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Die Rheinwohnungsbau ist mit dem Auftrag
gegriindet worden, zur Wohnungsversorgung
breiter Bevdlkerungskreise beizutragen.
Hierzu gehdren die Bereitstellung gesunder
Wohnungen zu fairen Preisen sowie eine
ausgewogene Belegungsstruktur. Die Rhein-
wohnungsbau wird in Form einer GmbH
gefiihrt. Sie hat ihren Sitz in Dusseldorf. Ihre
Organe sind Geschaftsfiihrung, Aufsichtsrat
und Gesellschafterversammlung. Die beiden
groBen Geschiftsfelder des Unternehmens
sind der Bau von gesellschaftseigenen Miet-
wohnungen sowie die Bewirtschaftung des
vorhandenen Wohnungsbestandes.

Der gesamte Wohnungsbestand betragt
zurzeit 6.227 Wohnungen, aufgeteilt in
4.794 Wohneinheiten in Diisseldorf, 1.205 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 Unternehmen
keine nennenswerten Leerstdnde oder hohe
Forderungsausfille gegeben. Das konse-
quente Forderungsmanagement zeigt hier
den positiven Einfluss auf die Entwicklung
der Mietforderungen und die auf niedrigem
Niveau liegenden Forderungsausfalle. Die
allgemeine Wirtschafts- und Finanzkrise

hat bisher keine direkten Auswirkungen auf
unser Unternehmen, da wir in der Vergangen-
heit keine riskanten Finanzanlagen getétigt
haben. Unsere Finanzmittel werden seit
Jahren konsequent in unsere Wohnquartiere
investiert. Lediglich auf indirekte Auswirkung
durch hohere Arbeitslosenzahlen und hier-
durch eventuell entstehende Mietausfélle
muss ein nach wie vor grofies Augenmerk
gelegt werden. Hier kommt uns das bereits
erwdhnte Forderungsmanagement zugute.
Wohnungspolitik findet, wie in den letzten
Jahren, zurzeit nur eingeschrankt statt. Das
Zinsniveau ist nach wie vor niedrig und fiir
die Wohnungswirtschaft weiterhin als ange-
nehm zu bewerten.

Der Diisseldorfer Wohnungsmarkt zdhlt mit

K6ln und der sog. Rheinschiene zu den nahe-

zu ausgeglichenen Wohnungsmarkten 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 zurzeit keine Vermie-
tungsprobleme festzustellen.

In der zweiten Halfte des Jahres 2010 werden
wir Mietanpassungen nach § 558 BGB fiir
unsere frei finanzierten Wohnungen durch-

fiihren. Auch fiihren unsere Modernisierungs-

mafBnahmen zu entsprechenden Mietsteige-
rungen. Bei Mietpreiserhéhungen ist jedoch
der Anstieg der Betriebskosten zwingend zu
beriicksichtigen, da bei einer Vermietung die
Gesamtmiete ausschlaggebend ist. Beson-
ders dem Bereich der Energiekosten ist

auf Grund der Kostensteigerungen und der
durch die extrem langen und kalten Winter
2009/2010 verursachten hohen Verbrauche
Rechnung zu tragen. Allerdings fiihren die
Investitionen in den Warmeschutz zu einer
Senkung der Energieverbrdauche und damit
der Heizkosten. Hierdurch wird die Gesamt-
miete auf Dauer positiv beeinflusst.

Durch Qualitatsverbesserung einzelner Woh-
nungen im Zuge von Mieterwechseln (die wir
auch zukiinftig durchfithren werden) und auf
Grund nachhaltiger Entwicklung groBerer
Areale, die bis zum Abriss und anschlief}en-
der Neubebauung fiihren kann, kommt es zu
einer nach wie vor giinstigen Geschaftsent-
wicklung.

Mit einem Jahresiiberschuss von 2.224 TEUR
liegt das Jahresergebnis geringfiigig unter
dem im Wirtschaftsplan 2009 prognosti-
zierten Ergebnis. Dies liegt in erster Linie

an hoheren Instandhaltungskosten und
sonstigen Aufwendungen. Einzelheiten zum
Jahresiiberschuss sind der Ertragslage zu
entnehmen.

LAGEBERICHT
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NEU- UND
AUSBAUTATIGKEIT

Diisseldorf-Garath/Nordwest

Ausgestattet mit dem Solarsiedlungssiegel
des Landes Nordrhein-Westfalen entstehen
hier ca. 188 neue Wohnungen. Als Ergebnis
eines stadtebaulichen Wettbewerbs in 2006
wird dieses Projekt von den Tragern des

1. Preises gemeinsam entwickelt. Das Biiro
Druschke & Grosser aus Duisburg zeichnet
fiir das stadtebauliche Konzept verant-
wortlich und hat den ersten Bauabschnitt
zwischen LideritzstrafRe und Josef-Maria-
Olbrich-StraBBe mit 8 Gebduden und 57 Woh-
nungen in 2009 fertig gestellt. Derzeit finden
die Abbrucharbeiten der 5 Wohngebadude auf
dem Grundstiick des 2. Bauabschnittes statt.
Dort entstehen in 8 Gebduden unterschiedli-
cher Geschossigkeit 65 Wohnungen mit und
ohne offentlicher Férderung. Die Schaffung
einer Wohngruppe fiir geistig behinderte
junge Menschen in einem speziellen Haus
dieses Bauabschnittes ist auch fiir die Rhein-
wohnungsbau Neuland.

In den ersten beiden Bauabschnitten wurden
und werden nach langer Zeit erstmals wie-
der Wohnungen mit 6ffentlicher Forderung
errichtet. Der Mix an frei finanzierten und
geforderten Wohnungen ist dem Stand-

ort und den dortigen Nachfragegruppen
geschuldet. Das neue Wohnungsangebot ist

Liideritzstrafie/Josef-Maria-Olbrich-StrafSe, Diisseldorf-Garath

auf reges Interesse gestofien, da wir anna-
hernd 150 Interessenten fiir die Wohnungen
des ersten Bauabschnitts registrierten, ohne
mit diesem Angebot aktiv geworben zu
haben. So waren alle Wohnungen zu den ein-
zelnen Fertigstellungsterminen der Gebdude
vermietet. Der bereits erwdhnte Solarsied-
lungsstandard steht fiir ein engagiertes

und innovatives Energiekonzept. Optimierte
Warmedammung, solarthermische Warmwas-
serbereitung, Photovoltaikanlagen mit einer
Leistung von 5 kWp sowie Liiftungsanlagen
mit Warmeriickgewinnung hieven die Wohn-
anlage in die 3-Liter-Haus Kategorie.

Der dritte und letzte Bauabschnitt mit vor-
aussichtlich 74 Wohnungen entsteht an

der Josef-Maria-Olbrich-StraBe auf einem
Geldnde, auf dem sich derzeit noch 112 Woh-
nungen in 4 Hochhdusern der Baujahre 1965
befinden.

Die im Architektenwettbewerb entwickelte
stadtebauliche Losung beseitigt somit auch
eine Bausiinde der 7oer Jahre.

Neben dem breiten Mix an unterschiedlichen
Wohnungsgréfien stand primar die Erstellung
moglichst vieler barrierefreier Wohnungen

im Focus. So kénnen etwa 90 % aller neuen




Wohnungen ohne Hindernisse erreicht wer-
den. Dieser Weg wird selbstverstandlich auch
innerhalb der Wohnung weiter gegangen und
so sind bodengleiche Duschen und barriere-
freie Zugdange zu den Balkonen Standard. Die
Mietpreise fiir die ersten Bauabschnitte lie-
gen bei den frei finanzierten Wohnungen bis
7,50 EUR je m2 monatlich. Die Miete fiir die
offentlich geforderten Einheiten betragt zu
Beginn 5,10 EUR je m? monatlich. Nach Fer-
tigstellung der ersten beiden Bauabschnitte,
spatestens jedoch mit Realisierung der Hoch-
hausabrisse und der anschlieBenden Neu-
bebauung sind wir davon tiberzeugt, dass
dieses Quartier sich auch hinsichtlich der
Mietpreise weiter Richtung des benachbarten
Stadtteils Diisseldorf-Urdenbach entwickeln
wird.

Die zum Abriss bestimmten Bestandswoh-
nungen des 3. Bauabschnittes sind aktuell
nur noch zu etwa 40 % bewohnt. An dieser
Stelle hat zum Einen das bewdhrte Umset-
zungsmanagement der Rheinwohnungsbau
gegriffen. Zum Anderen hat die Abrissper-
spektive bei einigen Mietern zum friihzeiti-
gen Umzug in ein neues Zuhause gefiihrt.
Interessant ist die Tatsache, dass wir in
den Hochhdusern nicht wenige Erstmieter
antreffen, die mehr als 40 Jahre Kunde der
Rheinwohnungsbau sind und durch die in
aller Regel stattfindende Umsetzung in eine
andere Wohnung unseres Bestandes auch
bleiben.

Mit der Uberplanung dieses Grundstiicks-
areals geht die umfassende Sanierung und
Modernisierung von 188 Bestandswoh-
nungen an der Josef-Maria-Olbrich-Stra3e/
Josef-Kleesattel-StraBBe im unmittelbaren
Anschluss an das Wettbewerbsgebiet einher.
An den in 1964 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 Energie-
bedarf, der 30 % unter der Neubaunorm nach
EnEV 2007 liegt.
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In 3 Bauabschnitten werden diese Arbeiten
zwischen 2008 bis 2010 durchgefiihrt. Die
ersten beiden Teilbereiche mit 132 Wohnun-
gen konnten in 2008 und 2009 erfolgreich
abgewickelt werden.

Die Gesamtinvestition in Neubau und
Modernisierung betragt iber 35 Mio. EUR.
Eine auch fiir die Rheinwohnungsbau nicht
alltagliche Grofenordnung und ein klares
Bekenntnis zum Standort Diisseldorf-Garath/
Nordwest.

Neben der baulichen Entwicklung dieses
Quartiers haben wir parallel und erstmalig
in der Geschichte unseres Unternehmens
einen Stadtteiltreff fiir unsere Kunden, aber
auch fiir andere Bewohner des Stadtteiles
ins Leben gerufen. Von der Kirchengemeinde
St. Matthdus konnten die nicht mehr be-
notigten Raumlichkeiten des Pfarrzentrums
St. Norbert an der Josef-Kleesattel-Straf3e
erworben werden. Nach Renovierung und
Méoblierung konnte diese Einrichtung im
Februar 2009 mit einem Tag der offenen
Tur seiner Bestimmung iibergeben werden.
Partner bei diesem Projekt ist der Caritasver-
band Diisseldorf. Dieser stellt das notwendi-
ge Know-how zur Verfligung, um eine solche
Einrichtung zu einer Erfolgsstory werden

Josef-Maria-Olbrich-StrafSe, Diisseldorf-Garath
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zu lassen. Nachdem diese Einrichtung nun
etwa ein Jahr existiert, konnen wir erfreut
feststellen, dass unsere Kunden, aber auch
die librige Bewohnerschaft, regen Gebrauch
von den vielfaltigen Angeboten des Nachbar-
schaftstreffs Mittendrin macht. Auch der
renovierte grof3e Veranstaltungssaal erfreut
sich groBBer Beliebtheit. Die Rheinwohnungs-
bau hat erstmals in einem Quartier einen
sogenannten Mieterstammtisch eingerichtet,
der einmal pro Quartal unseren Kunden die
Méglichkeit gibt, aktuelle Entwicklungen im
Stadtteil und Quartier zu diskutieren.

Diisseldorf-Eller/Lierenfeld

Leicht zeitversetzt zu den Planungen in
Garath-Nordwest entwickelten wir ein zwei-
tes, grofieres Baugebiet an der Stadtteil-
grenze Disseldorf-Eller/Lierenfeld. Nach
Durchfiihrung eines stadtebaulichen Archi-
tektenwettbewerbs in 2006 und der in 2007
getroffenen Grundsatzentscheidung von Auf-
sichtsrat und Geschaftsfiihrung, an diesem
Standort umfangreich tatig zu werden, konn-
te konkreter geplant und in 2009 noch mit
der Umsetzung der ersten BaumaBnahmen
begonnen werden.

So entstehen auf dem ehemaligen Geldnde
des Stadtwohnheimes an der Breslauer
StraBBe 27 6ffentlich geférderte Wohnungen
im Rahmen des betreuten Wohnens, geeignet
auch fiir behinderte adltere Menschen. 10 frei

Breslauer Strafe, Diisseldorf-Eller/Lierenfeld

finanzierte familiengerechte Mietwohnungen,
14 Einfamilienhduser als BautrdgermafBnah-
me sowie eine Tiefgarage mit 30 Platzen ver-
vollstandigen dieses Baufeld. Zeitlich gestaf-
felt werden ab Juli 2010 die neuen Wohnun-
gen und Hauser den kiinftigen Bewohnern
tibergeben.

Auf dem zweiten Baufeld im Dreieck Schle-
sische Straf’e/Breslauer Strafle/Liegnitzer
Straf3e errichten wir in 2 Bauabschnitten
etwa 51 Wohnungen, zum Teil mit 6ffentli-
cher Forderung, als Ersatz fiir insgesamt 65
abzubrechende Kleinwohnungen. Die ers-
ten 11 Wohnungen werden im Herbst 2010
bezugsfertig. Durch Aufstockung des verblei-
benden Bestandes an der Breslauer Strafie
24-36 entstanden in 2009 bereits 6 attraktive
Dachgeschosswohnungen. 6 kleine Wohnun-
gen dieser Hauserzeile sind im Rahmen des
stadtebaulichen Konzeptes abgebrochen und
nicht ersetzt worden. Ergénzt wird die Wohn-
bebauung durch eine Tiefgarage.

Das Umsetzungsszenario fiir die dort noch
wohnenden Mieter wurde im Herbst 2009
gestartet mit dem Ziel, fiir alle Bewohner bis
zur Fertigstellung des 1. Bauabschnitts eine
geeignete Ersatzwohnung im Quartier oder
in unmittelbarer Umgebung zu finden. Ange-
sichts der inzwischen iiber 200 erfolgreichen
UmsetzungsmaBnahmen in den letzten
Jahren sind wir optimistisch, auch fiir jeden




Mieter dieses Quartiers eine passende neue
Wohnung bereitstellen zu kdnnen.

Die Gesamtinvestition einschliefilich Einfami-
lienhduser belduft sich auf etwa 18 Mio. EUR.
Der Zeitplan sieht eine Umsetzungsdauer bis
Ende 2012 vor.

Ausbauprojekte
Wohnungszusammenlegungen und Dach-
geschossausbauten finden in gemaRigter
Stiickzahl an verschiedenen Stellen in
Diisseldorf-Unterrath sowie in Duisburg-
Ungelsheim statt. Hier reagieren wir auf den
nach wie vor vorhandenen Nachfragedruck
nach familiengerechten Drei- und Vierraum-
wohnungen.

Auch in 2009 wurde der Wohnungsbestand
insbesondere durch umfangreiche Moderni-
sierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen
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 Elektroinstalla-
tion den heutigen Bediirfnissen angepasst,
sofern erforderlich ein schwimmender Estrich
zur Verbesserung der Trittschallddmmung
eingebracht, neue Tiiren einschlie3lich Woh-
nungseingangstiiren eingebaut und gegen
entsprechenden Mietaufschlag erhalt der
Mieter auf Wunsch einen Bodenbelag. Dieser
gute Standard wirkt sich positiv auf das Ver-
mietungsergebnis und mittel- bis langfristig
auch auf die Mieterfluktuation aus. Wobei
festzustellen ist, dass diese bei der Rhein-
wohnungsbau ohnehin mit rund 7 % deutlich
unter dem Branchentrend liegt.

Bei der Instandhaltung und Modernisierung
kompletter Hauser oder Wohnanlagen verfol-
gen wir ganzheitliche Konzepte. So finden in
der Regel keine Einzelmafinahmen statt, son-
dern es werden mehrere Gewerke gebiindelt.
Dies spart zum einen Kosten und die Mieter

Clausthaler StrafSe, Duisburg-Ungelsheim

werden nicht in mehreren, aufeinander fol-
genden Jahren in der Nutzung ihrer Wohnung
beeintrachtigt. So erhielten in 2009 insge-
samt 6 Hauser eine Fassadenddmmung,

4 Hauser eine Dachsanierung, in 11 Hausern
wurde das Treppenhaus renoviert, die Keller-
decken sowie die oberste Geschossdecke
wurden in 6 Hausern gedammt. Daneben
erhielten 36 Wohnungen teilweise neue
Fenster und in 25 Wohnungen wurden
Gegensprechanlagen eingebaut. Neben die-
sen MaBnahmen wurden noch zahlreiche
Elektrosteigeleitungen erneuert und einige
Hauser erhielten neue Hauseingangstiiren
und Vordacher. Rund 200.000 EUR hat die
Rheinwohnungsbau fiir die umfassende Neu-
gestaltung von 2 Spielpldtzen aufgewendet.
5, Wohnanlagen bekamen neue Zentralhei-
zungsanlagen.

Fur samtliche InstandhaltungsmaBnahmen
wurden rund 8,77 Mio. EUR aufgewendet
(Vorjahr 9,6 Mio. EUR). Somit konnten wir
den Instandhaltungsaufwand immerhin um
rd. 8,6 % senken. Fiir die kommenden Jahre
kalkulieren wir mit einem Instandhaltungs-
budget von 8,5 Mio. EUR mit dem Ziel der
weiteren Reduzierung.

LAGEBERICHT

INSTANDHALTUNG
UND
MODERNISIERUNG
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AuBerhalb des Modernisierungsetats haben
wir in 5 Wohnanlagen an 238 Wohnungen
neue Vorstellbalkone im Zuge von War-
medammmaBnahmen angebracht. Zum

Teil wurde der Anbau neuer Balkone dazu
genutzt, die ehemaligen Loggienflachen
den Wohnrdumen zuzuschlagen, um so die
Grundrisse nachhaltig zu verbessern. Im
Rahmen solch umfassender Wertverbesse-
rungsmafinahmen finden gleichzeitig wei-
tere Arbeiten wie zum Beispiel Erneuerung
des Hauseingangsbereiches, Dammung der
Kellerdecke und obersten Geschossdecke,
Installation einer kontrollierten zentralen
Abluftanlage, Erneuern der Wohnungsein-
gangstiiren und weitere Renovierungsmaf-
nahmen statt.

i

Schéne Aussicht, Diisseldorf-Benrath

Unterbacher Straf3e, Diisseldorf-Lierenfeld

Des Weiteren konnten in enger Abstimmung
mit der Berliner Denkmalschutzbehorde im
Rahmen von Fassadensanierungen und Fens-
tererneuerungen der Hauser Oldenburgallee
12 a-c und 13 auch die vorhandenen kleinen
Balkone gegen neue und grofiere ersetzt
werden. Einige Wohnungen verfiigten bis-
her tiber keinen Balkon und haben im Zuge
dieser Arbeiten erstmals einen Balkon erhal-
ten. Da aus Griinden des Denkmalschutzes
Vorstellbalkone nur an einer riickwartigen
Fassade zugelassen waren, mussten fiir die
Ubrigen Wohnungen zum Teil aufwendige
Konstruktionen zur Montage der neuen Bal-
kone hergestellt werden. In 2010 wird dieses
MaBnahmenprogramm mit dem letzten Haus
Westendallee 55 abgeschlossen.

Oldenburgallee, Berlin




Im Auftrag der Kirchengemeinde St. Lam-
bertus Diisseldorf sowie des St.-Anna-Stifts
initiierte die Rheinwohnungsbau Anfang
2008 einen Realisierungswettbewerb zur
Errichtung eines neuen Altenpflegeheims

als Ersatz fiir den derzeitigen St.-Anna-Stift.
Eine anspruchsvolle Aufgabe angesichts des
exponierten und geschichtstrdchtigen Stand-
ortes im Herzen der Diisseldorfer Altstadt
zwischen Eiskellerstrafe und Ritterstrafie.
Die Gesprdche und Verhandlungen mit den
Beteiligten waren vielfdltig und mitunter
schwierig. So ist der urspriinglich angestreb-
te Baubeginn Mitte bis Ende 2010 in weite
Ferne geriickt. Die Wirtschaftlichkeit der
Sozialimmobilie muss fiir den Betreiber, die
Stiftung St. Anna, dauerhaft gewdhrleistet
sein. Dieser Priifprozess findet aktuell im Erz-
bistum Koln als zustandige Stiftungsaufsicht
statt. Sollte dieser positiv ausgehen, kdnnten
dann die erforderlichen Grundstiickskaufver-
trage abgewickelt werden. Neben dem neuen
St.-Anna-Stift sollen etwa 15 Wohnungen im
betreuten Wohnen, 5 Ladenlokale/Praxen

Die Rheinwohnungsbau ist permanent auf
der Suche nach bezahlbaren Grundstiicken
in Dusseldorf, um die gestiegene und weiter
steigende Nachfrage nach Wohnraum befrie-
digen zu konnen. Allerdings ist das Angebot
iberschaubar und haufig mit exorbitanten
Preisvorstellungen ausgestattet. So werden
wir unsere Geschaftspolitik, Flachenreserven
auf eigenen Grundstiicken durch maBvolle
Verdichtung zu nutzen, konsequent fortset-
zen. Im Rahmen des nachhaltigen Portfolio-
managements ist auch der Zukauf geeigneter
Wohnungsbestdnde im Blickfeld. Allerdings
zeigt dieses Marktsegment in Diisseldorf
nach wie vor Uberhitzungserscheinungen
und haufig erreichen uns Kaufofferten mit

LAGEBERICHT

PROJEKT-
ENTWICKLUNGEN/
BAUBETREUUNGEN

sowie rund 60 Tiefgaragenpldtze entstehen.
Die Uberplanung dieses Gesamtareals gibt
dariiber hinaus dem benachbarten Erzbi-
schoflichen St.-Ursula-Gymnasium die
Chance, sich zu erweitern und in einem Neu-
bau eine Mensa sowie weitere Klassenraume
einzurichten.

Die Rheinwohnungsbau fungiert bei diesem
auBerordentlich interessanten Projekt als
Entwickler und designierter Bauherr fiir die
Nutzungen neben dem Pflegeheim. Inves-
torenpartner fiir das Pflegeheim soll die
Aachener Grundvermdgen mit ihrem A. B.
Saniga Fonds werden.

Des Weiteren wurde die Rheinwohnungs-
bau vom Kinderheim St. Raphael e. V. in
Dusseldorf-Oberbilk mit der Betreuung des
geplanten Neubaus mit einem Bauvolumen
von etwa 5 Mio. EUR beauftragt. Diese
MaBnahme startet, nachdem nunmehr alle
erforderlichen Genehmigungen vorliegen, im
Sommer 2010.

unrealistischen Preisvorstellungen. Insge-
samt ist fiir die Region Diisseldorf eine giins-
tige Entwicklung festzustellen, da trotz der
Auswirkungen des demografischen Wandels
die Rheinmetropole nach verschiedenen wis-
senschaftlichen Statistiken mit einer weiteren
Zuwanderung rechnen darf. Die von der Stadt
Dusseldorf in Auftrag gegebene Expertise
Diisseldorf 2020+ zeigt einen Wohnungs-
bedarf bis zum Jahr 2020 von bis zu 20.000
Wohnungen. Auf Basis der Baufertigstellun-
gen der letzten Jahre rechnen die Experten
mit einer Unterdeckung von etwa 14.000
Wohnungen. Dies wird zu einer Anspannung
des Wohnungsmarktes fiihren und das mit-
telpreisige Segment unter Druck setzen.

AUSBLICK

11
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FINANZIELLE
LEISTUNGS-
INDIKATOREN

NICHT FINANZIELLE
LEISTUNGS-
INDIKATOREN

Bei insgesamt 467 Mieterwechseln im Jahre
2009 betrdgt die Fluktuationsquote 7,5 %
und ist nach wie vor auf niedrigem Niveau
stabil. Weiterhin war in diesem Jahr die
Umsetzung von Mietern innerhalb unserer
Wohnanlagen gefordert. Insgesamt wurden
63 Umsetzungen abgewickelt. Diese Umset-
zungen fiihren im Bereich der Verwaltung zu
einem grofieren Aufwand als eine Neuver-
mietung, da die Umsetzmieter auf unseren
Wunsch hin ihre Wohnung verlassen und
somit intensiv betreut werden miissen. Es ist
uns gelungen, alle Umsetzungen im Einver-
nehmen mit den Bewohnern und ohne Inan-
spruchnahme anwaltlicher oder gerichtlicher
Hilfe zu realisieren.

Erstmals seit 30 Jahren fiihren wir zurzeit
eine BautragermaBnahme durch. Der Vertrieb
wird durch die Abteilung Kundenbetreuung
durchgefiihrt. Der Verkauf dieser 14 Eigenhei-
me hat im Jahr 2009 zusatzlich Ressourcen
gebunden und ist eine neue Herausforderung
fir unser Unternehmen.

Kiindigungen im Personalbereich sind weiter-
hin rar. Wir beschaftigen in allen Bereichen
langjahrige Mitarbeiter, die zum Teil schon
ihre Ausbildung bei der Rheinwohnungsbau
absolviert haben. Wir bilden auch nach wie
vor aus. Weiterbildung und Fortbildungsmaf-
nahmen werden von uns positiv begleitet
und gefdrdert. Durch Teilnahme an Semi-
naren werden die Mitarbeiter standig tiber

Die Leerstandsquote zum Stichtag ist mit

2,1 % weiterhin nicht besorgniserregend, da
diese Leerstdande weitestgehend auf durch-
zufiihrende Instandhaltung und Modernisie-
rungsmaBnahmen zuriick zu fiihren sind. Die
vermietungsbedingte Leerstandsquote liegt
bei ca. 0,6 %. Mit durchschnittlichen Instand-
haltungskosten von 22,33 EUR/m? Wohnfla-
che und ca. 21,1 Mio. EUR, die den Herstel-
lungskosten zugeordnet werden, sind unsere
Investitionen in den Bestand nach wie vor auf
sehr hohem Niveau. Die Eigenkapitalquote
der Gesellschaft liegt bei 26,4 % (Vorjahr
29,2 %). Die langfristigen Vermogenswerte
sind durch Eigenkapital und langfristiges
Fremdkapital gedeckt. Der Cashflow aus
laufender Geschaftstatigkeit des Geschafts-
jahres betragt 9,7 Mio. EUR (Vorjahr 9,5 Mio.
EUR). Die Liquiditat ist gesichert.

Neuerungen informiert. Neben der Kunden-
findung ist die Kundenbindung ein wichtiger
Bestandteil unserer Strategie. Unser kunden-
naher Service fiihrt nach unserer Kenntnis zu
einer sehr hohen Mieterzufriedenheit. Dies
zeigt sich auch bei den Neuvermietungen.
Nach Aussage unserer Neukunden kommen
diese zu einem grofRen Teil auf Empfehlung
unserer Mieter zur Rheinwohnungsbau.




Das in 2009 erzielte Jahresergebnis ergibt
sich im Vergleich zum Vorjahr aus den einzel-
nen Leistungsbereichen wie folgt:

7 LAGEBERICHT\

Betriebsergebnis 1.537 1.111

Finanz- und Beteiligungsergebnis 60 277 - 217
Neutrales Ergebnis 738 563 175
Ergebnis vor Steuern 2.335 1.951 384
Steuern v. Einkommen und Ertrag - 111

Die Verbesserung des Betriebsergebnisses
gegeniiber dem Vorjahr resultiert aus um
840 TEUR gestiegenen Sollmieten sowie aus
dem Riickgang der Instandhaltungskosten
um 830 TEUR. Demgegeniiber haben sich die
Abschreibungen um 755 TEUR und der Zins-
aufwand um 324 TEUR erhdéht.

Die Herkunft, das Volumen und die Fristigkeit
des Kapitals sind im Verbindlichkeitenspiegel
dargestellt. Ein Darlehen in Hohe von

5.000 TEUR ist bereits zugesagt und kommt
in der ersten Halfte des Jahres 2010 zur Aus-
zahlung. AuBerdem stehen noch 3.839 TEUR
an offentlichen Mitteln und KfW-Darlehen zur

Die Bilanzsumme hat sich gegeniiber dem
Vorjahr um 22,4 Mio. EUR auf 192,3 Mio. EUR
erhoht. Bei Zugangen von 21,1 Mio. EUR,
Abschreibungen von 7,7 Mio. EUR und mit
der Ubertragung von Grundstiickswerten ins
Umlaufvermégen in Hohe von 0,3 Mio. EUR
erhdhte sich das Anlagevermdgen um

13,0 Mio. EUR. Das Umlaufvermégen nahm
um 9,3 Mio. EUR im Wesentlichen aufgrund
der Steigerung der fliissigen Mittel um

6,1 Mio. EUR und Erhéhung der unfertigen
Leistung um 1,7 Mio. EUR zu.

Das positive Ergebnis im neutralen Bereich
resultiert im Wesentlichen aus den gegen-
tiber dem Vorjahr um 698 TEUR gesunkenen
Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung.

Auszahlung bereit. Fiir die in 2010 geplanten
Sanierungsmafinahmen sind bereits

5.868 TEUR an KfW-Mitteln zugesagt.

Der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit
des Geschdftsjahres betragt 9,7 Mio. EUR
(Vorjahr 9,5 Mio. EUR). Die Liquiditét ist
gesichert.

Die Verbindlichkeiten erhéhten sich um
20,8 Mio. EUR. Die Riickstellungen sanken
um 0,2 Mio. EUR und die Riicklagen stiegen
um 1,2 Mio. EUR.

Die Eigenkapitalquote der Gesellschaft liegt
bei 26,4 % (Vorjahr 29,2 %). Die langfristigen
Vermogenswerte sind durch Eigenkapital und
langfristiges Fremdkapital nahezu vollsténdig
gedeckt.

71 DARSTELLUNG
DER LAGE

71 ERTRAGSLAGE

71 FINANZLAGE

71 VERMOGENSLAGE




LAGEBERICHT

GESAMTAUSSAGE
ZUR WIRTSCHAFT-
LICHEN LAGE

NACHTRAGS-
BERICHT

CHANCEN UND
RISIKEN DER
KUNFTIGEN
ENTWICKLUNG

Insgesamt schatzt die Geschaftsfiihrung die
Lage der Gesellschaft zum Zeitpunkt der Auf-
stellung des Lageberichtes als gut ein.

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. Deri-
vative Finanzinstrumente werden nicht

eingesetzt. Die wesentlichen passiven Finanz-

instrumente stellen die langfristigen Darle-
hensverbindlichkeiten in Héhe von
108.876 TEUR dar.

Das nennenswerteste Risiko besteht in der
Klumpenbildung der Zinsfestschreibung in
einer Hochzinsphase. Im Rahmen eines akti-
ven Zinsmanagements werden die Prolonga-
tionstermine und -volumen {iberwacht und
gegebenenfalls in Phasen des Niedrigzinses
tiber Forward-Darlehen abgesichert.

Die zunehmende Arbeitslosigkeit fiihrt,
bedingt durch die weltweite Wirtschafts-
und Finanzkrise, in Deutschland weiterhin
zu Problemen bei der Zahlungsfahigkeit

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 giinstig
anzusehen. Die direkte Ausbuchung von For-
derungen ist nach wie vor auf sehr niedrigem
Niveau. Zusatzlich bestehen Risiken in der
Entwicklung der Baupreise fiir die noch nicht
vergebenen Bauleistungen in Garath und
Lierenfeld.

Hinsichtlich der Bautragermanahme in Lie-
renfeld bestehen daneben Absatz- und Preis-
risiken fiir die in Entwicklung befindlichen
Doppelhaushélften und Reihenhduser.

Aufgrund der konsequenten Verbesserung
sowie Erhaltung unserer Wohnungsbestande
treffen wir auf eine stabile Nachfrage. Stadte-
bauliche Entwicklungen erschlieen voraus-
sichtlich neues Kundenpotenzial.




Nach den fiir die Geschéftsjahre 2010 und
2011 aufgestellten Wirtschaftsplanen kann
mit einer nach wie vor positiven Entwicklung
gerechnet werden.

Unter Beriicksichtigung eines noch auszu-
zahlenden Darlehens und der noch abzu-
rufenden KfW-Mittel sowie der geplanten
geldrechnungsméaRigen Uberschiisse aus
der Wirtschaftsplanung 2010 und 2011 ist die
Finanzierung der anstehenden Baumafinah-
men gesichert.

Unser Unternehmen ist ein erfahrener und
leistungsstarker Partner in der Wohnungs-
wirtschaft, der seine Bestdnde stdndig pflegt
und weiter entwickelt. Die in unser Portfolio
fallenden Wohnungsmarkte entspannen sich
auch in Zukunft. Dieser Situation wird das
Unternehmen durch Innovationen, Inves-
titionen in die Qualitat und damit in die
Attraktivitat der Wohnanlagen begegnen. Ins-
besondere durch den eingeschlagenen Weg,
fiir sanierungsbediirftige Wohnungsbestdnde
mittels Architektenwettbewerben zukunftsfa-
hige Losungen zu finden, versprechen wir uns
langfristigen Erfolg auf einem zunehmend
umkampften Wohnungsmarkt.

LAGEBERICHT

Neben der Qualitatsverbesserung einzelner PROGNOSEBERICHT
Wohnungen im Zuge von Mieterwechseln
richten wir unseren Fokus auf die nachhaltige
Entwicklung groBerer Areale. Dies kann die
umfangreiche Sanierung und Modernisierung
vorhandener Wohnungsbestdande bedeuten,
aber auch, wenn technisch und wirtschaft-
lich sinnvoll, zum Abriss und anschliefender
Neubebauung fiihren. Hilfreich bei der Bewal-
tigung dieser Aufgabe ist eine umfangrei-

che technische Datensammlung, die wir in
2004/2005 durch eine Bestandsaufnahme
samtlicher Hauser unseres Unternehmens
erhalten haben. Auferdem wird unser seit
einigen Jahren praktiziertes Marketingkon-
zept immer wieder angepasst.

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

Diisseldorf, den 25. Mdrz 2010
Die Geschéftsfiihrer

Franck Hummelsbeck
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Anlagevermsgen

71 1. BILANZ ZUM
31.12.2009

Immaterielle
Vermogensgegenstdnde

. Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschaftsbauten

Betriebs- und
Geschéftsausstattung

Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten
Finanzanlagen
Beteiligungen

Sonstige Ausleihungen

Andere Finanzanlagen

Anlagevermogen insgesamt

Umlaufvermogen

Zum Verkauf bestimmte Grund-
stiicke und andere Vorrate

Bauvorbereitungskosten
Grundstiicke mit unfertigen Bauten

Unfertige Leistungen

. Forderungen und sonstige

Vermogensgegenstande
Forderungen aus Vermietung
Sonstige Vermdgensgegenstdande
Fliissige Mittel

Kassenbestand,
Guthaben bei Kreditinstituten

Rechnungsabgrenzungsposten

Geldbeschaffungskosten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

162.182.401,43

3.659.265,77

462.097,41
6.035.662,34

439.038,31

0,00
1.233,68

0,51

0,00
1.810.699,11

10.358.988,49

81.199,50

281.072,75

65.084,99

172.778.465,26

1.234,19

54.309,65

148.317.295,11

3.761.055,54

588.832,65

6.205.550,47

902.883,94

2.556,46
2.734,01

0,51

172.844.784,44 159.835.218,34

12.169.687,60

362.272,25

6.874.138,25

£49.300,00

34.103,35

164.771,73
0,00

8.640.994,12

118.876,14

358.774,07

780.982,56

A

37.000,00

41.476,15
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T _‘

I. Gezeichnetes Kapital

Il. Gewinnriicklagen

Gesellschaftsvertragliche Riicklagen

Bauerneuerungsriicklage

Andere Gewinnriicklagen

I1l. Bilanzgewinn
Gewinnvortrag
Jahresiiberschuss
Einstellung in Riicklagen

Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen

Riickstellungen fiir Pensionen

Steuerriickstellungen

Riickstellungen f. Bauinstandhaltung

Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten
gegeniiber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegeniiber
anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen

Verbindlichkeiten gegentiber
Gesellschaftern

Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: EUR 0,00

Rechnungsabgrenzungsposten

2.600.000,00
36.225.000,00

6.790.000,00

728,68
2.223.673,09

1.184.000,00

8.234.868,00
275.801,70
2.470.000,00

566.128,39

66.857.150,53

£42.019.364,88
11.022.534,37

4.127.473,17

4.861.376,00

1.073,66

43.113,42

5.200.000,00

45.615.000,00

1.040.401,77

51.855.401,77

11.546.798,09

128.932.086,03

5.200.000,00

2.600.000,00
35.041.000,00

6.790.000,00

921,55
1.990.807,13
1.575.000,00

50.047.728,68

8.088.317,00
329.160,00
3.168.333,00

200.792,08

63.131.976,03

27.893.622,27
9-494.930,37
4.103.127,37

3.500.762,99

2.147,38

17.149,93
(9.104,28)
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71 2. GEWINN- UND
VERLUSTRECHNUNG
VOM 01.01.2009
BIS 31.12.2009

Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung 35.101.964,49

Erhohung des Bestands an zum Verkauf
bestimmten Grundstiicken mit unfertigen

Bauten sowie unfertigen Leistungen 3.363.921,75

Andere aktivierte Eigenleistungen 629.018,39

Sonstige betriebliche Ertrage 1.162.819,93

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen

- Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 18.523.094,03

- Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke  1.645.927,38 20.169.021,41

Rohergebnis 20.088.703,15

Personalaufwand

- Lohne und Gehalter 2.765.585,36

- Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und fiir Unterstiitzung
davon fiir Altersversorgung:

EUR 480.059,33

986.641,05 3.752.226,41

Abschreibungen auf immaterielle
Vermogensgegenstdande des

Anlagevermogens und Sachanlagen 7.748.634,93

Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.980.599,56

Ertrage aus Beteiligungen 0,00

Ertrdge aus anderen Wertpapieren und

Ausleihungen des Finanzanlagevermogens 103,52

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge 60.268,71 60.372,23
Abschreibungen auf Finanzanlagen 2.556,46

Zinsen und dhnliche Aufwendungen 3.380.005,51

Ergebnis der gewohnlichen

Geschaftstatigkeit 3.285.052,51
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

(Aufwand, Vorjahr: Ertrag) 111.202,44
Sonstige Steuern 950.176,98

Jahresiiberschuss 2.223.673,09

Gewinnvortrag 728,68

Einstellung in Gewinnriicklagen
- in die Bauerneuerungsriicklage

1.184.000,00

35-435.091,50

395.714,39
551.005,83
3.806.872,48

18.770.489,52
119.292,37

21.298.902,31

2.766.214,79

1.321.869,90

(832.024,08)

6.994.310,60
4.533.391,68

270,00

161,71
277.105,22
0,00

3.056.249,53

2.904.402,74

39.606,00
953.201,61
1.990.807,13

921,55

1.575.000,00
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71 UNTERNEHMENS-
ENTWICKLUNG

tammkapital 5.200 5.200 5.200 5.200 5.200 I DBERBLICK

Riicklagen 29.588 32.482 42.856 44.431 45.615
Jahresiiberschuss 1.180 3.257 10.739 1.991 2.224
Bilanzsumme 144.284 148.820 157.188 169.978 192.334
Umsatzerldse aus der

Hausbewirtschaftung 33.403 34.400 34.361 35.435 35.102
Bauleistungen 19.097 21.918 16.076 30.534 29.930
Wohnungen 6.430 6.463 6.150 6.189 6.227

Mitarbeiter 51 52 53 & 51‘

71 BAULEISTUNGEN

.000.000

25.000.000
20.000.000
15.000.000
10.000.000

5.000.000

2005 2006 2007 2008 2009

o

Instandhaltung/ 4.843.064 4.981.590 5.033.562 4.965.228 4.493.387
Modernisierung




/1 JAHRESABSCHLUSS

71 AUFWENDUNGEN

FUR DIE HAUSBE-
WIRTSCHAFTUNG
20.000
15.000
10.000
5.000
o]
2005 2006
Betriebskosten

7.858

2009
8.446

9-519

71 BETRIEBSKOSTEN
2009

Die Gesamtbetriebskosten belaufen sich
auf9.519 TEUR.

Hausreinigung
Aufzug 538 TEUR
153212UR 6% Andere
269 TEUR i
. Beleuchtung 93 % Millabfuhr

Sachversicherung 224 TEUR 1.519 TEUR

312 TEUR Antenne/Kabel 2% 16 %

3% 756 TEUR
8 %
Gartenpflege
377 TEUR
4 %

Entwdsserung

1.027 TEUR
11 %

Kaltwasser
Heizung 1.007 I/EUR
StraBBenreinigung 10 %
3.124 TEUR 214 TEUR
33 % 5o




Der Jahresabschluss fiir 2009 wurde nach den
Rechnungslegungsvorschriften des Handels-
gesetzbuches sowie des GmbH-Gesetzes
aufgestellt. Bei der Gewinn- und Verlustrech-
nung wurde das Gesamtkostenverfahren ge-
wahlt. Die Bilanz zum 31. Dezember 2009 und

Bewertungsmethoden

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

Zugange

Fiir Sachanlagenzugange in 2009 sind als
Anschaffungs- oder Herstellungskosten
Fremdkosten und Kosten fiir technische und
kaufmdnnische Eigenleistungen (eigene Ar-
chitekten- und Verwaltungsleistungen) ange-
setzt. Die Eigenleistungen sind auf der Basis
der Vollkosten bewertet.

Abschreibungen

Die planmafiigen Abschreibungen auf abnutz-
bare Gegenstdande des Sachanlagevermodgens
wurden generell wie folgt vorgenommen:

Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten:
Die Buchwerte der bis einschlielich 1990
fertig gestellten Wohnbauten wurden nach
Mafigabe 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
01.01.1988 verldngert.

Um ein besseres, den tatsachlichen Verhalt-
nissen entsprechendes Bild der Vermégens-,

JAHRESABSCHLUSS

3. ANHANG FUR
DAS GESCHAFTS-
JAHR 2009

die Gewinn- und Verlustrechnung fiir 2009
wurden nach Mafigabe der Verordnung liber
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-
TUNGSMETHODEN

Finanz- und Ertragslage zu vermitteln, werden

seit 2001 umfassend modernisierte Objekte,

deren Restnutzungsdauer unter 15 Jahren lag,

einheitlich auf eine neu festgesetzte Rest-

nutzungsdauer von 15 Jahren abgeschrieben.
ANLAGEVERMOGEN

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 fertig gestellten 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 fertig gestellten Mietobjekte wurde von
der Méglichkeit der steuerlichen degressiven
Abschreibung gem. § 7 Abs. 5 Satz 1 Nr. 3
EStG Gebrauch gemacht. Dabei betragt fiir
das Geschéftsjahr 2009 die Mehrabschrei-
bung gegeniiber der linearen Abschreibung
rd. 155 TEUR.

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

Die in den Geschéftsjahren 2006 2008 fertig
gestellten Bauabschnitte der Wohnanlage
Disseldorf-Medienhafen sowie der in 2009
fertig gestellte Bauabschnitt der Wohnanlage
Garath-LiideritzstraBe/Josef-Maria-Olbrich-
Straf’e werden mit 2 % linear abgeschrieben.

21
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UMLAUFVERMOGEN

AKTIVE RECHNUNGS-
ABGRENZUNGS-
POSTEN

Bei den Grundstiicken mit Geschaftsbauten
wird der im Geschdftsjahr 2006 fertig gestell-
te Verwaltungsneubau nach § 7 Abs. 4 Satz 1
Nr. 1 EStG mit 3 % abgeschrieben.

Betriebs- und Geschaftsausstattung wird
entsprechend der steuerlichen Vorschriften
auf eine Nutzungsdauer zwischen 3 und 16
Jahren abgeschrieben. Fiir geringwertige
Wirtschaftsgiiter 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.

Grundstiicke mit unfertigen Bauten

Die unter dieser Position ausgewiesenen
Kosten betreffen Grundstiicks- und Bau-
kosten fiir den Neubau von 14 Einfamilien-
hausern als Doppel- oder Reihenhduser in
Diisseldorf-Lierenfeld/Eller. Die Bewertung
erfolgte verlustfrei zu Anschaffungs- oder
Herstellungskosten.

Unfertige Leistungen

Unter dieser Position werden die mit den
Mietern noch nicht abgerechneten umlagefa-
higen Betriebskosten ohne Umlageausfall-
wagnis ausgewiesen. Die Bewertung erfolgt
zu tatsdchlichen Kosten abziiglich einer Wert-
korrektur fiir Leerstand.

Geldbeschaffungskosten, fiir 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 dhnliche Aufwendungen
erfolgswirksam ausgewiesen.

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

Wertaufholungen nach § 280 HGB waren
nicht erforderlich.

Eine Beteiligung wurde im Geschaftsjahr voll
abgeschrieben. Im Ubrigen sind die Beteili-
gungen und Wertpapiere des Anlagevermo-
gens zu Anschaffungskosten, sonstige Auslei-
hungen zum Riickzahlungsbetrag bewertet.

Wertberichtigungen auf Forderungen
Ausfallrisiken wurde durch Pauschalwert-
berichtigung Rechnung getragen. Mietfor-
derungen aus beendeten Mietverhaltnissen
werden mit 75 %, Mietforderungen aus be-
stehenden Mietverhdltnissen werden mit

50 % wertberichtigt. Fiir sonstige Vermogens-
gegenstande ist eine Pauschalwertberichti-
gung von 3 % gebildet. Sdmtliche Wertbe-
richtigungen sind aktivisch bei den jeweiligen
Bilanzpositionen abgesetzt.

Uneinbringliche Forderungen wurden zu Las-
ten der Erfolgsrechnung voll abgeschrieben.
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Modernisierungsobjekt Schéne Aussicht in Diisseldorf-Benrath

Sie wurden entsprechend § 249 Abs. 1 und 2
HGB gebildet. Die Bewertung erfolgte nach
den Grundsatzen kaufmannischer Vorsicht.

Pensionsriickstellungen

Fiir Verp ichtungen aus den vor dem 1. Januar
1987 zugesagten Pensionen und Betriebs-
renten wurden Riickstellungen im vollen
Umfang gebildet. Sie sind aufgrund eines
versicherungsmathematischen Gutachtens
mit dem Barwert der laufenden Pensions-
leistungen bzw. dem Anwartschaftsbarwert
unter Zugrundelegung eines Rechnungszins-
satzes von 3 % dotiert.

Sie sind zum Riickzahlungsbetrag passiviert.
Aufwendungsdarlehen im Sinne von § 88 1.
WoBaug, fiir die nach Absatz 3 dieser Vor-
schrift ein Passivierungswahlrecht bestand,
sind ausnahmslos passiviert. Die Gliederung
der Bilanz wurde wie brancheniiblich um
Verbindlichkeiten aus Vermietung erganzt.

Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung RUCKSTELLUNGEN
Sie sind entsprechend § 249 Abs. 2 HGB fiir

geplante Instandhaltungsmafnahmen, die

2010 bis 2013 zur Ausfiihrung gelangen, ge-

bildet. Den Riickstellungen wurden 742 TEUR

entnommen, 43 TEUR aufgeldst und 87 TEUR

zugefiihrt.

Sonstige Riickstellungen

Sie sind flir ungewisse Verbindlichkeiten und
fiir unterlassene Instandhaltung nach § 249
Abs. 1 Nr. 1 HGB gebildet.

VERBINDLICHKEITEN
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7 C. ERLAUTERUNGEN 1. Das Anlagevermégen entwickelte sich wie folgt:
ZUR BILANZ UND
ZUR GEWINN- UND  [UIEECLELICEC
VERLUSTRECHNUNG

71 1. BILANZ

Grundstiicke und grundstiicks-

gleiche Rechte mit Wohnbauten 286.809.511,89 15.341.461,36 648.943,81
Grundstiicke mit Geschdftsbauten 4.036.113,25 19.040,00 0,00
Betriebs- und Geschaftsausstattung 1.701.536,70 87.799,08 183.636,37
Anlagen im Bau 6.205.550,47 5.305.421,11 0,00
Bauvorbereitungskosten 919.046,71 284.563,80 33.507,38
299.671.759,02 21.038.285,35 866.087,56
Fnanzanlagsn N IR 4

Beteiligungen 2.556,46 0,00 0,00
Sonstige Ausleihungen 2.734,01 0,00 1.500,33
Andere Finanzanlagen 0,51 0,00 0,00
5.290,98 1.500,33

2. Inder Position andere Finanzanlagen ist 3. Inder Position Unfertige Leistungen

die Beteiligung an der Miinchener Hypothe- sind ausschlielich noch nicht abgerechnete
kenbank eG ausgewiesen. Die Gliederung der  Betriebskosten enthalten.

Bilanz wurde entsprechend branchentiiblich

erganzt.

4. Die Forderungen mit einer Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr stellen sich wie folgt dar:

Forderungen aus Vermietung 81.199,50 8.191,53 9.855,88 '
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+6.206.374,06 145.526.002,07 162.182.401,43 7-348.100,02
0,00 395.887,48 3.659.265,77 120.829,77
0,00 1.143.602,00 462.097,41 214.534,32

- 6.205.550,47 0,00 6.035.662,34 0,00

+ 730.241,23

- 731.064,82 0,00 439.038,31 17.344,61
0,00 147.065.491,55 172.778.465,26 7.700.808,72

0,00 2.556,46 0,00 2.556,46
0,00 0,00 1.233,68 0,00
0,00 0,00 0,51 0,00

2.556,46 1.234,19 2.556,46

5. Inder Position Sonstige Vermdgensge-
genstande sind keine Betrdge enthalten, die
erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich
entstehen.

6. Riicklagenspiegel

Gewinnriicklagen

Gesellschaftsvertragliche

Riicklagen 2.600
Bauerneuerungsriicklage 35.041
Andere Gewinnriicklagen 6.790

In den sonstigen Vermogensgegenstdanden
sind wie im Vorjahr keine Forderungen mit
einer Laufzeit von mehr als einem Jahr ent-
halten.

2.600

1.184 36.225

6.790 ‘
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7. Die Sonstigen Riickstellungen stellen
sich wie folgt dar:

Riickstellung fiir Urlaubsreste u. a. 73
Riickstellung fiir Jahresabschluss, Priifung und Aufbewahrung 65
Rickstellung fiir unterlassene Instandhaltung 420

Rickstellung fiir Verwaltungskosten 8 l

8. In den Verbindlichkeiten sind keine
Betrdge grofieren Umfanges enthalten, die
erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich
entstehen.

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

erbindlichkeiten gegeniiber 66.857.150,53 2.679.632,40
Kreditinstituten (63.131.976,03) (3.345.142,14)
Verbindlichkeiten gegeniiber £42.019.364,88 984.645,51
anderen Kreditgebern (27.893.622,27) (798.643,75)
Erhaltene Anzahlungen 11.022.534,37 11.022.534,37
(9-494.930,37) (9-494.930,37)

Verbindlichkeiten aus Vermietung 4.127.473,17 4.127.473,17
(4.103.127,37) (4.103.127,37)

Verbindlichkeiten aus 4.861.376,00 4.861.376,00
Lieferungen und Leistungen (3.500.762,99) (3.500.762,99)
Verbindlichkeiten gegeniiber 1.073,66 1.073,66
Gesellschaftern (2.147,38) (1.073,72)
Sonstige Verbindlichkeiten 43.113,42 43.113,42
(17.149,93) (17.149,93)

1= Grundpfandrecht, 2 = Biirgschaft




Sanierungsmafinahme Breslauer Strafe, Diisseldorf-Eller/Lierenfeld

davon
Restlaufzeit
1 bis 5 Jahre
(Vorjahr)
EUR

9.396.421,88
(8.594.365,28)

4.263.507,69
(3.496.426,90)

(1.073,66)

13.659.929,57
(12.091.865,84)

tiber 5 Jahre
(Vorjahr)
EUR

54.781.096,25
(51.192.468,61)

36.771.211,68
(23.598.551,62)

91.552.307,93
(74.791.020,23)

gesichert

EUR

66.857.036,53

42.019.364,88

3.973.846,26

112.850.247,67

JAHRESABSCH LUSS\

Art der
Sicherung

27
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Il. GEWINN- UND
VERLUSTRECHNUNG

D. SONSTIGE
ANGABEN

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

fiir Bauinstandhaltung

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
beinhalten die voraussichtliche Steuerbe-
lastung fiir 2009 von 111 TEUR. Im Ubrigen
erfolgt die voraussichtliche Ausschiittung aus
dem neutralen Vermdgen.

1. Zudenin der Bilanz nicht ausgewiesenen
oder vermerkten “nanziellen Verp ichtungen,
die nach § 285 Nr. 3 HGB fiir die Beurteilung
der Finanzlage von Bedeutung sind, bemer-
ken wir:

Aus der Bewirtschaftung von Erbbaugrund-
stiicken ergeben sich folgende “nanzielle
Verp ichtungen:

Laufzeit EUR/Jahr
bis 2049 1.776,64
bis 2051 764,36
bis 2064 11.815,16

2. Zum Abschlussstichtag bestehen sonstige
“nanzielle Verp ichtungen nach § 258 Nr. 3a
HGB aus begonnenen Investitionsvorhaben
fiir die Neubau- und Modernisierungsmaf-
nahmen von 7.382 TEUR, fiir die bereits
Auftrdge erteilt wurden.

Zukiinftige Bauinstandhaltung, soweit nicht
passiviert, kann unternehmensiiblich mit Ei-
genmitteln aus den Jahresergebnissen “nan-
ziert werden. Zukiinftige Modernisierungen
werden ebenfalls eigen- oder brancheniiblich
fremd“nanziert.

Au 6sung sonstiger Riickstellungen

Au 6sung freiwerdender Riickstellungen

43 TEUR
23 TEUR

Die Zahlung der Abgeltungssteuer (nach

§ 38 KStG) wird durch Beantragung (nach
§ 34 Abs. 16 KStG) der Anwendung der bis-
herigen steuerlichen Regelung umgangen.

3. Die Gesellschaft besitzt keine Kapital-
anteile in Hohe von mindestens 20 % an
anderen Unternehmen.
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4. Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnitt-
lich beschéftigten Arbeitnehmer betrug:

Kaufmannische Mitarbeiter 20 6
Technische Mitarbeiter 11
Mitarbeiter im Regiebetrieb, Hauswarte etc. 15 33

Auflerdem wurden durchschnittlich 4 Auszubildende beschéftigt.

5. Gesamtbeziige: 10. Mitglieder der Geschaftsfiihrung:
EUR - Manfred Franck,
a) des Aufsichtsrates 21.000,00 kaufmannischer Geschéftsfiihrer
- Thomas Hummelsbeck,
b) friherer Mitglieder des technischer Geschéaftsfiihrer

Geschéftsfithrungsorgans
und ihrer Hinterbliebenen  114.480,00
11. Mitglieder des Aufsichtsrates:
- Finanzdirektor Hermann Josef Schon,

6. Fiir laufende Pensionen bestehen Pensi- Erzbistum Koln, Vorsitzender

onsverp ichtungen fiir frithere Mitglieder des - Geschéftsfiihrer Dipl.-Hdl. Werner Dacol,
Geschaéftsfiihrungsorgans und ihrer Hinter- Aachener Siedlungs- und Wohnungs-
bliebenen in Hohe von 1.318.014 EUR. Hierfir gesellschaft mbH, stellv. Vorsitzender
ist eine Riickstellung gebildet. - Sparkassendirektor a.D. Wilhelm Esser

Dipl.-Math. Edith Fieger
- Oberrechtsrat Klaus Mogge,
7. Vorschiisse und Kredite an Mitglieder Erzbistum Koln
des Geschéftsfiihrungsorgans und Aufsichts-
ratsmitglieder bestanden am Bilanzstichtag
nicht. Diisseldorf, den 25. Madrz 2010

8. Es wurden keine Haftungsverhaltnisse flir ~ Die Geschéftsfiihrer
Geschéftsfiihrung und Aufsichtsrat eingegan-
gen. Franck Hummelsbeck

9. Die gegeniiber Gesellschaftern bestehen-
den Verbindlichkeiten sind gesondert in der
Bilanz ausgewiesen.
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BESTATIGUNGS-
VERMERK DES
ABSCHLUSSPRUFERS

GEWINN-
VERTEILUNGS-
VORSCHLAG

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, Dusseldorf, fiir das Geschéftsjahr

vom 1. Januar bis 31. Dezember 2009 gepriift.
Die Buchfiihrung und die Aufstellung von Jah-
resabschluss und Lagebericht nach den deut-

schen handelsrechtlichen Vorschriften und
den ergdnzenden Bestimmungen des Gesell-
schaftsvertrags liegen in der Verantwortung
der Geschéftsfiihrung der Gesellschaft.
Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage
der von uns durchgefiihrten Priifung eine
Beurteilung iiber den Jahresabschluss unter
Einbeziehung der Buchfiihrung und tiber den
Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung
gemaf? § 317 HGB unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftspriifer festgestellten
deutschen Grundséatze ordnungsmafiger
Abschlusspriifung vorgenommen. Danach ist
die Priifung so zu planen und durchzufiihren,
dass Unrichtigkeiten und Verstofle, die sich
auf die Darstellung des durch den Jahres-
abschluss unter Beachtung der Grundsétze
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
Uber die Geschéftstatigkeit und tiber das
wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der
Gesellschaft sowie die Erwartungen tiber
mogliche Fehler beriicksichtigt. Im Rahmen
der Priifung werden die Wirksamkeit des
rechnungslegungsbezogenen internen Kon-
trollsystems sowie Nachweise fiir die Anga-

Die Geschaftsfiihrung schlagt vor, eine Divi-
dende von 20 % (= 1.040.000,00 EUR) aus-
zuschiitten und den restlichen Gewinn von
401,77 EUR auf neue Rechnung vorzutragen.

ben in Buchfiihrung, Jahresabschluss und
Lagebericht iiberwiegend auf der Basis von
Stichproben beurteilt. Die Priifung umfasst
die Beurteilung der angewandten Bilan-
zierungsgrundsdtze und der wesentlichen
Einschdtzungen der Geschéftsfiihrung sowie
die Wiirdigung der Gesamtdarstellung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts. Wir
sind der Auffassung, dass unsere Priifung
eine hinreichend sichere Grundlage fiir unse-
re Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen
gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der

bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse
entspricht der Jahresabschluss der Rhein-
wohnungsbau Gesellschaft mit beschrankter
Haftung, Diisseldorf, den gesetzlichen
Vorschriften und den ergdnzenden Bestim-
mungen des Gesellschaftsvertrags und
vermittelt unter Beachtung der Grundsatze
ordnungsmafiger Buchfiihrung ein den tat-
sdchlichen Verhéltnissen entsprechendes
Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
der Gesellschaft. Der Lagebericht steht in
Einklang mit dem Jahresabschluss, vermittelt
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage
der Gesellschaft und stellt die Chancen und
Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutref-
fend dar.

Diisseldorf, den 25. Mdrz 2010

Deutsche Baurevision Aktiengesellschaft
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Pfeiffer
Wirtschaftspriifer

Kinemann
Wirtschaftspriifer
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Der Aufsichtsrat wurde von der Geschéfts-
flilhrung wahrend des Geschaftsjahres 2009
miindlich und schriftlich iber die wirtschaft-
liche Lage und die Aktivitaten der Gesell-
schaft ausfiihrlich unterrichtet. Er hat bei
wichtigen Entscheidungen mitgewirkt und
die erforderlichen Beschliisse gefasst. Es fan-
den drei Sitzungen des Aufsichtsrates unter
Teilnahme der Geschaftsfiihrer statt. Der Auf-
sichtsrat hat sich von der OrdnungsmaBigkeit
der Geschéaftsfiihrung tiberzeugt.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht
wurden von der Deutschen Baurevision
gepriift. Beanstandungen haben sich nicht
ergeben. Die Deutsche Baurevision hat den
uneingeschrankten Bestatigungsvermerk
erteilt.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss
2009, den Lagebericht sowie den Priifungs-
bericht erortert und gebilligt sowie den
Priifungsbericht mit dem die Priifung betreu-
enden Wirtschaftspriifer der Deutschen
Baurevision besprochen. Er empfiehlt der
Gesellschafterversammlung, den Jahresab-
schluss 2009 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 auerdem dem Wirt-
schaftspriifer Priifungsschwerpunkte vorge-
geben. Der Priifungsausschuss des Aufsichts-
rates hat sich in einer Sitzung unter anderem
damit befasst und den Aufsichtsrat in den
Sitzungen iiber das Ergebnis informiert.

Der Aufsichtsrat dankt der Geschéftsfiihrung,
den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der
Gesellschaft fiir die geleistete erfolgreiche
Arbeit.

Diisseldorf, den 20. April 2010

Hermann J. Schon
Vorsitzender
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