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Die Rheinwohnungsbau ist mit dem Auftrag
gegriindet worden, zur Wohnungsversorgung
breiter Bevilkerungskreise beizutragen.
Hierzu gehoren die Bereitstellung gesunder
Wohnungen zu fairen Preisen sowie eine aus-
gewogene Belegungsstruktur. Die Rheinwoh-
nungsbau wird in Form einer GmbH gefiihrt.
Sie hat ihren Sitz in Diisseldorf. Ihre Organe
sind Geschaftsfiihrung, Aufsichtsrat und Ge-
sellschafterversammlung. Die beiden grofien
Geschéftsfelder des Unternehmens sind der
Bau von gesellschaftseigenen Mietwohnun-

gen sowie die Bewirtschaftung des vorhande-

nen Wohnungsbestandes.

Der gesamte Wohnungsbestand betragt
zurzeit 6.150 Wohnungen, aufgeteilt in

4.718 Wohneinheiten in Diisseldorf, 1.204 in
Duisburg und 228 in Berlin. Die Betreuung
des Diisseldorfer wie auch des Duisburger
Besitzes erfolgt durch die Verwaltung in Diis-
seldorf. Der Berliner Besitz wird durch eine
in Berlin ansdssige Verwaltungsgesellschaft
betreut.

Nach wie vor hat es in unserem Unterneh-
men, trotz Hartz IV und anderer negativer
Einfliisse, keine nennenswerten Leerstande
oder hohe Forderungsausfalle gegeben. Das
konsequente Forderungsmanagement zeigt
hier den positiven Einfluss auf die Entwick-
lung der Mietforderungen und auf niedrigem
Niveau fallende Forderungsausfélle. Woh-
nungspolitik findet, wie in den letzten Jahren,
zurzeit nur eingeschrankt statt. Das Zins-
niveau ist nach wie vor niedrig und fiir die
Wohnungswirtschaft weiterhin als angenehm
zu bewerten. Allerdings hat die Unterneh-
menssteuerreform zum o1. Januar 2008 zu
einigen Irritationen gefiihrt. Hier gab es
einige Entscheidungen, die fiir die Woh-
nungswirtschaft und somit auch fiir unser
Unternehmen von Bedeutung sind.

Von der eingefiihrten Zinsschranke ist die
Rheinwohnungsbau auf Grund ihrer derzei-
tigen Konstellation nicht betroffen. Durch
die Anderung im Bereich der Gewerbesteuer
ergibt sich mit der Halbierung der Hinzurech-
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nung der Dauerschuldentgelte eine positive DARSTELLUNG
Auswirkung auf die Gewerbesteuer. Die DES GESCHAFTS-
Einfiihrung der Abgeltungsteuer auf die steu- VERLAUFS UND
erlichen Eigenkapitalbestdande EK o2 fiihrt DES GESCHAFTS-

allerdings zu einer enormen steuerlichen ERGEBNISSES
Belastung. Aus diesem Grund beabsichtigt

die Rheinwohnungsbau bis zum 30. Septem-

ber 2008 einen Antrag auf Anwendung der

bisherigen Regelung zu stellen. Somit kann

die Falligkeit der Abgeltungsteuer verhindert

werden und die bisherige steuerliche Rege-

lung bleibt fiir das Unternehmen erhalten. In

diesem Fall muss maximal bei Ausschiittung

aus den EK 02 Bestdnden eine Ausschiit-

tungsbelastung hergestellt werden.

Fiir die Duisburger Wohnungen bestehen
noch bis zum Jahre 2015 Belegungsrechte
der Huttenwerke Krupp Mannesmann GmbH
(HKM). Allerdings hat HKM durch Stellenab-
bau die Wohnungsvergabestelle aufgeldst
und damit auch das Belegungsrecht fiir den
groBten Teil der Wohnungen aufgegeben. Die
Vermietung der Wohnungen findet seitdem
durch uns statt. Zurzeit sind nach wie vor
keine vermietungsbedingten Leerstdnde zu
verzeichnen. Da aber durch die friihere Be-
legungshindung keine Kundendatei fiir den
Duisburger Bestand vorhanden ist, werden
wir im Jahr 2008 eine umfangreiche Marke-
tingkampagne starten.

Rheinwohnungsbau GmbH
= 2~ Diisseldorf

Fiir Clevermieter®

ZUHAUSE IN SUD-DUISBURG

Hiermit wollen wir die Marke Rheinwoh-
nungsbau auf dem Duisburger Markt eben-
so bekannt machen wie in Diisseldorf. Der
Dusseldorfer Wohnungsmarkt zahlt mit Kéln
und der so genannten Rheinschiene zu den
nahezu ausgeglichenen Wohnungsmarkten
mit stabilem Nachfrageverhalten. Struktu-
relle Vermietungsprobleme sind hier derzeit
nicht zu erkennen. Der Berliner Bestand liegt
in Berlin-Neuwestend, einer bevorzugten
Wohngegend. Auch hier sind zurzeit keine
Vermietungsprobleme festzustellen.
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NEU- UND

AUSBAUTATIGKEIT

Die Mietpreise in Diisseldorf sind in den
letzten Jahren im Bereich der Baujahre bis
1960 nur leicht gestiegen. Fiir Neubauten

ab Baujahr 1986 sind sie sogar gesunken.
Die Rheinwohnungsbau besitzt fiir die
ndchsten Jahre noch ein angemessenes
Mietsteigerungspotential, da unsere Mieten
den Mittelwert der Mietrichtwert-Tabelle der
Stadt Diisseldorf noch nicht erreicht haben.
Auch fiihren unsere Modernisierungsmaf-
nahmen zu entsprechenden Mietsteigerun-
gen. Bei Mietpreiserhohungen ist jedoch
der Anstieg der Betriebskosten zwingend zu
beriicksichtigen, da bei einer Vermietung die
Gesamtmiete ausschlaggebend ist. Aufgrund
dessen ist ein intensives Betriebskostenma-

nagement unerldsslich. Durch unser Betriebs-

kostenmanagement ist es gelungen, einzelne
Betriebskostenarten erheblich zu reduzieren.
AuBerdem fiihren die Investitionen in den
Warmeschutz zu einer Senkung der Ener-

DUSSELDORF, AM MEDIENHAFEN

Die Neubautatigkeit umfasst weiter das in

2005 begonnene Bauvorhaben in Disseldorf-

Unterbilk, in unmittelbarer Nachbarschaft zur
Medienmeile Hafen.

Dort entstehen auf einem unternehmenseige-

nen Grundstiick insgesamt 101 Wohnungen,
2 Ladenlokale, ein Biirohaus mit ca. 1.300 m?

gieverbrdauche und damit der Heizkosten.
Auch hierdurch wird die Gesamtmiete positiv
beeinflusst.

Durch Qualitdtsverbesserung einzelner
Wohnungen im Zuge von Mieterwechseln, die
wir auch zukiinftig durchfiihren werden, und
aufgrund nachhaltiger Entwicklung grofierer
Areale, die bis zum Abriss und anschlieBender
Neubebauung fiihren kann, kommt es zu einer
nach wie vor giinstigen Geschaftsentwicklung.

Mit einem Jahresiiberschuss von 10.739 TEUR
liegt das Jahresergebnis leicht tiber dem im
Wirtschaftsplan 2007 prognostizierten Er-
gebnis. Das aufiergewdhnlich hohe Ergebnis
lag in erster Linie am Verkaufserlos von 4
Wirtschaftseinheiten im laufenden Jahr, die
zur Optimierung unseres Portfolios getatigt
wurden. Einzelheiten zum Jahresiiberschuss
sind der Ertragslage zu entnehmen.

Nutzflache sowie 137 Tiefgarageneinstellplat-
ze. Die Wohnungen des ersten Bauabschnitts
an der Gladbacher Strafie wurden im Oktober
2006, das Biirogebdude bereits einen Monat
friiher und der zweite Bauabschnitt an der
GilbachstraRe zu Ostern 2007 an die Nutzer
tibergeben. Nach einer kurzen Unterbre-
chung, die wir fiir den Abbruch der verbliebe-




B

nen Bestandsgebdude an der Hammer Strafie
bendtigten, wurde im Juni 2007 der Start-

schuss fiir den letzten Bauabschnitt gegeben.

Diese Wohnungen kdnnen voraussichtlich im
Herbst 2008 bezogen werden. Die zeitliche
Distanz war deshalb notwendig, weil im Alt-
bestand an der Hammer Straf3e noch einige
Bewohner lebten, die in eine neue Wohnung
der ersten Bauabschnitte eingezogen sind.

Ohne dieses neue Wohnungsangebot aktiv
beworben zu haben, war und ist die Nachfra-
ge nach attraktiven Wohnungen an diesem
Standort enorm. So konnten fast alle Woh-

DUSSELDORF-GARATH/NORDWEST
Weiterhin prdgt ein anderes Grof3projekt den
Neubaubereich. So entsteht ab Médrz 2008
in Diisseldorf-Garath/Nordwest die zweite
Solarsiedlung des Unternehmens und der
Landeshauptstadt Diisseldorf insgesamt.
Dort befinden bzw. befanden sich auf einem
Grundstiicksareal von ca. 22.500 m? ins-
gesamt 156 Wohneinheiten der Baujahre

1954/55 sowie 1965.

Aufgrund der suboptimalen Grundstiicksaus-
nutzung sowie des kritischen Bauzustandes
und der wenig attraktiven stadtebaulichen
Situation fand in 2005 fiir dieses Gebiet ein
beschradnkter interdisziplindrer Architekten-
wettbewerb statt. Grundlage der kiinftigen
stadtebaulichen Entwicklung ist die Siegerar-
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nungen der ersten beiden Bauabschnitte
weit vor Fertigstellung verbindlich vermietet
werden. Und fiir den letzten Abschnitt gibt
es schon seit langem zahlreiche vorgemerkte
Interessenten. Dies ist fiir uns das Ergebnis
der richtigen Standortwabhl, eines gelunge-
nen Wohnungsmixes, einer attraktiven und
modernen Wohnungsausstattung sowie
eines ambitionierten Energiekonzeptes im so
genannten 3-Liter-Haus-Standard. So kommt
es nicht von ungefadhr, dass diese Wohnanla-
ge herausragender Bestandteil des Landes-
projektes 5o Solarsiedlungen in NRW ist und
auch tberregional flir groBes Aufsehen sorgt.

beit der Architekten Druschke & Grosser aus
Duisburg, welche den ersten Bauabschnitt
mit 57 Wohnungen abwickelt. Das ebenfalls
mit einem ersten Preis bedachte Architektur-
biiro HGMB aus Diisseldorf entwickelt auf
Grundlage des stadtebaulichen Entwurfes
von Druschke & Grosser den 2. Bauabschnitt
mit ebenfalls 57 Wohnungen. Der dritte Bau-
abschnitt mit voraussichtlich 74 Wohnungen
entsteht an der Josef-Maria-Olbrich-Strae
auf einem Gelédnde, auf dem sich derzeit noch
112 Wohnungen in 4 Hochhdusern der Bau-
jahre 1965 befinden. Die im Architektenwett-
bewerb entwickelte stadtebauliche Losung
beseitigt somit auch eine Bausiinde der 7oer
Jahre. Somit entstehen in diesem Gebiet bis
2013 insgesamt ca. 188 Wohnungen sowie
etwa 200 neue Tiefgaragenstellpladtze.
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Der bisherige Wohnungsbestand ist zwar
nicht wesentlich geringer, allerdings sehen
die Neubaumafinahmen einen deutlich ver-
anderten Wohnungsmix vor. Erstmals werden
wir nach vielen Jahren der Abstinenz fiir
einen Teil der Wohnungen 6ffentliche Mittel
in Anspruch nehmen. Dies mit dem Ziel, eine
moglichst breite Angebotspalette fiir alle
Bestandsmieter aber auch neue Kunden der
Rheinwohnungsbau bereitstellen zu konnen.

Neben dem breiten Mix an unterschiedlichen
Wohnungsgréfien stand primdr die Schaffung
moglichst vieler barrierefreier Wohnungen

im Vordergrund. So kdnnen etwa 90 % aller
neuen Wohnungen ohne Hindernisse erreicht
werden. Dieser Weg wird selbstverstand-

lich auch innerhalb der Wohnungen weiter
gegangen und so sind bodengleiche Duschen
und barrierefreie Zugéange zu den Balkonen
Standard.

Der bereits erwdhnte Solarsiedlungsstandard
steht fiir ein engagiertes und innovatives
Energiekonzept. Optimierte Warmedammung,
solarthermische Warmwasserbereitung,
Photovoltaikanlagen mit einer Leistung von

5 kWp sowie zentrale kontrollierte Liiftungs-
anlagen hieven die Wohnanlage in die 3-Liter-
Haus Kategorie.

Die Mietpreise fiir den ersten Bauabschnitt
liegen bei den frei finanzierten Wohnungen
zwischen 6,50 - 7,20 EUR je m? monatlich.
Die Hochstbewilligungsmiete fiir die 6ffent-
lich geforderten Einheiten betragt derzeit
5,10 EUR je m2 monatlich.

Ein GroBteil der zum Abriss bestimmten
Bestandswohnungen des 2. und 3. Bauab-
schnittes sind noch bewohnt. An dieser Stelle
greift das bewdhrte Umsetzungsmanagement
der Rheinwohnungsbau und wird fiir alle
betroffenen Mieter Lésungen finden und die
Bewohner wahrend des gesamten Prozesses
aktiv begleiten.

Mit der Uberplanung dieses Grundstiicksare-
als geht die umfassende Sanierung und Mo-
dernisierung von 188 Bestandswohnungen
an der Josef-Maria-Olbrich-StraBe/Josef-Klee-
sattel-StraBBe, im unmittelbaren Anschluss

an das Wettbewerbsgebiet, einher. An den in
1965 bezogenen Wohnungen nagt der Zahn
der Zeit und so erhalten die Hauser eine
erhebliche energetische Aufwertung, um so
die zukiinftigen Anforderungen an modernen
und energiesparenden Wohnraum zu erfiillen.
Hier erreichen wir einen Energiebedarf, der
30 % unter der Neubaunorm nach EnEV liegt.
In 3 Bauabschnitten werden diese Arbeiten
zwischen 2008 bis 2010 durchgefiihrt.

Die Gesamtinvestition in Neubau und Moder-
nisierung betragt ca. 35 Mio. EUR. Eine auch
fiir die Rheinwohnungsbau nicht alltdgliche
GroRenordnung und ein klares Bekenntnis
zum Standort Diisseldorf-Garath/Nordwest.




DUSSELDORF-ELLER/LIERENFELD

Leicht zeitversetzt zu den Planungen in Ga-
rath-Nordwest wurde ein weiteres Wohnge-
biet perspektivisch betrachtet. So starteten
wir im Marz 2006 an der Stadtteilgrenze Diis-
seldorf-Lierenfeld/Eller mit einem weiteren
Wettbewerb, der ein Grundstiicksareal von
rund 17.000 m2 umfasst, um Losungen fiir
zukunftsichernde Investitionen zu erhalten.

6 Architekturbiiros hatten sich an diesem
interdisziplindren und anonymen Wettbewerb
beteiligt. Als Sieger gingen wiederum die
Biiros HGMB aus Diisseldorf fiir ein Teilgebiet
sowie Druschke & Grosser aus Duisburg fiir
die lbrige Flache hervor.

Der Aufsichtsrat hat in 2007 griines Licht
fiir die Neuentwicklung dieses Areals gege-
ben und die Geschaftsfiihrung beauftragt,
das Gebiet ziigig der Neubebauung bzw.
Sanierung und Aufstockung zuzufiihren. So
entstehen auf dem ehemaligen Geldande des
Stadtwohnheimes ca. 1.600 m? Wohnfldche
fiir betreutes Wohnen, konzipiert z. T. auch
als Gruppenwohnen (sog. Alten-WG's), 10
Mietwohnungen sowie 14 Einfamilienhduser
als Bautrdagermafinahme.

62 Wohnungen errichten wir, zum Teil mit
offentlicher Forderung, als Ersatz fiir insge-
samt 65 abzubrechende Wohnungen. 6 Woh-
nungen entstehen durch Aufstockung des
verbleibenden Bestandes. Weitere 6 Wohnun-
gen werden im Rahmen des stddtebaulichen

Konzeptes abgebrochen und nicht ersetzt.
Ergdnzt wird die Wohnbebauung durch Tief-
garagen mit etwa 100 Stellpldtzen.

Im September 2007 stimmte die Bezirksver-
tretung 8 sdmtlichen Bauvoranfragen ein-
stimmig zu. So konnten die weiteren Schritte
konkret in Angriff gegnommen werden und seit
Anfang 2008 bestimmen Abrissbagger das
Baufeld des ersten Abschnitts. Sobald die
notwendigen Baugenehmigungen vorliegen
und 90 % der Gewerke ausgeschrieben und
zwecks Kostensicherheit ausgewertet sind,
steht dem Baubeginn im Spatsommer 2008
nichts mehr im Wege.

Zundchst werden die Einfamilienhduser, das
Punkthaus mit 10 frei finanzierten Mietwoh-
nungen sowie die Einrichtung fiir betreutes
Wohnen in Angriff genommen. Méglichst
parallel sollen im Bereich des zweiten Bauab-
schnitts die Aufstockungsmainahmen sowie
14 Offentlich geférderte Mietwohnungen in
Angriff genommen werden. Das dann entste-
hende Wohnungsangebot dient auch dazu,
den Bewohnern der zum Abriss vorgesehenen
Hauser Umsetzungsoptionen innerhalb des
Wohnquartiers aufzuzeigen.

Die Gesamtinvestition einschlieBlich Einfa-
milienhduser belduft sich auf voraussichtlich
17 Mio. EUR. Der Zeitplan sieht eine Umset-
zungsdauer bis Ende 2011 vor.

LAGEBERICHT\
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INSTANDHALTUNG
UND
MODERNISIERUNG

AUSBAUPROJEKTE

In Diisseldorf-Benrath, Kappeler Straf3e,
wurden im 3. und letzten Bauabschnitt nach
vollstandigem Leerzug in zwei Hausern mit
insgesamt 15 Wohnungen die Grundrisse
optimiert und die Wohnflachen erweitert.
Dariiber hinaus haben die Hauser eine voll-
standig neue technische Infrastruktur sowie
ein vollkommen verdandertes Fassadenbild
erhalten. Diese Wohnungen wurden zum Teil
von bereits frither dort wohnenden Mietern
im August 2007 bezogen. Dieses Bauvorha-
ben umfasste insgesamt drei Bauabschnitte
mit 45 Wohnungen und einem Investitions-
volumen von rd. 3,6 Mio. EUR.

Am Gather Weg in Diisseldorf-Lierenfeld
haben wir ein in 2006 erworbenes Wohn- und
Geschéftshaus bis auf die Gewerbeeinheit
leer gezogen und komplett entkernt. Dort
sind 4 familiengerechte und modern aus-
gestattete Wohnungen entstanden. Eine
umfassende Sanierung der Gebdudehiille
fand begleitend statt. Der Erstbezug nach Fer-
tigstellung findet zum April 2008 statt. Alle
Wohnungen konnten zum Fertigstellungster-
min vermietet werden.

Auch in 2007 wurde der Wohnungsbestand
insbesondere durch umfangreiche Moderni-
sierungs- und InstandhaltungsmafRnahmen
auf hohem Niveau in seiner Substanz verbes-
sert. So wurden 150 Wohnungen vor Neuver-
mietung zum Teil umfassend modernisiert.
Bei diesen Einzelmodernisierungen wird das
Badezimmer erneuert, die Elektroinstallation
den heutigen Bediirfnissen angepasst, ein
schwimmender Estrich zur Verbesserung

der Trittschallddmmung eingebracht, neue
Fenster und Tiiren einschlieBlich Wohnungs-
eingangstiiren eingebaut und gegen ent-
sprechenden Mietaufschlag erhalt der Mieter
auf Wunsch einen Parkettfuboden. Dieser
sehr gute Standard wirkt sich positiv auf das
Vermietungsergebnis und mittel- bis langfris-
tig auch auf die Mieterfluktuation aus. Wobei
festzustellen ist, dass diese bei der Rhein-
wohnungsbau ohnehin mit 7 % deutlich unter
dem Branchentrend liegt.

Wimpfener Strafie/Kappeler Strafe,
Diisseldorf-Benrath

Wohnungszusammenlegungen und Dachge-
schossausbauten finden dariiber hinaus per-
manent an verschiedenen Stellen in Diissel-
dorf-Unterrath sowie in Duisburg-Ungelsheim
statt. Hier reagieren wir auf den nach wie vor
vorhandenen Nachfragedruck nach familien-
gerechten Drei- und Vierraumwohnungen.

Bei der Instandhaltung und Modernisie-
rung kompletter Hduser oder Wohnanlagen
verfolgen wir ganzheitliche Konzepte. So
finden in der Regel keine EinzelmaRnahmen
statt, sondern es werden mehrere Gewerke
gebiindelt. Dies spart zum einen Kosten und
die Mieter werden nicht in mehreren, aufein-
ander folgenden Jahren in der Nutzung ihrer
Wohnung beeintrédchtigt. So erhielten in 2007
insgesamt 17 Hauser eine Fassadenddm-
mung, 23 Hauser eine Dachsanierung, in 22
Hausern wurde das Treppenhaus renoviert,
die Kellerdecken wurden in 41 Hdusern und
die oberste Geschossdecke in 47 Hausern
gedammt. Daneben erhielten 39 Wohnungen
neue Fenster und in 295 Wohnungen wurden
Gegensprechanlagen eingebaut.

Neben diesen Mafinahmen wurden noch zahl-
reiche Elektrosteigeleitungen erneuert, Bader
erhielten Heizungen und einige Hauser neue
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Gladbacher Straf3e 88-92, Diisseldorf-Unterbilk

Vordéacher. Fiir die Erneuerung von Spielplat-
zen hat das Unternehmen rund 200.000 EUR
aufgewendet.

Der 3. und letzte Bauabschnitt einer gro-

en InstandhaltungsmafRnahme mit einem
Volumen von jeweils rund 500.000 EUR (also
insges. 1,5 Mio. EUR) wurde in Duisseldorf-
Garath/Nordwest, Josef-Maria-Olbrich-StraBe,
abgewickelt. Dort erhielten in 2007 60 Woh-
nungen eine neue haustechnische Infrastruk-
tur, da die Ver- und Entsorgungsleitungen fir
Kalt- und Warmwasser komplett im Betonkern
eingebunden und notwendige Sanierungs-
mafinahmen daher ausgeschlossen waren.
Im Zuge dieser Arbeiten mussten zahlreiche
Bader komplett erneuert und andere wieder-
hergestellt werden. Die MaRnahme konnte

in knapp neun Wochen zur Zufriedenheit
unserer Mieter umgesetzt werden.

Fur samtliche InstandhaltungsmafRnahmen
wurden rund 9,58 Mio. EUR aufgewendet
(Vorjahr 9,24 Mio. EUR).

AuBerhalb des Modernisierungsetats haben
wir in vier Wohnanlagen an 72 Wohnungen
neue Vorstellbalkone im Zuge von Warme-
dammmaBnahmen angebracht. Weiterhin
wurde in einer Wohnanlage (Wimpfener
StraRe in Disseldorf-Benrath) der vierte und
letzte Bauabschnitt einer umfangreichen
GroBsanierungsmafinahme beendet. Dort
sind unter anderem samtliche Sanitadr- und

Heizungsinstallationen erneuert, Bader
saniert sowie im Zuge dessen die Warmwas-
serbereitung umgeriistet worden. Insgesamt
105 Wohnungen konnten zwischen 2004
und 2007 im bewohnten Zustand umfassend

hergerichtet werden. Die hierfiir aufgewende-

ten Kosten wurden den Herstellungskosten
zugeschrieben. Der Gesamtinvest an diesem
Standort belduft sich auf rd. 5 Mio. EUR ohne
Aufwendungen fiir die zusatzliche Komplett-
modernisierung von wahrend der Baumaf3-
nahme leer stehenden Wohnungen.

Spielplatz Torfbruchstrafe,
Diisseldorf-Gerresheim

LAGEBERICHT\
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FINANZIELLE
LEISTUNGS-
INDIKATOREN

NICHT FINANZIELLE
LEISTUNGS-
INDIKATOREN

Bei insgesamt 465 Mieterwechseln im Jahre
2007 betrdgt die Fluktuationsquote 7,3 %
und ist nach wie vor auf niedrigem Niveau
stabil. Weiterhin war in diesem Jahr die
Umsetzung von Mietern innerhalb unserer
Wohnanlagen gefordert. Es ist uns gelungen,
alle Umsetzungen im Einvernehmen mit den
Bewohnern und ohne Inanspruchnahme
anwaltlicher oder gerichtlicher Hilfe abzu-
wickeln.

Die Leerstandsquote zum Stichtag ist mit
1,6 % weiterhin nicht besorgniserregend, da
diese Leerstdande weitestgehend auf durch-
zufiihrende Instandhaltung und Moderni-
sierungsmafinahmen zuriickzufiihren sind.

Kiindigungen im Personalbereich sind rar. Wir
beschéftigen in allen Bereichen langjdhrige
Mitarbeiter, die zum Teil schon ihre Ausbil-
dung bei der Rheinwohnungsbau absolviert
haben. Wir bilden auch nach wie vor aus.
Weiterbildung und FortbildungsmaBnahmen
werden von uns positiv begleitet und gefor-
dert. Durch Teilnahme an Seminaren werden
die Mitarbeiter standig iber Neuerungen

Die vermietungsbedingte Leerstandsquote
liegt nach wie vor unter 0,5 %. Mit durch-
schnittlichen Instandhaltungskosten von
25,06 EUR/m? Wohnfldche und ca. 14,3 Mio.
EUR, die den Herstellungskosten zugeordnet
werden, sind unsere Investitionen in den
Bestand nach wie vor auf sehr hohem Niveau.
Die Eigenkapitalquote der Gesellschaft liegt
bei 30,6 % (Vorjahr 25,3 %). Die langfristigen
Vermogenswerte sind durch Eigenkapital und
langfristiges Fremdkapital gedeckt. Der Cash-
flow des Geschaftsjahres betragt 17,7 Mio.
EUR (Vorjahr 9,5 Mio. EUR). Die Liquiditat ist
gesichert.

informiert. Neben der Kundenfindung ist

die Kundenbindung ein wichtiger Bestand-
teil unserer Strategie. Unser kundennaher
Service fiihrt nach unserer Kenntnis zu einer
sehr hohen Mieterzufriedenheit. Dies zeigt
sich auch bei den Neuvermietungen. Nach
Aussage unserer Neukunden kommt ein
groBBer Teil auf Empfehlung unserer Mieter zur
Rheinwohnungsbau.

12



Das in 2007 erzielte Jahresergebnis ergibt
sich im Vergleich zum Vorjahr aus den einzel-
nen Leistungsbereichen wie folgt:

71 DARSTELLUNG
DER LAGE

Betriebsergebnis 1.429 1.984 - 555
Finanz- und Beteiligungsergebnis 184 64 120
Neutrales Ergebnis 9.291 1.157 8.134
Ergebnis vor Steuern 10.904 3.205 7.699
Steuern v. Einkommen und Ertrag - 165 - 217

Das positive Ergebnis der Hausbewirtschaf-
tung resultiert aus der Erhohung des Bestan-
des an unfertigen Leistungen und der tbrigen
Ertrage.

Die Aufwendungen fiir bezogene Lieferun-
gen und Leistungen sind gestiegen, ebenso
haben sich die Abschreibungen um 557 TEUR
erhoht. Die Zinsaufwendungen sind im Jahre
2007 im Vergleich zum Vorjahr leicht gesun-
ken.

Die Herkunft, das Volumen und die Fristigkeit
des Kapitals sind im Verbindlichkeitenspiegel
dargestellt. Die letzten, noch fiir 2008 an-
stehenden Zinsprolongationen von Darlehen
wurden in diesem Jahr neu vereinbart.

Das positive Ergebnis im neutralen Bereich
liegt im Verkaufserlos der im Jahr 2007
verkauften 4 Wirtschaftseinheiten. Auferdem
ist die Rickstellung fiir Bauinstandhaltung
gegeniiber dem Vorjahr um 635 TEUR gesun-
ken, wogegen die Personalkosten (bedingt
durch die Pensionsriickstellung) gestiegen
sind.

Ein Aufschlag fiir Forward-Darlehen wird
zurzeit flir bis zu 4 Jahre nicht erhoben. Die
so eingesparten Zinsaufwendungen kdnnen
voll in die Tilgung flieBen, so dass in den
ndchsten Jahren eine grofere Entschuldung
stattfindet.

71 FINANZLAGE

AN




LAGEBERICHT

VERMOGENSLAGE

NACHTRAGS-
BERICHT

CHANCEN UND
RISIKEN DER
KUNFTIGEN
ENTWICKLUNG

Die Bilanzsumme hat sich gegeniiber dem
Vorjahr um 8.368 TEUR auf 157.188 TEUR er-
hoht. Bei Zugangen von 14,4 Mio. EUR sowie
Buchwertabgangen von 2,0 Mio. EUR und
Abschreibungen von 6,6 Mio. EUR erhohte
sich das Anlagevermégen um 5,8 Mio. EUR.
Das Umlaufvermdgen nahm um 2,6 Mio. EUR
zu, im Wesentlichen aufgrund der Erh6hung
der fliissigen Mittel.

Vorgdnge von besonderer Bedeutung nach
Schluss des Geschéftsjahres haben sich nicht
ereignet.

Bestandsgefdhrdende Risiken, welche die
Ertrags-, Vermdgens- und Finanzlage negativ
beeinflussen kdnnten, sind nicht erkennbar.
Eine Verwendung von wesentlichen aktiven
Finanzinstrumenten findet nicht statt.
Derivative Finanzinstrumente werden nicht
eingesetzt. Die wesentlichen passiven Finanz-
instrumente stellen die langfristigen Darle-
hensverbindlichkeiten in Hohe von 84.088
TEUR dar. Das nennenswerteste Risiko
besteht in der Klumpenbildung der Zins-
festschreibung in einer Hochzinsphase. Im
Rahmen eines aktiven Zinsmanagements wer-
den die Prolongationstermine und -volumen
tiberwacht und gegebenenfalls in Phasen des
Niedrigzinses iiber Forward-Darlehen abge-
sichert. Allerdings fiihrt die hohe Arbeitslo-

Die Verbindlichkeiten reduzierten sich um
2,4 Mio. EUR. Die Riickstellungen stiegen
um 0,4 Mio. EUR und die Riicklagen um
0,4 Mio. EUR.

Die Eigenkapitalquote der Gesellschaft liegt
bei 30,6 % (Vorjahr 25,3 %). Die langfristigen
Vermogenswerte sind durch Eigenkapital
und langfristiges Fremdkapital gedeckt.

Der Cash-flow des Geschéftsjahres betragt
17,7 Mio. EUR (Vorjahr 9,5 Mio. EUR). Die
Liquiditat ist gesichert.

sigkeit in Deutschland weiterhin zu Proble-
men bei der Zahlungsfahigkeit der Mieter.
Besondere Auswirkungen von Hartz IV sind
zurzeit nicht erkennbar. Die Entwicklung der
Mietforderungen ist nach wie vor besonders
zu beobachten. Jedoch ist in diesem Bereich
die Entwicklung in unserem Unternehmen als
sehr giinstig anzusehen. Die direkte Ausbu-
chung von Forderungen ist auf sehr niedrigem
Niveau sogar noch riicklaufig.

Aufgrund der konsequenten Verbesserung
sowie Erhaltung unserer Wohnungsbestande
werden wir auf eine stabile Nachfrage treffen.
Stadtebauliche Entwicklungen erschlief3en
weiterhin voraussichtlich neues Kundenpo-
tential.
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Nach den fiir die Geschéaftsjahre 2008 und
2009 aufgestellten Wirtschaftspldanen kann
mit einer nach wie vor positiven Entwicklung
gerechnet werden.

Die Stichtagsliquiditat unter Beriicksichti-
gung eines noch auszuzahlenden und noch
aufzunehmenden Darlehens und der geplan-
te geldrechnungsméRige Uberschuss aus der
Wirtschaftsplanung 2008 und 2009 erlauben
die Finanzierung der anstehenden Baumaf3-
nahmen.

Die Gesellschaft ist ein erfahrener und
leistungsstarker Partner in der Wohnungs-
wirtschaft, der seine Bestdnde standig pflegt
und weiter entwickelt. Die in unser Portfolio
fallenden Wohnungsmarkte entspannen sich
auch in Zukunft. Dieser Situation wird das
Unternehmen durch Innovationen, Investiti-
onen in die Qualitdt und damit in die Attrak-
tivitat der Wohnanlagen begegnen. Insbe-
sondere durch den eingeschlagenen Weg, fiir
sanierungsbediirftige Wohnungsbestande
mittels Architektenwettbewerben zukunftsfa-
hige Losungen zu finden, versprechen wir uns
langfristigen Erfolg auf einem zunehmend
umkampften Wohnungsmarkt.

Neben der Qualitdatsverbesserung einzelner
Wohnungen im Zuge von Mieterwechseln
richten wir unseren Focus zunehmend auf
die nachhaltige Entwicklung grof3erer Areale.

Dies kann die umfangreiche Sanierung und
Modernisierung vorhandener Wohnungsbe-
stande bedeuten, aber auch, wenn technisch
und wirtschaftlich sinnvoll, zum Abriss und
anschliefender Neubebauung fiihren. Hilf-
reich bei der Bewadltigung dieser Aufgabe ist
eine umfangreiche technische Datensamm-
lung, die wir in 2004/2005 durch eine Be-
standsaufnahme samtlicher Hauser unseres
Unternehmens erhalten haben. AuRerdem
wird unser seit einigen Jahren praktiziertes
Marketingkonzept immer wieder angepasst.
So werden wir in Duisburg durch gezielte
Marketingmafinahmen, unter anderem durch
Teilnahme an einer Immobilienmesse in der
Duisburger Innenstadt, unseren Namen be-
kannter machen. Hierdurch soll die Vermie-
tung unserer Bestande gewahrleistet bleiben.

Mit einem qualifizierten und engagierten
Team an Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
wird die Gesellschaft auch zukiinftig den
Anspriichen der Kunden gerecht werden und
sich selbstbewusst den Anforderungen des
Wettbewerbs stellen.

Diisseldorf, den 28. Mdrz 2008

Die Geschaftsfiihrer

Franck Hummelsbeck

LAGEBERICHT\

PROGNOSEBERICHT
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i e W

71 1. BILANZ ZUM

31.12.2007

Immaterielle
Vermogensgegenstande

. Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschéftsbauten
Betriebs- und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten
Finanzanlagen

Beteiligungen

Sonstige Ausleihungen

Andere Finanzanlagen

Anlagevermoégen insgesamt

Umlaufvermégen

Zum Verkauf bestimmte Grund-
stiicke und andere Vorrite

Bauvorbereitungskosten
Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

. Forderungen und sonstige

Vermogensgegenstande
Forderungen aus Vermietung
Sonstige Vermdgensgegenstdande
Fliissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei
Kreditinstituten

Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

137.681.772,55

3.784.711,49

493.646,48
2.654.157,40
1.062.043,88

2.556,46
4.176,15

0,51

41.454,99
8.368.596,47

12.501,08

112.119,45

309.292,64

93.133,61 179.523,46

130.609.326,85

3.733-921,05

581.493,80

£4.169.664,39

145.676.331,80 687.436,73
2.556,46
5.562,34

6.733,12 0,51

145.776.198,53 139.969.485,59

0,00

7.996.686,40

8.422.552,54 23.294,95

106.609,21

421.412,09 164.977,48

2.531.381,30 515.735,69
.

36.044,94 42.743,88
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" _-

I. Gezeichnetes Kapital

Il. Gewinnriicklagen

Gesellschaftsvertragliche Riicklagen

Bauerneuerungsriicklage

Andere Gewinnriicklagen

11l. Bilanzgewinn
Gewinnvortrag
Jahresiiberschuss
Einstellung in Riicklagen

Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen

Riickstellungen fiir Pensionen

Steuerriickstellungen

Riickstellungen f. Bauinstandhaltung

Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten
gegeniiber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegentiber
anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen

Verbindlichkeiten gegeniiber
Gesellschaftern

Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: EUR 0,00

Rechnungsabgrenzungsposten

2.600.000,00
33.466.000,00

6.790.000,00

20,15
10.738.901,40

10.374.000,00

7-549.064,00
394.474,04
3.708.000,00

157.468,68

60.579.155,05

20.227.229,83

9.215.338,33

4.226.248,85

2.682.602,77

3.221,10

23.773,62

5.200.000,00

42.856.000,00

364.921,55

48.420.921,55

11.809.006,72

96.957.569,55

91,58

5.200.000,00

1.632.000,00
24.060.000,00

6.790.000,00

882,85
3.257.137,30
2.894.000,00

38.046.020,15

6.598.018,00
229.894,04
4.342.835,00

210.834,75

73.408.898,57

10.679.145,95
8.987.317,55
3.560.837,55

2.705.831,62

4.294,82

45.549,40
(86,28)
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71 2. GEWINN- UND
VERLUSTRECHNUNG
VOM 01.01.2007

BIS 31.12.2007 Umsatzerlése

aus der Hausbewirtschaftung

Erhohung (Vorjahr: Verminderung)
des Bestands an unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrdage

Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen

- Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

Rohergebnis

Personalaufwand
- Lohne und Gehalter

- Soziale Abgaben und Aufwendungen
fir Altersversorgung und
fiir Unterstiitzung
davon fiir Altersversorgung:
EUR 1.182.635,22

Abschreibungen auf immaterielle
Vermogensgegenstdnde des
Anlagevermogens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrdge aus Beteiligungen

Ertrdge aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermogens

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Ergebnis der gew6hnlichen
Geschiftstatigkeit

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Gewinnvortrag

Einstellung in Gewinnriicklagen

34.361.247,30

371.910,07

246.270,15

11.740.731,44

18.365.614,69

28.354.544,27

2.629.319,26

1.676.791,10  4.306.110,36

6.600.390,08
2.851.735,20

270,00

217,66
183.755,28 184.242,94

2.915.618,15

11.864.933,42
164.560,52
961.471,50
10.738.901,40
20,15

10.374.000,00

34.400.093,04

81.039,91
300.930,85

4.057.756,34

17.821.512,74

21.018.307,40

2.741.909,22

1.019.951,42

(504.475,46)

6.043.077,10

3.998.673,05

0,00

287,17
63.491,82

3.131.438,92

4.147.036,68

- 52.243,12
942.142,50
3.257.137,30
882,85

2.894.000,00
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71 UNTERNEHMENS-
ENTWICKLUNG

IM UBERBLICK
5.200 5.200 5.200 5.200 5.200
Riicklagen 27.888 28.720 29.588 32.482 42.856
Jahresiiberschuss 1.127 1.144 1.180 3.257 10.739
Bilanzsumme 140.524 139.233 144.284 148.820 157.188
Umsatzerldse aus der
Hausbewirtschaftung 31.701 32.472 33.403 34.400 34.361
Bauleistungen 19.188 18.762 19.097 21.918 21.918
Wohnungen 6.560 6.532 6.430 6.463 6.150
Mitarbeiter 49 50 51 52 53‘

71 BAULEISTUNGEN

20.000.000

15.000.000

10.000.000

5.000.000

o

2003 2004 2005 2006 2007

Instandhaltung 6.189.455 4.693.227 4.836.146 4.976.660 5.033.562
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71 AUFWENDUNGEN
FUR DIE HAUSBE-

WIRTSCHAFTUNG
20.000
15.000
10.000
5.000
o}
2003 2004 2005 2006 2007
Betriebskosten 7.292 7.768 7.858 8.446 8.486

71 BETRIEBSKOSTEN Die Gesamtbetriebskosten belaufen sich

2007 auf 8.486 TEUR.
Hausreinigung
Aufzug 412TEUR
1316;E/UR 5% Andere
D /0 225 TEUR -
. Beleuchtung 2,5% Méjllal%{:ud]é
Sachversicherung 168 TEUR 162471
285 TEUR Antenne/Kabel 5o 19 %

572 TEUR
7 %

3,5 %

Gartenpflege
407 TEUR
5°/o

Entwasserung
1.002 TEUR
12 %

Kaltwasser

Heizung Straenreinigung 956 TEUR

2.474 TEUR 225 TEUR u%
29 % 2,5 %




Der Jahresabschluss fiir 2007 wurde nach den
Rechnungslegungsvorschriften des Handels-
gesetzbuches aufgestellt. Bei der Gewinn-
und Verlustrechnung wurde das Gesamtkos-
tenverfahren gewahlt.

Bewertungsmethoden

Die Bewertung der immateriellen Vermo-
gensgegenstande erfolgte zu den Anschaf-
fungskosten unter Beriicksichtigung linearer
Abschreibung von 33 1/3 %. Das Sachanlage-
vermogen ist zu den Anschaffungs- oder Her-
stellungskosten abziiglich Abschreibungen
bewertet.

Zugdnge

Fur Sachanlagenzugange in 2007 sind als
Anschaffungs- oder Herstellungskosten
Fremdkosten und Kosten fiir technische und
kaufménnische Eigenleistungen (eigene
Architekten- und Verwaltungsleistungen)
angesetzt. Die Eigenleistungen sind auf der
Basis der Vollkosten bewertet.

Abschreibungen

Die planmafBigen Abschreibungen auf abnutz-
bare Gegenstande des Sachanlagevermogens
wurden generell wie folgt vorgenommen:

— Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten:

Die Buchwerte der bis einschlielich 1990
fertiggestellten Wohnbauten wurden nach
MafBgabe der Restnutzungsdauer auf der
Grundlage einer Gesamtnutzungsdauer von
einheitlich 5o Jahren abgeschrieben. Bei
allen Objekten des Althausbestandes, die
einen hohen Modernisierungsstand erreicht
haben, wurde die der Abschreibung zugrunde
liegende Restnutzungsdauer auf 15 Jahre ab
1.1.1988 verldngert.

Um ein besseres, den tatsdchlichen Verhalt-
nissen entsprechendes Bild der Vermdégens-,
Finanz- und Ertragslage zu vermitteln, werden
seit 2001 umfassend modernisierte Objekte,
deren Restnutzungsdauer unter 15 Jahren lag,

JAHRESABSCH LUSS\

3. ANHANG FUR
DAS GESCHAFTS-
JAHR 2007

Die Bilanz zum 31. Dezember 2007 und

die Gewinn- und Verlustrechnung fiir 2007
wurden nach Mafigabe der Verordnung tiber
Formblatter fiir die Gliederung des Jahresab-
schlusses von Wohnungsunternehmen vom
06. Mdrz 1987 gegliedert.

A. ALLGEMEINE
ANGABEN

B. ERLAUTERUNGEN
ZU DEN BILANZIE-
RUNGS- UND BEWER-

einheitlich auf eine neu festgesetzte Restnut-
zungsdauer von 15 Jahren abgeschrieben.

Seit 2004 werden kernsanierte Objekte auf TUNGSMETHODEN
eine neu festgesetzte Nutzungsdauer von
20 Jahren abgeschrieben. ANLAGEVERMOGEN

Bei den 1991 bis 1993 fertiggestellten Wohn-
bauten und dem in 1993 mit Besitziibergang
zum 1. Januar 1994 erworbenen Mietobjekt
sowie dem in 2003 erworbenen Mietobjekt
wird gem. § 7 Abs. 4 EStG ein Abschreibungs-
satz von 2 % zugrunde gelegt. Fiir die ab
1994 fertiggestellten Mietobjekte wurde von
der Moglichkeit der steuerlichen degressiven
Abschreibung gem. § 7 Abs. 5 Satz 1 Nr. 3
EStG Gebrauch gemacht. Dabei betragt fiir
das Geschéftsjahr 2007 die Mehrabschrei-
bung gegeniiber der linearen Abschreibung
rd. 201 TEUR. Die ab 1990 erstellten Garagen
und Auf3enanlagen werden mit 4 % bzw. 10 %
linear abgeschrieben. Der im Geschéftsjahr
2006 fertiggestellte |. Bauabschnitt sowie
der im Geschéftsjahr 2007 fertiggestellte

[I. Bauabschnitt der Wohnanlage Diisseldorf-
Medienhafen werden mit 2 % linear abge-
schrieben.

— Beiden Grundstiicken mit Geschaftsbau-
ten wird der im Geschéftsjahr 2006 fertigge-
stellte Verwaltungsneubau nach § 7 Abs. 4
Satz 1 Nr. 1 EStG mit 3 % abgeschrieben.

— Betriebs- und Geschéftsausstattung wird
entsprechend der steuerlichen Vorschriften
auf eine Nutzungsdauer zwischen 3 und

16 Jahren abgeschrieben. Geringwertige
Wirtschaftsgiiter (bis zu 410,00 EUR netto)
wurden im Jahr des Zugangs voll abgeschrie-
ben; sie sind im Anlagespiegel als Zu- und
Abgdnge ausgewiesen.
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UMLAUFVERMOGEN

AKTIVE RECHNUNGS-
ABGRENZUNGS-
POSTEN

RUCKSTELLUNGEN

VERBINDLICHKEITEN

Wertaufholungen nach § 280 HGB waren
nicht erforderlich.

Bauvorbereitungskosten

Die unter dieser Position ausgewiesenen
Kosten betreffen Bauvorbereitungskosten fiir
den Neubau von 14 Einfamilienhdusern als
Doppel- oder Reihenhduser in Diisseldorf-
Lierenfeld/Eller.

Unfertige Leistungen

Unter dieser Position werden die mit den
Mietern noch nicht abgerechneten umlagefa-
higen Betriebskosten — ohne Umlageausfall-
wagnis — ausgewiesen.

Vorrdte

Die unter dieser Position erfassten Reparatur-

materialien wurden zu Anschaffungskosten
bewertet. Diese wurden durch Anwendung
des Fifo-Verfahrens ermittelt.

Es wurden Ausgaben abgegrenzt, die die Zeit
nach dem Bilanzstichtag betreffen.

Sie wurden entsprechend § 249 Abs. 1 und 2
HGB gebildet.

Pensionsriickstellungen

Sie sind aufgrund eines versicherungsma-
thematischen Gutachtens mit dem Barwert
der laufenden Pensionsleistungen bzw. dem
Anwartschaftsbarwert unter Zugrundelegung
eines Rechnungszinssatzes von 3 % dotiert.

Sie sind zum Riickzahlungsbetrag passiviert.
Aufwendungsdarlehen im Sinne von § 88 II.
WoBaug, fiir die nach Absatz 3 dieser Vor-

Die Beteiligungen und Wertpapiere des An-
lagevermogens sind zu Anschaffungskosten,
sonstige Ausleihungen zum Riickzahlungsbe-
trag bewertet.

Wertberichtigungen auf Forderungen
Ausfallrisiken wurde durch Pauschalwertbe-
richtigung Rechnung getragen. Mietforderun-
gen aus beendeten Mietverhaltnissen werden
mit 75 %, Mietforderungen aus bestehenden
Mietverhaltnissen werden mit 50 % wertbe-
richtigt. Fiir sonstige Vermdgensgegenstdnde
ist eine Pauschalwertberichtigung von 3 %
gebildet. Samtliche Wertberichtigungen sind
aktivisch bei den jeweiligen Bilanzpositionen
abgesetzt.

Uneinbringliche Forderungen wurden zu Las-
ten der Erfolgsrechnung voll abgeschrieben.

Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung

Sie sind entsprechend § 249 Abs. 2 HGB
unter Beachtung des Grundsatzes der Einzel-
bewertung fiir einzelne ausgewahlte Instand-
haltungsmaBnahmen, die in 2008 zur Ausfiih-
rung gelangen, gebildet. Den Riickstellungen
wurden 1.350 TEUR entnommen, 705 TEUR
aufgelost und 1.420 TEUR zugefiihrt.

Sonstige Riickstellungen
Sie sind fiir ungewisse Verbindlichkeiten
gebildet.

schrift ein Passivierungswahlrecht bestand,
sind ausnahmslos passiviert.
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Abgegrenzt sind vorausempfangene
Pachtzahlungen.

1. In der Position ,,Unfertige Leistungen* 2. Inder Position ,,Sonstige Verm&gensge-

sind ausschlieBlich noch nicht abgerechnete genstdande“ sind keine Betrdage enthalten, die

Betriebskosten enthalten. erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich
entstehen.

3. Riicklagenspiegel

Gewinnriicklagen

Gesellschaftsvertragliche

Riicklagen 1.632 968 2.600
Bauerneuerungsriicklage 24.060 9.406 33.466
Andere Gewinnriicklagen 6.790 = 6.790

4. Fur Verpflichtungen aus den vor dem
1. Januar 1987 zugesagten Pensionen und
Betriebsrenten wurden Riickstellungen im
vollen Umfang gebildet.

5. Die, Sonstigen Riickstellungen® stellen
sich wie folgt dar:

Rickstellung fiir Urlaubsreste u. a. 72
Riickstellung fiir Jahresabschluss, Priifung und Aufbewahrung 61
Riickstellung fiir Betriebskosten 25

6. Inden Verbindlichkeiten sind keine
Betrage grofReren Umfanges enthalten, die
erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich
entstehen.

71 PASSIVE RECHNUNGS-
ABGRENZUNGS-
POSTEN

71 C. ERLAUTERUNGEN
ZUR BILANZ UND
ZUR GEWINN- UND
VERLUSTRECHNUNG

71 1. BILANZ
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7. Die Forderungen mit einer Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr stellen sich wie folgt dar:

Forderungen aus Vermietung 112.119,45 26.142,16 23.587,19

8. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten so-
wie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte
oder dhnliche Rechte stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten L A

Verbindlichkeiten gegeniiber

Kreditinstituten 60.579.155,05 2.197.690,78
(73.408.898,57) (7.010.749,11)
Verbindlichkeiten gegeniiber
anderen Kreditgebern 20.227.229,83 756.034,09
(10.679.145,95) (625.820,39)
Erhaltene Anzahlungen 9.215.338,33 9.215.338,33
(8.987.317,55) (8.987.317,55)
Verbindlichkeiten aus
Vermietung 4.226.248,85 646.793,47
(3.560.837,55) (145.687,28)
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 2.682.602,77 2.682.602,77
(2.705.831,62) (2.705.831,62)
Verbindlichkeiten gegeniiber
Gesellschaftern 3.221,10 1.073,72
(4.294,82) (1.073,72)
Sonstige Verbindlichkeiten 23.773,62 23.773,62
(45.549,40) (45.549,40)

1 = Grundpfandrecht




7.734.266,87
(9.101.287,52)

3.002.094,36
(2.053.375,07)

2.147,38
(3.221,10)

50.647.197,40 60.411.231,93
(57.296.861,94)

16.469.101,38 20.227.229,83
(7.999-950,49)
3.579-455,38 3.337.500,00

(3.415.150,27)

71 JAHRESABSCH LUSS\
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9. Entwicklung des Anlagevermogens

Anlagenspiegel

e 485.261,42

eiprsegmsin

6.898,67 0,00

T | O Aa—
LLaamy
Grundstiicke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten 262.380.135,42 11.433.952,99 8.063.479,57
Grundstiicke mit Geschaftsbauten 3.771.359,70 168.150,93 0,00
Betriebs- und Geschaftsausstattung 1.428.905,17 155.097,65 120.668,02
Anlagen im Bau £4.169.664,39 1.922.736,93 0,00
Bauvorbereitungskosten 708.087,71 759.584,70 5.312,34
272.458.152,39 14.439.523,20 8.189.459,93
. ] O Aa—
Finanzanlagen S | s
TS
Beteiligungen 2.556,46 0,00 0,00
Sonstige Ausleihungen 5.562,34 0,00 1.386,19
Andere Finanzanlagen 0,51 0,00 0,00
8.119,31 0,00 1.386,19

71 1l. GEWINN- UND
VERLUSTRECHNUNG

In den Posten der Gewinn- und Verlustrech-
nung sind folgende wesentlichen perioden-
fremden Ertrage und Aufwendungen enthalten:

zur Riickstellung fiir Pensionen

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
beinhaltet die voraussichtliche Steuerbelas-
tung fiir 2007 von 165 TEUR.

VerduBerung von Grundstiicken mit Wohnbauten

Auflosung freiwerdender Riickstellungen

9.266 TEUR

782 TEUR

Auf Vorjahre entfallender Anteil an den Zufiihrungen
zur Riickstellung fiir Bauinstandhaltung

1.303 TEUR

690 TEUR ‘

Auf Vorjahre entfallender Anteil an den Zufiihrungen
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0,00 0,00

0,00 399.026,48 93.133,61  93.288,52
B ———
A A W
Laaamr
+3.822.397,34 131.891.233,63 137.681.772,55 6.149.369,08
0,00 154.799,14 3.784.711,49 117.360,49
0,00 969.688,32 493.646,48 239.547,86
-3.822.397,34 0,00 2.654.157,40 0,00
+  384.153,42
- 384.153,42 16.162,77 1.062.043,388 824,13
0,00 133.031.883,86 145.676.331,80 6.507.101,56
T e
LA
0,00 0,00 2.556,46 0,00
0,00 0,00 4.176,15 0,00
0,00 0,00 0,51 0,00
6.733,12 0,00

1. Zudenin der Bilanz nicht ausgewiesenen
oder vermerkten finanziellen Verpflichtungen,
die nach § 285 Abs. 3 HGB fiir die Beurteilung
der Finanzlage von Bedeutung sind, bemer-
ken wir:

Zukiinftige Bauinstandhaltung, soweit nicht
passiviert, kann unternehmensiiblich mit Ei-
genmitteln aus den Jahresergebnissen finan-
ziert werden. Zukiinftige Modernisierungen
werden ebenfalls eigen- oder brancheniiblich
fremdfinanziert.

Die Zahlung der Abgeltungsteuer (nach § 38
KStG) wird durch Beantragung (nach § 34
Abs.16 KStG) der Anwendung der bisherigen
steuerlichen Regelung umgangen.

2. Die Gesellschaft besitzt keine Kapital-
anteile in Hohe von mindestens 20 % an
anderen Unternehmen.

71 D. SONSTIGE
ANGABEN
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3. Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnitt-
lich beschéftigten Arbeitnehmer betrug:

Kaufméannische Mitarbeiter 21 7
Technische Mitarbeiter 10 -
Mitarbeiter im Regiebetrieb, Hauswarte etc. 15 32

Aufierdem wurden durchschnittlich 4 Auszubildende beschéftigt.

4. Gesamtbeziige: 8. Die gegeniiber Gesellschaftern bestehen-
EUR den Verbindlichkeiten sind gesondert in der
Bilanz ausgewiesen.

a) des Aufsichtsrates 21.000,00

b) fritherer Mitglieder des 9. Mitglieder der Geschaftsfiihrung:
Geschaftsfiihrungsorgans - Manfred Franck,
und ihrer Hinterbliebenen  114.063,24 kaufmédnnischer Geschéftsfiihrer

Thomas Hummelsbeck,
technischer Geschéftsfiihrer
5. Fir laufende Pensionen bestehen Pensi-
onsverpflichtungen fiir frithere Mitglieder des
Geschaftsfilhrungsorgans und ihre Hinterblie-  10. Mitglieder des Aufsichtsrates:
benen in Hohe von 1.332.025 EUR. Hierfiir ist - Finanzdirektor Hermann Josef Schon,
eine Riickstellung gebildet. Erzbistum Koln, Vorsitzender
Geschéftsfiihrer Dipl.-Hdl. Werner Dacol,
Aachener Siedlungs- und Wohnungs-

6. Vorschiisse und Kredite an Mitglieder gesellschaft mbH, stellv. Vorsitzender
des Geschéftsfiihrungsorgans und Aufsichts- - Sparkassendirektor a. D. Wilhelm Esser
ratsmitglieder bestanden am Bilanzstichtag - Dipl.-Math. Edith Fieger

nicht. - Oberrechtsrat Klaus Mogge,

Erzbistum Koln

7. Eswurden keine Haftungsverhaltnisse fiir
Geschaftsfiilhrung und Aufsichtsrat eingegan-  Diisseldorf, den 28. Mdrz 2008
gen.

Die Geschaftsfiihrer

Franck Hummelsbeck




Wir haben den Jahresabschluss — bestehend
aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung
sowie Anhang — unter Einbeziehung der
Buchfiihrung und den Lagebericht der Rhein-
wohnungsbau Gesellschaft mit beschrankter
Haftung, Duisseldorf, fiir das Geschaftsjahr
vom 1. Januar bis 31. Dezember 2007 gepriift.
Die Buchfiihrung und die Aufstellung von Jah-
resabschluss und Lagebericht nach den deut-
schen handelsrechtlichen Vorschriften und
den ergédnzenden Bestimmungen des Gesell-
schaftsvertrags liegen in der Verantwortung
der Geschéftsfiihrung der Gesellschaft. Unse-
re Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von
uns durchgefiihrten Priifung eine Beurteilung
tiber den Jahresabschluss unter Einbezie-
hung der Buchfiihrung und iiber den Lagebe-
richt abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung
nach § 317 HGB unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftspriifer festgestellten
deutschen Grundsatze ordnungsmafiiger
Abschlusspriifung vorgenommen. Danach ist
die Priifung so zu planen und durchzufiihren,
dass Unrichtigkeiten und Verstof3e, die sich
auf die Darstellung des durch den Jahres-
abschluss unter Beachtung der Grundsatze
ordnungsmafiger Buchfiihrung und durch
den Lagebericht vermittelten Bildes der Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich
auswirken, mit hinreichender Sicherheit
erkannt werden. Bei der Festlegung der
Priifungshandlungen werden die Kenntnisse
Uiber die Geschaftstatigkeit und liber das
wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der
Gesellschaft sowie die Erwartungen tiber
mogliche Fehler beriicksichtigt.

JAHRESABSCH LUSS\

Im Rahmen der Priifung werden die Wirk-
samkeit des rechnungslegungsbezogenen
internen Kontrollsystems sowie Nachweise
fuir die Angaben in Buchfiihrung, Jahresab-
schluss und Lagebericht iberwiegend auf der
Basis von Stichproben beurteilt. Die Priifung
umfasst die Beurteilung der angewandten
Bilanzierungsgrundsatze und der wesentli-
chen Einschatzungen der Geschaftsfithrung
sowie die Wiirdigung der Gesamtdarstellung
des Jahresabschlusses und des Lageberichts.
Wir sind der Auffassung, dass unsere Prii-
fung eine hinreichend sichere Grundlage fiir
unsere Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen
gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei
der Priifung gewonnenen Erkenntnisse ent-
spricht der Jahresabschluss der Rheinwoh-
nungsbau Gesellschaft mit beschrankter Haf-
tung, Dusseldorf, den gesetzlichen Vorschrif-
ten und den erganzenden Bestimmungen des
Gesellschaftsvertrags und vermittelt unter
Beachtung der Grundsatze ordnungsmafiiger
Buchfithrung ein den tatsdchlichen Verhalt-
nissen entsprechendes Bild der Vermégens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der
Lagebericht steht in Einklang mit dem Jahres-
abschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffen-
des Bild von der Lage der Gesellschaft und
stellt die Chancen und Risiken der zukiinfti-
gen Entwicklung zutreffend dar.

Diisseldorf, den 28. Marz 2008

Deutsche Baurevision Aktiengesellschaft
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Consoir
Wirtschaftspriifer

ppa. Schmiedel
Wirtschaftspriifer

BESTATIGUNGS-
VERMERK DES
ABSCHLUSSPRUFERS
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71 GEWINN- Die Geschaftsfiihrung schladgt vor, eine
VERTEILUNGS- Dividende von 7 % (= 364.000,00 EUR) aus-
VORSCHLAG zuschiitten und den restlichen Gewinn von

921,55 EUR auf neue Rechnung vorzutragen.




Der Aufsichtsrat wurde von der Geschafts-
flihrung wahrend des Geschaftsjahres 2007
mindlich und schriftlich tiber die wirtschaftli-
che Lage und die Aktivitdten der Gesellschaft
ausfiihrlich unterrichtet. Er hat bei wichtigen
Entscheidungen mitgewirkt und die erfor-
derlichen Beschliisse gefasst. Es fanden drei
Sitzungen des Aufsichtsrates unter Teilnahme
der Geschaftsfiihrer statt. Der Aufsichtsrat
hat sich von der Ordnungsmafiigkeit der Ge-
schéftsfiihrung tiberzeugt.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht
wurden von der Deutschen Baurevision ge-
priift. Beanstandungen haben sich nicht erge-
ben. Die Deutsche Baurevision hat den unein-
geschrankten Bestdtigungsvermerk erteilt.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss
2007, den Lagebericht sowie den Priifungs-
bericht erértert und gebilligt sowie den
Priifungsbericht mit dem die Priifung be-
treuenden Wirtschaftspriifer der Deutschen
Baurevision besprochen. Er empfiehlt der
Gesellschafterversammlung, den Jahresab-
schluss 2007 in der vorgelegten Form festzu-
stellen und schlief3t sich dem Vorschlag der
Geschéftsfiihrung tiber die Verwendung des
Bilanzgewinns an.

BERICHT DES AUFSICHTSRATES\

Der Aufsichtsrat hat auBerdem dem Wirt-
schaftspriifer Priifungsschwerpunkte vorge-
geben. Der Priifungsausschuss des Aufsichts-
rates hat sich in mehreren Sitzungen unter
anderem damit befasst und den Aufsichtsrat
in den Sitzungen {iber das Ergebnis infor-
miert.

Der Aufsichtsrat dankt der Geschaftsfiihrung
sowie den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
der Gesellschaft fiir die geleistete erfolgrei-
che Arbeit.

Disseldorf, den 24. April 2008

Werner Dacol
stellv. Vorsitzender

Hermann J. Schon
Vorsitzender
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