. V. ist die Geschichte des Ort-
steils gut dokumentiert und durch
Veranstaltungen in einer nachgebau-
ten Offiziersbaracke immer wieder
prasentiert worden. Hierzu zahlt auch
die Griindung einer Siedlungsgesell-
schaft, der Rechtsvorgangerin der
Wohnbau Dinslaken GmbH, vor fast
100 Jahren. Schlielich wurde die

Siedlungsgesellschaft fiir den Kreis
Dinslaken mbH am 11. November 1920
mit dem vorrangigen Ziel gegriindet,
den ehemaligen Truppentibungsplatz
Friedrichsfeld fur zivile Zwecke zu nut-
zen und entsprechend zu entwickeln.

Der Beginn des zweiten Bauab-
schnittes mit zwei Gebduden und
dem Gemeinschaftsraum ist fiir das
laufende Geschaftsjahr 2020 vorge-
sehen. Die Bauarbeiten werden von
Anfang an archadologisch begleitet,
um langere Bauunterbrechungen zu
vermeiden.

R e T e

Wilhelm Krethter
Geschaftsfiihrer

= riedrichsfelder
# Geschichte

Bericht der Geschaftsfiihrung
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sichtbar.

‘ N—icole]ohann
Efste und-Technische

= Beigeordnete der StadtVoerde

Nicole Johann
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Rathaus Quartier,
Frankfurter Straf3e, Voerde

Die Plane zum Ersatzneubau fir die bestehende stationare Pflege-

einrichtung aus den achtziger Jahren wurden in der zweiten Halfte
des Jahres 2019 noch einmal einer Uberarbeitung unterzogen.
Unser Partner fiir das Quartier und Pachter des Pflegeheimes, die
Arbeiterwohlfahrt Seniorendienste Niederrhein gGmbH, konnte
leider kein Einvernehmen mit dem Landschaftsverband Rheinland
Uber die Refinanzierung des Hauses erzielen.

Im derzeit vorliegenden Konzept sind 82 Einzelzimmer in sieben
Wohngruppen geplant. Fir ein Zimmer werden bezliglich der
GroRe und dem Zugang die Erfordernisse fiir stark tibergewichtige
Personen beriicksichtigt. Des Weiteren betraf die Umplanung
den Medikamenten- und Verwaltungsbereich. Die Ausstattung
der Hauptkiiche und der Verteilerkiichen sowie das sonstige
Inventar sollen nun durch die Pachterin finanziert und instand-
gehalten werden.

Nach Umzug der Heimbewohnerinnen und -bewohner in den
Neubau sollen das unter Denkmalschutz stehende alte Rathaus
und hieran angrenzende Gebdude umgebaut und ertiichtigt
werden. Neben Wohnen und Pflege sind jeweils Einrichtungen
fir eine Tages- und stationdre Kurzzeitpflege geplant. Zudem will
die Arbeiterwohlfahrt in diesen Gebdudeteilen erstmalig ,Junge
Pflege* anbieten.

ZE - TH S mWEeN
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Rathaus Quartier, Voerde
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Anzahl der Mitarbeiter

Die Belegschaft unseres
Unternehmens setzte sich
am 31. Dezember 2019 wie
folgt zusammen:

* Nicht aufgefiihrt sind 5 Auszubildende

26 [ Mmannliche Mitarbeiter
Weibliche Mitarbeiter

. Geschiftsfiihrer/Prokuristen
Rechnungswesen/Allg. Verwaltung
Wohnungsbewirtschaftung

[ Technische Abteilung

. Auszubildende

. unter 30 Jahre*
30 — 39 Jahre

Lebensalter

40 - 49 Jahre

. 50 - 59 Jahre
. iiber 60 Jahre

Betriebs-
zugehorigkeit
. unter 10 Jahre*

10 - 19 Jahre
20 - 29 Jahre

. iiber 30 Jahre

Personalwesen/Organisation

Die Anzahl der Beschaftigten hat
sich im Vergleich zum Vorjahr per
Saldo um eine Mitarbeiterin erhoht.
Von den 46 Beschéftigten sind zwolf
Mitarbeiterinnen in Teilzeit tatig und
eine Mitarbeiterin ist geringfiigig be-
schaftigt. Eine Mitarbeiterin befindet
sich in Elternzeit.

Im abgelaufenen Geschaftsjahr hat
eine Auszubildende erfolgreich ihre
Abschlusspriifung zur Immobilienkauf-
frau abgelegt und ist in ein befristetes
Arbeitsverhaltnis tlbernommen worden.
Zum 1. August 2019 wurde ein neuer
Auszubildender eingestellt.

Ohne Auszubildende lag Ende 2019
das durchschnittliche Lebensalter aller
Beschaftigten bei 43 Jahren und die
durchschnittliche Betriebszugehorigkeit
bei 16,5 Jahren.

Neben zahlreichen Schulungs- und
Seminarangeboten, die unsere Be-
schaftigten zur Erfullung ihrer beruf-
lichen Aufgaben wahrgenommen
haben, konnte sich das Unternehmen
abermals Uber die private Initiative
von engagierten Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern im Geschaftsjahr freuen.
Ein Mitarbeiter hat mit Erfolg sein
Studium zum Master of Arts (M.A.) im

Studiengang Management — Ausrich-
tung Unternehmensmanagement —
abgeschlossen. Dariiber hinaus hat
eine Mitarbeiterin die Weiterbildung
zur Gepriften Immobilienfachwirtin
(IHK) erfolgreich absolviert. Eine
Auszubildende hat Giber das Berufs-
kolleg Immobilienwirtschaft das Zer-
tifikat -,Kaufmann/-frau International
(AHK)“ Schwerpunkt: Spanischer

Immobilienmarkt- in Madrid erworben.

Diese Zusatzqualifikation wurde mit
Mitteln aus dem Férderprogramm
Erasmus+ der Europdischen Union
gefordert. Die grofie Fachkompetenz

Bericht der Geschaftsfiihrung
Personalwesen / Organisation
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Wilhelm Krechter
Geschaftsfiihrer

—
F
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und Motivation der Beschaftigten, die
sich durch diese Fortbildungsmaf-
nahmen ergeben, ist fir unser Unter-
nehmen von grof3er Bedeutung und
wird daher ausdriicklich begriifit.

Der langjahrige Prokurist und Ge-
schaftsbereichsleiter der Wohnungs-
bewirtschaftung, Herr Bernfred Tobien,
hat zum 30. Juni 2019 seine Tatigkeit
bei der Wohnbau Dinslaken GmbH
beendet und ist in den Ruhestand
getreten. Zum 1. Juli 2019 wurde Herr
Guido Matzken als neuer Prokurist
bestellt, der auch die Leitung des
Geschéftsbereiches Wohnungsbe-
wirtschaftung tibernahm.

Compliance

Ende 2018 hat sich die Wohnbau
Dinslaken GmbH entschieden, das
bestehende Compliance-Manage-
ment-System (CMS) um einen weiteren
Teilbereich zu erganzen: dem Tax
Compliance-Management-System
(Tax-CMS) mit dem Zweck der voll-
standigen und zeitgerechten Erfillung
aller steuerlichen Pflichten. Verschar-

fungen im Besteuerungsverfahren
und in der Rechtsprechung sowie
gesellschaftliche und politische
Diskussionen tber mangelnde
Steuerehrlichkeit haben zu dieser
Entscheidung gefiihrt. Ziele sind die
Vermeidung von Haftungsrisiken,
Steuernachzahlungen, Bugeldern
etc. und den damit verbundenen
Imageschadden.

In Zusammenarbeit mit dem Verband
der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft Rheinland Westfalen e. V.
(VdW) ist im April 2019 eine Risiko-

inventur mit der Erfassung aller steuer-

lich relevanten Sachverhalte und
Geschaftsvorfille des Unternehmens
sowie eine anschlieBende Risiko-
beurteilung durchgefiihrt worden.
Daraus sind bereits erste Richtlinien,
Checklisten, Arbeitsanweisungen und
Prifprozesse erarbeitet worden, die
in einer Tax Compliance-Richtlinie
zusammengefihrt werden sollen.
Die abschlieBende Ausformulierung
dieser Richtlinie einschlief3lich der

Festlegung des Prozesses zur Uberwa-

chung, Kontrolle und Verbesserung ist
fir das Geschaftsjahr 2020 geplant.

Bericht der Geschaftsfiihrung
Personalwesen / Organisation
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Kunst-, Kultur- und
Sportforderung

Auch im Geschaftsjahr 2019 erwies
sich unsere Gesellschaft als verlass-
licher Partner der Kunst-, Kultur- und
Sportforderung. Viele Veranstaltungen
und Initiativen konnten in Dinslaken,
Voerde, Hiinxe und Duisburg-Walsum
finanziell unterstitzt werden.

Dank

Eine Voraussetzung fur den Erfolg des
Geschaftsjahres war die Leistungs-
bereitschaft des ,Wohnbau-Teams*

bei der Bewaltigung der vielfaltigen

Aufgaben. Den engagierten Mitarbeiter-

innen und Mitarbeitern danke ich
darum sehr herzlich fur die geleistete
Arbeit zum Woh!l und zum Nutzen
der Gesellschaft.

n-Duisburg-Walsum,*foo. Geburtstagsfeier

Bericht der Geschaftsfiihrung
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1. Darstellung des Geschaftsverlaufs
und des Geschadftsergebnisses

Unternehmen und
Geschaftstatigkeit

Der gesamte Bestand der Gesell-
schaft liegt in den Kommunalgrenzen
von Dinslaken, Voerde, Hiinxe und

der Trend zu Single-Haushalten
weiterhin gegeben. Die Entwicklung
der Privathaushalte wird durch eine
kontinuierliche Verkleinerung der
durchschnittlichen Haushaltsgrofie
bestimmt. Aller Voraussicht nach
setzt sich dieser Trend auch zukiinftig
mit regional unterschiedlicher Dy-
namik fort. Im Jahr 2018 weisen die

Lagebericht
1. Darstellung des Geschaftsverlaufs
und des Geschdftsergebnisses

Geschdftsergebnis

Die positive Geschaftsentwicklung der
Wohnbau Dinslaken GmbH hat sich
im Berichtsjahr 2019 fortgesetzt. Zum
31. Dezember 2019 verbesserte sich
der Jahresiberschuss um 0,5 Mio. €
auf 8,1 Mio.€. Zu Einzelheiten wird
auf die Ausfiihrungen zur Ertragslage

Die Wohnbau Dinslaken GmbH Duisburg-Walsum. Die Hauptverwal- Stadte Dinslaken und Voerde eine verwiesen.

wurde im Jahre 1920 als ,Siedlungs- tung der Gesellschaft hat ihren Sitz durchschnittliche Haushaltsgrofie

gesellschaft fir den (damaligen) in Dinslaken. Daher ist es ihr moglich, von 2,1 Personen und die Gemeinde

Kreis Dinslaken mbH*“ gegriindet. den Bestand kundenfreundlich und Hlinxe von 2,2 Personen auf. Die Wohnungs-

Bis zur Abschaffung des Wohnungs- schnell zu bewirtschaften, da sich vorgenannten Entwicklungen sorgen bewirtschaftung

gemeinnitzigkeitsgesetzes im Jahre
1989 behielt die Gesellschaft die
Anerkennung als gemeinnutziges
Wohnungsunternehmen. Auch fiir die
Zeit danach wurden wohnungspoli-
tische und gemeinniitzige Aufgaben
im Bereich der Bau- und Wohnungs-
wirtschaft im Unternehmensleitbild
festgeschrieben. Dabei steht die Ver-
sorgung von breiten Schichten der
Bevolkerung mit qualitatsvollen Lebens-
rdumen, vom Wohnraum bis zum
Quatrtier, im Fokus der Gesellschaft.

dieser in einem Umkreis von maximal
10 km von der Hauptverwaltung
befindet.

Wirtschaftliche
Rahmenbedingungen

Fir den Kreis Wesel prognostiziert
das statistische Landesamt von
Nordrhein-Westfalen (ITNRW) einen
Rickgang von 459.974 Einwohnern
im Jahr 2019 auf 437.658 Einwohner

weiterhin fiir eine stabile Wohnungs-
nachfrage sowie fiir einen Bedarf an
Wohnungsneubau.

Die Handlungskonzepte Wohnen
der Stadt Dinslaken, der Stadt Voerde
und der Gemeinde Hiinxe, welche
den jeweiligen ortlichen Wohnungs-
markt abbilden und analysieren,
prognostizieren die Entwicklung der
kommenden Jahre wie folgt:

Am 31. Dezember 2019 bewirtschaftete
die Gesellschaft 5,988 Wohnungen,
370 Seniorenheimpldtze, 49 Gewerbe-
einheiten und 1.970 Garagen im eigenen
Bestand. Dieser verteilt sich in etwa
gleichmaBig auf die Stadte Dinslaken,
Voerde sowie Duisburg-Walsum und
in geringerem Mafse auf die Gemeinde
Hinxe. Hiermit verbunden ist eine
Wohn-/Nutzflache von insgesamt

im Jahr 2039. Dies entspricht einer Hilinxe Voerde Dinslaken
Sie errichtet, bewirtschaftet, verwaltet Verringerung von 4,86 %. Trotz dieses
und betreut Bauten in allen Rechts- Bevolkerungsriickgangs bleibt die
Einwohner 13.617 (2016) 36.435(2016) 68.500 (2016)

und Nutzungsformen, darunter auch
Eigenheime und Eigentumswohnungen
und versteht sich zudem als Partner
der beteiligten Kommunen im Bereich

Nachfrage nach Wohnraum stabil.
Grund dafir ist der demografische
Wandel, durch welchen zunehmend
altengerechter Wohnraum fir ein

(Prognose)

(13.041%) (32.624%) (66.325*%)

Anzahl der Haushalte
(Prognose)

6.140 (2017)
(6.094%) (16.120%) (33.078**)

16.049 (2016) 32.526 (2014)

51

Wohnungsbedarf in WE (Prognose) 274%) (7407%) (1.864*%)

bis zwei Personen notwendig wird.
Aufserdem sind die Zuwanderung aus
dem europdischen Ausland sowie

des Stadtebaus, der Quartierent-

WiCklUI’]g und der Infrastruktur. * Prognose bis 2035

** Prognose his 2030

Die dargestellte Bevolkerungsentwicklung basiert auf der
Basisvariante der Gemeindemodellrechnung von IT.NRW.



52

Lagebericht

1. Darstellung des Geschéftsverlaufs

und des Geschdaftsergebnisses

©

» Mittlerweile liegt der Anteil
an barrierefreien Wohnungen
bei 15,5 % des Bestandes der
Gesellschaft.

432.070 gm. Der bebaute sowie unbe-
baute Grundbesitz betrdgt zusammen
953.522 gm. Dabei sind Erbbaurechts-
flachen in einer Grofe von 33.033 gm

enthalten.

Die Nachfrage nach Mietwohnungen
ist im Bestandsbereich der Gesellschaft
im Geschaftsjahr 2019 auf einem hohen
Niveau geblieben. Weiterhin deutlich
festzustellen ist ein Nachfrageliberhang
nach betreuten Wohnformen fiir dltere
Menschen, dem das Unternehmen seit
Jahren durch geeignete Neubauprojekte
im auch kiinftig begegnen
wird. Mittlerweile liegt der Anteil an
barrierefreien Wohnungen bei 15,5 %
des Bestandes der Gesellschaft.

Im Berichtsjahr fanden 463 Mieter-
wechsel statt. Bezogen auf die Anzahl
der Bestandswohnungen resultiert hier-
aus eine Fluktuationsquote von 7,7 %
(Vorjahr 8,3 %). Die durchschnittliche
monatliche Sollmiete erhohte sich im
Vergleich zum Geschéftsjahr 2018 von
5,13 € je gm Wohn- und Nutzflache auf
5,17 € je gm Wohn- und Nutzflache.

Die Erlosschmalerungsquote liegt wie
im Vorjahr bei 0,6 % der Netto-Soll-
mieten. Die Leerstandsquote zum

31. Dezember 2019 stieg gegeniber
dem Vorjahr von 0,8 % auf 0,9 %.
Hierbei beinhalten beide Kennzahlen
auch die mafinahmebedingten Erlos-
schmaélerungen infolge umfangreicher
Modernisierungs- und Instandsetzungs-
mafinahmen. Die nachfragebedingte
Leerstandsquote ohne den maBnahme-
bedingten Anteil liegt wie im Vorjahr
bei 0,7 %.

Fir die laufende Instandhaltung und
Modernisierung des Gebadudebe-
standes wurden im Geschaftsjahr 2019
rd. 8,6 Mio. € an Fremdleistungen
aufgewandt.

Verkaufstatigkeit

Zurzeit wird keine Bautragermafinahme
durchgefihrt.

Sonstige
Wohnungsverwaltung

In der Berichtsperiode 2019 konnten fur
die ausgelibten Betreuungstatigkeiten
Umsatzerlose in Hohe von rd. 57 T€
erzielt werden.

Lagebericht

1. Darstellung des Geschaftsverlaufs

Personal- und
Sozialwesen

Zum 31. Dezember 2019 beschaftigte
die Gesellschaft zusammen mit der
Geschaftsfiihrung 40 Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter. Zusatzlich wurden zu

diesem Zeitpunkt fiinf junge Menschen

zur Immobilienkauffrau bzw. zum Im-
mobilienkaufmann ausgebildet und
eine Person geringfligig beschaftigt.

und des Geschdftsergebnisses

Am.Tannenbusch, Voerde
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2. Darstellung der Lage

Vermdégens- und
Finanzlage

Die Bilanzsumme der Wohnbau
Dinslaken GmbH hat sich gegeniiber
dem Vorjahr um 1.939 T€ erhoht und
betragt zum Bilanzstichtag rd. 140,8
Mio. €. Die Sachanlagen erhthen
sich per Saldo um 2.067 T€. Hierbei
stehen sich Zugange von 7.129 T¥,
Abschreibungen von 4.900 T€ und
Buchwertabgadnge von 162 T€ gegen-
Uber. Das langfristige Eigenkapital hat
sich um 478 T€ und die langfristigen
Verbindlichkeiten um 892 T€ erhoht.
120,7 Mio. € der Bilanzsumme sind in
Vermogensgegenstanden des Sach-
anlagevermdgens gebunden. Die
Sachanlagenintensitat betragt 85,8 %.
Die Eigenkapitalquote betragt 26,8 %
zum Bilanzstichtag 2019.

Ertragslage

Im Geschaftsjahr 2019 wurde ein
Jahrestberschuss von rd. 8,1 Mio. €
(Vorjahr rd. 7,6 Mio. €) erzielt.

Dabei betrug das Betriebsergebnis
rd. 9,0 Mio.€ (Vorjahr rd. 8,1 Mio. €).

Im Geschaftsfeld Hausbewirtschaf-
tung erzielte die Wohnbau Dinslaken
GmbH ein Ergebnis von rd. 8,8 Mio.€
(Vorjahr rd. 8,0 Mio. €), das im
Wesentlichen durch gestiegene
Sollmieten bestimmt wurde.

Das Ergebnis aus der Bautatigkeit im
Anlagevermdgen betrug zum Bilanz-
stichtag rd. -39 T€. Dabei stehen den
aktivierten Eigenleistungen in Héhe von
rd. 240 T€ Aufwendungen fir tech-
nische und kaufmannische Eigenleis-
tungen von rd. 279 T€ gegeniiber.

Im Bereich der Bauerstellung und
Verkaufstatigkeit ergibt sich ein Leis-
tungsergebnis in Hohe von rd. 2 T€
(Vorjahrrd. 2 T€).

Die Betreuungstatigkeit trug in der
Berichtsperiode 2019 mitrd. 16 T€
(Vorjahr 13 T€) zum Unternehmens-
ergebnis bei.

Das Ergebnis der sonstigen betrieb-
lichen Tatigkeit erreichte zum Bilanz-
stichtag eine Hohe von rd. 168 T€
(Vorjahr rd. 183 T€).

Lagebericht
2. Darstellung der Lage

Kapitalflussrechnung 2019 2018
in T€ inT€
Jahresiiberschuss 8.119 7.602
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens 4.929 5.109
Zu-/Abnahme der Riickstellungen -183 73
Sonstige zahlungswirksame Ertrage/Aufwendungen -44 -26
Zu-/Abnahme der Vorrate, der Forderungen aus Vermietung sowie anderer Aktiva,
die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 84 -437
Zu-/Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer Passiva,
die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 442 14
Gewinn aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermégens =24 -254
Zinsaufwendungen 1.152 1.288
Gezahlte Zinsen -1.147 -1.283
Ertragsteueraufwand 928 830
Ertragsteuerzahlungen/-erstattungen -743 -473
Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit 13.513 12.443
Einzahlungen aus Abgédngen von Gegenstdanden des Sachanlagevermégens 89 371
Auszahlungen fir Investitionen in das Anlagevermogen -7.214 -5.402
Einzahlungen aus Abgédngen des Finanzanlagevermogens 6 5
Auszahlungen fir Investitionen in das Finanzanlagevermogen -11 -
Cashflow aus Investitionstadtigkeit -7.130 -5.026
Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzkrediten 6.723 7.006
Auszahlungen aus der Tilgung von Finanzkrediten -5.537 -6.109
Dividendenauszahlung -7.580 -7.461
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -6.394 -6.564
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds -11 853
Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 6.570 5.717
Finanzmittelbestand am Ende der Periode 6.559 6.570

Die Finanzlage des Unternehmens ist geordnet.

Die kurzfristige Liquiditatssituation des Unternehmens ist gesichert.
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IMAKE UP DUISBURG 2018

Mit rd. -5 T€ (Vorjahr rd. -4 T€) schloss
das Finanzergebnis in 2019 ab.

Das neutrale Ergebnis betragt fiir das
Geschéftsjahr 2019 rd. 66 T€ (Vor-
jahrrd. 313 T€).

Gegeniber rd. 830 T€ fiir das Jahr
2018 beziffern sich die Steuern vom
Einkommen und vom Ertrag fiir das
Jahr 2019 auf rd. 928 T€.

Insgesamt ist die Ertragslage der
Wohnbau Dinslaken GmbH gesichert.

Das Ergebnis der sonstigen betrieb-
lichen Tatigkeit erreichte zum Bilanz-
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stichtag eine Hohe von rd. 168 T€
(Vorjahr rd. 183 T€).

Mit rd. -5 T€ (Vorjahr rd. -4 T€) schloss
das Finanzergebnis in 2019 ab.

Das neutrale Ergebnis betragt fiir das
Geschaftsjahr 2019 rd. 66 T€ (Vorjahr
rd. 313 T€).

Gegendiber rd. 830 T€ fiir das Jahr
2018 beziffern sich die Steuern vom
Einkommen und vom Ertrag fiir das
Jahr 2019 auf rd. 928 T€.

Insgesamt ist die Ertragslage der
Wohnbau Dinslaken GmbH gesichert.

A -
Siidstrafle, Duisburg*Walsum
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SiidstraBBe, Duisburg-Walsum
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3. Finanzielle Leistungsindikatoren

Im Vergleich zur Berichtsperiode 2018 stellen sich die finanziellen Leistungs-
indikatoren der Wohnbau Dinslaken GmbH zum Bilanzstichtag 31. Dezember

2019 wie folgt dar:

2019 2018 Veranderung
Eigenkapitalrentabilitat (Jahrestiberschuss v. ESt. / EK) 19,9 % 18,8% 1,1 %-Pkt.
Gesamtkapitalrentabilitat (Jahrestiberschuss v. ESt. + Zinsaufwand / GK) 7,2% 7,0% 0,2 %-Pkt.
EBITDA 15,1 Mio. € 14,8 Mio. € 0,3 Mio. €
Leerstandsquote 0,9 % 0,8 % 0,1 %-Pkt.
Fluktuationsquote 7,7 % 8,3% -0,6 %-Pkt.
Durchschnittliche monatliche Sollmiete 5,17 €/gm 5,13€/gm 0,04 €/gm
Instandhaltungskosten 19,97 €/gqm 19,61€/gqm 0,36€/gm
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit (nach DRS 21) 13.513 T€ 12.443 T€ 1.070T€

4. Risikobericht

Aktives Risiko-
management

Bereits im Jahr 2000 hat die Wohnbau
Dinslaken GmbH auf der Basis des
Gesetzes zur Kontrolle und Transparenz
im Unternehmensbereich (KonTraG)
ein Risikomanagementsystem mit Friih-
warnsystem, Risiko-Controlling und
internem Kontrollsystem eingerichtet,
um den Fortbestand der Gesellschaft
gefdhrdende Entwicklungen moglichst
friih zu erkennen. Dieses System wird
unter dem Kapitel
in aussagefahiger Form im internen
Online-Unternehmenshandbuch der
Gesellschaft fur alle Mitarbeiter ein-
sehbar gefiihrt.

Zur notwendigen fortlaufenden Risiko-
identifikation des Risiko-Manage-
mentsystems ist bei der Wohnbau
Dinslaken GmbH ein sog. ,Risiko-
Komitee* gebildet worden, das sich aus
den Geschaftsbereichsleitern sowie
den Stabstellen zusammensetzt. Auf-
gabe dieses Komitees ist die laufende
Fortentwicklung und Anpassung des
Risikofriiherkennungssystems an sich
verandernde Markt- und Risikositua-
tionen, d. h. Erkennung neuer Risiken,
die Modifikation bestehender und

Lagebericht
4. Risikobericht

die Integration neuer risikosteuernder
Mainahmen. Zu Jahresbeginn werden
mehrere Sitzungen des Komitees termi-
niert, in denen der Geschaftsfithrung
uber die Risikosituation der Gesellschaft
berichtet und gemeinsam diskutiert
wird. Zur Dokumentation werden
schriftliche Risikoberichte abgefasst.

Strategische Risiken

Von wesentlicher strategischer e
Bedeutung flr die Entwicklung der
Geschafte der Wohnbau Dinslaken
GmbH sind die Bevolkerungsent-
wicklung, die Sozialstruktur, die
Einkommensentwicklung, der Wohn-
flachenbedarf der privaten Haushalte
und die Zuwanderungsentwicklung.
Eine besondere Herausforderung stellt
nach wie vor die zunehmend alter
werdende Bevolkerung dar. Bereits ab
2030 werden im Kreis Wesel etwa 38 %
der Bevolkerung dlter als 60 Jahre
sein. Insofern ist ldngerfristig mit Erlos-
schmalerungen infolge zunehmender
Leerstande zu rechnen, wenn die
Bestandswohnungen nicht in ausrei-
chender Anzahl zumindest senioren-
freundlich umgestaltet werden.

» Dieses System wird unter
ment“in aussagefahiger
Form im internen Online-

Unternehmenshandbuch

arbeiter einsehbar gefiihrt.

d4

dem Kapitel ,,Risikomanage-

der Gesellschaft fiir alle Mit-
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Marktrisiken

Seit einigen Jahren ist festzustellen,
dass neben den Nettokaltmieten auch
die Betriebskosten stetig steigen.

Mit dem Brennstoffemissionshandels-

gesetz wird ab dem Jahr 2021 eine
CO2-Bepreisung fossiler Heiz- und
Kraftstoffe in den Sektoren Gebdude
und Verkehr erfolgen und fiir weiter
steigende Energiepreise sorgen. Es ist
daher mit einem weiteren Anstieg der
Betriebskosten zu rechnen. Sollte

diese Entwicklung sich in gleicher
Weise fortsetzen, besteht das Risiko,
dass sich die Mieter die Bruttowarm-
miete nicht mehr leisten konnen.

Dariiber hinaus ist zu erkennen, dass
die Kosten fiir Baumaterialien und Bau-
leistungen mit zunehmender Dynamik
steigen. Dadurch konnen die Wirtschaft-
lichkeit von Investitionsmafnahmen
verstarkt beeinflusst und die Aufwen-
dungen fir die Instandhaltung erhoht
werden.

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 duf3erst 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, unterstiitzt.

Weiter ist festzuhalten, dass das
Unternehmen friihzeitig das Zinsma-
nagement auch zur Vermeidung von
.Klumpenrisiken“ genutzt hat und
dementsprechend die Prolongations-
falligkeiten langfristig Gber die Jahre
verteilt wurden.

Die Verbindlichkeiten erhdhten sich
im Geschaftsjahr 2019 um 1,5 Mio. €
auf 93,8 Mio. €. Dabei sind langfristige
Darlehen grundsatzlich ber Grund-
pfandrechte gesichert. Im Rahmen
der Finanzplanung werden maogliche
Liquiditdts- und Zinsanderungsrisiken
laufend tberwacht und falls notwendig
durch geeignete MaRnahmen
angepasst.

Lagebericht
4. Risikobericht

Betriebsrisiken

Risiken aus der Abwicklung von
Bauvorhaben und grofRen Moderni-
sierungsvorhaben bestehen fiir die
Gesellschaft nurin geringer Weise.
Zur Risikominimierung bei der Renta-
bilitat solcher Vorhaben wird ein mit
dem Aufsichtsrat der Gesellschaft
abgestimmtes dynamisches Wirt-
schaftlichkeitsberechnungsverfahren
(Discounted Cashflow Verfahren)
zugrunde gelegt, das schon vor dem
Grundstlickserwerb greift und auch ein
spdteres Controlling im Betrieb mit
einbezieht. Die Projekte der Gesellschaft
zeichnen sich durch konsequente
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 Bilanz-
stichtag 31. Dezember 2019 liegen
keine Risiken vor, die den Fortbestand
der Gesellschaft gefahrden konnen.
Auch fur die kommenden Jahre sind
keine solchen Risiken erkennbar.
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5. Chancen der

zukiinftigen Entwicklung

Seit mehr als drei Jahrzehnten wird
schon der seinerzeit bereits erkenn-
baren demografischen Entwicklung
durch bedarfsgerechten Neu- und
Umbau begegnet. Mittlerweile konnen
15,5 % des Bestandes als barrierefreie
Wohnungen angeboten werden, die
zum grofsen Teil mit niederschwelligem
Betreuungsangebot vor Ort bis hin zur
Vollpflege in den 370 Seniorenheim-
platzen der Gesellschaft versorgt
werden kénnen.

Bei einer durchschnittlichen Miete von
5,17 %€ pro gm Wohn- bzw. Nutzflache
monatlich im gesamten Bestand kann
die Gesellschaft Wohnraum in allen
Preisklassen anbieten. Dabei wird be-
sonders Wert gelegt auf den Erhalt
und die Schaffung von Wohnraum im
unteren und preisgebundenen Seg-
ment. Aber auch im gehobenen Seg-
ment werden Wohnungen vorgehalten
bzw. bedarfsgerechte Angebote fiir
den Markt entwickelt.

Bezlglich steigender Bau- und Bau-
nebenkosten setzt die Gesellschaft
auf die Bauabwicklung (Planungs-
begleitung, Ausschreibung, Vergabe,
Bauleitung) im eigenen Hause, um
negativen Preisentwicklungen schon
ab der Planungsphase frihzeitig
begegnen zu kdnnen.

Verantwortungsvolles Handeln
aller Akteure der Gesellschaft, ein
ausgepragtes Umwelt- und Kosten-
bewusstsein und gesellschaftliches
Engagement sind die stabilen Fun-
damente fir eine wirtschaftlich
erfolgreiche und somit nachhaltige
Entwicklung des Unternehmens.
Damit genief3t die Gesellschaft heute
schon ein grof3es Vertrauen bei den
Kunden, Geschaftspartnern und
Gesellschaftern. Im Ergebnis driickt
sich dies in der vergleichsweise sehr
niedrigen Erlésschmalerungsquote,
niedrigen Zinskonditionen und
moderaten Baukosten aus.

Lagebericht
5. Chancen der zukiinftigen Entwicklung
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6. Prognosebericht

Fur das Geschaéftsjahr 2020 ist ein
Jahresiiberschuss vor Steuern vom
Einkommen und vom Ertrag in Hohe
von 8,6 Mio. € geplant, der tber-
wiegend durch das Ergebnis aus der
Hausbewirtschaftung bestimmt wird.
Die verhdltnismaRig glinstige Erlos-
schmalerungssituation der Gesell-
schaft wird sich in etwa auf dem
guten Niveau des Geschaftsjahres
2019 bewegen.

Fur das Geschaftsjahr 2020 sind
weitere Investitionen in den Bestand

als auch in Neubauvorhaben geplant.

Fir die Instandhaltung sind 8,6 Mio.€
und fur die aktivierungsfahigen
Modermnisierungsvorhaben 0,9 Mio.€
vorgesehen.

Die im Bauliberhang aus 2019 bereits

bezogenen Neubauprojekte 18 Wohn-

einheiten und 1 Gemeinschaftsraum

Helenenstrafse in Dinslaken, 25 Wohn-

einheiten Gottfried-Hesselmann-Platz
in Hinxe-Bruckhausen und 8 Wohn-
einheiten und 1 Gewerbeeinheit
Danziger Platz ebenfalls in Hiinxe-
Bruckhausen werden im Jahr 2020
fertig gestellt. Das im Bauiliberhang
aus 2019 befindliche Neubauprojekt
9 Wohneinheiten Am Bauhof (I. BA)
in Voerde-Friedrichsfeld wird in 2021
fertig gestellt. Hierflir werden noch
insgesamt rd. 3,0 Mio. € bendtigt.

Der Baubeginn fir die Bauvorhaben
24 Wohneinheiten Am Bauhof (Il. BA)
in Voerde-Friedrichsfeld und der

Ersatzneubau Frankfurter Straf3e in
Voerde soll im Geschéftsjahr 2020
erfolgen. Fir diese Vorhaben belduft
sich das Investitionsvolumen sum-
miert auf ca. 15,7 Mio. €.

Seit Anfang 2020 hat sich das Corona-

virus (SARS-CoV-2) weltweit ausge-
breitet. Auch in Deutschland hat die
Pandemie in den letzten Wochen zu
deutlichen Einschnitten sowohlim
sozialen als auch im Wirtschaftsleben
geflihrt. Dies wird nach aktuellen
Einschatzungen noch zunehmen. Von

einer Eintribung der gesamtwirtschaft-

lichen Lage ist daher auszugehen. Die
Geschwindigkeit der Entwicklung
macht es schwierig, die Auswirkung

schon heute zuverldssig einzuschatzen.

Lagebericht
6. Prognosebericht

Es ist jedoch mit Risiken fiir den zu-
kiinftigen Geschaftsverlauf der Wohn-
bau Dinslaken GmbH zu rechnen.

Zu nennen sind Risiken aus der Ver-
zbgerung bei der Durchfiihrung von
Instandhaltungs-, Modernisierungs-
und Baumafinahmen verbunden mit
dem Risiko von Kostensteigerungen
und der Verzégerung der geplanten
Einnahmen. Darliber hinaus ist mit
einem Anstieg der Mietausfalle zu
rechnen.
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Jahresabschluss 2019
Bilanz

Bilanz

zum 31. Dezember 2019

Jahresabschluss 2019

Bilanz

©

Aktivseite 2019 Summe 2018
in € in € in €
Anlagevermogen
Immaterielle Vermégensgegenstande
Entgeltlich erworbene immaterielle Vermégensgegenstande 51.259,00 80.065,00

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

117.734.841,89

114.306.805,08

Passivseite 2019 Summe 2018
in € in € in €
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 6.016.400,00 6.016.400,00
Gewinnriicklagen
Gesellschaftsvertragliche Riicklagen 3.008.200,00 3.008.200,00

Bauerneuerungsriicklage

Andere Gewinnriicklagen

14.986.476,33
13.227.843,89

31.222.520,22

14.986.476,33
13.206.091,68

Bilanzgewinn

Jahresiiberschuss 8.119.268,85 7.602.416,21
Eigenkapital insgesamt 45.358.189,07 44.819.584,22
Rickstellungen

Steuerriickstellungen 134.060,54 154.827,00

Sonstige Riickstellungen 603.602,00 737.662,54 782.130,00

Verbindlichkeiten

Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten 682.212,96 740.716,96
Grundstiicke ohne Bauten 989.142,46 508.624,80
Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 626.431,53 662.962,19
Betriebs- und Geschaftsausstattung 292.147,00 267.151,00
Anlagen im Bau 205.076,96 2.194.575,65
Bauvorbereitungskosten 221.933,29 120.751.786,09 4.817,30
Finanzanlagen
Sonstige Ausleihungen 55.537,04 49.741,61
Anlagevermogen insgesamt 120.858.582,13 118.815.459,59
Umlaufvermogen
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrdte
Grundstiicke ohne Bauten 1.035.342,02 1.035.342,02

Unfertige Leistungen

12.147.331,69

13.182.673,71

12.020.066,50

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstdande

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

67.967.037,78
9.507.493,91
14.096.405,45

65.949.808,27
10.631.805,73

13.839.541,86

Forderungen aus Vermietung 47.426,25 54.747,14

Sonstige Vermogensgegenstande 126.552,35 173.978,60 340.339,46
Flissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 6.558.897,28 6.569.591,67
Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 1.423,87 1.708,75
Bilanzsumme 140.775.555,59 138.837.255,13

Verbindlichkeiten aus Vermietung 588.581,71 531.223,03
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.286.364,96 1.244.429,29
Sonstige Verbindlichkeiten 307.908,76 93.753.792,57 111.501,57
davon aus Steuern: 306.797,89 € 109.746,89
Rechnungsabgrenzungsposten 925.911,41 772.404,16

Bilanzsumme

140.775.555,59

138.837.255,13



70 Jahresabschluss 2019
Gewinn- und Verlustrechnung

Gewinn- und Verlustrechnung
flir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2019

2019
in €

Summe
in €

2018
in €

Umsatzerlose

a. aus der Hausbewirtschaftung

39.431.173,97

38.806.944,10

b. aus Betreuungstatigkeit 57.240,08 57.416,73

c. aus anderen Lieferungen und Leistungen 41.679,57 39.530.093,62 42.461,48
Erhéhung (Vorjahr: Erhhung)

des Bestandes unfertigen Leistungen 127.265,19 229.514,11
Andere aktivierte Eigenleistungen 240.000,00 173.600,00
Sonstige betriebliche Ertrage 1.129.143,74 1.193.683,63
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

a. Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 20.756.629,19 20.456.149,56
Rohergebnis 20.269.873,36 20.047.470,49
Personalaufwand

a. Lohne und Gehalter 2.335.236,89 2.465.233,14

b. soziale Abgaben und Aufwendungen flr Altersversorgung

und Unterstitzung 600.978,56 2.936.215,45 570.334,49
davon flr Altersversorgung: 164.512,54 € 156.604,32

Abschreibungen

auf immaterialle Vermogensgegenstande des

Anlagevermogens und Sachanlagen 4.929.065,78 5.108.786,13
Sonstige betriebliche Aufwendungen 915.535,65 902.243,33
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 212,22 450,97
Zinsen und dahnliche Aufwendungen 1.152.452,24 1.288.131,90
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 928.214,91 829.761,56

Ergebnis nach Steuern

9.408.601,55

8.883.430,91

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss / Bilanzgewinn

1.289.332,70

8.119.268,85

1.281.014,70

7.602.416,21

Jahresabschluss 2019
Anhang des Jahresabschlusses 2019

Anhang des Jahresabschlusses 2019

A. Allgemeine Angaben

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

Die Erstellung des Jahresabschlusses
der Wohnbau Dinslaken GmbH er-
folgt gemafl dem Handelsgesetzbuch
(HGB) und dem Gesetz betreffend
die Gesellschaften mit beschrankter
Haftung (GmbHG).

Die Gewinn- und Verlustrechnung
wurde nach dem Gesamtkostenver-
fahren aufgestellt.

B. Erlduterungen zu
den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Bei Aufstellung der Bilanz und der
Gewinn- und Verlustrechnung wurden
folgende Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden angewandt:

Anlagevermogen

Entgeltlich erworbene immaterielle
Vermogensgegenstande

Es handelt sich um zu Anschaffungs-
kosten bewertete EDV Software. Die
Abschreibung erfolgt linear mit 20 %.

Sachanlagen

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

Fir die Sachanlagenzugadnge 2019
sind als Anschaffungs- oder Her-
stellungskosten die Fremdkosten
angesetzt. Bei Neubaumafinahmen
sind zusatzlich die Kosten fiir eigene
technische Leistungen (eigene
Architektenleistungen) erfasst. Die
Eigenleistungen sind zu Vollkosten
bewertet. Kosten fiir kaufmannische
Eigenleistungen (eigene Verwaltungs-
leistungen) und Fremdkapitalzinsen
wahrend der Bauzeit wurden nicht
aktiviert.

>
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Fir Wohnbauten, die bis zum
31.12.1990 erstellt wurden, werden
die Abschreibungen grundsatzlich
nach einer Gesamtnutzungsdauer
von 50 Jahren fir Wohngebdude
linear ermittelt. Des Weiteren werden
Seniorenheime linear mit 3% bzw.
mit 4 % der Herstellungskosten
abgeschrieben. Umfassend moderni-
sierte Gebdude werden Uber eine
Restnutzungsdauer von 25 Jahren ab-
geschrieben. Die Anschaffungskosten
erworbener, nicht selbst errichteter
Gebdude werden ebenfalls nach einer
Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren ab
Zeitpunkt des Erwerbs abgeschrieben.
Die im Geschaftsjahr 2009 angekauf-
ten Wohnbauten werden linear tiber
25 Jahre abgeschrieben. Weiterhin wird
bei den Garagenbauten eine Gesamt-
nutzungsdauer von 20 bis 33 Jahren
angenommen.

Wohnbauten, die nach dem 31.12.2006
erstellt wurden, werden mit 2% linear
abgeschrieben. Die von 1991 bis 2006
fertig gestellten Wohnbauten werden
degressiv entsprechend § 7 Abs. 5 EStG
abgeschrieben. Der hieraus resul-
tierende Abschreibungsmehrbetrag
gegeniber der linearen Abschreibung
betrdgt 10 T€. Auf3enanlagen werden
mit 6,7 % der Herstellungskosten linear
abgeschrieben.

Das eigene Verwaltungsgebdude wird
auf eine Gesamtnutzungsdauer von

40 Jahren abgeschrieben. Die Be-
triebs- und Geschaftsausstattung
wird mit Satzen zwischen 7,7 % und
33,3 % jahrlich abgeschrieben. Wirt-
schaftsglter des Anlagevermogens
(gemaf § 6 Abs. 2 Satz 1 EStG), deren
Anschaffungs- oder Herstellungskosten
netto (ohne Umsatzsteuer) mehr
als 250 Euro, aber nicht mehr als
1.000 Euro betragen, die beweglich,
abnutzbar und selbststandig nutzbar
sind, werden jeweils jahrlich zu einem
Sammelposten zusammengefasst.
Dieser Sammelposten wird im Jahr
der Bildung und den folgenden vier
Jahren mit jeweils 1/5 abgeschrieben.
Geringwertige Wirtschaftsgiiter bis
250 Euro netto werden im Zugangs-
jahrin voller Hohe abgeschrieben
und als Abgang ausgewiesen.

Finanzanlagen

Die gewdhrten unverzinslichen Arbeit-

geberdarlehen sind zum Barwert an-
gesetzt. Der Barwertermittlung wurde
ein Zinssatz von 5% zugrunde gelegt.

Umlaufvermoégen

Verkaufsgrundstiicke und
Bauvorbereitungskosten

Die unbebauten Verkaufsgrundstiicke
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 fur
voraussichtlich nicht abrechenbare
Kosten aufgrund von Wohnungs-
leerstand.

Forderungen

Forderungen und sonstige Vermogens-

gegenstande werden zum Nennwert

bilanziert. Ausfallrisiken wurde durch
Einzelwertberichtigungen Rechnung

getragen.

Latente Steuern

Aufgrund des Wahlrechts des § 274
Abs. 1 Satz 2 HGB hat die Gesellschaft
auf den Ansatz aktiver latenter Steuern
verzichtet.

Riickstellungen

Die sonstigen Riickstellungen beriick-
sichtigen alle erkennbaren Risiken
und ungewissen Verbindlichkeiten.
Der Ansatz erfolgt in Hohe des nach
verninftiger kaufmannischer Beurtei-
lung notwendigen Erfiillungsbetrags.
Langfristige Ruckstellungen werden
mit dem ihrer Laufzeit entsprechenden
durchschnittlichen Marktzinssatz der
vergangenen sieben Jahre abgezinst.

Die Jubildumsriickstellung wurde nach
dem Teilwertverfahren unter Beachtung
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der ,Richttafeln 2018 G* von Klaus
Heubeck bei einem Zinssatz von 1,97 %
und einem Gehaltstrend von 2,0 % p.a.
berechnet.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind zum
Erfallungsbetrag passiviert. Aufwen-
dungsdarlehen, fiir die nach § 88

[l. WoBauG ein Passivierungswahl-
recht besteht, sind ausnahmslos
passiviert.

Rechnungsabgrenzungsposten
Der Ausweis betrifft Tilgungsnachlasse
auf Darlehen, die flir die Durchfiihrung
von Neubaumafinahmen gemaf
Wohnraumférderungsbestimmungen
gewdhrt worden sind. lhre Auflosung
(Vereinnahmung) erfolgt tiber die
Laufzeit der Belegungsbindung von
20 Jahren.

C. Erlduterungen
zur Bilanz

Bilanz

1. Die Position ,Unfertige Leistungen®
enthdlt noch nicht abgerechnete
Betriebskosten (12.147.331,69 €).
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2. Entwicklung des Anlagevermdgens
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Anschaffungs-/ Herstellungskosten kumulierte Abschreibungen Buchwerte
01.01.2019 Zugidnge Abginge Umbuchungen 31.12.2019 01.01.2019 Zugidnge Anderungen Anderungen  Zuschreibungen 31.12.2019 31.12.2019 31.12.2018
Geschéftsjahr i. Zshg. m. i. Zshg. m.
Abgingen Umbuchungen
in € in € in € in € in € in € in € in € in € in € in € in € in €
Immaterielle Vermégensgegenstdande
Entgeltlich erworbene immaterielle
Vermdgensgegenstande 647.287,39 - 50.651,80 - 596.635,59 567.222,39 28.806,00 50.651,80 - - 545.376,59 51.259,00 80.065,00
647.287,39 - 50.651,80 - 596.635,59 567.222,39 28.806,00 50.651,80 - - 545.376,59 51.259,00 80.065,00
Sachanlagen
Grundstticke und grundstticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 293.472.881,73 737.530,49 131.182,14 7.561.839,16 301.641.069,24 179.166.076,65 4.749.324,32 9.173,62 - - 183.906.227,35 117.734.841,89 114.306.805,08
Grundstiicke mit Geschafts- und
anderen Bauten 3.021.604,21 - - - 3.021.604,21 2.280.887,25 58.504,00 - - - 2.339.391,25 682.212,96 740.716,96
Grundstticke ohne Bauten 561.804,28 632.314,43 - -151.796,77 1.042.321,94 53.179,48 - - - - 53.179,48 989.142,46 508.624,80
Grundstticke mit Erbbaurechten Dritter 662.962,19 - 36.530,66 - 626.431,53 - - - - - - 626.431,53 662.962,19
Betriebs- und Geschaftsausstattung 1.455.340,67 121.001,98 85.261,46 - 1.491.081,19 1.188.189,67 92.431,46 81.686,94 - - 1.198.934,19 292.147,00 267.151,00
Anlagen im Bau 2.194.575,65 5.420.543,70 - -7.561.839,16 205.076,96 - - - - - - 205.076,96 2.194.575,65
+151.796,77
Bauvorbereitungskosten 4.817,30 217.115,99 - = 221.933,29 - - = = - = 221.933,29 4.817,30
301.373.986,03 7.128.506,59 252.974,26 - 308.249.518,36 182.688.333,05 4.900.259,78 90.860,56 - - 187.497.732,27 120.751.786,09 118.685.652,98
Finanzanlagen
Sonstige Ausleihungen 49.741,61 11.607,52 5.812,09 - 55.537,04 - - - - - - 55.537,04 49.741,61
49.741,61 11.607,52 5.812,09 - 55.537,04 - - - - - - 55.537,04 49.741,61

Anlagevermégen insgesamt

302.071.015,03

7.140.114,11

309.438,15

308.901.690,99

183.255.555,44

4.929.065,78

141.512,36

188.043.108,86

120.858.582,13

118.815.459,59

Entwicklung des Anlagevermdgens der Wohnbau Dinslaken GmbH vom 1. Januar bis zum 31.

Dezember 2019
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3. Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr bestehen

wie im Vorjahr nicht.

4. Ricklagenspiegel

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 flr Instandhaltung,
die im folgenden Geschaftsjahr
innerhalb der ersten 3 Monate
nachgeholt werden (ca. 25 % der
sonstigen Rickstellungen)

» den Belegschaftsbereich (ca. 55%
der sonstigen Riickstellungen)

6. Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten
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Gewinn- und Verlustrechnung

In den Ertrdgen und Aufwendungen
sind wesentliche periodenfremde
Posten nicht enthalten.

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

Andere Gewinnriicklagen 13.206.091,68 21.752,21 13.227.843,89 sowie die zur Sicherheit gewéhrten
1.200.768,01 21.752,21 1.222.520,22 = .
3 4 & 3 > Pfandrechte o. d. Rechte stellen sich
wie folgt dar:
Insgesamt Restlaufzeit Restlaufzeit gesichert Art der
<=1)ahr >1)ahr Sicherung
in €
gesamt davon davon
in € in € 1 -5 Jahre > 5 Jahre in €
67.967.037,78 3.830.179,05 64.136.858,73 11.218.538,47 52.918.320,26 67.967.037,78 Grundpfandrecht
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten (65.949.808,27) (3.630.786,91) (62.319.021,36) (10.340.270,25) (51.978.751,11) (65.949.808,27)
9.507.493,91 609.965,33 8.897.528,58 2.811.261,45 6.086.267,13 9.507.493,91 Grundpfandrecht

Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern

(10.631.805,73)

(691.347,10)

(9.940.458,63)

(2.627.006,78)

(7.313.451,85)

(10.631.805,73)

Erhaltene Anzahlungen

14.096.405,45
(13.839.541,86)

14.096.405,45
(13.839.541,86)

Verbindlichkeiten aus Vermietungen

588.581,71
(531.223,03)

588.581,71
(531.223,03)

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

1.286.364,96
(1.244.429,29)

1.286.364,96
(1.244.429,29)

Sonstige Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

Vorjahreszahlen in Klammern

307.908,76
(111.501,57)

93.753.792,57

(92.308.309,75)

307.908,76
(111.501,57)

20.719.405,26
(20.048.829,76)

73.034.387,31
(72.259.479,99)

14.029.799,92
(12.967.277,03)

59.004.587,39
(59.292.202,96)

77.474.531,69

(76.581.614,00)
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D. Sonstige Angaben

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

Es bestehen aus im Bau befindlichen
Mafinahmen noch Verpflichtungen in

Hohe von 3,0 Mio. €, die durch Finan-

zierungszusagen gedeckt sind.

Aus Erbbaurechtsvertragen bis zum

Jahr 2116 bestehen Zahlungsverpflich-

tungen in Hohe von 9,0 Mio. €.

Aus Leasingvertragen fir Betriebs-
und Geschaftsausstattung bestehen
zum Bilanzstichtag finanzielle Ver-
pflichtungen in Hohe von 36 T€.

2. Die Zahl der im Geschaftsjahr
durchschnittlich beschéftigten Arbeit-
nehmer betrug:

Voll- Teilzeit-
beschiftigte beschaftigte

Kaufméannische Mitarbeiter

17 10

Technische Mitarbeiter

10 2
27 12

Daruiber hinaus waren durchschnitt-
lich 5 Auszubildende sowie 1 gering-
fligig Beschaftigte im Geschaftsjahr
2019 fir 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
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betragt 4,25 %; das Sanierungsgeld
betrdgt 3,5%. Die Summe der umlage-
pflichtigen Gehalter betrug im Jahr
2019 insgesamt 2.031.325,84 €.

4. Gegenlber Gesellschaftern be-

stehen folgende Forderungen und Ver-

bindlichkeiten, die in nachstehenden
Positionen enthalten sind:

2019 2018

in € in €

Sonstige Vermogensgegenstande - 124.410,90
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 9.308.335,35 9.718.929,62
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 183.343,77 186.680,14
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5. Die Beziige der Geschaftsfihrung
sowie der Mitglieder von Aufsichtsrat,
Beisitzer und Gesellschaftervertreter
stellen sich ohne Umsatzsteuer
folgendermafien dar:

Name, Vorname Summe
in €
Borkes, Karl 2.100,00
Buschmann, Dirk 1.900,00
Geimer, Karl-Heinz 2.300,00
Goldenbeld, Claudia 3.400,00
Groll, Michael 3.600,00
Haarmann, Dirk 3.600,00
Hafemeier,
Friedrich- Wilhelm 2.100,00
Heidinger, Michael, Dr. 4.000,00
Johann, Nicole -
Kérner, Dieter, Dr. 3.000,00
Lantermann, Gerd 200,00
La Torre, Michele 1.900,00
Limke, Wilfried 200,00
Meyer, Horst 200,00
Palotz, Thomas, Dr. 200,00
Paradowski, Detlef 200,00
Piechula, Monika 1.900,00
Pingel, Thomas 400,00
Sarres, Hans-Bernd 400,00
Sarres, Mark 1.700,00
Schmitz, Monika 400,00
Schneider, Georg 1.900,00
Serhat, Haluk 1.900,00
Sprey, Ralf, Dr. 400,00
Suselbeck, Michael 200,00
Vahnenbruck, Heinrich 1.700,00

Wansing, Heinrich 1.900,00

Geschaftsfiihrung

Der Alleingeschaftsfiihrer Wilhelm
Krechter hat im Geschaftsjahr 2019
Beziige in Hohe von 142.500,00%€ als
erfolgsunabhdngiges Jahresgrund-
gehalt erhalten.

Fur das Geschaftsjahr 2018 erhielt
er aufgrund seiner Tatigkeit erfolgs-
abhangig 95.000,00€. Dieser Betrag
wurde von der vom Aufsichtsrat ein-
gesetzten Personalkommission auf
Grundlage einer unternehmensbezo-
genen Bemessungsgrundlage, welche
sich an einer definierten Cashflow-
Kennzahl orientiert, festgelegt. Der
Betrag wurde mit der Feststellung
des Jahresabschluss 2018 fallig.

Entsprechend der dienstvertraglichen
Regelung nutzt der Geschaftsfiihrer ein
von der Gesellschaft gestelltes Dienst-
fahrzeug. Fur die Uberlassung des
Dienstfahrzeugs wurde ein geldwerter
Vorteil gegeniiber dem Geschaftsfuhrer
von insgesamt 9.503,64 € geltend
gemacht.

Das vom Abschlusspriifer des Jahres-
abschlusses im Geschaftsjahr 2019
berechnete Gesamthonorar (Prifho-
norare nach § 285 Nr. 17 HGB) ohne
Umsatzsteuer schliisselte sich folgen-
dermafien auf:

Leistungen

in T€

Abschlussprifung 36,8
Steuerberatung 7,6

7. Nachtragsbericht

Seit Anfang 2020 hat sich das
Coronavirus (SARS-CoV-2) weltweit
ausgebreitet. Auch in Deutschland
hat die Pandemie in den letzten
Wochen zu deutlichen Einschnitten
sowohl im sozialen als auch im
Wirtschaftsleben gefiihrt. Dies wird
nach aktuellen Einschdtzungen noch
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zunehmen. Von einer Eintrilbung der
gesamtwirtschaftlichen Lage ist daher
auszugehen. Die Geschwindigkeit
der Entwicklung macht es schwierig,
die Auswirkung schon heute zuver-
[assig einzuschatzen. Es ist jedoch mit
Risiken fur den zukiinftigen Geschafts-
verlauf der Wohnbau Dinslaken GmbH
zu rechnen. Zu nennen sind Risiken
aus der Verzogerung bei der Durch
fihrung von Instandhaltungs-, Moder-
nisierungs- und BaumafBnahmen
verbunden mit dem Risiko von Kosten-
steigerungen und der Verzégerung
der geplanten Einnahmen. Dartber
hinaus ist mit einem Anstieg der
Mietausfalle und Mietstundungen

zu rechnen.

8. Vorschlag zur
Gewinnverwendung

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

a) Ausschiittung einer Dividende von 127 % auf das Stammkapital von 6.016.400,00 €

7.640.828,00 €

b) Einstellung in andere Gewinnricklagen

478.440,85 €

8.119.268,85 €
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9. Geschiftsfiihrung

Dipl.-Ing. Wilhelm Krechter

10. Mitglieder des Aufsichtsrates

Dr. Michael Heidinger (Vorsitzender)
Bilrgermeister der Stadt Dinslaken

Claudia Goldenbeld (stellv. Vorsitzende)
Sprecherin der Geschaftsfiihrung der Vivawest GmbH

Karl Borkes
Kammerer des Kreises Wesel

Dirk Buschmann
Birgermeister der Gemeinde Hiinxe

Karl-Heinz Geimer
Ratsherr der Stadt Dinslaken

Michael Groll
Bereichsleiter der Vivawest Wohnen GmbH

Dirk Haarmann
Bilrgermeister der Stadt Voerde

Friedrich-Wilhelm Hafemeier

Sparkassendirektor der Niederrheinischen Sparkasse RheinLippe

Dr. Dieter Kdrner
Bereichsleiter der Vivawest Wohnen GmbH

Michele La Torre
Ratsherr der Stadt Dinslaken

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

Heinrich Vahnenbruck
Mitglied des Kreistages des Kreises Wesel

Heinrich Wansing
Ratsherr der Stadt Dinslaken

Dinslaken, den 10. Mdrz 2020
Wohnbau Dinslaken GmbH

&

Wilhelm Krechter
Geschaftsfihrer
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Bestatigungsvermerk des

Abschlusspriifers

An die Wohnbau Dinslaken Gesellschaft mit
beschrankter Haftung, Dinslaken

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Wohnbau
Dinslaken Gesellschaft mit beschrankter Haftung,
Dinslaken, — bestehend aus der Bilanz zum

31. Dezember 2019 und der Gewinn- und Verlust-
rechnung flr das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2019
bis zum 31. Dezember 2019 sowie dem Anhang,
einschlie3lich der Darstellung der Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden — gepriift. Dartiber hinaus
haben wir den Lagebericht der Wohnbau Dinslaken
Gesellschaft mit beschrankter Haftung, Dinslaken,
fur das Geschaftsjahr vom 11. Januar 2019 bis zum
31. Dezember 2019 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der
Prifung gewonnenen Erkenntnisse

» entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen

wesentlichen Belangen den deutschen, fiir Kapital-

gesellschaften geltenden handelsrechtlichen
Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmafiiger Buch-
fihrung ein den tatsachlichen Verhéltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage
der Gesellschaft zum 31. Dezember 2019 sowie
ihrer Ertragslage flir das Geschaftsjahr vom

1. Januar 2019 bis zum 31. Dezember 2019 und

» vermittelt der beigefiigte Lagebericht insgesamt

ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft.
In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lage-
bericht in Einklang mit dem Jahresabschluss, ent-

spricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften
und stellt die Chancen und Risiken der zukinftigen
Entwicklung zutreffend dar.

Gemafd § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass
unsere Priifung zu keinen Einwendungen gegen die
Ordnungsmafigkeit des Jahresabschlusses und
des Lageberichts gefiihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses
und des Lageberichts in Ubereinstimmung mit

§ 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsatze ordnungsmafBiger Abschlussprifung
durchgefihrt. Unsere Verantwortung nach diesen
Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Ver-
antwortung des Abschlusspriifers fir die Prifung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts“ unseres
Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben.
Wir sind von dem Unternehmen unabhangig in
Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrecht-
lichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben
unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in
Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt.
Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten

Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind,
um als Grundlage fir unsere Priifungsurteile zum
Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und
des Aufsichtsrats fiir den Jahresabschluss und
den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir
die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den
deutschen, flir Kapitalgesellschaften geltenden
handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesent-
lichen Belangen entspricht, und daftr, dass der
Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen
Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein
den tatsdachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der
Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen
Vertreter verantwortlich flr die internen Kontrollen,
die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen
Grundsatzen ordnungsmafiiger Buchfiihrung als
notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung
eines Jahresabschlusses zu ermdglichen, der frei
von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeab-
sichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die
gesetzlichen Vertreter dafiir verantwortlich, die

Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unter-

nehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben
sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammen-
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hang mit der Fortfilhrung der Unternehmenstatigkeit,
sofern einschldgig, anzugeben. Dartiber hinaus
sind sie dafiir verantwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der
Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem
nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten
entgegenstehen.

Auflerdem sind die gesetzlichen Vertreter verant-
wortlich fiir die Aufstellung des Lageberichts, der
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen
Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht,
den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht
und die Chancen und Risiken der zukinftigen Ent-
wicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetz-
lichen Vertreter verantwortlich fiir die Vorkehrungen
und Mainahmen (Systeme), die sie als notwendig
erachtet haben, um die Aufstellung eines Lagebe-
richts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden
deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermoglichen,
und um ausreichende geeignete Nachweise fiir die
Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwa-
chung des Rechnungslegungsprozesses der Gesell-
schaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts.
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Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die
Priifung des Jahresabschlusses und des Lage-
berichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit
darliber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als
Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten oder
unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist, und
ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild
von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in
allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresab-
schluss sowie mit den bei der Priifung gewonnenen
Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen ge-
setzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen
und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend
darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen,
der unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss
und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf} an
Sicherheit, aber keine Garantie dafir, dass eine in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung
der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) fest-
gestellten deutschen Grundsatze ordnungsmafiger
Abschlusspriifung durchgeflhrte Priifung eine wesent-
liche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche
Darstellungen kénnen aus VerstoBen oder Unrichtig-
keiten resultieren und werden als wesentlich an-
gesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden
konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der
Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lagebe-
richts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen
von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Priifung tben wir pflichtgemafies
Ermessen aus und bewahren eine kritische Grund-
haltung. Dariiber hinaus

» identifizieren und beurteilen wir die Risiken
wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsich-
tigter — falscher Darstellungen im Jahresabschluss
und im Lagebericht, planen und fiihren Priifungs-
handlungen als Reaktion auf diese Risiken durch
sowie erlangen Prifungsnachweise, die aus-
reichend und geeignet sind, um als Grundlage
fiir unsere Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko,
dass wesentliche falsche Darstellungen nicht
aufgedeckt werden, ist bei Verstofien hoher als
bei Unrichtigkeiten, da Verstof3e betriigerisches
Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte
Unvollstandigkeiten, irrefiihrende Darstellungen
bzw. das AuBBerkraftsetzen interner Kontrollen
beinhalten kdnnen.

» gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir die
Prifung des Jahresabschlusses relevanten internen
Kontrollsystem und den fir die Priifung des Lage-

berichts relevanten Vorkehrungen und MaSnahmen,

um Prifungshandlungen zu planen, die unter
den gegebenen Umstdnden angemessen sind,
jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur
Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft
abzugeben.

» beurteilen wir die Angemessenheit der von den

gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungs-

legungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der

von den gesetzlichen Vertretern dargestellten ge-

schatzten Werte und damit zusammenhangenden
Angaben.

» ziehen wir Schlussfolgerungen tber die Ange-
messenheit des von den gesetzlichen Vertretern
angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der
Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit sowie,
auf der Grundlage der erlangten Prifungsnach-
weise, ob eine wesentliche Unsicherheit im
Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegeben-
heiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der
Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der
Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls
wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesent-
liche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet,
im Bestatigungsvermerk auf die dazugehorigen
Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht
aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben
unangemessen sind, unser jeweiliges Prifungs-
urteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schluss-
folgerungen auf der Grundlage der bis zum
Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten
Prifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder
Gegebenheiten kdnnen jedoch dazu fuhren, dass
die Gesellschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht
mehr fortfiihren kann.

» beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau
und den Inhalt des Jahresabschlusses einschlief3-
lich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss
die zugrunde liegenden Geschaftsvorfalle und
Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss
unter Beachtung der deutschen Grundsatze ord-
nungsmafBiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

» beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit
dem Jahresabschluss, seine Gesetzesentsprechung

Jahresabschluss 2019
Bestdtigungsvermerk des Abschlusspriifers

und das von ihm vermittelte Bild von der Lage
der Gesellschaft.

» fuhren wir Prifungshandlungen zu den von den

gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunfts-
orientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf
Basis ausreichender geeigneter Priifungsnach-
weise vollziehen wir dabei insbesondere die den
zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen
Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen An-
nahmen nach und beurteilen die sachgerechte
Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus
diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Priifungs-
urteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie
zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir
nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares
Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von
den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erdrtern mit den fiir die Uberwachung Verant-
wortlichen unter anderem den geplanten Umfang
und die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame
Prifungsfeststellungen, einschliefilich etwaiger
Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend
unserer Priifung feststellen.

Dusseldorf, 31. Mdrz 2020
Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen eV.

Dr. Ranker Crummenerl
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer
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Gewinnverwendung

Name und Sitz des Unternehmens

Wohnbau Dinslaken GmbH
Moltkestrafie 4

Die Gesellschaftversammlung beschlief3t in ihrer Sitzung am 25. Juni 2020 46535 Dinslaken
den Bilanzgewinn des Jahres 2019 wie folgt zu verwenden: Postfach 10 05 04
46525 Dinslaken
Ausschittung einer Dividende von 127 % auf das Stammkapital von 6.016.400,00 € 7.640.828,00 € Telefon: 02064 6208-0
Gewinnvortrag 478.440,85 € Telefax: 02064 6208-89

E-Mail:  kontakt@wohnbau-dinslaken.de

Bilanzgewinn 8.119.268,85 € www.wohnbau-dinslaken.de

Griindung der Gesellschaft

11. November 1920

Eintragung im Handelsregister

B 9632 Amtsgericht Duisburg

Abschlusspriifer

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V.
Goltsteinstrafie 29
40211 Diisseldorf

Bildnachweis

Wohnbau Dinslaken GmbH
Dirk Matull, Essen

Christian Verhoeven, Voerde
Werner Borkel, Voerde

Gestaltung

TR\D
LanterstraBe 9
46539 Dinslaken

www.thorbenroth.de

Druck

Heinrich Matten GmbH & Co. KG
Biilowstrale 5 + 19
46562 Voerde-Friedrichsfeld

www.matten-online.de
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Wohnbau Dinslaken GmbH
Moltkestrafie 4
46535 Dinslaken

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

www.wohnbau-dinslaken.de





