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	 Grundlagen der 

Gesellschaft
Gründung der  
Gesellschaft	 09.07.1931

Handelsregister	 12.08.1931 als AG	 HRB 7259 in Köln
	 29.12.1956 als GmbH	 HRB 928 in Düsseldorf

Gesellschaftervertrag	 01.01.2001 – letzte Fassung

Abschlussprüfer	 Deutsche Baurevision Aktiengesellschaft
	 Wirtschaftsprüfungsgesellschaft Düsseldorf

Sitz der Gesellschaft	 Gladbacher Straße 95, 40219 Düsseldorf

Stammkapital	 5,2 Mio EUR

Gesellschafter	 Erzbistum Köln

	 Aachener Siedlungs- und Wohnungsgesellschaft mbH

	 Hille & Müller GmbH

	 Rhein-Lippe Wohnstättengesellschaft mbH

	 Hein, Lehmann Trenn- und Fördertechnik GmbH

	 Organe der 

Gesellschaft
Aufsichtsrat	 Finanzdirektor Hermann Josef Schon, Köln, 
	 Vorsitzender

	 Geschäftsführer Dipl.-Hdl. Werner Dacol, Köln,  
	 stellv. Vorsitzender

	 Sparkassendirektor a. D. Wilhelm Esser, Düsseldorf

	 Dipl.-Math. Edith Fieger, Düsseldorf

	 Oberrechtsrat Klaus Mogge, Köln

Geschäftsführer	 Manfred Franck, Grevenbroich

	 Thomas Hummelsbeck, Düsseldorf

  Grundlagen und Organe der Gesellschaft  
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	 Darstellung 
des Geschäfts- 
verlaufs und  
des geschäfts- 

ergebnisses
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Die Rheinwohnungsbau ist mit dem Auftrag 
gegründet worden, zur Wohnungsversorgung 
breiter Bevölkerungskreise beizutragen. 
Hierzu gehören die Bereitstellung gesunder 
Wohnungen zu fairen Preisen sowie eine 
ausgewogene Belegungsstruktur. Die Rhein-
wohnungsbau wird in Form einer GmbH 
geführt. Sie hat ihren Sitz in Düsseldorf. Ihre 
Organe sind Geschäftsführung, Aufsichtsrat 
und Gesellschafterversammlung. Die beiden 
großen Geschäftsfelder des Unternehmens 
sind der Bau von gesellschaftseigenen Miet-
wohnungen sowie die Bewirtschaftung des 
vorhandenen Wohnungsbestandes. 

Der gesamte Wohnungsbestand beträgt 
zurzeit 6.189 Wohnungen, aufgeteilt in 
4.754 Wohneinheiten in Düsseldorf, 1.207 in 
Duisburg und 228 in Berlin. Die Betreuung 
des Düsseldorfer wie auch des Duisburger 
Besitzes erfolgt durch die Verwaltung in Düs-
seldorf. Der Berliner Besitz wird durch eine 
in Berlin ansässige Verwaltungsgesellschaft 
betreut. 

Nach wie vor hat es in unserem Unternehmen 
keine nennenswerten Leerstände oder hohe 
Forderungsausfälle gegeben. Das konse-
quente Forderungsmanagement zeigt hier 
den positiven Einfluss auf die Entwicklung 
der Mietforderungen und auf die auf niedri-
gem Niveau liegenden Forderungsausfälle. 
Die allgemeine Wirtschafts- und Finanzkrise 
hat bisher keine direkten Auswirkungen auf 
unser Unternehmen, da wir in der Vergangen-
heit keine komplizierten Finanzanlagen getä-
tigt haben. Unsere Finanzmittel werden seit 
Jahren konsequent in unsere Wohnquartiere 
investiert. Lediglich auf indirekte Auswirkung 
durch höhere Arbeitslosenzahlen und hier-
durch eventuell entstehende Mietausfälle 
muss ein nach wie vor großes Augenmerk 
gelegt werden. Hier kommt uns unser bereits 
erwähntes Forderungsmanagement zugute. 
Wohnungspolitik findet, wie in den letzten 
Jahren, zur Zeit nur eingeschränkt statt. Das 
Zinsniveau ist nach wie vor niedrig und für 
die Wohnungswirtschaft weiterhin als ange-
nehm zu bewerten. 

Die Unternehmenssteuerreform zum 
01.01.2008 ist von unserem Unternehmen in 
der Form umgesetzt worden, dass der Antrag 
auf Anwendung der bisherigen Regelung in 
Bezug auf die Abgeltungssteuer fristgerecht 
gestellt und vom Finanzamt positiv beschie-
den wurde. Somit bleibt es bei der bishe-
rigen steuerlichen Regelung. Es muss bei 
Ausschüttung aus den EK 02-Beständen eine 
Ausschüttungsbelastung hergestellt werden. 
Durch die Änderung im Bereich der Gewer-
besteuer ergibt sich mit der Halbierung der 
Hinzurechnung der Dauerschuldentgelte eine 
positive Auswirkung auf die Gewerbesteuer.

Für die Duisburger Wohnungen bestehen 
noch bis zum Jahre 2015 Belegungsrechte 
der Hüttenwerke Krupp Mannesmann GmbH 
(HKM). Allerdings hat HKM durch Stellenab-
bau die Wohnungsvergabestelle aufgelöst 
und damit auch das Belegungsrecht für den 
größten Teil der Wohnungen aufgegeben. 
Die Vermietung der Wohnungen findet seit-
dem unmittelbar durch uns statt. Zur Zeit 
sind dort nach wie vor keine vermietungs-
bedingten Leerstände zu verzeichnen. Die 
Marketing-Kampagne im Jahr 2008 incl. Teil-
nahme an der Duisburger Wohnungsbörse 
und Mitgliedschaft im Arbeitskreis Wohnen 
und Leben in Duisburg (WoLeDu) hat den 
Bekanntheitsgrad der Rheinwohnungsbau in 
Duisburg erheblich gesteigert. Die Kontakte 
zur Duisburger Politik und zu Ämtern der 
Stadt sind im Jahre 2008 intensiviert worden. 
Ziel ist es, den Stadtteil Ungelsheim gemein-
sam mit der Stadt für die Zukunft zu rüsten. 
Hierzu beteiligen wir uns unter anderem mit 
dem Dezernat für Stadtentwicklung aktiv an 
der Stadtentwicklungsaktion „DUISBURG 
2027“. 

Der Düsseldorfer Wohnungsmarkt zählt mit 
Köln und der sog. Rheinschiene zu den nahe-
zu ausgeglichenen Wohnungsmärkten mit 
stabilem Nachfrageverhalten. Strukturelle 
Vermietungsprobleme sind hier derzeit nicht 
zu erkennen. Der Berliner Bestand liegt in 
Berlin-Neuwestend, einer bevorzugten Wohn-
gegend. Auch hier sind zur Zeit keine Vermie-
tungsprobleme festzustellen. 
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Die neue Mietrichtwerttabelle wurde erst mit 
Stand 1. Januar 2009 veröffentlicht, wonach 
die Mietpreise in Düsseldorf im Bereich der 
Baujahre bis 1976 sowie für Neubauten ab 
Baujahr 1986 leicht gestiegen sind. Durch 
die späte Veröffentlichung konnte bei der 
Mieterhöhung in 2008 nur die alte Mietricht-
werttabelle mit Stand 1. Januar 2006 zugrun-
de gelegt werden. Die Rheinwohnungsbau 
besitzt somit für die nächsten Jahre noch ein 
angemessenes Mietsteigerungspotential, 
da unsere Mieten den Mittelwert der Miet-
richtwert-Tabelle noch nicht erreicht haben. 
Auch führen unsere Modernisierungsmaß-
nahmen zu entsprechenden Mietsteigerun-
gen. Bei Mietpreiserhöhungen ist jedoch 
der Anstieg der Betriebskosten zwingend 
zu berücksichtigen, da bei einer Vermietung 
die Gesamtmiete ausschlaggebend ist. Auf 
Grund dessen ist ein intensives Betriebskos-
tenmanagement unerlässlich. Durch unser 
Betriebskostenmanagement ist es gelungen, 
einzelne Betriebskostenarten, vor allem im 
Bereich der Müllgebühren, zu reduzieren. 
Außerdem führen die Investitionen in den 

Wärmeschutz zu einer Senkung der Energie-
verbräuche und damit der Heizkosten. Auch 
hierdurch wird die Gesamtmiete auf Dauer 
positiv beeinflusst.

Durch Qualitätsverbesserung einzelner Woh-
nungen im Zuge von Mieterwechseln, die wir 
auch zukünftig durchführen werden, und auf 
Grund nachhaltiger Entwicklung größerer 
Areale, die bis zum Abriss und anschließen-
der Neubebauung führen kann, kommt es zu 
einer nach wie vor günstigen Geschäftsent-
wicklung. 

Mit einem Jahresüberschuss von 1.991 TEUR 
liegt das Jahresergebnis unter dem im Wirt-
schaftsplan 2008 prognostizierten Ergebnis. 
Dies liegt ausschließlich daran, dass auf 
Grund der Verschiebung des Bilanzrechtsmo-
dernisierungsgesetzes eine Zuführung zur 
Rückstellung für Bauinstandhaltung aus dem 
Ergebnis 2008 noch möglich war und wir 
hiervon in Höhe von 3.033 TEUR Gebrauch 
machten. Einzelheiten zum Jahresüberschuss 
sind der Ertragslage zu entnehmen.

Düsseldorf, am Medienhafen
In 2008 konnte die in 2005 begonnene 
Baumaßnahme in Düsseldorf-Unterbilk, in 
unmittelbarer Nachbarschaft zur Medien-
meile Hafen, weitestgehend abgeschlossen 
werden. Dort entstanden auf einem unter-
nehmenseigenen Grundstück insgesamt 
101 Wohnungen, 2 Ladenlokale, ein Bürohaus 
mit ca. 1.300 m2 Nutzfläche sowie 137 Tiefga-
rageneinstellplätze. Zwischen Oktober 2006 
und Dezember 2008 wurden die 3 Bauab-
schnitte bezogen. Seit September 2006 ist 
das Bürohaus Gladbacher Straße 95 Sitz des 
Unternehmens.

Ohne dieses neue Wohnungsangebot je 
aktiv beworben zu haben, war die Nachfra-
ge nach diesen ausgesprochen attraktiven 
Wohnungen enorm. So konnten nahezu alle 
Wohnungen weit vor Fertigstellung verbind-
lich vermietet werden. Dies ist für uns das 

Ergebnis der richtigen Standortwahl, eines 
gelungenen Wohnungsmixes, einer attrak-
tiven und modernen Wohnungsausstattung 
sowie eines ambitionierten Energiekonzeptes 
im sogenannten 3-Liter-Haus-Standard. So 
kommt es nicht von ungefähr, dass diese 
Wohnanlage herausragender Bestandteil des 
Landesprojektes 50 Solarsiedlungen in NRW 
ist und auch überregional für großes Aufse-
hen sorgt. Dieses Projekt ist in der Firmen-
geschichte der Rheinwohnungsbau ein wirk-
licher Meilenstein und war Startschuss für 
weitere Projektentwicklungen durch Abriss 
und Neubau eigenen Wohnungsbestandes.

Voller Stolz konnten wir für die Wohnanlage 
am Medienhafen im Rahmen des erstmals 
2008 ausgelobten Landeswettbewerbes 
„Energieeffizientes Bauen für die Zukunft“ 
einen Preis aus den Händen der Wirtschafts-
ministerin Christa Thoben entgegennehmen.
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Düsseldorf-Garath/Nordwest
Mit einem anderen Großprojekt im Neubau-
bereich starteten wir medienwirksam mit 
einem ersten Spatenstich im März 2008. 
Begleitet durch die Ministerin für Wirtschaft, 
Mittelstand und Energie des Landes NRW, 
Christa Thoben, sowie den im Mai letzten 
Jahres verstorbenen Oberbürgermeister der 
Landeshauptstadt Düsseldorf, Joachim Erwin, 
fand der Startschuss für diese sicherlich 
stadtteilprägende und -entwickelnde Groß-
baumaßnahme statt. Ausgestattet mit dem 
Solarsiedlungssiegel des Landes Nordrhein-
Westfalen entstehen hier ca. 188 neue Woh-
nungen. 

Als Ergebnis eines städtebaulichen Wettbe-
werbs in 2006 wird dieses Projekt von den 
Trägern des 1. Preises gemeinsam entwickelt. 
Das Büro Druschke & Grosser aus Duisburg 
zeichnet für das städtebauliche Konzept 
verantwortlich und setzt derzeit den ersten 
Bauabschnitt zwischen Lüderitzstraße und 
Josef-Maria-Olbrich-Straße mit 8 Gebäuden 
und 57 Wohnungen um. Die ersten Woh-
nungen werden den neuen Mietern bereits 
Anfang Mai 2009 übergeben. Nach Fertigstel-
lung des letzten Hauses im November 2009 
gilt es, die noch verbliebenen Mieter der zum 
Abbruch vorgesehenen Häuser auf der Lüde-
ritzstraße in die neuen Wohnungen umzu-
setzen. Alsdann wird der 2. Bauabschnitt der 
Solarsiedlung Garath in Angriff genommen. 
Wiederum entstehen hier 57 Wohnungen 
unterschiedlicher Größe und mit unterschied-
lichem Zuschnitt. Auch ist die Schaffung 
einer Wohngruppe für geistig behinderte 
junge Menschen in einem speziellen Haus 
dieses Bauabschnittes vorgesehen. 

In diesen Bauabschnitten werden nach 
langer Zeit erstmals wieder Wohnungen 
öffentlich gefördert. Der Mix an frei finan-
zierten und geförderten Wohnungen ist dem 
Standort und den dortigen Nachfragegrup-
pen geschuldet. Das neue Wohnungsangebot 
stößt offensichtlich auf reges Interesse, da 
wir annähernd 150 Interessenten für die 
ersten 57 Wohnungen registrieren konnten, 
ohne mit diesem Angebot aktiv geworben zu 
haben. Da ein Großteil dieser Wohnungen für 
umzusetzende Mieter der weiteren Bauab-
schnitte benötigt wird, kommen ohnehin nur 
wenige Wohnungen in die freie Vermietung. 
Der bereits erwähnte Solarsiedlungsstandard 
steht für ein engagiertes und innovatives 
Energiekonzept. Optimierte Wärmedäm-
mung, solarthermische Warmwasserberei-
tung, Photovoltaikanlagen mit einer Leistung 
von 5 kWp sowie  Lüftungsanlagen mit Wär-
merückgewinnung hieven die Wohnanlage in 
die 3-Liter-Haus Kategorie. 

Der dritte und letzte Bauabschnitt mit vor-
aussichtlich 74 Wohnungen entsteht an 
der Josef-Maria-Olbrich-Straße auf einem 
Gelände, auf dem sich derzeit noch 112 Woh-
nungen in 4 Hochhäusern der Baujahre 1965 
befinden. Die im Architektenwettbewerb 
entwickelte städtebauliche Lösung beseitigt 
somit auch eine Bausünde der 70er Jahre. 

Neben dem breiten Mix an unterschiedlichen 
Wohnungsgrößen stand primär die Schaffung 
möglichst vieler barrierefreier Wohnungen 
im Vordergrund. So können etwa 90 % aller 
neuen Wohnungen ohne Hindernisse erreicht 
werden. Dieser Weg wird selbstverständlich 
auch innerhalb der Wohnung weiter gegan-
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gen und so sind bodengleiche Duschen 
und barrierefreie Zugänge zu den Balkonen 
Standard. Die Mietpreise für den ersten 
Bauabschnitt liegen bei den frei finanzierten 
Wohnungen zwischen 6,50 EUR – 7,20 EUR 
je m2 monatlich. Die Miete für die öffentlich 
geförderten Einheiten beträgt zu Beginn 
5,10 EUR je m2 monatlich. 

Ein Großteil der zum Abriss bestimmten 
Bestandswohnungen des 2. und 3. Bauab-
schnittes sind noch bewohnt. An dieser Stelle 
greift das bewährte Umsetzungsmanagement 
der Rheinwohnungsbau und wird für alle 
betroffenen Mieter Lösungen finden und die 
Bewohner während des gesamten Prozesses 
aktiv begleiten.

Mit der Überplanung dieses Grundstücks-
areals geht die umfassende Sanierung und 
Modernisierung von 188 Bestandswoh-
nungen an der Josef-Maria-Olbrich-Straße/
Josef-Kleesattel-Straße, im unmittelbaren 
Anschluss an das Wettbewerbsgebiet, einher. 
An den in 1964 bezogenen Wohnungen nagt 
der Zahn der Zeit und so erhalten die Häuser 
eine erhebliche energetische Aufwertung, 
um so die zukünftigen Anforderungen an 
modernen und energiesparenden Wohnraum 
zu erfüllen. Hier erreichen wir einen Energie-
bedarf, der 30 % unter der Neubaunorm nach 
EnEV liegt. In 3 Bauabschnitten werden diese 

Arbeiten zwischen 2008 bis 2010 durchge-
führt. Der erste Teilbereich mit 68 Wohnun-
gen konnte in 2008 erfolgreich abgewickelt 
werden.

Die Gesamtinvestition in Neubau und 
Modernisierung beträgt über 35 Mio. EUR. 
Eine auch für die Rheinwohnungsbau nicht 
alltägliche Größenordnung und ein klares 
Bekenntnis zum Standort Düsseldorf-Garath/
Nordwest. 

Neben der baulichen Entwicklung dieses 
Quartiers haben wir parallel und erstmalig 
in der Geschichte unseres Unternehmens 
einen Stadtteiltreff für unsere Kunden, aber 
auch für andere Bewohner des Stadtteils ins 
Leben gerufen. Von der Kirchengemeinde St. 
Matthäus konnten die nicht mehr benötigten 
Räumlichkeiten des Pfarrzentrums St. Nor-
bert an der Josef-Kleesattel-Straße erworben 
werden. Nach Renovierung und Möblierung 
steht diese Einrichtung seit Februar 2009 für 
wohnbegleitende Angebote zur Verfügung. 
Partner bei diesem Projekt ist der Caritasver-
band Düsseldorf. Dieser stellt das notwen-
dige Know-how zur Verfügung, um eine sol-
che Einrichtung zu einer Erfolgsstory werden 
zu lassen. Der große Andrang anlässlich der 
feierlichen Eröffnung des „Norberthauses“ 
stimmt uns zuversichtlich.

 Josef-Maria-Olbrich-Straße/ Josef-Kleesattel-Straße, Düsseldorf-Garath
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Düsseldorf-Eller/Lierenfeld
Leicht zeitversetzt zu den Planungen in 
Garath-Nordwest entwickelten wir ein 
zweites, größeres Baugebiet an der Stadt-
teilgrenze Düsseldorf-Eller/Lierenfeld. Nach 
Durchführung eines städtebaulichen Archi-
tektenwettbewerbs in 2006 und der in 2007 
getroffenen Grundsatzentscheidung von 
Aufsichtsrat und Geschäftsführung, an die-
sem Standort umfangreich tätig zu werden, 
konnten wir konkreter planen.

So entstehen auf dem ehemaligen Gelände 
des Stadtwohnheimes an der Breslauer Stra-
ße 27 öffentlich geförderte Wohnungen im 
Rahmen des betreuten Wohnens, geeignet 
auch für behinderte ältere Menschen. 10 frei 
finanzierte familiengerechte Mietwohnungen, 
14 Einfamilienhäuser als Bauträgermaßnah-
me sowie eine Tiefgarage mit 30 Plätzen ver-
vollständigen dieses Baufeld. Nach Abbruch 
aller alten Gebäude und nachdem das 
Grundstück baureif hergerichtet war, konnte 
zum Jahresbeginn 2009 mit dem Aushub 
begonnen werden. Mitte 2010 wollen wir die 
neuen Wohnungen und Häuser den künftigen 
Bewohnern übergeben.

In 2 Bauabschnitten errichten wir 62 Woh-
nungen, zum Teil mit öffentlicher Förderung, 
als Ersatz für insgesamt 65 abzubrechende 
Wohnungen im Dreieck Schlesische Straße/
Breslauer Straße/Liegnitzer Straße. Durch 
Aufstockung des verbleibenden Bestandes 
entstehen 6 attraktive Dachgeschosswoh-
nungen. 6 kleine Wohnungen dieser Häuser-
zeile werden im Rahmen des städtebaulichen 
Konzeptes abgebrochen und nicht ersetzt. 
Ergänzt wird die Wohnbebauung durch eine 
Tiefgarage mit etwa 70 Stellplätzen.

Das Umsetzungsszenario für die etwa 50 dort 
noch wohnenden Mieter startet im Spätsom-
mer 2009 mit dem Ziel, für alle Bewohner bis 
zur Fertigstellung des 1. Bauabschnitts eine 
geeignete Ersatzwohnung im Quartier oder 
in unmittelbarer Umgebung zu finden. Ange-
sichts der inzwischen über 200 erfolgreichen 

Umsetzungsmaßnahmen in den letzten 
Jahren sind wir optimistisch, auch für jeden 
Mieter dieses Quartiers eine passende neue 
Wohnung bereitstellen zu können.

Die Gesamtinvestition einschließlich Einfami-
lienhäuser beläuft sich auf etwa 18 Mio. EUR. 
Der Zeitplan sieht eine Umsetzungsdauer bis 
Anfang 2012 vor.

Lageplan 
1. Bauabschnitt Breslauer Straße
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	 instandhaltung 
und  

modernisierung

Ausbauprojekte
Am Gatherweg in Düsseldorf-Lierenfeld 
haben wir ein in 2006 erworbenes Wohn- und 
Geschäftshaus bis auf die Gewerbeeinheit 
leergezogen und komplett entkernt. Dort 
sind 4 familiengerechte und modern ausge-
stattete Wohnungen entstanden. Eine umfas-
sende Sanierung der Gebäudehülle fand 
begleitend statt. Alle Wohnungen konnten 
zum Fertigstellungstermin im April 2008 ver-
mietet werden. 

Auch in 2008 wurde der Wohnungsbestand 
insbesondere durch umfangreiche Moderni-
sierungs- und Instandhaltungsmaßnahmen 
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 Bedürfnissen angepasst, ein 
schwimmender Estrich zur Verbesserung 
der Trittschalldämmung eingebracht, neue 
Fenster und Türen einschließlich Wohnungs-
eingangstüren eingebaut und gegen entspre-
chenden Mietaufschlag erhält der Mieter auf 
Wunsch einen Parkettfußboden. 

Dieser sehr gute Standard wirkt sich positiv 
auf das Vermietungsergebnis und mittel- bis 
langfristig auch auf die Mieterfluktuation 
aus. Wobei festzustellen ist, dass diese bei 

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

der Rheinwohnungsbau ohnehin mit rund 
7 % deutlich unter dem Branchentrend liegt.
Bei der Instandhaltung und Modernisie-
rung kompletter Häuser oder Wohnanlagen 
verfolgen wir ganzheitliche Konzepte. So 
finden in der Regel keine Einzelmaßnahmen 
statt, sondern es werden mehrere Gewerke 
gebündelt. Dies spart zum einen Kosten 
und zum anderen werden die Mieter nicht in 
mehreren aufeinander folgenden Jahren in 
der Nutzung ihrer Wohnung beeinträchtigt. 
So erhielten in 2008 insgesamt 7 Häuser eine 
Fassadendämmung, 10 Häuser eine Dachsa-
nierung, in 25 Häusern wurde das Treppen-
haus renoviert, die Kellerdecken sowie die 
oberste Geschossdecke wurden in 4 Häusern 
gedämmt. Daneben erhielten 36 Häuser teil-
weise neue Fenster und in 617 Wohnungen 
wurden Gegensprechanlagen eingebaut. 
Neben diesen Maßnahmen wurden noch 

Gatherweg/ Am Stufstock, Düsseldorf-Lierenfeld
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Corellistraße, Düsseldorf-Benrath

zahlreiche Elektrosteigeleitungen erneuert, 
Bäder erhielten Heizungen und einige Häuser 
neue Vordächer. Rund 200.000 EUR hat die 
Rheinwohnungsbau für die umfassende Neu-
gestaltung von 2 Spielplätzen aufgewendet.

Für sämtliche Instandhaltungsmaßnahmen 
wurden rund 9,6 Mio. EUR aufgewendet (Vor-
jahr 9,5 Mio. EUR).

Außerhalb des Modernisierungsetats haben 
wir in fünf Wohnanlagen an 204 Wohnun-
gen neue Vorstellbalkone im Zuge von 
Wärmedämmmaßnahmen angebracht. Zum 

Teil wurde der Anbau neuer Balkone dazu 
genutzt, die ehemaligen Loggienflächen 
den Wohnräumen zuzuschlagen, um so die 
Grundrisse nachhaltig zu verbessern. Im 
Rahmen solch umfassender Wertverbesse-
rungsmaßnahmen finden gleichzeitig wei-
tere Arbeiten wie zum Beispiel Erneuerung 
des Hauseingangsbereiches, Dämmung der 
Kellerdecke und obersten Geschossdecke, 
Installation einer kontrollierten zentralen 
Abluftanlage, Erneuerung der Wohnungsein-
gangstüren und weitere Renovierungsmaß-
nahmen statt.

Des Weiteren konnte die Denkmalschutzbe-
hörde in Berlin davon überzeugt werden, im 
Rahmen einer Fassadensanierung und Fens-

Benrodestraße/ Schlossallee, Düsseldorf-Benrath

Düsseldorfer Straße, Meerbusch-Büderich
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	 finanzielle 
leistungs- 

indikatoren

Bei insgesamt 433 Mieterwechseln im Jahre 
2008 beträgt die Fluktuationsquote 7,0 % 
und ist nach wie vor auf niedrigem Niveau 
stabil. Weiterhin war in diesem Jahr die 
Umsetzung von Mietern innerhalb unserer 
Wohnanlagen gefordert. Insgesamt wurden 
24 Umsetzungen abgewickelt. Es ist uns 
gelungen, alle Umsetzungen im Einverneh-
men mit den Bewohnern und ohne Inan-
spruchnahme anwaltlicher oder gerichtlicher 
Hilfe zu realisieren. 

Die Leerstandsquote zum Stichtag ist mit 
1,9 % weiterhin nicht besorgniserregend, da 
diese Leerstände weitestgehend auf durch-
zuführende Instandhaltung und Modernisie-
rungsmaßnahmen zurück zu führen sind.  
Die vermietungsbedingte Leerstandsquote 
liegt nach wie vor unter 0,5 %. Mit durch-
schnittlichen Instandhaltungskosten von 
24,67 EUR/m2 Wohnfläche und ca. 21,0 Mio. 
EUR, die den Herstellungskosten zugeord-
net werden, sind unsere Investitionen in 

planung dieses Gesamtareals ergibt darüber 
hinaus dem benachbarten Erzbischöflichen 
St.-Ursula-Gymnasium die Chance, sich zu 
erweitern und in einem Neubau eine Mensa 
sowie weitere Klassenräume einzurichten.
Die Rheinwohnungsbau fungiert bei diesem 
herausragenden Projekt als Projektentwickler 
und möglicher Bauherr für die Nutzungen 
neben dem Pflegeheim.

Des Weiteren wurde die Rheinwohnungs-
bau vom Kinderheim St. Raphael e. V. in 
Düsseldorf-Oberbilk mit der Betreuung des 
geplanten Neubaus mit einem Bauvolumen 
von etwa 5 Mio. EUR beauftragt. Dem Auftrag 
vorgeschaltet war die Durchführung eines 
kleinen Architektenwettbewerbs.

	Pro jekt-
entwicklungen/ 

	B aubetreuungen

Im Auftrag der Kirchengemeinde St. Lam-
bertus Düsseldorf sowie des St.-Anna-Stifts 
initiierte die Rheinwohnungsbau Anfang 
2008 einen Realisierungswettbewerb zur 
Errichtung eines neuen Altenpflegeheims 
als Ersatz für das derzeitige St.-Anna-Stift. 
Eine anspruchsvolle Aufgabe angesichts des 
exponierten und geschichtsträchtigen Stand-
ortes im Herzen der Düsseldorfer Altstadt 
zwischen Eiskellerstraße und Ritterstraße. 
Sofern alle Gespräche und Verhandlungen 
sowie notwendigen Mieterumsetzungen 
erfolgreich gestaltet werden können, ist ein 
Baubeginn Mitte bis Ende 2010 durchaus 
möglich. Neben dem neuen St.-Anna-Stift 
sollen etwa 15 Wohnungen im betreuten 
Wohnen, 5 Ladenlokale/Praxen sowie rund 
60 Tiefgaragenplätze entstehen. Die Über-

tererneuerung auch die vorhandenen kleinen 
Balkone gegen neue und größere zu erset-
zen. Einige Wohnungen verfügten bisher über 
keinen Balkon und haben im Zuge dieser 
Arbeiten erstmals einen Balkon erhalten. Da 
aus Gründen des Denkmalschutzes Vorstell-
balkone nicht zugelassen waren, mussten 
aufwendige Konstruktionen zur Montage der 
neuen Balkone hergestellt werden. 

Berlin, Oldenburgallee



Das positive Ergebnis der Hausbewirt-
schaftung resultiert aus der Steigerung der 
Umsatzerlöse in Höhe von 1.074 TEUR, sowie 
der Erhöhung der aktivierten Eigenleistun-
gen um 305 TEUR. Die Aufwendungen für 
bezogene Lieferungen und Leistungen sind 
um 524 TEUR gestiegen, ebenso haben sich 
die Abschreibungen um 394 TEUR erhöht. 
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Die Zinsaufwendungen sind im Jahre 2008 im 
Vergleich zum Vorjahr leicht gestiegen.

Das positive Ergebnis im neutralen Bereich 
resultiert im Wesentlichen aus den gegen-
über dem Vorjahr um 540 TEUR gesunkenen 
Rückstellungen für Bauinstandhaltung. 

	 nicht finanzielle 
leistungs- 

indikatoren

	 Darstellung 
der lage

	

	er tragslage
	

Das in 2008 erzielte Jahresergebnis ergibt 
sich im Vergleich zum Vorjahr aus den einzel-
nen Leistungsbereichen wie folgt:

	 2008  	 2007	 Veränderung 
	 TEUR	  TEUR	  TEUR

Betriebsergebnis	 1.261	 1.429	 - 168

Finanz- und Beteiligungsergebnis	 277	 184	 93

Neutrales Ergebnis	 413	 9.291	 - 8.878

Ergebnis vor Steuern	 1.951	 10.904	 - 8.953

Steuern v. Einkommen und Ertrag	 40	 - 165	 205

Jahresüberschuss	 1.991	 10.739	 - 8.748

den Bestand nach wie vor auf sehr hohem 
Niveau. Die Eigenkapitalquote der Gesell-
schaft liegt bei 29,2 % (Vorjahr 30,6 %). Die 
langfristigen Vermögenswerte sind durch 

Kündigungen im Personalbereich sind rar. Wir 
beschäftigen in allen Bereichen langjährige 
Mitarbeiter, die zum Teil schon ihre Ausbil-
dung bei der Rheinwohnungsbau absolviert 
haben. Wir bilden auch nach wie vor aus. 
Weiterbildung und Fortbildungsmaßnahmen 
werden von uns positiv begleitet und geför-
dert. Durch Teilnahme an Seminaren werden 
die Mitarbeiter ständig über Neuerungen 

Eigenkapital und langfristiges Fremdkapital 
gedeckt. Der Cashflow des Geschäftsjahres 
beträgt 9,5 Mio. EUR (Vorjahr 9,0 Mio. EUR). 
Die Liquidität ist gesichert. 

informiert. Neben der Kundenfindung ist die 
Kundenbindung ein wichtiger Bestandteil 
unserer Strategie. Unser kundennaher Ser-
vice führt nach unserer Kenntnis zu einer 
sehr hohen Mieterzufriedenheit. Dies zeigt 
sich auch bei den Neuvermietungen. Nach 
Aussage unserer Neukunden kommen diese 
zu einem großen Teil auf Empfehlung unserer 
Mieter zur Rheinwohnungsbau.

  Lagebericht



   Lagebericht
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	Ch ancen und 
risiken der  
künftigen 
entwicklung

	 vermögenslage

	N achtrags-

bericht

Bestandsgefährdende Risiken, welche die 
Ertrags-, Vermögens- und Finanzlage negativ 
beeinflussen könnten, sind nicht erkennbar. 
Eine Verwendung von wesentlichen aktiven 
Finanzinstrumenten findet nicht statt. Deriva-
tive Finanzinstrumente werden nicht einge-
setzt. Die wesentlichen passiven Finanz- 
instrumente stellen die langfristigen Darle-
hensverbindlichkeiten in Höhe von 91.026 
TEUR dar. 

Die Bilanzsumme hat sich gegenüber dem 
Vorjahr um 12,8 Mio. EUR auf 170,0 Mio. EUR 
erhöht. Bei Zugängen von 21,1 Mio. EUR und 
Abschreibungen von 7,0 Mio. EUR erhöhte 
sich das Anlagevermögen um 14,1 Mio. EUR. 
Das Umlaufvermögen nahm um 1,3 Mio. EUR 
im Wesentlichen aufgrund der Abnahme der 
flüssigen Mittel ab.

Die Verbindlichkeiten erhöhten sich um  
11,2 Mio. EUR. Die Rückstellungen sanken  

um 0,2 Mio. EUR und die Rücklagen stiegen 
um 1,6 Mio. EUR.

Die Eigenkapitalquote der Gesellschaft liegt 
bei 29,2 % (Vorjahr 30,6 %). Die langfristigen 
Vermögenswerte sind durch Eigenkapital und 
langfristiges Fremdkapital nahezu vollständig 
gedeckt. Der Cashflow des Geschäftsjahres 
beträgt 9,5 Mio. EUR (Vorjahr 9,0 Mio. EUR). 
Die Liquidität ist gesichert. 

Vorgänge von besonderer Bedeutung nach 
Schluss des Geschäftsjahres haben sich nicht 
ereignet.

Das nennenswerteste Risiko besteht in der 
Klumpenbildung der Zinsfestschreibung 
in einer Hochzinsphase. Im Rahmen eines 
aktiven Zinsmanagements werden die Prolon-
gationstermine und -volumen überwacht und 
gegebenenfalls in Phasen des Niedrigzinses 
über Forward-Darlehen abgesichert. 

Die zunehmende Arbeitslosigkeit führt, 
bedingt durch die weltweite Wirtschafts- und 

	 finanzlage Die Herkunft, das Volumen und die Fristigkeit 
des Kapitals sind im Verbindlichkeitenspiegel 
dargestellt. Ein Darlehen in Höhe von 15.000 
TEUR ist bereits zugesagt und kommt in der 
ersten Hälfte des Jahres 2009 zur Auszah-
lung. Außerdem stehen noch 2.975 TEUR an 
öffentlichen Mitteln und KfW-Darlehen zur 
Auszahlung bereit. 

Für die in 2009 geplanten Sanierungsmaß-
nahmen sind bereits 4.700 TEUR an KfW-
Mitteln zugesagt und außerdem 2.300 TEUR 
öffentliche Mittel für den Neubau in Düssel-
dorf-Lierenfeld.

	 Gesamtaussage 
zur wirtschaft-

lichen Lage

Insgesamt schätzt die Geschäftsführung die 
Lage der Gesellschaft zum Zeitpunkt der Auf-
stellung des Lageberichtes als gut ein.
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  Lagebericht

	 prognosebericht

Finanzkrise, in Deutschland weiterhin zu 
Problemen bei der Zahlungsfähigkeit der 
Mieter. Die allgemeine Finanzkrise zeigt 
bisher keine direkte Auswirkung auf unser 
Unternehmen. Die Mietforderungen sind 
nach wie vor besonders zu beobachten, 
jedoch ist die Entwicklung dieses Bereiches 
in unserem Unternehmen als sehr günstig 
anzusehen. Die direkte Ausbuchung von For-
derungen ist nach wie vor auf sehr niedrigem 

Niveau. Zusätzlich bestehen Risiken in der 
Entwicklung der Baupreise für die noch nicht 
vergebenen Bauleistungen in Garath und 
Lierenfeld.

Aufgrund der konsequenten Verbesserung 
sowie Erhaltung unserer Wohnungsbestände 
treffen wir auf eine stabile Nachfrage. Städte-
bauliche Entwicklungen erschließen nach wie 
vor voraussichtlich neues Kundenpotential.

Nach den für die Geschäftsjahre 2009 und 
2010 aufgestellten Wirtschaftsplänen kann 
mit einer nach wie vor positiven Entwicklung 
gerechnet werden. 

Unter Berücksichtigung eines noch auszu-
zahlenden Darlehens und der noch abzu-
rufenden KfW-Mittel sowie der geplanten 
geldrechnungsmäßigen Überschüsse aus 
der Wirtschaftsplanung 2009 und 2010 ist 
die Finanzierung der anstehenden Baumaß-
nahmen gesichert.

Unser Unternehmen ist ein erfahrener und 
leistungsstarker Partner in der Wohnungs-
wirtschaft, der seine Bestände ständig pflegt 
und weiter entwickelt. Die in unser Portfolio 
fallenden Wohnungsmärkte entspannen sich 
auch in Zukunft. Dieser Situation wird das 
Unternehmen durch Innovationen, Inves-
titionen in die Qualität und damit in die 
Attraktivität der Wohnanlagen begegnen. Ins-
besondere durch den eingeschlagenen Weg, 
für sanierungsbedürftige Wohnungsbestände 
mittels Architektenwettbewerben zukunfts-
fähige Lösungen zu finden, versprechen wir 
uns langfristigen Erfolg auf einem zuneh-
mend umkämpften Wohnungsmarkt. 

Neben der Qualitätsverbesserung einzelner 
Wohnungen im Zuge von Mieterwechseln 
richten wir unseren Focus zunehmend auf 
die nachhaltige Entwicklung größerer Are-
ale. Dies kann die umfangreiche Sanierung 

und Modernisierung vorhandener Woh-
nungsbestände bedeuten, aber auch, wenn 
technisch und wirtschaftlich sinnvoll, zum 
Abriss und anschließender Neubebauung 
führen. Hilfreich bei der Bewältigung dieser 
Aufgabe ist eine umfangreiche technische 
Datensammlung, die wir in 2004/2005 durch 
eine Bestandsaufnahme sämtlicher Häuser 
unseres Unternehmens erhalten haben. 
Außerdem wird unser seit einigen Jahren 
praktiziertes Marketingkonzept immer wie-
der angepasst. So haben wir in Duisburg 
durch gezielte Marketingmaßnahmen, unter 
anderem durch Teilnahme an einer Immo-
bilienmesse in der Duisburger Innenstadt 
und Beteiligung an der Stadtentwicklung 
„Duisburg 2027“, die Rheinwohnungsbau 
bekannter gemacht. Auch konnten hierdurch 
Kontakte zu einzelnen Ämtern der Stadt Duis-
burg und der Politik hergestellt werden. 

Mit einem qualifizierten und engagierten 
Team an Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern 
wird unser Unternehmen auch zukünftig den 
Ansprüchen der Kunden gerecht und sich 
selbstbewusst den Anforderungen des Wett-
bewerbs stellen.

Düsseldorf, den 25. März 2009 

Die Geschäftsführer

Franck	                                Hummelsbeck
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Aktivseite	  		  Vorjahr
	 EUR	  EUR	  EUR

Anlagevermögen				  

I.	 Immaterielle  
	 Vermögensgegenstände		  54.309,65	 93.133,61	

II.	 Sachanlagen				  

	 Grundstücke und grundstücks- 
	 gleiche Rechte mit Wohnbauten	 148.317.295,11		  137.681.772,55	

	 Grundstücke und grundstücks- 
	 gleiche Rechte mit Geschäfts- 
	 und anderen Bauten	 3.761.055,54		  3.784.711,49	

	 Andere Anlagen, Betriebs-
	 und Geschäftsausstattung	 588.832,65		  493.646,48	

	 Anlagen im Bau	 6.205.550,47		  2.654.157,40	

	 Bauvorbereitungskosten	 902.883,94	 159.775.617,71	 1.062.043,88	

III.	Finanzanlagen				  

	 Beteiligungen	 2.556,46		  2.556,46

	 Sonstige Ausleihungen	 2.734,01		  4.176,15	

	 Andere Finanzanlagen	 0,51	 5.290,98	 0,51	

Anlagevermögen insgesamt		  159.835.218,34	 145.776.198,53	

Umlaufvermögen				  

I.	 Zum Verkauf bestimmte Grund-
	 stücke und andere Vorräte				  

	 Bauvorbereitungskosten	 164.771,73		  41.454,99

	 Unfertige Leistungen	 8.640.994,12		  8.368.596,47	

	 Andere Vorräte	 0,00	 8.805.765,85	 12.501,08	

II.	 Forderungen und sonstige				  
	 Vermögensgegenstände				  

	 Forderungen aus Vermietung	 118.876,14		  112.119,45	

	 Sonstige Vermögensgegenstände	 358.774,07	 477.650,21	 309.292,64	

III. Flüssige Mittel				  

	 Kassenbestand, Guthaben bei
	 Kreditinstituten		  780.982,56	 2.531.381,30	

Rechnungsabgrenzungsposten				  

Geldbeschaffungskosten		  37.000,00	 0,00

Andere Rechnungsabgrenzungsposten		  41.476,15	 36.044,94	

			   169.978.093,11	 157.187.589,40
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Passivseite	  		  Vorjahr
	 EUR	  EUR	  EUR

Eigenkapital				  

I.	 Gezeichnetes Kapital		  5.200.000,00	 5.200.000,00	

II.	 Gewinnrücklagen				  

	 Gesellschaftsvertragliche Rücklagen	 2.600.000,00		  2.600.000,00	

	 Bauerneuerungsrücklage	 35.041.000,00		  33.466.000,00	

	 Andere Gewinnrücklagen	 6.790.000,00	 44.431.000,00	 6.790.000,00	

III.	Bilanzgewinn				  

	 Gewinnvortrag	 921,55		  20,15	

	 Jahresüberschuss	 1.990.807,13		  10.738.901,40	

	 Einstellung in Rücklagen	 1.575.000,00	 416.728,68	 10.374.000,00	

Eigenkapital insgesamt		  50.047.728,68	 48.420.921,55	

Rückstellungen				  

	 Rückstellungen für Pensionen	 8.088.317,00		  7.549.064,00	

	 Steuerrückstellungen	 329.160,00		  394.474,04	

	 Rückstellungen f. Bauinstandhaltung	 3.168.333,00		  3.708.000,00	

	 Sonstige Rückstellungen	 200.792,08	 11.786.602,08	 157.468,68	

Verbindlichkeiten				  

	 Verbindlichkeiten				  
	 gegenüber Kreditinstituten	 63.131.976,03		  60.579.155,05	

	 Verbindlichkeiten gegenüber				  
	 anderen Kreditgebern	 27.893.622,27		  20.227.229,83	

	 Erhaltene Anzahlungen	 9.494.930,37		  9.215.338,33	

	 Verbindlichkeiten aus Vermietung	 4.103.127,37		  4.226.248,85	

	 Verbindlichkeiten aus				  
	 Lieferungen und Leistungen	 3.500.762,99		  2.682.602,77	

	 Verbindlichkeiten gegenüber 
	 Gesellschaftern	 2.147,38		  3.221,10	

	 Sonstige Verbindlichkeiten	 17.149,93	 108.143.716,34	 23.773,62	
	 davon aus Steuern: EUR 9.104,28			   (0,00)	

Rechnungsabgrenzungsposten		  46,01	 91,58	

			   169.978.093,11	 157.187.589,40
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	  		  Vorjahr
	 EUR	  EUR	  EUR

Umsatzerlöse aus der Hausbewirtschaftung		  35.435.091,50	 34.361.247,30	

Erhöhung des Bestands an Bauvorberei-
tungskosten sowie unfertigen Leistungen		  395.714,39	 371.910,07	

Andere aktivierte Eigenleistungen		  551.005,83	 246.270,15	

Sonstige betriebliche Erträge		  3.806.872,48	 11.740.731,44	

Aufwendungen für bezogene Lieferungen 
und Leistungen				  

	 - Aufwendungen für Hausbewirtschaftung	 18.770.489,52		  18.365.614,69

	 - Aufwendungen für Verkaufsgrundstücke	 119.292,37	 18.889.781,89	 0,00	

Rohergebnis		  21.298.902,31	 28.354.544,27	

Personalaufwand				  

	 - Löhne und Gehälter	 2.766.214,79		  2.629.319,26	

	 - Soziale Abgaben und Aufwendungen für 
	   Altersversorgung und für Unterstützung	 1.321.869,90	 4.088.084,69	 1.676.791,10	
	   davon für Altersversorgung:  
	   EUR 832.024,08			   (1.182.635,22)	

Abschreibungen auf immaterielle  
Vermögensgegenstände des  
Anlagevermögens und Sachanlagen		  6.994.310,60	 6.600.390,08	

Sonstige betriebliche Aufwendungen		  4.533.391,68	 2.851.735,20	

Erträge aus Beteiligungen	 270,00		  270,00	

Erträge aus anderen Wertpapieren und				  
Ausleihungen des Finanzanlagevermögens	 161,71		  217,66	

Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge	 277.105,22	 277.536,93	 183.755,28	

Zinsen und ähnliche Aufwendungen		  3.056.249,53	 2.915.618,15	

Ergebnis der gewöhnlichen 
Geschäftstätigkeit		  2.904.402,74	 11.864.933,42	

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag		  39.606,00	 164.560,52
(Ertrag, Vorjahr: Aufwand)	

Sonstige Steuern		  953.201,61	 961.471,50	

Jahresüberschuss		  1.990.807,13	 10.738.901,40	

Gewinnvortrag		  921,55	 20,15	

Einstellung in Gewinnrücklagen		

	 - in die gesellshaftsvertragliche Rücklage		  0,00	 968.000,00

	 - in die Bauerneuerungsrücklage		  1.575.000,00	 9.406.000,00	

	 Bilanzgewinn		  416.728,68	 364.921,55



	B auleistungen

	U nternehmens-
entwicklung  

im Überblick
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	 2004	 2005	 2006	 2007	 2008
	 TEUR	 TEUR	 TEUR	 TEUR	 TEUR

Stammkapital	 5.200	 5.200	 5.200	 5.200	 5.200

Rücklagen	 28.720	 29.588	 32.482	 42.856	 44.431	

Jahresüberschuss	 1.144	 1.180	 3.257	 10.739	 1.991

Bilanzsumme	 139.233	 144.284	 148.820	 157.188	 169.978

Umsatzerlöse aus der 
Hausbewirtschaftung	 32.472	 33.403	 34.400	 34.361	 35.435

Bauleistungen	 18.762	 19.097	 21.918	 16.076	 30.534

	 2004	 2005	 2006	 2007	 2008	
	 Anzahl	 Anzahl	 Anzahl	 Anzahl	 Anzahl

Wohnungen	 6.532	 6.430	 6.463	 6.150	 6.189	

Mitarbeiter	 50	 51	 52	 53	 51

EUR

30.000.000

25.000.000

20.000.000

15.000.000

10.000.000

5.000.000

0

	 2004	 2005	 2006	 2007	 2008

Instandhaltung/	 4.702.863	 4.843.064	 4.981.590	 5.033.562	 4.965.228
Modernisierung

Aufwand für 
Leerwohnungen	 5.117.629	 4.525.500	 4.376.913	 4.827.287	 4.843.586

Gebäude	 8.941.274	 9.728.323	 12.559.233	 6.215.634	 20.725.341

	 18.761.766	 19.096.887	 21.917.736	 16.076.483	 30.534.155
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	Be triebskosten 

2008

Entwässerung
988 TEUR

11 %

Kaltwasser
920 TEUR

10,5 %Straßenreinigung
218 TEUR

2,5 %

Heizung
2.869 TEUR

32 %

Gartenpflege
399 TEUR

4,5 %

Sachversicherung
302 TEUR

3,5 %
Antenne/Kabel

669 TEUR
7,5 %

Aufzug
140 TEUR

1,5 %
Beleuchtung

186 TEUR
2 %

Hausreinigung
461 TEUR

5 % Andere
277 TEUR

3 %
Müllabfuhr
1.515 TEUR

17 %

Die Gesamtbetriebskosten belaufen sich 
auf 8.944 TEUR.

TEUR

20.000

15.000

10.000

5.000

0

	 2004	 2005	 2006	 2007	 2008

Betriebskosten	 7.768	 7.858	 8.446	 8.486	 8.944

Instandhaltung	 9.821	 9.369	 9.359	 9.861	 9.809

Grundsteuer	 931	 930	 941	 960	 951

	 18.520	 18.157	 18.746	 19.307	 19.704



	 3. anhang für 
das Geschäfts- 
jahr 2008

	A . Allgemeine 

Angaben
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Der Jahresabschluss für 2008 wurde nach 
den Rechnungslegungsvorschriften des Han-
delsgesetzbuches sowie des GmbH-Gesetzes 
aufgestellt. Bei der Gewinn- und Verlustrech-
nung wurde das Gesamtkostenverfahren 
gewählt. 

Die Bilanz zum 31. Dezember 2008 und die 
Gewinn- und Verlustrechnung für 2008 wur-
den nach Maßgabe der Verordnung über 
Formblätter für die Gliederung des Jahresab-
schlusses von Wohnungsunternehmen vom 
06. März 1987 gegliedert.

Bewertungsmethoden 
Die Bewertung der immateriellen Vermö-
gensgegenstände erfolgte zu den Anschaf-
fungskosten unter Berücksichtigung linearer 
Abschreibung von 33 1/3 %. Das Sachanlage-
vermögen ist zu den Anschaffungs- oder Her-
stellungskosten abzüglich Abschreibungen 
bewertet.

Zugänge 
Für Sachanlagenzugänge in 2008 sind als 
Anschaffungs- oder Herstellungskosten 
Fremdkosten und Kosten für technische und 
kaufmännische Eigenleistungen (eigene Ar-
chitekten- und Verwaltungsleistungen) ange-
setzt. Die Eigenleistungen sind auf der Basis 
der Vollkosten bewertet. 

Abschreibungen 
Die planmäßigen Abschreibungen auf abnutz-
bare Gegenstände des Sachanlagevermögens 
wurden generell wie folgt vorgenommen: 

–	 Grundstücke und grundstücksgleiche 
Rechte mit Wohnbauten: 
Die Buchwerte der bis einschließlich 1990 
fertiggestellten Wohnbauten wurden nach 
Maßgabe der Restnutzungsdauer auf der 
Grundlage einer Gesamtnutzungsdauer von 
einheitlich 50 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 verlängert.

	 B. Erläuterungen 
zu den Bilanzie-
rungs- und Bewer-
tungsmethoden 

	 Anlagevermögen

Um ein besseres, den tatsächlichen Verhält-
nissen entsprechendes Bild der Vermögens-, 
Finanz- und Ertragslage zu vermitteln, werden 
seit 2001 umfassend modernisierte Objekte, 
deren Restnutzungsdauer unter 15 Jahren lag, 
einheitlich auf eine neu festgesetzte Restnut-
zungsdauer von 15 Jahren abgeschrieben. 

Seit 2004 werden kernsanierte und seit 2008 
umfassend modernisierte Objekte auf eine 
neu festgesetzte Nutzungsdauer von 20 Jah-
ren abgeschrieben.

Bei den 1991 bis 1993 fertiggestellten Wohn-
bauten und dem in 1993 mit Besitzübergang 
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. Für die ab 
1994 fertiggestellten Mietobjekte wurde von 
der Möglichkeit der steuerlichen degressiven 
Abschreibung gem. § 7 Abs. 5 Satz 1 Nr. 3 
EStG Gebrauch gemacht. Dabei beträgt für 
das Geschäftsjahr 2008 die Mehrabschrei-
bung gegenüber der linearen Abschreibung 
rd. 155 TEUR. 

Die ab 1990 erstellten Garagen und Außenan-
lagen werden mit 4 % bzw. 10 % linear abge-
schrieben. Nachträglich erworbene Pachtga-
ragen werden auf 5 Jahre abgeschrieben.

Die in den Geschäftsjahren 2006 – 2008 fer-
tiggestellten Bauabschnitte der Wohnanlage 
Düsseldorf-Medienhafen werden mit 2 % 
linear abgeschrieben.
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Bauvorbereitungskosten
Die unter dieser Position ausgewiesenen 
Kosten betreffen Bauvorbereitungskosten für 
den Neubau von 14 Einfamilienhäusern als 
Doppel- oder Reihenhäuser in Düsseldorf-
Lierenfeld/Eller. Die Bewertung erfolgte zu 
Anschaffungs- oder Herstellungskosten.

Unfertige Leistungen 
Unter dieser Position werden die mit den 
Mietern noch nicht abgerechneten umlagefä-
higen Betriebskosten – ohne Umlageausfall-
wagnis – ausgewiesen. Die Bewertung erfolgt 
zu tatsächlichen Kosten abzüglich einer Wert-
korrektur für Leerstand.

Wertberichtigungen auf Forderungen 
Ausfallrisiken wurde durch Pauschalwert-
berichtigung Rechnung getragen. Mietfor-
derungen aus beendeten Mietverhältnissen 
werden mit 75 %, Mietforderungen aus be-
stehenden Mietverhältnissen werden mit 50 
% wertberichtigt. Für sonstige Vermögensge-
genstände ist eine Pauschalwertberichtigung 
von 3 % gebildet. Sämtliche Wertberichti-
gungen sind aktivisch bei den jeweiligen Bi-
lanzpositionen abgesetzt. 

Uneinbringliche Forderungen wurden zu La-
sten der Erfolgsrechnung voll abgeschrieben.

Geldbeschaffungskosten, für deren Abgren-
zung ein Wahlrecht nach § 250 Abs. 3 HGB 
besteht, sind abgegrenzt worden. Sie werden 
nach der Zinsfestschreibungszeit (10 Jahre) 
abgeschrieben. Die Abschreibungen werden 
unter „Zinsen und ähnliche Aufwendungen“ 
erfolgswirksam ausgewiesen.

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

	A ktive Rechnungs-
abgrenzungs- 
posten 

– Bei den Grundstücken mit Geschäftsbauten 
wird der im Geschäftsjahr 2006 fertiggestellte 
Verwaltungsneubau nach § 7 Abs. 4 Satz 1 Nr. 
1 EStG mit 3 % abgeschrieben.

– Betriebs- und Geschäftsausstattung wird 
entsprechend der steuerlichen Vorschriften 
auf eine Nutzungsdauer zwischen 3 und 16 
Jahren abgeschrieben. Für geringwertige 
Wirtschaftsgüter mit Anschaffungskosten 
zwischen 150,00 EUR und 1.000,00 EUR netto 
wurde nach § 6 Abs. 2a EStG ein Sammel-
posten gebildet, der jahresgenau auf 5 Jahre 
abgeschrieben wird.

Wertaufholungen nach § 280 HGB waren 
nicht erforderlich. 

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



	 Verbindlichkeiten 
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Sie wurden entsprechend § 249 Abs. 1 und 2 
HGB gebildet. Die Bewertung erfolgte nach 
den Grundsätzen kaufmännischer Vorsicht. 

Pensionsrückstellungen 
Für Verpflichtungen aus den vor dem 1. Januar 
1987 zugesagten Pensionen und Betriebsrenten 
wurden Rückstellungen im vollen Umfang ge-
bildet. Sie sind aufgrund eines versicherungs-
mathematischen Gutachtens mit dem Barwert 
der laufenden Pensionsleistungen bzw. dem 
Anwartschaftsbarwert unter Zugrundelegung 
eines Rechnungszinssatzes von 3 % dotiert.

	 RückstellungenRückstellungen für Bauinstandhaltung 
Sie sind entsprechend § 249 Abs. 2 HGB für 
geplante Instandhaltungsmaßnahmen, die 
2009 bis 2013 zur Ausführung gelangen, 
gebildet. Den Rückstellungen wurden 1.553 
TEUR entnommen, 2.020 TEUR aufgelöst und 
3.033 TEUR zugeführt. 

Sonstige Rückstellungen 
Sie sind für ungewisse Verbindlichkeiten ge-
bildet. 

Sie sind zum Rückzahlungsbetrag passiviert. 
Aufwendungsdarlehen im Sinne von § 88 II. 
WoBauG, für die nach Absatz 3 dieser Vor-
schrift ein Passivierungswahlrecht bestand, 
sind ausnahmslos passiviert. 

	 Passive Rechnungs-
abgrenzungs- 

posten 

Abgegrenzt sind vorausempfangene 
Pachtzahlungen. 
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3.	 Die Forderungen mit einer Restlaufzeit von 
mehr als einem Jahr stellen sich wie folgt dar:  

	 insgesamt	 davon mit einer Restlaufzeit
		  von mehr als einem Jahr	
			   Vorjahr

	 TEUR	 TEUR	 TEUR

Forderungen aus Vermietung	 118.876,14	 21.924,24	 26.142,16

	C . Erläuterungen 
zur Bilanz und  
zur Gewinn- und 
Verlustrechnung 

	I . bilanz

Anlagenspiegel	 Anschaffungs-/	 Zugänge	 Abgänge	 Umbuchungen	 kumulierte	 Buchwerte	 Abschreibungen		
	 Herstellungskosten				    Abschreibungen	 31.12.2008	 des			 
	 01.01.2008						      Geschäftsjahres		

	 EUR	 EUR	 EUR	 EUR	 EUR	 EUR	 EUR	 	

Immaterielle 
Vermögensgegenstände	 492.160,09	 40.642,38 	 0,00 	 0,00 	 478.492,82 	 54.309,65 	 79.466,34  		
	
Sachanlagen									       
				  
Grundstücke und grundstücks- 
gleiche Rechte mit Wohnbauten	 269.573.006,18 	 14.578.740,50 	 0,00 	 + 2.657.765,21 	 138.492.216,78 	 148.317.295,11 	 6.600.983,15 		
								        	
Grundstücke mit Geschäftsbauten	 3.939.510,63 	 96.602,62 	 0,00 	 0,00 	 275.057,71 	 3.761.055,54 	 120.258,57 		
	
Betriebs- und Geschäftsausstattung	 1.463.334,80 	 293.108,31 	 54.906,41 	 0,00 	 1.112.704,05 	 588.832,65 	 193.602,54 		
	
Anlagen im Bau	 2.654.157,40 	 5.487.319,00 	 0,00 	 -  2.654.157,40 	 0,00 	 6.205.550,47 	 0,00  		
				    +     718.231,47 				    	
	
Bauvorbereitungskosten	 1.078.206,65 	 562.679,34 	 0,00	 -     721.839,28 	 16.162,77 	 902.883,94 	 0,00  		
	
	 278.708.215,66	 21.018.449,77 	 54.906,41 	 0,00 	 139.896.141,31 	 159.775.617,71 	 6.914.844,26  		
									       
Finanzanlagen									       
				  
Beteiligungen	 2.556,46 	 0,00 	 0,00 	 0,00 	 0,00 	 2.556,46 	 0,00  		
	
Sonstige Ausleihungen	 4.176.15 	 0,00 	 1.442,14 	 0,00 	 0,00 	 2.734,01 	 0,00  		
	
Andere Finanzanlagen	 0,51 	 0,00 	 0,00 	 0,00 	 0,00 	 0,51 	 0,00 		
	
	 6.733,12 	 0,00 	 1.442,14 	 0,00 	 0,00 	 5.290,98 	 0,00 		
	

Anlagevermögen insgesamt	 279.207.108,87	 21.059.092,15 	 56.348,55 	 0,00 	 140.374.634,13 	 159.835.218,34 	 6.994.310,60 	

1.	 Das Anlagevermögen entwickelte sich wie folgt:

2.	 In der Position „Unfertige Leistungen“ 
sind ausschließlich noch nicht abgerechnete 
Betriebskosten enthalten.  
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Anlagenspiegel	 Anschaffungs-/	 Zugänge	 Abgänge	 Umbuchungen	 kumulierte	 Buchwerte	 Abschreibungen		
	 Herstellungskosten				    Abschreibungen	 31.12.2008	 des			 
	 01.01.2008						      Geschäftsjahres		

	 EUR	 EUR	 EUR	 EUR	 EUR	 EUR	 EUR	 	

Immaterielle 
Vermögensgegenstände	 492.160,09	 40.642,38 	 0,00 	 0,00 	 478.492,82 	 54.309,65 	 79.466,34  		
	
Sachanlagen									       
				  
Grundstücke und grundstücks- 
gleiche Rechte mit Wohnbauten	 269.573.006,18 	 14.578.740,50 	 0,00 	 + 2.657.765,21 	 138.492.216,78 	 148.317.295,11 	 6.600.983,15 		
								        	
Grundstücke mit Geschäftsbauten	 3.939.510,63 	 96.602,62 	 0,00 	 0,00 	 275.057,71 	 3.761.055,54 	 120.258,57 		
	
Betriebs- und Geschäftsausstattung	 1.463.334,80 	 293.108,31 	 54.906,41 	 0,00 	 1.112.704,05 	 588.832,65 	 193.602,54 		
	
Anlagen im Bau	 2.654.157,40 	 5.487.319,00 	 0,00 	 -  2.654.157,40 	 0,00 	 6.205.550,47 	 0,00  		
				    +     718.231,47 				    	
	
Bauvorbereitungskosten	 1.078.206,65 	 562.679,34 	 0,00	 -     721.839,28 	 16.162,77 	 902.883,94 	 0,00  		
	
	 278.708.215,66	 21.018.449,77 	 54.906,41 	 0,00 	 139.896.141,31 	 159.775.617,71 	 6.914.844,26  		
									       
Finanzanlagen									       
				  
Beteiligungen	 2.556,46 	 0,00 	 0,00 	 0,00 	 0,00 	 2.556,46 	 0,00  		
	
Sonstige Ausleihungen	 4.176.15 	 0,00 	 1.442,14 	 0,00 	 0,00 	 2.734,01 	 0,00  		
	
Andere Finanzanlagen	 0,51 	 0,00 	 0,00 	 0,00 	 0,00 	 0,51 	 0,00 		
	
	 6.733,12 	 0,00 	 1.442,14 	 0,00 	 0,00 	 5.290,98 	 0,00 		
	

Anlagevermögen insgesamt	 279.207.108,87	 21.059.092,15 	 56.348,55 	 0,00 	 140.374.634,13 	 159.835.218,34 	 6.994.310,60 	

Gewinnrücklagen	 Bestand am	 Einstellung aus dem	 Bestand 
	 Ende des	 Jahresüberschuss des	 am Ende des 	
	 Vorjahres	 Geschäftsjahres	 Geschäftsjahres

	 TEUR	 TEUR	 TEUR

Gesellschaftsvertragliche  
Rücklagen	 2.600	 –	 2.600

Bauerneuerungsrücklage	 33.466	 1.575	 35.041

Andere Gewinnrücklagen	 6.790	 –	 6.790

4.	 In der Position „Sonstige Vermögens-
gegenstände“ sind keine Beträge enthal-
ten, die erst nach dem Abschlussstichtag 
rechtlich entstehen. 

5.	 Rücklagenspiegel 

In den sonstigen Vermögensgegenständen 
sind wie im Vorjahr keine Forderungen mit 
einer Laufzeit von mehr als einem Jahr ent-
halten.
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8.	 Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten so-
wie die zur Sicherheit gewährten Pfandrechte 
oder ähnliche Rechte stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten	 insgesamt		  davon
			   Restlaufzeit		  gesichert	 Art  der		
		  unter 1 Jahr	 1 bis 5 Jahre	 über 5 Jahre		  Sicherung	
	 ( Vorjahr )	 ( Vorjahr )	 ( Vorjahr )	 ( Vorjahr )			 
	 EUR	 EUR	 EUR	 EUR	 EUR	 	
						    
Verbindlichkeiten gegenüber	 63.131.976,03 	      3.345.142,14 	 8.594.365,28 	 51.192.468,61 	 62.966.958,32 	 1	
Kreditinstituten	 (60.579.155,05)	 (2.197.690,78)	 (7.734.266,87)	 (50.647.197,40)			 

Verbindlichkeiten gegenüber	 27.893.622,27 	 798.643,75 	 3.496.426,90	 23.598.551,62 	 27.893.622,27 	 1	
anderen Kreditgebern	 (20.227.229,83)	 (756.034,09)	 (3.002.094,36)	 (16.469.101,38)			 

Erhaltene Anzahlungen	 9.494.930,37	 9.494.930,37 	 -   	 -   	 -   		
	 (9.215.338,33)	 (9.215.338,33)				  

Verbindlichkeiten aus Vermietung	 4.103.127,37 	 332.311,73 	 -   	 3.770.815,64 	 3.837.500,00 	 1
	 (4.226.248,85)	 (646.793,47)		  (3.579.455,38)		

Verbindlichkeiten aus	 3.500.762,99 	 3.500.762,99 	 -   	 -   	 -   	
Lieferungen und Leistungen	 (2.682.602,77)	 (2.682.602,77)				  

Verbindlichkeiten gegenüber	 2.147,38 	 1.073,72	 1,073,66 	 - 	 -   	
Gesellschaftern	 (3.221,10)	 (1.073,72)	 (2.147,38)			 

Sonstige Verbindlichkeiten	 17.149,93 	 17.149,93 	 -   	 -   	 -   	
	 (23.773,62)	 (23.773,62)				  

	 108.143.716,34 	 17.490.014,63 	 12.091.865,84 	 78.561.835,87 	 94.698.080,59 	
	 (96.957.569,55)	 (15.523.306,78)	 (10.738.508,61)	 (70.695.754,16)	

1 = Grundpfandrecht

	 TEUR

Rückstellung für Urlaubsreste u. a.	 76 

Rückstellung für Jahresabschluss, Prüfung und Aufbewahrung	 57

Rückstellung für Betriebskosten	 59

Rückstellung für Verwaltungskosten	 9

	 201

6.	 Die „Sonstigen Rückstellungen“ stellen 
sich wie folgt dar:

7.	 In den Verbindlichkeiten sind keine Beträge 
größeren Umfanges enthalten, die erst nach 
dem Abschlussstichtag  rechtlich entstehen. 
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Verbindlichkeiten	 insgesamt		  davon
			   Restlaufzeit		  gesichert	 Art  der		
		  unter 1 Jahr	 1 bis 5 Jahre	 über 5 Jahre		  Sicherung	
	 ( Vorjahr )	 ( Vorjahr )	 ( Vorjahr )	 ( Vorjahr )			 
	 EUR	 EUR	 EUR	 EUR	 EUR	 	
						    
Verbindlichkeiten gegenüber	 63.131.976,03 	      3.345.142,14 	 8.594.365,28 	 51.192.468,61 	 62.966.958,32 	 1	
Kreditinstituten	 (60.579.155,05)	 (2.197.690,78)	 (7.734.266,87)	 (50.647.197,40)			 

Verbindlichkeiten gegenüber	 27.893.622,27 	 798.643,75 	 3.496.426,90	 23.598.551,62 	 27.893.622,27 	 1	
anderen Kreditgebern	 (20.227.229,83)	 (756.034,09)	 (3.002.094,36)	 (16.469.101,38)			 

Erhaltene Anzahlungen	 9.494.930,37	 9.494.930,37 	 -   	 -   	 -   		
	 (9.215.338,33)	 (9.215.338,33)				  

Verbindlichkeiten aus Vermietung	 4.103.127,37 	 332.311,73 	 -   	 3.770.815,64 	 3.837.500,00 	 1
	 (4.226.248,85)	 (646.793,47)		  (3.579.455,38)		

Verbindlichkeiten aus	 3.500.762,99 	 3.500.762,99 	 -   	 -   	 -   	
Lieferungen und Leistungen	 (2.682.602,77)	 (2.682.602,77)				  

Verbindlichkeiten gegenüber	 2.147,38 	 1.073,72	 1,073,66 	 - 	 -   	
Gesellschaftern	 (3.221,10)	 (1.073,72)	 (2.147,38)			 

Sonstige Verbindlichkeiten	 17.149,93 	 17.149,93 	 -   	 -   	 -   	
	 (23.773,62)	 (23.773,62)				  

	 108.143.716,34 	 17.490.014,63 	 12.091.865,84 	 78.561.835,87 	 94.698.080,59 	
	 (96.957.569,55)	 (15.523.306,78)	 (10.738.508,61)	 (70.695.754,16)	
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	 D. Sonstige 
Angaben 

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

Zum Abschlussstichtag bestehen Verpflich-
tungen aus begonnenen Investitionsvorha-
ben für die Neubaumaßnahmen in Düssel-
dorf-Garath und Düsseldorf-Eller/Lierenfeld 
von 5.764 TEUR, für die bereits Aufträge 
erteilt wurden.

Zukünftige Bauinstandhaltung, soweit nicht 
passiviert, kann unternehmensüblich mit Ei-
genmitteln aus den Jahresergebnissen finan-
ziert werden. Zukünftige Modernisierungen 
werden ebenfalls eigen- oder branchenüblich 
fremdfinanziert.

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

	II . Gewinn- und 
Verlustrechnung 

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

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 
beinhalten die Auflösung der Rückstellung für 
das Jahr 2006 von 115 TEUR. Dem stehen 76 
TEUR aus der Zuführung für das Jahr 2007 ge-
genüber. Die voraussichtliche Ausschüttung 
für das Jahr 2008 erfolgt aus dem neutralen 
Vermögen, so dass keine Steuerbelastung 
anfällt.

Erträge	 Auflösung freiwerdender Rückstellungen 
	 für Bauinstandhaltung	 2.020 TEUR

	 Auflösung sonstiger Rückstellungen	 21 TEUR

Aufwendungen 	 Auf Vorjahre entfallender Anteil an den Zuführungen
	 zur Rückstellung für Bauinstandhaltung	 2.925 TEUR

	 Auf Vorjahre entfallender Anteil an den Zuführungen
	 zur Rückstellung für Pensionen	 150 TEUR

2. 	 Die Gesellschaft besitzt keine Kapitalan-
teile in Höhe von mindestens 20 % an ande-
ren Unternehmen.
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4.	 Gesamtbezüge:
				   EUR

a)	 des Aufsichtsrates	 21.000,00

b)	 früherer Mitglieder des 
	 Geschäftsführungsorgans
	 und ihrer Hinterbliebenen	 114.480,00

5.	 Für laufende Pensionen bestehen Pensi-
onsverpflichtungen für frühere Mitglieder des 
Geschäftsführungsorgans und ihre Hinterblie-
benen in Höhe von 1.367.784 EUR. Hierfür ist 
eine Rückstellung gebildet. 

6.	 Vorschüsse und Kredite an Mitglieder 
des Geschäftsführungsorgans und Aufsichts-
ratsmitglieder bestanden am Bilanzstichtag 
nicht. 

7.	 Es wurden keine Haftungsverhältnisse für 
Geschäftsführung und Aufsichtsrat eingegan-
gen. 

8.	 Die gegenüber Gesellschaftern bestehen-
den Verbindlichkeiten sind gesondert in der 
Bilanz ausgewiesen. 

9.	 Mitglieder der Geschäftsführung: 
-		  Manfred Franck,  
		  kaufmännischer Geschäftsführer
-		  Thomas Hummelsbeck,  
		  technischer Geschäftsführer

10.	Mitglieder des Aufsichtsrates: 
-		  Finanzdirektor Hermann Josef Schon,  
		  Erzbistum Köln, Vorsitzender
-		  Geschäftsführer Dipl.-Hdl. Werner Dacol,  
		  Aachener Siedlungs- und Wohnungs-		
		  gesellschaft mbH, stellv. Vorsitzender
-		  Sparkassendirektor a. D. Wilhelm Esser
-		  Dipl.-Math. Edith Fieger 
-		  Oberrechtsrat Klaus Mogge, 
		  Erzbistum Köln

Düsseldorf, den 25. März 2009

Die Geschäftsführer

Franck	 Hummelsbeck

	 Vollbeschäftigte	 In geringem Umfang 
		  Teilzeitbeschäftigte 

Kaufmännische Mitarbeiter	 19	 6 

Technische Mitarbeiter	 11	 – 

Mitarbeiter im Regiebetrieb, Hauswarte etc.	 15 	 33
	      	      
  	 45	 39

 Außerdem wurden durchschnittlich 4 Auszubildende beschäftigt.

3.	 Die Zahl der im Geschäftsjahr durchschnitt-
lich beschäftigten Arbeitnehmer betrug: 



	 Gewinn-
verteilungs- 

vorschlag
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Die Geschäftsführung schlägt vor, eine 
Dividende von 8 % (= 416.000,00 EUR) aus-
zuschütten und den restlichen Gewinn von 
728,68 EUR auf neue Rechnung vorzutragen.

	Be stätigungs-
vermerk des 
Abschlussprüfers

Wir haben den Jahresabschluss – bestehend 
aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung 
sowie Anhang – unter Einbeziehung der 
Buchführung und den Lagebericht der Rhein-
wohnungsbau Gesellschaft mit beschränkter 
Haftung, Düsseldorf, für das Geschäftsjahr 
vom 1. Januar bis 31. Dezember 2008 geprüft. 
Die Buchführung und die Aufstellung von Jah-
resabschluss und Lagebericht nach den deut-
schen handelsrechtlichen Vorschriften und 
den ergänzenden Bestimmungen des Gesell-
schaftsvertrags liegen in der Verantwortung 
der Geschäftsführung der Gesellschaft. Unse-
re Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von 
uns durchgeführten Prüfung eine Beurteilung 
über den Jahresabschluss unter Einbezie-
hung der Buchführung und über den Lagebe-
richt abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprüfung 
gemäß § 317 HGB unter Beachtung der vom 
Institut der Wirtschaftsprüfer festgestellten 
deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger 
Abschlussprüfung vorgenommen. Danach ist 
die Prüfung so zu planen und durchzuführen, 
dass Unrichtigkeiten und Verstöße, die sich 
auf die Darstellung des durch den Jahres-
abschluss unter Beachtung der Grundsätze 
ordnungsmäßiger Buchführung und durch 
den Lagebericht vermittelten Bildes der Ver-
mögens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich 
auswirken, mit hinreichender Sicherheit 
erkannt werden. Bei der Festlegung der 
Prüfungshandlungen werden die Kenntnisse 
über die Geschäftstätigkeit und über das 
wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der 
Gesellschaft sowie die Erwartungen über 
mögliche Fehler berücksichtigt. 

Im Rahmen der Prüfung werden die Wirk-
samkeit des rechnungslegungsbezogenen 
internen Kontrollsystems sowie Nachweise 
für die Angaben in Buchführung, Jahresab-
schluss und Lagebericht überwiegend auf der 
Basis von Stichproben beurteilt. Die Prüfung 
umfasst die Beurteilung der angewandten 
Bilanzierungsgrundsätze und der wesentli-
chen Einschätzungen der Geschäftsführung 
sowie die Würdigung der Gesamtdarstellung 
des Jahresabschlusses und des Lageberichts. 
Wir sind der Auffassung, dass unsere Prü-
fung eine hinreichend sichere Grundlage für 
unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prüfung hat zu keinen Einwendungen 
geführt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei 
der Prüfung gewonnenen Erkenntnisse ent-
spricht der Jahresabschluss der Rheinwoh-
nungsbau Gesellschaft mit beschränkter Haf-
tung, Düsseldorf, den gesetzlichen Vorschrif-
ten und den ergänzenden Bestimmungen des 
Gesellschaftsvertrags und vermittelt unter 
Beachtung der Grundsätze ordnungsmäßiger 
Buchführung ein den tatsächlichen Verhält-
nissen entsprechendes Bild der Vermögens-, 
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. 
Der Lagebericht steht in Einklang mit dem 
Jahresabschluss, vermittelt insgesamt ein 
zutreffendes Bild von der Lage der Gesell-
schaft und stellt die Chancen und Risiken der 
zukünftigen Entwicklung zutreffend dar.

Düsseldorf, den 25. März 2009

Deutsche Baurevision Aktiengesellschaft
Wirtschaftsprüfungsgesellschaft

Consoir	 Schmiedel  
Wirtschaftsprüfer	 Wirtschaftsprüfer
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Der Aufsichtsrat wurde von der Geschäfts-
führung während des Geschäftsjahres 2008 
mündlich und schriftlich über die wirtschaft-
liche Lage und die Aktivitäten der Gesell-
schaft ausführlich unterrichtet. Er hat bei 
wichtigen Entscheidungen mitgewirkt und die 
erforderlichen Beschlüsse gefasst. Es fan-
den drei Sitzungen des Aufsichtsrates unter 
Teilnahme der Geschäftsführer statt. Der Auf-
sichtsrat hat sich von der Ordnungsmäßigkeit 
der Geschäftsführung überzeugt.

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

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss 
2008, den Lagebericht sowie den Prüfungs-
bericht erörtert und gebilligt sowie den 
Prüfungsbericht mit dem die Prüfung be-
treuenden Wirtschaftsprüfer der Deutschen 
Baurevision besprochen. Er empfiehlt der 
Gesellschafterversammlung, den Jahresab-
schluss 2008 in der vorgelegten Form festzu-
stellen und schließt sich dem Vorschlag der 
Geschäftsführung über die Verwendung des 
Bilanzgewinns an.

Der Aufsichtsrat hat außerdem dem Wirt-
schaftsprüfer Prüfungsschwerpunkte vorge-
geben. Der Prüfungsausschuss des Aufsichts-
rates hat sich in einer Sitzung unter Anderem 
damit befasst und den Aufsichtsrat in den 
Sitzungen über das Ergebnis informiert.

Der Aufsichtsrat dankt der Geschäftsführung, 
den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der 
Gesellschaft für die geleistete erfolgreiche 
Arbeit.

Düsseldorf, den 21. April 2009

Hermann J. Schon	
Vorsitzender
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