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Geschiftsfiihrung

Liebe Mieter, Freunde und Geschiaftspartner,

wir freuen uns, lhnen den Geschéftsbericht des Jahres 2012 vorlegen zu diirfen, dem
81. Jahr des Bestehens der Rheinwohnungsbau.

Das abgelaufene Geschaftsjahr war, wie schon 2011, von einer eindrucksvollen Bautatigkeit
gepragt. Neben der Abwicklung des energetischen Modernisierungsfahrplans stand der
Bestandsersatz im Fokus der Geschaftstatigkeit. Daneben galt es, die Immobilienmarkte,
auf denen sich die Rheinwohnungsbau bewegt, permanent im Auge zu behalten und auf
sich anbahnende Veranderungen sofort zu reagieren oder aber proaktiv tatig zu werden.

Diisseldorf, Unternehmenssitz und Standort mit etwa 75% unseres Immobilienportfolios,
verzeichnet seit einigen Jahren eine positive Bevolkerungsentwicklung. Die Baufertigstel-
lungen halten diesem Trend nicht stand, und so ist vereinzelt schon von Wohnungsnot die
Rede. Dies ist sicher genauso wenig zutreffend wie die Aussage, dass der Wohnungsmarkt
in Diisseldorfvollstandig funktioniere.

Zunehmend kdnnen sich Bevolkerungsschichten mit unteren oder mittleren Einkommen
nicht mehr adaquat auf dem Wohnungsmarktversorgen. An hochpreisigen Angeboten
mangelt es derzeit nicht — dieses Marktsegment boomt regelrecht. Aber auch der ,Normal-
biirger* soll weiterhin die Chance haben, in dieser Stadt zu arbeiten und zu leben. Und so
wurde im vergangen Jahr von der Stadtspitze die Arbeitsgruppe ,,Zukunft Wohnen* mit
Experten aus der Immobilienwirtschaft ins Leben gerufen.

Deren Arbeit ist nun abgeschlossen, und die politischen Gremien diskutieren momentan
dasvorliegende umfangreiche Papier zur Steuerung und Regelung des Diisseldorfer Immo-
bilienmarktes. ,,Die Quote soll es richten!®, so lasst sich die Ausrichtung der kiinftigen
Strategie in aller Kiirze umschreiben. Zentraler Bestandteil des neuen Wohnkonzeptes ist
ein festgelegter Anteil an 6ffentlich geférdertem sowie preisgedampftem Miet- und/oder
Eigentumswohnungsbau bei Quartiersentwicklungen ab 100 Wohneinheiten.
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Wir sind stolz darauf, Teil dieses Prozesses gewesen zu sein und hoffen, dass sich derzur
Uberhitzung neigende Diisseldorfer Immobilienmarkt dadurch beruhigt und Chancengleich-
heit unter den Marktteilnehmern herstellt.

Ein weiteres wichtiges Thema im Jahr 2012: das Wohnen und Leben in der ,,U70-Phase“.
Wie konnen wir als moderner Immobiliendienstleister dafiir sorgen, dass unsere Kunden
und Mieter auch im hohen Alter in ihrer eigenen Wohnung und in ihrem Quartier leben
kdnnen? Die Mitwirkung als Partner bei dem EU-Projekt |-stay@home soll uns moglichst
viele Antworten und Anregungen auf diese Frage liefern, die aus unserer Sicht zu den
zentralen Fragen der kiinftigen Immobilienbewirtschaftung zahlt. Das Projekt testet und
erforscht bezahlbare Assistenzsysteme zur Bewaltigung und Unterstiitzung des taglichen
Lebens. Ziel ist der Aufbau einer europaweiten Datenbank mit den besten Produkten. Wir
sind gespannt auf die weitere Entwicklung dieses Projektes.

Zu guter Letzt noch eine Neuigkeit aus dem virtuellen Bereich. ,Rheinwohnungsbau goes
Social Media.” So oder dhnlich kénnte man einen weiteren Baustein der zukunftsfahigen
Unternehmensausrichtung betiteln. Nun sind wir auch mit einem Blog auf unserer Home-
page prasent und nutzen des Weiteren Facebook als Kommunikationsmedium. Neugierig
geworden? Dann schauen Sie doch einfach mal rein auf www.rheinwohnungsbau.de/blog
oder auf www.facebook.com/Rheinwohnungsbau!

Sie sehen, die Immobilienwirtschaft und insbesondere die Rheinwohnungsbau ist alles
andere als unbeweglich. Nun wiinschen wir lhnen viel Spaf beim Lesen unseres Geschafts-
berichtes 2012!

Diisseldorf, den 27. Madrz 2013
Die Geschiftsfiihrer

Thomas Hummelsbeck Manfred Franck
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Grundlagen und Organe

der Gesellschaft

Grundlagen der Gesellschaft

Griindung der Gesellschaft

09.07.1931

Handelsregister

12.08.1931 als AG HRB 7259 in Kdln
29.12.1956 als GmbH HRB 928 in Diisseldorf

Gesellschaftervertrag

01.01.2001 — letzte Fassung

Abschlusspriifer

Deutsche Baurevision GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Diisseldorf

Sitz der Gesellschaft
Gladbacher Straf3e 95, 40219 Diisseldorf

Stammkapital
5,2 Mio EURO

Gesellschafter

e Erzbistum Koln

* Aachener Siedlungs- und Wohnungs-
gesellschaft mbH

* Hille & Miiller oHG

* Rhein-Lippe Wohnen GmbH

* Hein, Lehmann Trenn- und Fordertechnik GmbH

Organe der Gesellschaft

Aufsichtsrat

¢ Finanzdirektor Hermann Josef Schon,
Koln, Vorsitzender
e Geschaftsfiihrer
Dipl.-Hdl. Werner Dacol, Kéln,
stellv. Vorsitzender
* Bert-Peter Consoir, Viersen
e Dipl.-Math. Edith Fieger, Diisseldorf
* Oberrechtsrat Klaus Mogge, Kdln

Geschéftsfiihrer

* Manfred Franck, Grevenbroich
* Thomas Hummelsbeck, Diisseldorf
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Darstellung des Geschaftsverlaufs und

des Geschidftsergebnisses

Die Rheinwohnungsbau ist seinerzeit mit dem Auf-
trag gegriindet worden, zur Wohnungsversorgung
breiter Bevolkerungskreise beizutragen. Hierzu ge-
hort die Bereitstellung von Wohnungen zu fairen
Preisen mit einer ausgewogenen Belegungsstruktur.
Die Rheinwohnungsbau wird in Form einer GmbH
gefiihrt. Sie hat ihren Sitz in Diisseldorf. Ihre Organe
sind Geschaftsfilhrung, Aufsichtsrat und Gesell-

schafterversammlung. Die beiden grofen Geschafts-

felder des Unternehmens sind der Bau von gesell-
schaftseigenen Mietwohnungen sowie die Bewirt-
schaftung des vorhandenen Wohnungsbestandes.

Der gesamte Wohnungsbestand betragt zurzeit
6.093 Wohnungen, aufgeteilt in 4.733 Wohnein-
heiten in Diisseldorf, 1.133 in Duisburg und 227 in
Berlin. Die Betreuung des Diisseldorfer wie auch
des Duisburger Besitzes erfolgt durch die Verwal-
tung in Diisseldorf. Der Berliner Besitz wird durch
eine in Berlin ansassige Verwaltungsgesellschaft
betreut.

Auchin 2012 hatesin unserem Unternehmen keine
nennenswerten Leerstande oder hohe Forderungs-
ausfalle gegeben. Das konsequente Forderungsma-
nagement zeigt hier den positiven Einfluss auf die
Entwicklung der Mietforderungen und die auf nied-
rigem Niveau liegenden Forderungsausfalle. Die
deutsche Wirtschaft erwies sich im Jahr 2012 in ei-
nem schwierigen wirtschaftlichen Umfeld als wider-
standsfahig und ist zu Beginn des Jahres deutlich
gewachsen. Zwar lief? die Dynamikin derzweiten
Jahreshalfte nach, aber insgesamt stieg das Brutto-
inlandsprodukt. Die gute konjunkturelle Lage spie-
gelt sich auch am Arbeitsmarkt wider. Die Zahl der
Erwerbstatigen erreichte 2012 sogar einen neuen
Hochststand. Fiir das Jahr 2013 wird mit einer im
weltweiten Vergleich weiterhin positiven Entwick-
lung der Konjunktur gerechnet. Nachdem die Woh-
nungswirtschaft von der Wirtschafts- und Finanz-
krise weiterhin kaum betroffen war, ist auch im
kommenden Jahr nicht mit wesentlichen Problemen
zurechnen. Vor allem in den groReren Ballungs-
gebieten steigen die Haushaltszahlen und sinkt der
Wohnungsleerstand. Beides erdffnet Mieterhohungs-
spielraume. Wohnungspolitik ist mittlerweile in

Anbetracht des Wahljahres 2013 bei den Politikern
angekommen und fiihrt bei den Parteien zu unter-
schiedlichen Zielformulierungen. Es bleibt abzu-
warten, wie die Entwicklung nach der Bundestags-
wahlweiter geht. Das Zinsniveau fiir Fremdmittel
ist nach wie vor niedrig und fiir die Wohnungswirt-
schaft weiterhin als sehr positiv zu bewerten.

Der Diisseldorfer Wohnungsmarkt zahlt mit Koln
und der sogenannten Rheinschiene zu den nahezu
ausgeglichenen Wohnungsmarkten mit stabilem
Nachfrageverhalten. In Teilmarkten gibt es deutliche
Nachfrageiiberhdange auf die auch politisch, wie
durch deutliche Verbesserung der Forderbedingun-
gen fiir 6ffentlich geforderten Wohnungsbau, re-
agiert wird. Strukturelle Vermietungsprobleme sind
hier derzeit nicht erkennbar. In der Stadt Duisburg
sieht die Situation anders aus. Hier ist ein kontinu-
ierlicher Bevolkerungsriickgang festzustellen. Aller-
dings ist der Duisburger Siiden nicht so stark davon
betroffen. Die Kiindigungen liegen hier jedoch auf
Grund der Altersstruktur der Mieter iiber dem Durch-
schnitt des Unternehmens. Dennoch sind hier aktu-
ellnoch keine groferen Vermietungsprobleme zu
erkennen. Der Berliner Bestand liegt in Berlin-Neu-
westend, einer bevorzugten Wohngegend. Auch
hier gibt es zurzeit keine Vermietungsprobleme.

Fertiggestellte Modernisierungsmafinahmen fiihr-
ten in 2012 zu entsprechenden Mietanpassungen.
Durch Fertigstellung von neuen Wohnungen (19 WE
im Jahre 2012) werden Mietsteigerungen generiert.
AuBerdem konnte bei einer Vielzahlvon Mietver-
héltnissen zu Beginn des Jahres eine Mieterhdhung
nach §558 BGB durchgefiihrt werden. Bei Mietpreis-
erhohungen ist jedoch der Anstieg der Betriebskos-
ten zwingend zu beriicksichtigen, da bei einerVer-
mietung die Gesamtmiete ausschlaggebend ist.
Besonders dem Bereich der Energiekosten ist auf
Grund der Kostensteigerungen und der durch die
langen und kalten Winter 2011/2012 verursachten
hohen Verbrauche Rechnung zu tragen. Allerdings
fihren die Investitionen in den Warmeschutz insge-
samt zu einer Reduzierung der Energieverbrauche
und damit der Heizkosten.



Durch Qualitatsverbesserung einzelner Wohnungen
(die wir auch zukiinftig durchfiihren werden) im Zuge
von Mieterwechseln und auf Grund nachhaltiger
Entwicklung grofierer Areale, die bis zum Abriss und
anschlieBender Neubebauung fiihren kann, kommt
es zu einer nach wie vor giinstigen Geschaftsent-
wicklung.

Lagebericht

Mit einem Jahresiiberschuss von TEUR 4.270 liegt
das Jahresergebnis iiber dem im Wirtschaftsplan
2012 prognostizierten Ergebnis. Dies liegt in erster
Linie an geringeren Instandhaltungskosten und Er-
hdhungen der Umsatzerlose. Auerdem haben wir
Tilgungszuschiisse der KFW und Zuschiisse des
Landes NRW fiir Solarsiedlungen erfolgswirksam
vereinnahmt. Einzelheiten zum Jahresiiberschuss
sind der Ertragslage zu entnehmen.

Neu- und Ausbautdtigkeit

Diisseldorf-Garath/Nordwest

Ausgestattet mit dem Solarsiedlungssiegel des Lan-
des Nordrhein-Westfalen fiir die ersten 122 Woh-
nungen entstehen hier bis Ende 2013/Anfang 2014
insgesamt 187 neue Wohnungen in 3 Bauabschnit-
ten. Bei dieser Baumaf3nahme kann man durchaus
von einer stadtebaulichen Reparatur sprechen. Die
Entwicklung dieses Areals basiert auf dem Ergebnis
eines stadtebaulichen Wettbewerbs im Jahre 2006.
Das Biiro Druschke & Grosser aus Duisburg zeichnet
fiir das stadtebauliche Konzept verantwortlich und
hat den ersten Bauabschnitt zwischen Liideritzstra-
3e und Josef-Maria-Olbrich-Strafie mit 8 Gebauden
und 57 Wohnungen in 2009 fertig gestellt. Der zweite
und dritte Bauabschnitt wurde und wird nach den
Ideen der HGMB Architekten aus Diisseldorf umge-
setzt. Der zweite Bauabschnitt konnte zwischen Au-
gust 2011 und Januar 2012 an die neuen Bewohner
tibergeben werden.

Der dritte und letzte Bauabschnitt mit 65 Wohnun-
gen, davon 12 mit 6ffentlicher Forderung, entsteht
an der Josef-Maria-Olbrich-Straf’e auf einem Gelan-
de, auf dem sich bis zum Ende des 3. Quartals 2012
noch 112 Wohnungen in 4 Hochhdusern des Bau-
jahres 1965 befanden. Diese wurden bis Ende 2011
komplett leer gezogen, erhielten aber Anfang 2012
eine kurzzeitige neue Nutzung. Die Stadt Diissel-
dorf benétigte dringend Wohnquartiere fiir Asylbe-
werber. Nachdem Anfang April 2012 auch diese
Nutzung beendet war, konnte der Abbruch der Hoch-
hauser nun endgiiltig angegangen werden. Bei der

Nahe zu den tibrigen Wohngebauden im Quartier
glich der Abbruch eher einem feinen chirurgischen
Eingriff als einer kurzzeitigen ,,Hau-Ruck-Aktion“.
Gut drei Monate nahm der Abbruch insgesamtin
Anspruch, auch weil immer wieder neue Baustoffe
in denvermeintlich identisch gebauten Gebauden
auftauchten. Im September 2012 waren dann die
letzten Gebaudereste entfernt und es erdffnete sich
eine vollig neue Sicht auf das Quartier.

Nun auch aufgenommen in das neue Landesprojekt

»100 Klimaschutzsiedlungen* starteten Ende Novem-

ber 2012 die Erdarbeiten und der Rohbau. Bis zum
Frithjahr 2014 sollen die 65 neuen Wohnungen fertig
gestellt sein.

Bei diesem umfangreichsten Bestandsersatz in der
Geschichte des Unternehmens steht neben der
Schaffung eines breiten Angebotes an unterschied-
lichen Wohnungsgrofien und -Zuschnitten primar
die Erstellung moglichstvieler barrierefreier Woh-
nungen im Focus. So kdnnen iiber go % aller neuen
Wohnungen ohne Hindernisse erreicht werden. Die-
serWeg wird selbstverstandlich auch innerhalb der
Wohnungen weiter begangen und so sind boden-
gleiche Duschen und barrierefreie Zugange zu den
Balkonen Standard. Nach iibereinstimmender Mei-
nung aller am Projekt direkt und indirekt Beteiligten
wird dieses Quartier ein Meilenstein in der stadte-
baulichen Entwicklung des Standortes Diisseldorf-
Garath/Nordwest sein und sich auch hinsichtlich
der Mietpreise weiter in Richtung des benachbar-
ten Stadtteils Diisseldorf-Urdenbach entwickeln.
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Mit der Umsetzung des dritten Bauabschnittes wer-
den dann auch die AuBBenanlagen der verbliebenen
und zwischen 2007-2009 umfassend sanierten 188
Bestandswohnungen tiberwiegend neu gestaltet und
erstmals erhalten alle Hauser Feuerwehrzufahrten.

Die Gesamtinvestition in die Quartierserneuerung
und -Umgestaltung belauft sich auf anndhernd
40 Mio. EUR.

Diisseldorf-Eller/Lierenfeld -
Schlesisches Viertel

Leicht zeitversetzt zu den Planungen in Garath-
Nordwest entwickelten wir ein zweites grofieres Bau-
gebiet an der Stadtteilgrenze Diisseldorf-Eller/Lie-
renfeld. Ebenfalls nach Durchfithrung eines stadte-
baulichen Architektenwettbewerbs entstanden
zwischen Mitte 2009 und Friihjahr 2011 aufdem
ehemaligen Geldande des Stadtwohnheimes an der
Breslauer Strafie 27 offentlich geforderte Wohnun-
gen im Rahmen des betreuten Wohnens, geeignet
auch fiir behinderte dltere Menschen, 10 frei finan-
zierte familiengerechte Mietwohnungen, 14 Einfa-
milienhauser als Bautragermafinahme sowie eine
Tiefgarage mit 31 Platzen. Alle Wohnungen und Hau-
ser sind nun schon lange bezogen. Auf dem zweiten
Baufeld im Dreieck Schlesische StraBRe/Breslauer
Straf3e/Liegnitzer Strae errichten wir in 2 Bauab-
schnitten 65 Wohnungen, von denen 11 Wohnungen
bereits im Juli 2010 bezogen wurden. Durch Aufsto-
ckung des verbleibenden Bestandes an der Bres-
lauer Straf3e 24-36 entstanden in 2009 bereits 6
attraktive Dachgeschosswohnungen. 6 kleine Woh-
nungen dieser Hauserzeile sind im Rahmen des
stadtebaulichen Konzeptes abgebrochen und nicht
ersetzt worden.

Im Sommer 2011 erfolgte der Abbruch der verblie-
benen 7 Hauser und nachdem im November 2011
endlich die Baugenehmigungen vorlagen, begannen
wir mit dem Neubau der letzten 48 Wohnungen in
diesem Quartier. Auch hier wurden offentliche Mit-
tel fiirinsgesamt 27 Wohnungen des Fordertyps ,,B“
in Anspruch genommen. Erganzt wird die Wohnbe-
bauung durch zwei Tiefgaragen mit 51 Stellplatzen.
Zwei kalte Winter verlangerten ungewollt die ge-
plante Bauzeit. So kdnnen die ersten fertigen Woh-
nungen ab Ostern 2013 bis zum Frithsommer an die

neuen Bewohner iibergeben werden. Erwahnt sei
noch, dass zu den Bezugsterminen samtliche Woh-
nungen vermietet sind.

Die Gesamtinvestition einschlieflich Einfamilien-
hauser belauft sich auf etwa 20 Mio. EUR.

Diisseldorf-Lierenfeld

Das Quartier Unterbacher Straie/Gather Weg/Am
Stufstock/Kempgensweg wurde in den Jahren 2008
und 2009 abschlieBend umfassend modernisiert.

7 Gebaude erhielten keine Modernisierung, weil de-
ren baulicher Zustand und Zuschnitt eine Sanierung
nichtzuliessen. Zur Arrondierung und besseren bau-
lichen Umsetzung von Ersatzneubauten erwarben wir
eine weitere Immobilie am Kempgensweg, die eben-
falls zum Abriss bestimmt ist. In mindestens zwei
Bauabschnitten entstehen dort ab Friihjahr 2014
etwa 8o Neubauwohnungen unterschiedlicher Grofie
als Bestandsersatz. Eine entsprechende Bauvoran-
frage wurde positiv beschieden. Der Bauantrag fiir
die neue Quartiersgarage sowie den ersten Bauab-
schnitt auf der Unterbacher Strafie soll im Mai 2013
eingereicht werden. Dort werden vier Bestandsge-
baude aus dem Baujahr 1938 gegen moderne und
barrierefreie Neubauten ersetzt. Noch gilt es, etwa
ein Drittel der Wohnungen frei zu ziehen. Die hohe
Belegung der zum Abriss vorgesehen Hauser ist das
grofdte Hindernis fiir einen ziigigen Baustart. Wir
hoffen jedoch, auch fiir diese Bewohner zeitnah den
gewiinschten Ersatzwohnraum zu finden.

Berlin-Lankwitz, Kiesstrafie

Nach Erwerb des Grundstiickes im Januar 2012 konn-
ten alle Planungen fiir eine zeitnahe Umsetzung
ziigig angegangen werden. Ende Juli 2012 iibergab
uns der Caritas Verband Berlin als ehemaliger Erb-
bauberechtigter das Grundstiick frei von Aufbauten.
Stehen blieb nur das ehemalige Geburtshaus/Kin-
derheim aus dem Baujahr 1920. Ende November
lagen dann samtliche Genehmigungen zum Baustart
vor und so konnte noch vor dem Jahresende mit den
Rohbauarbeiten begonnen werden. Leider hat auch
hier der lange und strenge Winter das Baugeschehen
fest in der Hand. Entstehen werden 34 Eigentums-
wohnungen zwischen 50 bis 150 m2 Wohnflache.



Das ehemalige Geburtshaus bleibt erhalten, wird
kernsaniert und dort gibt es kiinftig 8 grofiziigige
Mietwohnungen die wir in den eigenen Bestand
nehmen. Seit dem Vertriebsstart Ende September
2012 verzeichnen wir ein hohes Interesse an diesem
Projekt.

Die Planungen liegen beim Biiro Galandi Schirmer |
Architekten + Ingenieure, die schon viele Jahre die
Baumafinahmen der Rheinwohnungsbau in Berlin
begleiten. DerVertrieb erfolgt durch Konigstadt
Liegenschaften. Die Investitionssumme betragt
rund 11 Mio. EUR.

Lagebericht

Ausbauprojekte

Wohnungszusammenlegungen und Dachgeschoss-
ausbauten finden in gemaBigter Stiickzahl an ver-
schiedenen Stellen in Diisseldorf-Unterrath sowie
im Duisburger Siiden statt. Hier reagieren wir auf
den nach wievor vorhandenen Nachfragedruck nach
familiengerechten Drei- und Vierraumwohnungen.

Instandhaltung und Modernisierung

Auchin 2012 wurde der Wohnungsbestand ins-
besondere durch umfangreiche Modernisierungs-
und Instandhaltungsmafnahmen auf hohem Niveau
in seiner Substanz verbessert. So wurden 100 Woh-

nungen vor Neuvermietung zum Teil umfassend mo-

dernisiert. Der hierdurch erreichte gute Ausstattungs-
standard wirkt sich positiv auf das Vermietungs-
ergebnis und mittel- bis langfristig auch auf die
Mieterfluktuation aus.

Bei der Instandhaltung und Modernisierung kom-
pletter Hauser oder Wohnanlagen verfolgen wir
ganzheitliche Konzepte. So finden in der Regel keine
Einzelmaf3nahmen statt, sondern es werden mehrere
Gewerke gebiindelt. Dies spart zum einen Kosten
und die Mieter werden nicht in mehreren aufeinan-
der folgenden Jahren in der Nutzung ihrer Wohnung
beeintrachtigt.

Fiir samtliche Instandhaltungsmafnahmen wurden
rund 7,71 Mio. EUR aufgewendet (Vorjahr 8,10 Mio.
EUR). Somit konnten wir wiederum den Instandhal-
tungsaufwand gegeniiber dem Vorjahr reduzieren,
auch ein Ergebnis der konsequenten Bestandser-
neuerung durch Abriss und Neubau sowie der um-
fassenden Instandhaltungs- und Modernisierungs-
tatigkeit seit dem Jahr 2000. Fiir die kommenden
Jahre kalkulieren wir mit einem konstanten Instand-
haltungsbudget von etwa 8 Mio. EUR.

Aufderhalb des Instandhaltungsetats haben wir in
2Wohnanlagen an 85 Wohnungen mit einem Ge-
samtaufwand von rd. 4 Mio. EUR umfangreiche Mo-
dernisierungsmaRnahmen mit u. a. neuen Vorstell-
balkonen, Fassadendammung, Fenstererneuerung,
Erneuerung der Hauseingangsbereiche, Dammung
der Kellerdecken und obersten Geschossdecken,
sowie Installation kontrollierter zentraler Abluftan-
lagen durchgefiihrt.
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Projektentwicklungen

Altstadtprojekt (Annaquartier)

Seit Mitte 2008 sind wir an der Umsetzung des so-
genannten Altstadtprojektes beteiligt. Hier soll im
Herzen der Diisseldorfer Altstadt ein Ersatzbau fiir
das jetzige St.-Anna-Stift entstehen. Neben dem
neuen Altenpflegeheim sind Wohnungen, ein Kon-
vent, Gewerbeflachen im Erdgeschoss sowie eine
Tiefgarage geplant. Die Rheinwohnungsbau ist po-
tenzieller Gesamtinvestor. Die Grundstiickseigen-
timer, Kirchengemeinde St. Lambertus sowie Stif-
tung St. Anna, vergeben zur Umsetzung dieses
Projektes Erbbaurechte an die Rheinwohnungsbau.
Derzeit lauft das Bauantragsverfahren. Parallel fin-
den die weiteren Abstimmungsgesprache mit den
Beteiligten statt. Grof3tes Hemmnis ist das nahezu
voll belegte Pflegeheim und die beim potenziellen
Betreiber der Einrichtung, dem Caritasverband
Diisseldorf, nichtvorhandenen verfiigbaren Verle-
gungskapazitaten. Sowird sich der Baubeginn weiter
verzogern und wahrscheinlich erst starten kénnen,
wenn eine neue Einrichtung des Caritasverbandes
als Ubergangslosung bereit steht. Das Landespfle-
gegesetz sieht bis Ende 2018 einen mindestens
80%igen Anteil an Einzelzimmern vor. Bis dahin
muss das Projekt umgesetzt sein, da ein Betrieb im
Altbestand nicht genehmigungsfahig ist. Ebenfalls
miissen wir fiir die Bewohner der Mietwohnungen
an der Eiskellerstrafie/RitterstraBBe, Eigentiimer
Kirchengemeinde St. Lambertus, Ersatzwohnraum
finden. Bevor diese Prozesse allerdings starten
konnen, bedarf es des Abschlusses samtlicher rele-
vanter Vertrage mit den am Projekt Beteiligten. Das
dies zeitnah geschieht ist zu hoffen, damit der end-
giiltige Start zu diesem wunderbaren Projekt erfolgen
kann.

Diisseldorf-Lichtenbroich

Fiir das unternehmenseigene Areal in Diisseldorf-
Lichtenbroich, Sermer Weg/Volkardeyer Weg, wur-
de in 2010 ein Architektenwettbewerb durchge-
fiihrt. In diesem ging es um die Perspektiven fiir
diesen Standort, an dem sich u. a. 240 ehemals 6f
fentlich geforderte 1- und 2-Raum-Wohnungen be-
finden. Jeweils Erstplatzierte des Wettbewerbes
wurden das Biiro Hector 3 sowie HGMB Architekten,
beide aus Diisseldorf. Die Weiterbearbeitung der

Planungsvorschlédge ergab ein Gesamtkonstrukt
aus Kernsanierung der Bestandsgebdude, teilweisem
Abrissvon Bestandsgebauden und anschlieBender
Errichtung von Erweiterungsbauten bis hin zum Kom-
plettabriss einiger weniger Hauserzeilen zwecks
Entwicklung von Neubauten. Erhalten bleibt die
»griine Zone“ in der Mitte des Quartiers, die ihm
eine grof3e Qualitat gibt. Neben der Schaffung eines
breiteren Wohnungsmix mit zeitgemafien Grund-
rissen sowie der energetischen Sanierung der Gebau-
de stand die Herstellung moglichst vieler barriere-
freier Wohnungen im Mittelpunkt. Insgesamt wachst
nach aktueller Planung die momentane Gesamt-
wohnflache um ca. 24 % bei gleichzeitig reduzierter
Anzahl an Wohnungen. Dies ist dem deutlich diffe-
renzierteren Wohnungsmix geschuldet bis hin zu 12
Einfamilienhdusern, die im Zuge der Gesamtent-
wicklung entstehen sollen.

Projektpartner sind die beiden Sieger aus dem
stadtebaulichen Wettbewerb, Hector 3 sowie HGMB
Architekten, Wortmann & Scheerer aus Bochum fir
das Energiekonzept sowie Green GbR, die den Frei-
raum planen.

Gebaut wird entgegen erster Uberlegungen in drei
und nicht in zwei Abschnitten ab Anfang 2014. Also
ein Jahr frilher als zunachst geplant. Ursache hierfiir
ist der vielfache Wunsch der im Quartier lebenden
Bewohner, hier weiter wohnen zu wollen. So werden
in einem ersten kleineren Bauabschnitt 46 Woh-
nungen neu gebaut bzw. kernsaniert. Durch diese
vorgezogene Mafinahme erwarten wir eine deutliche
Entspannung bei den notwendigen Mieterumset-
zungen. Insgesamt kein einfaches Unterfangen
wenn man bedenkt, dass nicht wenige Mieter seit
Bauerstellung vor iiber 40 Jahren dort wohnen. Das
Gesamtinvestment betragtvoraussichtlich iiber

25 Mio. EUR. Bis Ende 2018 soll das Projekt abge-
schlossen sein.

Diisseldorf-Heerdt

In 2010 nahm die Rheinwohnungsbau an einem
Bieterverfahren fiir ein grof3es, weitestgehend un-
bebautes Areal rund um das Dominikus-Kranken-
hausin Diisseldorf-Heerdt teil. Seinerzeit bekam



ein anderer Grundstiicksentwickler den Zuschlag,
allerdings suchte dieser einen Partner fiir den Miet-
wohnungsbau im Rahmen der Gesamtentwicklung.
Da dies unser Kerngeschaft ist und wir gut gelunge-
ne Projekte gerade aus jiingster Vergangenheit vor-
weisen kdnnen, kam es schnell zur grundsatzlichen
Ubereinkunft einer Zusammenarbeit. Im Juli 2012
wurde dann der Kaufvertrag iiber eine Teilflache von
etwas mehrals 8.000 m2 geschlossen.

Inzwischen sind die Planungen weiter fortgeschrit-
ten und der Vorentwurf fiir unser Baufeld verab-
schiedet. Architekt ist das Biiro Fink + Jocher aus
Miinchen, die als Sieger fiir diesen Teilbereich aus
dem stadtebaulichen Wettbewerb hervorgegangen
sind. Das Energiekonzept kommt wiederum vom
Biiro Wortmann & Scheerer aus Bochum und die
Freianlagenplanung liegt beim Biiro RMP aus Bonn.
Das Bauvolumen umfasst etwa 15.000 m2 Bruttoge-
schossflache fiir rund 130 Wohnungen (teilweise mit
offentlicher Forderung), davon 17 Eigentumswoh-
nungen, zuziiglich einer Grof3tagespflegestelle fiir
Kinder sowie einer Wohngruppeneinrichtung fur
altere und demente Menschen. Der Baustart ist von
den weiteren Genehmigungsstufen im B-Plan-Ver-
fahren abhangig sowie dem Abschluss des stadte-
baulichen Vertrages zwischen der Stadt Diisseldorf
und dem Gesamtinvestor. Derzeit gehen wir nicht
von einem Baubeginn vor Sommer 2014 aus.
Energetisch wird dieses Projekt sehr ambitioniert
ausgefiihrt. Nach derzeitigem Planungsstand gemaf}
Berechnungen des Biiros Wortmann & Scheerer
kdnnen die Mietwohnungen im Passivhaus-Standard
errichtet werden.

Neben der Mietwohnbebauung sind hochwertige
Eigentumswohnungen, ein Arztehaus sowie ein
Wohnhochhaus an der Pariser Strafte geplant. Er-
ganztwird die Entwicklung durch eine Quartiers-
garage, die gleichzeitig den Bedarf des Kranken-
hauses deckt, sowie ein Schwesternwohnheim fiir
Beschiftigte des Dominikus-Krankenhauses.

Das Projektvolumen betrédgt (ohne Umlaufvermé-
gen Eigentumswohnungen) ca. 32 Mio. EUR. Eine
Investition in einen auBerordentlich guten Standort
in direkter Rheinndhe mit hervorragenden Zukunfts-
perspektiven.

Lagebericht

Diisseldorf-Lierenfeld, Kuthsweg

Im Rahmen eines stadtebaulichen Bieterverfahrens
haben wir den Zuschlag fiir dieses Grundstiickin
direkter Nachbarschaft zu unseren Liegenschaften
am Kempgensweg erhalten. Auf dem ehemals stad-
tischen Grundstiick entstehen gemaf den klaren Vor-
gaben im Bieterverfahren offentlich und frei finan-
zierte Wohnungen, eine Wohngruppe fiir Senioren/
Behinderte sowie eine vierziigige Kita. Bis Ende
April 2013 soll der Altbestand abgebrochen sein und
uns das Baugrundstiick baureif tibergeben werden.
Mit den Planungen ist das Biiro HGMB Architekten
aus Diisseldorf beauftragt. Das Energiekonzept lie-
fert wiederum Wortmann & Scheerer aus Bochum
und die Freianlagen plant Green GbR. Der Vorentwurf
istin Arbeit und nach Abstimmung aller Rahmenbe-
dingungen und Details soll der Bauantrag bis zum
Ende des 2. Quartals 2013 eingereicht werden. So
kénnte Anfang 2014 mit dem Bau begonnen und so
auch der Umsetzungsdruck bei unserer benachbar-
ten Bestandsersatzmafinahme am Kempgensweg/
Am Stufstock/Unterbacher Strafie reduziert werden.

Das Projektvolumen betragt rund 9 Mio. EUR.

Diisseldorf-Benrath, Telleringstrafie

Im Rahmen einer weiteren Bestandsersatzmafinahme
sollen 15 Wohnungen des Baujahres 1939, die auf-
grund des Gebaudezustandes nicht mehr sanierungs-
fahig sind, abgebrochen werden. Die vorhandene
Nachbarbebauung besteht iiberwiegend aus alteren
Doppelhaushilften. So entstand bei uns die Uber-
legung, statt einiger weniger Mietwohnungen an
diesem Standort sechs Kaufeigenheime zu errichten.
Nach Genehmigung durch den Aufsichtsrat im No-
vember 2012 wird dieses Projekt nun durchgeplant
mit dem Ziel des Baustarts im Friihjahr 2014. Die
noch verbliebenen zwei Bewohner in den Hausern
erhalten zeitnah Ersatzwohnraum.

Das Projektvolumen betragt rund 2 Mio. EUR.
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Diisseldorf-Unterrath,
Wangeroogestrafie 18-30

Zunachstwar fiir 2011/2012 die umfassende Kern-
sanierung mit Dachgeschossausbau der Gebaude-
zeile Wangeroogestrafie 18-30 im Zuge der Quartiers-
sanierung und teilweisen Erneuerung vorgesehen.
Im weiteren Planungsverfahren stellte sich aller-
dings heraus, dass insbesondere vorher so nicht
absehbare statische Aufwendungen zu unrentablen
Baukosten gefiihrt hatten. Daraufhin wurden die
Planungen eingestellt und die Gebaudezeile zum
Abriss und anschlieBender Neubebauung vorgese-
hen. Damit einher ging eine komplette Uberpriifung
des dortigen Geb3dude- und Wohnungsbestandes

im Hinblick auf die kiinftige Entwicklung. So werden
voraussichtlich bis 2020 umfangreiche Sanierungs-
maBnahmen wie auch weitere Riickbau- und Neu-
baumafBinahmen stattfinden.

In einem ersten Schritt wird nun die Gebaudezeile
Wangeroogestrafie 18-30 Ende 2013/Anfang 2014
abgebrochen. Anschlieffend entstehen an gleicher
Stelle sowie als behutsame Nachverdichtung im
Innenhof 58 neue Mietwohnungen mit einer Gesamt-
wohnflache von rund 4.600 m2 nebst 4o Tiefgara-
genstellplatzen und weiteren oberirdischen Stell-
platzen. Die Investitionssumme in diesen ersten
Bauabschnitt betragt ca. 12 Mio. EUR.

Ausblick

Die Rheinwohnungsbau ist permanent auf der Suche
nach bezahlbaren Grundstiicken in Diisseldorf, um
die gestiegene und weiter steigende Nachfrage nach
Wohnraum befriedigen zu kdnnen. Allerdings ist das
Angebot liberschaubar und haufig mit exorbitanten
Preisvorstellungen ausgestattet. So werden wir un-
sere Geschaftspolitik, Flachenreserven auf eigenen
Grundstiicken durch maf3volle Verdichtung zu nut-
zen, konsequent fortsetzen. Im Rahmen des nach-
haltigen Portfoliomanagements ist auch der Zukauf
geeigneter Wohnungsbestande im Blickfeld. Aller-
dings zeigt dieses Marktsegment in Diisseldorf wie
auch in Berlin nach wie vor Uberhitzungserschei-
nungen und haufig erreichen uns Kaufofferten mit
unrealistischen Preisvorstellungen.

Insgesamt ist fiir die Region Diisseldorf eine giin-
stige Entwicklung festzustellen, da trotz der Aus-
wirkungen des demografischen Wandels die Rhein-
metropole nach verschiedenen wissenschaftlichen
Statistiken mit einer weiteren Zuwanderung rechnen
darf. Dies gilt im Ubrigen auch fiir Berlin. Die von
der Stadt Diisseldorf in Auftrag gegebene Expertise
»Diisseldorf 2020+ zeigt einen Wohnungsbedarf
bis zum Jahr 2020 von mindestens 20.000 Wohnun-
gen. Auf Basis der Baufertigstellungen der letzten
Jahre rechnen die Experten mit einer Unterdeckung

von etwa 14.000 Wohnungen. Dies wird zu einer
Anspannung des Wohnungsmarktes fiithren und das
mittelpreisige Segment unter Druck setzen.

Duisburg als zweites grofes Standbein unseres
Unternehmens mit einem Wohnungsbestand von
1.133 WE zeigt indes ein vollig anderes Bild. Ge-
pragtvon riesigen Haushalts- und Imageproblemen
geht die Gesamtbevolkerungszahl kontinuierlich
zuriick. Der Sozialatlas Duisburgs zeigt allerdings
eine sehr uneinheitliche Entwicklung der Bevilke-
rungszahlen. So sind die siidlichen Stadtteile, in
denen unsere Wohnungsbestande liegen, deutlich
weniger betroffen als andere Bereiche. Trotz allem
ist es erforderlich, diese Teilmarkte genau im Auge
zu behalten, um auf veranderte Entwicklungen
schnell reagieren zu konnen. Grofere Investitionen
in die Wohnungsbestdnde schliefen sich derzeit
aufgrund eines sehr begrenzten Mieterhdhungs-
spielraumes, zum Beispiel bei energetischen Ma#f-
nahmen, nahezu aus. Natiirlich halten wir den Be-
stand in Duisburg-Siid nach wie vor auf hohem
Niveau instand; so werden vor Neuvermietung nicht
selten bis zu 30.000 EUR in die komplette Neuge-
staltung einer Wohnung investiert, aber umfassen-
de Projektentwicklungen wie in Diisseldorf lassen
sich wirtschaftlich nicht darstellen.



Die giinstige Lage zur nahen Stadtgrenze Diisseldorfs
lasst die Annahme zu, dass diese Wohnquartiere
von einem zunehmend engeren Markt in Diisseldorf
profitieren.

Berlin als dritter Standort der Rheinwohnungsbau
erlebt im Wohnungsbau seit etwa 2 Jahren eine
wahre Renaissance. Sowohl Mietwohnprojekte wie

Lagebericht

auch Eigentumsmafinahmen kénnen derzeit sehr
erfolgreich umgesetzt werden. Die deutliche Anhe-
bung der Vergleichsmieten in Berlin um bis zu12 %
erzeugt beivielen institutionellen Investoren hohe
Renditeerwartungen in der nahen Zukunft. So ist es
nur folgerichtig, dass die Rheinwohnungsbau auch
in Berlin aktiv die Entwicklung und Vergrofierung
ihres Wohnungsbestandes angeht.

Finanzielle Leistungsindikatoren

Beiinsgesamt 424 Mieterwechseln im Jahre 2012
betragt die Fluktuationsquote 6,9 % und ist nach
wie vor auf niedrigem Niveau stabil. Weiterhin war
in diesem Jahr, wie in den letzten Jahren, wiederum
die Umsetzung von Mietern innerhalb unserer Wohn-
anlagen gefordert. Insgesamt wurden 26 Umset-
zungen abgewickelt. Diese fiihren im Bereich der
Verwaltung zu einem groBReren Aufwand als eine
Neuvermietung, da die Umsetzmieter auf unseren
Wunsch hin ihre Wohnung verlassen und somit in-
tensiv betreut werden miissen. Es ist uns gelungen,
alle Umsetzungen im Einvernehmen mit den Be-
wohnern und ohne Inanspruchnahme anwaltlicher
oder gerichtlicher Hilfe zu realisieren.

Die Leerstandsquote zum Stichtag ist mit 1,2 %
weiterhin nicht besorgniserregend, da diese Leer-
stande weitestgehend auf durchzufithrende Instand-
haltung und Modernisierungsmafinahmen zuriick-
zufithren sind. Die vermietungsbedingte Leerstands-
quote liegt bei ca. 0,2 %. Mit durchschnittlichen
Instandhaltungskosten von 19,81 EUR/gm Wohn-
flache und ca. 15,7 Mio. EUR, die den Herstellungs-
kosten zugeordnet werden, sind unsere Investitionen
in den Bestand nach wie vor auf sehr hohem Niveau.
Die Eigenkapitalquote der Gesellschaft liegt bei
28,2 % (Vorjahr 28,4 %). Die langfristigen Vermo-
genswerte sind durch Eigenkapital und langfristiges
Fremdkapital gedeckt. Der Cashflow aus laufender
Geschaftstatigkeit des Geschaftsjahres betragt
10,5 Mio. EUR (Vorjahr 12,5 Mio. EUR). Die Liquiditat
ist gesichert.

Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Kiindigungen im Personalbereich sind weiterhin rar.
Wir beschiftigen 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 Fortbil-
dungsmafinahmen werden von uns positiv begleitet
und gefordert. Durch Teilnahme an Seminaren wer-
den die Mitarbeiter standig iiber Neuerungen infor-
miert. Neben der Kundenfindung ist die Kunden-

bindung ein wichtiger Bestandteil unserer Strate-
gie. Unser kundennaher Service fithrt nach unserer
Kenntnis und nach dem Ergebnis einer Umfrage im
Frithjahr des Jahres 2012 zu einer sehr hohen Mie-
terzufriedenheit. Dies zeigt sich auch bei den Neu-
vermietungen. Nach Aussage unserer Neukunden
kommen diese zu einem grof3en Teil auf Empfeh-
lung unserer Mieter zur Rheinwohnungsbau.
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Darstellung der Lage

Ertragslage

Dasin 2012 erzielte Jahresergebnis ergibt sich im
Vergleich zum Vorjahr aus den einzelnen Leistungs-
bereichen wie folgt:

TEUR 2012 2011 Verdnderung
Betriebsergebnis 3.393 2.700 693
Finanz- und Beteiligungsergebnis 39 80 -41
Neutrales Ergebnis 1.170 1.536 -366
Ergebnis vor Steuern 4.602 4.316 286
Steuern v. Einkommen u. Ertrag -332 -57 -275
Jahresliberschuss 4.270 4.259 11

Die Verbesserung des Betriebsergebnisses gegen-
tiber dem Vorjahr resultiert aus um 1.716 TEUR ge-
stiegenen Sollmieten sowie aus dem Riickgang der
Instandhaltungskosten um gog4 TEUR. Demgegen-
tiber hat sich der Zinsaufwand um 223 TEUR und der
Personalaufwand um 78 TEUR erhoht. AuRerdem ist
die Abschreibung um 233 TEUR gestiegen und das
Ergebnis aus der Bautatigkeit des Umlaufvermogens
ist um 147 TEUR niedriger ausgefallen. Die sonstigen
Aufwendungen sind um 670 TEUR speziell durch Ab-
bruchkosten gestiegen.

Das positive Ergebnis im neutralen Bereich resultiert
im Wesentlichen aus der ertragswirksamen Verein-
nahmung von Tilgungs- und anderen Zuschiissen

in Hohe von insgesamt 479 TEUR und aus der In-
anspruchnahme der Riickstellung fiir Bauinstand-
haltung in Héhe von 607 TEUR.

Finanzlage

Die Herkunft, das Volumen und die Fristigkeit des
Kapitals sind im Verbindlichkeitenspiegel darge-
stellt. Darlehen in Hohe von 18,1 Mio. EUR sind be-
reits zugesagt und kommen nach Bedarfim Laufe des
Jahres 2013 zur Auszahlung. AuBerdem sind noch
1,4 Mio. EUR an offentlichen Mittel zur Auszahlung
bereit und KfW Mittel in Hohe von 3,3 Mio. EUR.

Der Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit des
Geschiftsjahres betrdgt 10,5 Mio. EUR (Vorjahr
12,5 Mio. EUR). Die Liquiditat ist gesichert.

Vermogenslage

Die Bilanzsumme hat sich gegeniiber dem Vorjahr
um 10,8 Mio. EUR auf 217,5 Mio. EUR erhdht. Bei
Zugangen von 15,8 Mio. EUR und Abschreibungen
von 8,3 Mio. EUR erhdhte sich das Anlagevermégen
um 7,4 Mio. EUR. Das Umlaufvermdgen nahm um
3,3 Mio. EUR im Wesentlichen aufgrund der Erho-
hung der zum Verkauf bestimmten Grundstiicke um
2,3 Mio. EUR sowie der unfertigen Leistungen um
0,7 Mio. EUR und der Zunahme der fliissigen Mittel
um o,5 Mio. EUR sowie der Senkung der Sonstigen
Vermbgensgegenstande um o,2 Mio. EUR zu.

Die Verbindlichkeiten erhohten sich um 8,7 Mio.
EUR. Die Riickstellungen sanken um o,6 Mio. EUR
und die Riicklagen stiegen um 2,7 Mio. EUR.

Die Eigenkapitalquote der Gesellschaft liegt bei
28,2 % (Vorjahr 28,4 %). Die langfristigen Vermo-
genswerte sind durch Eigenkapital und langfristiges
Fremdkapital vollstandig gedeckt.



Gesamtaussage zur wirtschaftlichen Lage

Insgesamt schatzt die Geschéftsfilhrung die Lage
der Gesellschaft zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Lageberichtes als gut ein.

Nachtragsbericht

Vorgange von besonderer Bedeutung nach Schluss

des Geschaftsjahres haben sich nicht ereignet.

Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung

Bestandsgefahrdende Risiken, welche die Ertrags-,
Vermogens- und Finanzlage negativ beeinflussen
kénnten, sind nicht erkennbar. Eine Verwendung
von wesentlichen aktiven Finanzinstrumenten findet
nicht statt. Derivative Finanzinstrumente werden

nicht eingesetzt. Die wesentlichen passiven Finanz-

instrumente stellen die langfristigen Darlehensver-
bindlichkeiten in Hohe von 123.292 TEUR dar.

Das nennenswerteste Risiko besteht in der Klumpen-

bildung der Zinsfestschreibung in einer Hochzins-
phase. Im Rahmen eines aktiven Zinsmanagements
werden die Prolongationstermine und -volumina
tiberwacht und gegebenenfalls in Phasen des Nied-
rigzinses iiber Forward-Darlehen abgesichert.

Die Mietforderungen sind nach wie vor besonders
zu beobachten, jedoch ist die Entwicklung dieses

Bereiches in unserem Unternehmen als sehr giins-
tig anzusehen. Die direkte Ausbuchungvon Forde-
rungen ist nach wie vor auf sehr niedrigem Niveau.
Zusatzlich bestehen Risiken in der Entwicklung der

Baupreise fiir die noch nicht vergebenen Bauleis-
tungen in Garath lll. Bauabschnitt.

Aufgrund der konsequenten Verbesserung sowie
Erhaltung unserer Wohnungsbestande treffen wir

auf eine stabile Nachfrage. Stadtebauliche Entwick-
lungen erschlieBen voraussichtlich neues Kunden-

potential.

Lagebericht
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Prognosebericht

Nach den fiir die Geschaftsjahre 2013 und 2014 auf-
gestellten Wirtschaftsplanen kann mit einer nach
wie vor positiven Entwicklung gerechnet werden.

Unter Beriicksichtigung der noch auszuzahlenden
Darlehen und der noch abzurufenden dffentlichen
Mittel und der KfW Mittel sowie der geplanten geld-
rechnungsmiRigen Uberschiisse aus der Wirtschafts-
planung 2013 und 2014 ist die Finanzierung der an-
stehenden BaumaBnahmen gesichert. Auferdem
gibt es mittlerweile Zusagen zu neuen Darlehen.

Unser Unternehmen ist ein erfahrener und leistungs-
starker Partner in der Wohnungswirtschaft, der seine
Bestande standig pflegt und weiter entwickelt. Die
in unser Portfolio fallenden Wohnungs-markte zeigen
zumindest in Diisseldorf und Berlin steigende Nach-
frage bei konstantem oder sogar geringeren Ange-
boten. Der Duisburg Markt hingegen wird sich weiter
entspannen. Dieser Situation wird das Unternehmen
insbesondere durch Innovationen bei der Mobili-
sierung von Flachenreserven, Investitionen in die
Qualitat und damit in die Attraktivitat der Wohnan-
lagen begegnen. Insbesondere durch den einge-
schlagenen Weg, fiir sanierungsbediirftige Woh-
nungsbestiande mittels Architektenwettbewerben
zukunftsfahige Losungen zu finden, versprechen

wir uns langfristigen Erfolg auf einem zunehmend
differenzierten Wohnungsmarkt. Neben der Quali-
tatsverbesserung einzelner Wohnungen im Zuge
von Mieterwechseln richten wir unseren Fokus auf
die nachhaltige Entwicklung gréfierer Areale. Dies
kann die umfangreiche Sanierung und Modernisie-
rung vorhandener Wohnungsbestande bedeuten,
aber auch, wenn technisch und wirtschaftlich sinn-
voll, zum Abriss und anschlieBender Neubebauung
fuhren. Hilfreich bei der Bewaltigung dieser Aufgabe
ist eine umfangreiche technische Datensammlung,
die wir in 2004/2005 durch eine Bestandsaufnah-
me samtlicher Hauser unseres Unternehmens er-
halten haben. Au3erdem wird unser seit einigen
Jahren praktiziertes Marketingkonzept immer wieder
angepasst.

So sind wir unter Begleitung einer neuen Medien-
agentur in das Web-Zeitalter eingetreten und nun
auchin den Social-Media-Netzen sowie mit einem
eigenen Blog auf unserer Internetseite prasent.

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

Diisseldorf, den 27. Midrz 2013
Die Geschéftsfiihrer

b

Thomas Hummelsbeck Manfred Franck
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Jahresabschluss Bilanz

1. Bilanz zum 31.12.2012

Aktivseite

Anlagevermogen

Immaterielle Vermdgensgegenstinde

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mitWohnbauten

Grundstiicke mit Geschaftsbauten
Betriebs- und Geschéftsausstattung
Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten
Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen

Anlagevermdgen insgesamt

Umlaufvermogen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite

Bauvorbereitungskosten
Grundstiicke mit unfertigen Bauten

Unfertige Leistungen

. Forderungen und sonstige Vermbgensgegenstidnde

Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Grundstiicksverkdufen

Sonstige Vermodgensgegenstdnde
Flissige Mittel

Kassenbestand, Postbankguthaben,
Guthaben bei Kreditinstituten

Bausparguthaben

Rechnungsabgrenzungsposten

Geldbeschaffungskosten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

EUR

181.003.432,89

EUR

106.679,58

Vorjahr EUR

68.512,72

181.663.761,31

3.296.776,46 3.417.606,23
436.789,61 397.623,93
6.597.773,29 2.222.178,87
4.294.810,78 195.629.583,03 530.979,40
0,51 0,51 0,51
195.736.263,12 188.300.662,97

23.991,14 0,00
2.244.413,99 0,00

11.071.558,56

95.881,85
44.348,69

113.544,17

7.845.943,71

268.618,16

13.339.963,69

253.774,71

8.114.561,87

32.200,00

47.694,60

10.340.222,76

75.602,34
102.075,05

224.703,23

7.498.224,25

139.165,94

37.900,00

18.453,35
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Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital
Il. Gewinnriicklagen

Gesellschaftsvertragliche Riicklagen
Bauerneuerungsriicklage
Andere Gewinnriicklagen
lll. Bilanzgewinn
Gewinnvortrag
Jahresiiberschuss

Einstellung in Riicklagen

Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen
Riickstellungen fiir Pensionen
Steuerriickstellungen
Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung

sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: EUR 18.567,08

EUR

2.600.000,00

46.749.000,00

EUR

5.200.000,00

Jahresabschluss Bilanz

Vorjahr EUR

5.200.000,00

2.600.000,00

44.084.000,00

6.790.000,00 56.184.000,00 6.790.000,00
376,44 987,69
4.270.297,14 4.259.388,75
2.710.000,00 1.560.673,58 2.700.000,00
62.944.673,58 60.234.376,44

8.234.868,00 8.234.868,00
295.719,52 111.221,70
585.000,00 1.191.667,00
240.502,84 9.356.090,36 399.569,79

79.819.112,55
43.906.017,68
11.893.588,69
4.812.380,25
4.770.058,30

22.536,58

145.223.694,05

73.159.007,56
43.011.632,04
11.652.666,82
4.638.069,47
4.101.279,89

2.651,18
(361,91)

217.524.457,99

206.737.009,89
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2. Gewinn- und Verlustrechnung

fiir die Zeit vom 01.01.2012 bis 31.12.2012

Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung
Umsatzerldse aus Verkaufvon Grundstiicken

Umsatzerldse aus Betreuungstatigkeit

Erhdhung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten
Grundstiicken mit unfertigen Bauten sowie unfertigen
Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung

EUR

18.230.267,22

EUR

40.024.263,13

6.501,63

3.320,00

2.999.740,93

431.228,07
1.401.666,30

Vorjahr EUR

38.302.584,06
1.425.937,58

0,00

-1.060.574,80

513.245,12
1.699.080,96

17.817.635,55

Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke 2.250.777,55 20.481.044,77 222.902,93
Rohergebnis 24.385.675,29 22.839.734,44
Personalaufwand

Léhne und Gehalter 3.049.340,94 2.982.517,22

Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung

und fur Unterstiitzung davon 837.241,39 3.886.582,33 818.967,49

fiir Altersversorgung: EUR 285.467,17

(280.458,19)

Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstan-

de des Anlagevermbgens und Sachanlagen 8.374.584,24 8.141.895,35

Sonstige betriebliche Aufwendungen 2.553.889,02 1.915.119,62

Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des

Finanzanlagevermdgens 2,28 3,15

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 39.031,49 39.033,77 80.445,85

Zinsen und dhnliche Aufwendungen 3.994.950,85 3.771.937,75
Ergebnis der gewdhnlichen Geschiftstaitigkeit 5.614.702,62 5.289.746,01

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 332.137,79 56.669,50

Sonstige Steuern 1.012.267,69 973.687,76
Jahresiiberschuss 4.270.297,14 4.259.388,75

Gewinnvortrag 376,44 987,69

Einstellung in Gewinnriicklagen 2.710.000,00 2.700.000,00
Bilanzgewinn 1.560.673,58 1.560.376,44
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Bauleistungen

TEUR 2008

Instandhaltung 4.965

Aufwand fiir Leerwohnungen 4.844

Modernisierung

30.534 29.929 26.515 21.974 23.435

Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung

15.000 ————-f e B B
10.000 -
o I I I _______________ I
0 || [ |
TEUR 2008 2009 2010 2011 2012
Betriebskosten 8.944 9.519 9.562 9.550 10.287

Grundsteuer 1.010

19.704 19.447 19.302 18.766 19.216
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Betriebskosten

Die Gesamtkosten belaufen sich auf 10.287 TEUR

Rauchmelder Andere
1% 112 TEUR 3% 305 TEUR
Hausreinigung Miillabfuhr

7% 670 TEUR 15 % 1.518 TEUR
Beleuchtung Entwdsserung
2% 238 TEUR 0%  1.016 TEUR
2% 186 TEUR
2 01 2 Kaltwasser
\\ 9 % 956 TEUR

Antenne [ Kabel
8 % 859 TEUR
Sachversicherung Strassenreinigung

3% 307 TEUR 2% 205 TEUR

Gartenpflege e Heizung

4% 462 TEUR 34% 3.452 TEUR
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3. Anhang fiir das Geschadftsjahr 2012

A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss fiir 2012 wurde nach den Rech-
nungslegungsvorschriften des Handelsgesetzbuches
sowie des GmbH-Gesetzes aufgestellt.

Bei der Gewinn- und Verlustrechnung wurde das
Gesamtkostenverfahren gewahlt. Die Bilanz zum
31. Dezember 2012 und die Gewinn- und Verlust-

rechnung fiir 2012 wurden nach Mafigabe der Ver-
ordnung lUber Formblatter fiir die Gliederung des
Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen
vom 25. Mai 2009 gegliedert.

B. Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und

Bewertungsmethoden

Anlagevermadgen

Bewertungsmethoden

Die Bewertung der immateriellen Vermogensgegen-
stande erfolgte zu den Anschaffungskosten unter Be-
riicksichtigung linearer Abschreibung von 33 1/3 %.
Das Sachanlagevermogen ist zu den Anschaffungs-

oder Herstellungskosten abziiglich Abschreibungen

bewertet.

Zugdnge

Fiir Sachanlagenzugange in 2012 sind als Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten Fremdkosten und
Kosten fiir technische und kaufmannische Eigenleis-
tungen (eigene Architekten- und Verwaltungsleis-
tungen) angesetzt. Die Eigenleistungen sind auf der
Basis der Vollkosten bewertet.

Abschreibungen

Die planmaBigen Abschreibungen auf abnutzbare
Gegenstande des Sachanlagevermogens wurden
generell wie folgt vorgenommen:

- Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten:

Die Buchwerte der bis einschlief3lich 1990 fertigge-
stellten Wohnbauten wurden nach MaBRgabe der
Restnutzungsdauer auf der Grundlage einer Gesamt-
nutzungsdauer von einheitlich 5o Jahren abgeschrie-
ben. Bei allen Objekten des Althausbestandes, die

einen hohen Modernisierungsstand erreicht haben,
wurde die der Abschreibung zugrunde liegende Rest-
nutzungsdauer auf 15 Jahre ab 01.01.1988 verlangert.

Um ein besseres, den tatsachlichen Verhéltnissen

entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und

Ertragslage zu vermitteln, werden seit 2001 umfas-
send modernisierte Objekte, deren Restnutzungs-

dauer unter 15 Jahren lag, einheitlich auf eine neu

festgesetzte Restnutzungsdauer von 15 Jahren ab-

geschrieben.

Fiir die seit 2004 kernsanierten bzw. seit 2008 um-
fassend modernisierten Objekte wurde die Restnut-
zungsdauer neu eingeschatzt und auf 30 Jahre ver-

langert.

Bei den 1991 bis 1993 fertiggestellten Wohnbauten
und dem in 1993 mit Besitziibergang zum 1. Januar
1994 erworbenen Mietobjekt sowie dem in 2003 er-
worbenen Mietobjekt wird ein Abschreibungssatz
von 2 % zugrunde gelegt.

Die ab 1994 fertiggestellten Mietobjekte wurden ge-
maf} den steuerlichen Vorschriften nach § 7 Abs. 5
Satz 1 Nr. 3 EStG degressiv abgeschrieben. Hierbei
wurde vom Beibehaltungswahlrecht des Art. 67
Abs. 4 EGHGB Gebrauch gemacht. Dabei betragt fiir
das Geschaftsjahr 2012 die Minderabschreibung
gegeniiber der linearen Abschreibung rd. TEUR 157.
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Die ab 1990 erstellten Garagen und AuBenanlagen
werden mit 4 % bzw. 10 % linear abgeschrieben.
Nachtraglich erworbene Pachtgaragen werden auf
5 Jahre abgeschrieben.

Die ab 2006 fertiggestellten Mietobjekte werden
mit 2 % linear abgeschrieben.

- Bei den Grundstiicken mit Geschaftsbauten wird

der im Geschaftsjahr 2006 fertiggestellte Verwal-
tungsneubau mit 3 % abgeschrieben.

- Betriebs- und Geschaftsausstattung wird in Anleh-

nung an die steuerliche AfA-Tabelle iiber eine Nut-

zungsdauer zwischen 3 und 16 Jahren abgeschrieben.

Fiir geringwertige Wirtschaftsgiiter mit Anschaffungs-
kosten zwischen EUR 150,00 und EUR 1.000,00 netto
wird ein Sammel-Posten gebildet, der jahresgenau
auf 5 Jahre abgeschrieben wird.

Wertaufholungen nach § 253 Abs. 5 HGB waren
nicht erforderlich.

Die Beteiligungen sind zu Anschaffungskosten be-
wertet.

Umlaufvermodgen

Bauvorbereitungskosten

Die unter dieser Position ausgewiesenen Kosten
betreffen Baukosten fiir den Neubau von 17 Eigen-
tumswohnungen in Diisseldorf-Heerdt. Die Bewer-
tung erfolgte verlustfrei zu Anschaffungs- oder Her-
stellungskosten.

Grundstiicke mit unfertigen Bauten

Die unter dieser Position ausgewiesenen Kosten be-
treffen Grundstiicks- und Baukosten fiir den Neubau
von 34 Eigentumswohnungen in Berlin-Lankwitz.
Die Bewertung erfolgte verlustfrei zu Anschaffungs-
oder Herstellungskosten.

Unfertige Leistungen

Unter dieser Position werden die mit den Mietern
noch nicht abgerechneten umlagefahigen Betriebs-
kosten - ohne Umlageausfallwagnis - ausgewiesen.
Die Bewertung erfolgt zu tatsachlichen Kosten ab-
ziiglich einer Wertkorrektur fiir Leerstand.

Wertberichtigungen auf Forderungen
Ausfallrisiken wurde durch Pauschalwertberichti-
gung Rechnung getragen. Mietforderungen aus be-
endeten Mietverhaltnissen werden mit 75 %, Miet-
forderungen aus bestehenden Mietverhaltnissen
werden mit 50 % wertberichtigt. Eine Forderung aus
Baukosten wurde mit 75 % wertberichtigt, fiir die
Uibrigen sonstigen Vermogensgegenstande ist eine
Pauschalwertberichtigung von 3 % gebildet. Samt-
liche Wertberichtigungen sind aktivisch bei den je-
weiligen Bilanzpositionen abgesetzt.

Uneinbringliche Forderungen wurden zu Lasten der
Erfolgsrechnung voll abgeschrieben.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Geldbeschaffungskosten, fiir deren Abgrenzung ein
Wahlrecht nach § 250 Abs. 3 HGB besteht, sind ab-
gegrenzt worden. Sie werden nach der Zinsfest-
schreibungszeit (10 Jahre) abgeschrieben. Die Ab-
schreibungen werden unter ,Zinsen und ahnliche
Aufwendungen® erfolgswirksam ausgewiesen.

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



Latente Steuern

Latente Steuern werden fiir zeitliche Unterschiede
zwischen den handelsrechtlichen und steuerlichen

Wertansatzen von Vermogensgegenstanden, Schul-

den und Rechnungsabgrenzungskosten ermittelt.
Eine sich insgesamt ergebende Steuerbelastung
wiirde in der Bilanz als passive latente Steuer an-
gesetzt werden.

Im Falle einer Steuerentlastung wiirde vom Aktivie-
rungswahlrecht gem. § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB kein
Gebrauch gemacht werden. Im Geschaftsjahr ergab
sich aufgrund der hohen steuerlichen Buchwerte
des Sachanlagevermégens ein — nicht bilanzierter -
Aktiviiberhang bei den latenten Steuern.

Riickstellungen

Sie wurden entsprechend § 249 Abs. 1 HGB gebildet.
Der Ansatz erfolgte in Hohe der nach verniinftiger
kaufmannischer Bewertung notwendigen Erfiillungs-
betrage.

Pensionsriickstellungen

Fir die Verpflichtung aus den vor dem 1. Januar 1987
zugesagten Pensionen und Betriebsrenten wurden
Riickstellungen im vollen Umfang gebildet. Die Riick-
stellungen werden durch einen versicherungsmathe-
matischen Gutachter auf Basis des modifizierten
Teilwertverfahrens bewertet. Der Riickstellungsbe-
darfist dabei unter Einbeziehung von Trendannah-
men hinsichtlich der zukiinftigen Anwartschafts-
und Rentenentwicklung ermittelt worden.

Der bei der Abzinsung verwendete Rechnungszins-
satz wurde gemaf § 253 Abs. 2 Satz 2 HGB mit einem
durchschnittlichen Marktzins ermittelt, der einer
unterstellten Restlaufzeit von 15 Jahren entspricht.
Als biometrische Rechnungsgrundlagen wurden die
Richttafeln 2005 G von Klaus Heubeck verwendet.
Der Bewertung liegen folgende Annahmen zugrunde:

Jahresabschluss Anhang

31.12.2012
Rechnungszinssatz 5,07 %
Anwartschaftstrend 3,00 %
Rententrend 2,00 %

Nach Anwendung des BilMoG ergibt sich ein niedri-
gerer Bewertungsansatz als nach HGB a.F. Vom Bei-
behaltungswahlrecht gema#f Art. 67 Abs. 1 Satz 2
EGHGB wurde Gebrauch gemacht, da die heutige
Riickstellungshohe spatestens bis zum Jahr 2024
wieder erreicht wird.

Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung

Sie sind entsprechend § 249 Abs. 2 HGB a.F. fiir ge-
plante Instandhaltungsmafinahmen, die 2013 zur
Ausfiihrung gelangen, gebildet. Gema#f Art. 67 Abs.
3 Satz 1 EGHBG wurde von der Moglichkeit Gebrauch
gemacht, diese zukiinftig nicht mehr zulassige Riick-
stellung beizubehalten. Den Riickstellungen wurden
TEUR 607 entnommen.

Sonstige Riickstellungen
Sie sind fiir ungewisse Verbindlichkeiten nach
§ 249 Abs. 1 Nr. 1 HGB gebildet.

Verbindlichkeiten

Sie sind zum Erfiillungsbetrag passiviert. Aufwen-
dungsdarlehen im Sinnevon § 88 |l. WoBauG, fiir
die nach Absatz 3 dieser Vorschrift ein Passivierungs-
wahlrecht bestand, sind ausnahmslos passiviert.
Die Gliederung der Bilanz wurde — wie brancheniib-
lich — um Verbindlichkeiten aus Vermietung erganzt.
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Verlustrechnung

Bilanz

1. Das Anlagevermogen entwickelte sich wie folgt:

Anlagenspiegel

EUR

Immaterielle Vermégensgegenstande

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschaftsbauten

Betriebs- und Geschéaftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten und
geleistete Anzahlungen

C. Erlduterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und

Anschaffungs-/
Herstellungs-Kosten
01.01.2012

465.499,54

339.877.751,91
4.055.153,25
1.620.991,36

2.222.178,87

530.979,40

Zugange

87.407,93

5.647.144,33
0,00

207.297,49

6.065.932,17

3.802.402,47

Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen

348.307.054,79

0,51

15.722.776,46

0,00

Anlagevermogen insgesamt

348.772.554,84

2. In der Bilanzposition ,Andere Finanzanlagen“ ist die Beteiligung an der

Miinchener Hypothekenbank eG ausgewiesen. Die Gliederung der Bilanz

wurde entsprechend brancheniiblich erganzt.

nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten.

3. In der Bilanzposition ,Unfertige Leistungen® sind ausschlieBlich noch

15.810.184,39



Jahresabschluss Anhang

Abeinge Umbuchuneen kumulierte Buchwerte  Abschreibungen des
gang g Abschreibungen 31.12.2012 Geschaftsjahres
31.478,88 0,00 414.749,01 106.679,58 49.241,07
2.348.717,22 +1.728.908,84 163.901.654,97 181.003.432,89 8.036.381,59
0,00 0,00 758.376,79 3.296.776,46 120.829,77
71.230,15 0,00 1.320.269,09 436.789,61 168.131,81
-1.703.710,81
0,00 0,00 6.597.773,29 0,00
+13.373,06
0,00 - 38.571,09 0,00 4.294.810,78 0,00
2.419.947,37 0,00 165.980.300,85 195.629.583,03 8.325.343,17
0,00 0,00 0,00 0,51 0,00
2.451.426,25 0,00 166.395.049,86 195.736.263,12 8.374.584,24
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4. Die Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehrals einem

Jahr stellen sich wie folgt dar:

EUR insgesamt

Forderungen aus Vermietung 95.881,85

davon mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr

8.534,35

5. In der Bilanzposition ,,Sonstige Vermoégensgegenstande sind keine Betrage

enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

In den sonstigen Vermdgensgegenstanden sind wie im Vorjahr keine
Forderungen mit einer Laufzeit von mehr als einem Jahr enthalten.

. Riicklagenspiegel

Gewinnriicklagen

Bestand
EUR am Ende des
Vorjahres
Gesellschaftsvertragliche Riicklagen 2.600.000,-
Bauerneuerungsriicklage 44.084.000,-
Andere Gewinnriicklagen 6.790.000,-

Einstellung aus dem
Jahresiiberschuss
des Geschéftsjahres

0,00
2.710.000,-

0,00

. Der sich infolge des Beibehaltungswahlrechts gema#f Art. 67 Abs. 1 Satz 2

EGHGB ergebende Uberdeckungsbetrag der Pensionsriickstellung betragt

TEUR 933.358.

8. Die ,,Sonstigen Riickstellungen” stellen sich wie folgt dar:

TEUR
Ruckstellung fiir Urlaubsreste u.a. 90
Riickstellung fiir Jahresabschluss, Priifung und Aufbewahrung 58
Riickstellung fiir Verwaltungskosten 16
Rickstellung fiir Gewdhrleistungsverpflichtungen 40
Riickstellung fiir noch anfallende Baukosten 37

241

die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

9. In denVerbindlichkeiten sind keine Betrage grofReren Umfanges enthalten,

Vorjahr

4.760,01

Bestand
am Ende des
Geschaftsjahres

2.600.000,—
46.794.000,-

6.790.000,-
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10. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten
Pfandrechte oder ahnliche Rechte stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten

EUR

Verbindlichkei-
ten gegenilber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten
gegeniiber ande-
ren Kreditgebern

Erhaltene
Anzahlungen

Verbindlichkeiten
aus Vermietung

Verbindlichkeiten
aus Lieferungen
und Leistungen

Sonstige
Verbindlichkeiten

insgesamt
(Vorjahr)

79.819.112,55
(73.159.007,56)

43.906.017,68
(43.011.632,04)

11.893.588,69
(11.652.666,82)

4.812.380,25
(4.638.069,47)

4.770.058,30
(4.101.279,89)

22.536,58
(2.651,18)

Restlaufzeit
unter 1)ahr 1bis 5 Jahre iber 5 Jahre asichert Artder
(Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr) g Sicherung
3.889.234,09 11.999.732,08 63.930.146,38
.819.112, 1
(3.099.334,45) (11.593.306,75) (58.466.366,36) 79819 >3
1.144.724,39 4.659.442,35 38.101.850,94
43.906.017,68 1
(1.103.966,77) (4.671.072,66) (37.236.592,61)
11.893.588,69
(11.652.666,82)
4.812.380,25
4.557.413,66 2

(4.638.069,47)

4.770.058,30
(4.101.279,89)

22.536,58
(2.651,18)

145.223.694,05

(136.565.306,96)

26.532.522,30 16.659.174,43 102.031.997,32

128.282.543,8
(24.597.968,58) (16.264.379,41) (95.702.958,97) A

1 - Grundpfandrecht
2 - Blrgschaft

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende wesentlichen
periodenfremden Ertrage und Aufwendungen enthalten:

Ertriage TEUR
Auflosung sonstiger Riickstellungen 19
Tilgungs- und sonstige Zuschiisse 479

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag beinhalten die voraussichtliche
Steuerbelastung fiir 2012 von TEUR 342. Im Ubrigen erfolgt die voraussichtliche
Ausschiittung anteilig aus dem neutralen Vermogen.
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D. Sonstige Angaben

1. Zu denin der Bilanz nicht ausgewiesenen oder vermerkten finanziellen

Verpflichtungen, die nach § 285 Nr. 3 HGB fiir die Beurteilung der
Finanzlage von Bedeutung sind, bemerken wir:

Aus der Bewirtschaftung von Erbbaugrundstiicken ergeben sich folgende
finanzielle Verpflichtungen:

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

. Zum Abschlussstichtag bestehen sonstige finanzielle Verpflichtungen nach

§ 285 Nr. 3a HGB von TEUR 18.562. Hiervon entfallen TEUR 9.451 auf begonnene
Investitionsvorhaben fiir die Neubau- und Modernisierungsmafinahmen, fiir
die bereits Auftrage erteilt wurden, und TEUR g.111 auf noch nicht fallige Kauf-
preiszahlungen aus Grundstiickserwerben.

Zukiinftige Bauinstandhaltung, soweit nicht passiviert, kann unternehmens-
tiblich mit Eigenmitteln aus den Jahresergebnissen finanziert werden. Zukiinf-
tige Modernisierungen werden ebenfalls eigen- oder brancheniiblich fremd-
finanziert.

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

3.Die Gesellschaft besitzt keine Kapitalanteile in Hohe von mindestens 20 % an

anderen Unternehmen.

4. Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten

Arbeitnehmer betrug:

In geringem Umfang

Vollbeschéftigte Teilzeitbeschaftigte
Kaufmannische Mitarbeiter 20 8
Technische Mitarbeiter 11
Mitarbeiter im Regiebetrieb, Hauswarte etc. 15 28
46 36

Auierdem wurden durchschnittlich 4 Auszubildende beschaftigt.
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. Gesamtbeziige:

EUR
a) des Aufsichtsrates 23.109,00

b) fritherer Mitglieder des Geschiftsfithrungsorgans und ihrer Hinterbliebenen 118.944,00

. Fiir laufende Pensionen bestehen Pensionsverpflichtungen fiir frithere Mit-

glieder des Geschéftsfilhrungsorgans und ihrer Hinterbliebenen in Hohe von
TEUR 1.209. Hierfiir ist eine Riickstellung gebildet.

. Vorschiisse und Kredite an Mitglieder des Geschaftsfithrungsorgans und

Aufsichtsratsmitglieder bestanden am Bilanzstichtag nicht.

. Eswurden keine Haftungsverhaltnisse fiir Geschaftsfihrung und Aufsichtsrat

eingegangen.

. Mitglieder der Geschaftsfiihrung:

* Manfred Franck, kaufmannischer Geschaftsfiihrer
¢ Thomas Hummelsbeck, technischer Geschaftsfiithrer

Mitglieder des Aufsichtsrates:

* Finanzdirektor Hermann Josef Schon, Erzbistum Koéln, Vorsitzender

* Geschaftsfithrer Dipl.-Hdl. Werner Dacol, Aachener Siedlungs- und
Wohnungsgesellschaft mbH,

» stellv. Vorsitzender Bert-Peter Consoir

* Dipl.-Math. Edith Fieger

* Oberrechtsrat Klaus Mogge, Erzbistum Koln

Diisseldorf, den 27. Mdrz 2013
Die Geschiftsfiihrer

Thomas Hummelsbeck Manfred Franck
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Bestdtigungsvermerk des Abschlusspriifers

Wir haben den Jahresabschluss — bestehend aus Bi-
lanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang -
unter Einbeziehung der Buchfiihrung und den Lage-
bericht der Rheinwohnungsbau Gesellschaft mit be-
schrankter Haftung, Diisseldorf, fiir das Geschafts-
jahrvom 1. Januar bis 31. Dezember 2012 gepriift.
Die Buchfiihrung und die Aufstellung von Jahres-
abschluss und Lagebericht nach den deutschen
handelsrechtlichen Vorschriften und den ergdnzenden
Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags liegen in
derVerantwortung der Geschaftsfuhrung der Gesell-
schaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage
der von uns durchgefiihrten Priifung eine Beurteilung
iber den Jahresabschluss unter Einbeziehung der
Buchfiihrung und tiber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung gemaR
§ 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftspriifer festgestellten deutschen Grund-
satze ordnungsmafiger Abschlusspriifung vorge-
nommen. Danach ist die Priifung so zu planen und
durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und Verstofle,
die sich auf die Darstellung des durch den Jahresab-
schluss unter Beachtung der Grundséatze ordnungs-
maBiger Buchfiihrung und durch den Lagebericht
vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Er-
tragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender
Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der
Priifungshandlungen werden die Kenntnisse iiber
die Geschaftstatigkeit und iiber das wirtschaftliche
und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die
Erwartungen iiber mogliche Fehler beriicksichtigt.
Im Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit
des rechnungslegungsbezogenen internen Kontroll-
systems sowie Nachweise fiir die Angaben in Buch-
fiihrung, Jahresabschluss und Lagebericht iiberwie-
gend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die
Priifung umfasst die Beurteilung der angewandten
Bilanzierungsgrundsatze und der wesentlichen Ein-
schatzungen der Geschaftsfithrung sowie die Wiirdi-
gung der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses
und des Lageberichts.

Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung eine
hinreichend sichere Grundlage fiir unsere Beurtei-
lung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen ge-
fuhrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prii-
fung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Jah-
resabschluss der Rheinwohnungsbau Gesellschaft
mit beschrankter Haftung, Diisseldorf, den gesetz-
lichen Vorschriften und den erganzenden Bestim-
mungen des Gesellschaftsvertrags und vermittelt
unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmafiger
Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht steht
in Einklang mit dem Jahresabschluss, vermittelt ins-
gesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Ge-
sellschaft und stellt die Chancen und Risiken der
zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Diisseldorf, den 28. Mdrz 2013
Deutsche Baurevision GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Kiinemann Pfeiffer
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer

Gewinnverteilungsvorschlag

Die Geschaftsfithrung schlagt vor, eine Dividende
von 30% (= EUR 1.560.000,00) auszuschiitten und
den restlichen Gewinnvon EUR 376,44 auf neue
Rechnung vorzutragen.
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Bericht des Aufsichtsrates

DerAufsichtsrat hat wahrend des Berichtsjahres die
ihm nach Gesetz und Satzung obliegenden Aufga-
ben wahrgenommen. Die Geschaftsfilhrung hat den
Aufsichtsrat regelmafig schriftlich tiber die Lage der
Gesellschaft unterrichtet. Dariiber hinaus wurde der
Vorsitzende des Aufsichtsrates regelmafig iiber
wichtige Vorgange informiert.

DerAufsichtsrat hat die Gesellschafterversammlung
vorbereitet und sich dabei eingehend mit der Aus-
richtung der Arbeit der Gesellschaft befasst.

Ebenso hat der Aufsichtsrat im Berichtsjahr die
strategischen Positionierungen und die damit ver-
bundenen unternehmerischen Mafinahmen einge-
hend erdrtert.

DerAufsichtsrat hat den Jahresabschluss, den Lage-
bericht und den Vorschlag der Geschaftsfiihrung

fur die Verwendung des Bilanzgewinns gepriift. An
der Verhandlung des Aufsichtsrates iiber diese Vor-
lagen hat der Abschlusspriifer, die Deutsche Baure-
vision, teilgenommen. Nach dem abschlief3enden
Ergebnis seiner Priifung erhebt der Aufsichtsrat kei-
ne Einwendungen. Im Rahmen seiner Uberwachungs-
tatigkeit sind ihm keine Risiken bekannt geworden,
denen nichtim Jahresabschluss ausreichend Rech-
nung getragen ist. Der Aufsichtsrat schlie3t sich den
Beurteilungen der Geschaftsfiihrung im Lagebericht
an. Er billigt den Jahresabschluss und schlieBt sich
dem Vorschlag fiir die Verwendung des Bilanzge-
winnes an. Der Aufsichtsrat schlagt den Gesell-
schaftern vor, den Jahresabschluss wie vorgelegt
festzustellen.

Der Aufsichtsrat dankt der Geschaftsfiihrung und

allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Gesell-
schaft fiir die erfolgreiche Arbeitim Jahr 2012.

Diisseldorf, im Mai 2013
DerVorsitzende des Aufsichtsrates

Hermann ). Schon
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