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Daten & Fakten

Unternehmensentwicklung im Uberblick

TEUR
Stammkapital
Riicklagen
Jahresiiberschufl
Bilanzsumme

Umsatzerlose aus der
Hausbewirtschaftung

Bauleistungen

Anzahl
Wohnungen

Mitarbeiter

2009

5.200

45.615

2.224

192.334

35.102

29.930

2009

6.227

52

2010

5.200

50.774

6.200

202.957

37.437

26.515

2010

6.162

53

2011

5.200

53.474

4.259

206.737

38.303

21.973

2011

6.190

53

2012

5.200

56.184

4.270

217.524

40.024

23.433

2012

6.093

54

2013

5.200

59.472

4.848

229.376

41.067

29.563

2013

6.138

54
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Geschaftsfiihrung

Liebe Mieter, Freunde und Geschaftspartner,

wir blicken auf ein ereignisreiches und erfolgreiches Jahr 2013 zuriick — gepragt von
Bautdtigkeiten und intensiven Projektvorbereitungen. Genannt sei hier als eindrucks-
volles Beispiel der Bau der Klimaschutzsiedlung in Diisseldorf-Garath.

Weitere zentrale Themen unserer Geschaftstatigkeit waren die Umsetzung des energe-
tischen Modernisierungsfahrplans sowie der Bestandsersatz. Gleichzeitig gilt es, die
Immobilienmarkte auf denen sich die Rheinwohnungsbau bewegt, konsequent zu
beobachten, um auf sich anbahnende Veranderungen sofort zu reagieren oder aber
pro aktiv tatig zu werden.

Die Stadt Diisseldorf, Unternehmenssitz und Standort mit etwa 75 % unseres Immobilien-
portfolios, verzeichnet seit einigen Jahren eine positive Bevilkerungsentwicklung.

Mit Blick auf den Wohnungsmarkt heif3t das: Auf Basis der Baufertigstellungen rechnen
Experten mit einer Anspannung der Wohnungssituation und verstarktem Druck auf das
untere bzw. mittelpreisige Segment. Wahrend es an hochpreisigen Angeboten derzeit
nicht mangelt und dieses Marktsegment inzwischen bereits ,,Uberhitzungserscheinun-
gen*“ zeigt.

Unser Bestreben ist es, dass auch der ,Normalbiirger“ weiterhin die Chance hat, in
dieser Stadt zu arbeiten und zu leben. Mit dem Handlungskonzept ,,ZUKUNFT WOHNEN.
DUSSELDORF* hat der Rat der Stadt Diisseldorf am 6. Juni 2013 ein Instrument verab-
schiedet, welches auf den Immobilienmarkt regulierend eingreifen soll. Mit festen und/
oder variablen Quoten fiir 6ffentlich geforderten sowie sogenannten preisgedampften
Wohnungsbau soll so eine breitere Wohnraumversorgung in Diisseldorf stattfinden. Dies
gilt ausschlieBlich fiir Neubaumafinahmen. Wir sind stolz darauf, an dieser Konzeptent-
wicklung mafigeblich beteiligt gewesen zu sein. Erste Projekte laufen bereits unter den
Bedingungen des Handlungskonzeptes und es bleibt abzuwarten, wie die unterschied-
lichen Marktakteure dieses Instrument bedienen.

Rheinwohnungsbau goes Social Media. So konnte man einen weiteren Baustein der
zukunftsfahigen Unternehmensausrichtung betiteln. Seit Anfang 2013 sind wir mit einem
Blog auf unserer Homepage prasent und nutzen des Weiteren Facebook als Kommuni-
kationsmedium. Google+ sowie ein eigener YouTube-Kanal sind die ndchsten Schritte
auf dem Weg der zukunftsorientierten Kommunikation. Schauen Sie am besten einfach
mal rein!



Ein weiteres Thema, das uns bewegt: Wie konnen wir als moderner Immobiliendienst-
leister dafiir sorgen, dass unsere Kunden und Mieter auch in der ,,U70-Lebensphase® in
ihrer eigenen Wohnung und in ihrem Quartier leben konnen? Unsere Mitwirkung als Part-
ner bei dem EU-Projekt I-stay@home soll uns méglichst viele Antworten und Anregungen
liefern — auf diese zentrale Frage im Bereich der kiinftigen Immobilienbewirtschaftung.
Bezahlbare Assistenzsysteme zur Bewaltigung und Unterstiitzung des taglichen Lebens
werden derzeit erforscht und getestet. Dazu haben sich 20 Mieter aus Diisseldorf und
Duisburg als Probanden zur Verfiigung gestellt. In ihren Wohnungen sind individuelle
Assistenz- und Hilfssysteme installiert worden, um deren Alltagstauglichkeit iiber einen
6-monatigen Zeitraum zu testen. Ziel ist es, eine europaweite Datenbank mit den besten
Produkten aufzubauen.

Weitere Einblicke in unsere Geschaftstatigkeit erwarten Sie auf den ndchsten Seiten. An
dieser Stelle mochten wir uns auch fiir das uns entgegengebrachte Vertrauen bedanken
und freuen uns, dass Sie uns auf unserem Weg weiter begleiten.

Diisseldorf, den 27. Mdrz 2013
Die Geschiéftsfiihrer

gy UL 4 ] N
. 4 (L, // -/_/
Thomas Hummelsbeck Manfred Franck

(Vorsitzender)
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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 Kéln
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 Strafie 95, 40219 Diisseldorf

Stammkapital
5,2 Mio EURO

Gesellschafter

e Erzbistum Kéln

e Aachener Siedlungs- und Wohnungs-
gesellschaft mbH

e Hille & Miiller GmbH

e Rhein-Lippe Wohnen GmbH

e Hein, Lehmann Trenn- und Fordertechnik GmbH

Organe der Gesellschaft

Aufsichtsrat

e Finanzdirektor Hermann Josef Schon,
K6ln, Vorsitzender
e Geschéftsfiihrer
Dipl.-Hdl. Werner Dacol, Kéln,
stellv. Vorsitzender
e Bert-Peter Consoir, Viersen
e Dipl.-Math. Edith Fieger, Diisseldorf
e Oberrechtsrat Klaus Mogge, Kdln

Geschéftsfiihrer

e Thomas Hummelsbeck, Diisseldorf, Vorsitzender
e Manfred Franck, Grevenbroich
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Darstellung des Geschiftsverlaufs und

des Geschaftsergebnisses

Bei der Griindung der Rheinwohnungsbau erhielt
diese seinerzeit den Auftrag, zur Wohnungsversor-
gung breiter Bevolkerungskreise beizutragen.
Hierzu gehort die Bereitstellung von Wohnungen zu
fairen Preisen mit einer ausgewogenen Belegungs-
struktur. Die Rheinwohnungsbau wird in Form einer
GmbH gefiihrt. Sie hat ihren Sitz in Diisseldorf. lhre
Organe sind Geschaftsfiihrung, Aufsichtsrat und

Gesellschafterversammlung. Die beiden grofen Ge-

schaftsfelder des Unternehmens sind der Bau von
gesellschaftseigenen Mietwohnungen sowie die
Bewirtschaftung des vorhandenen Wohnungsbe-
standes. Kleinere Bautrdgermafinahmen finden
ergdanzend statt.

Zum 31.12.2013 betrug der gesamte Wohnungs-
bestand 6.138 Wohnungen, davon 4.781 Wohnein-
heiten in Diisseldorf, 1.130 in Duisburg und 227 in
Berlin. Die Betreuung des Diisseldorfer wie auch
des Duisburger Besitzes erfolgt durch die Verwal-
tung in Diisseldorf. Die Berliner Immobilien werden
durch eine in Berlin ansdssige Verwaltungsgesell-
schaft betreut.

Auch in 2013 hat es in unserem Unternehmen keine
nennenswerten Leerstande oder hohe Forderungs-
ausfalle gegeben.

Die deutsche Wirtschaft konnte sich im Jahr 2013 in
einem schwierigen wirtschaftlichen Umfeld deut-
lich behaupten. Zwar blieb das Wirtschaftswachs-
tum unter dem Durchschnittswert der letzten Jahre,
aber das Bruttoinlandsprodukt stieg um 0,4 %.

Die gute konjunkturelle Lage spiegelt sich auch am
Arbeitsmarkt wider. Die Zahl der Erwerbstatigen
erreichte 2013 sogar wieder einen neuen Hochst-
stand. Fiir das Jahr 2014 wird mit einer im weltwei-
ten Vergleich weiterhin positiven Entwicklung der
Konjunktur gerechnet. Nachdem die Wohnungs-
wirtschaft von der Wirtschafts- und Finanzkrise
weiterhin kaum betroffen war, ist auch im kommen-
den Jahr nicht mit wesentlichen Problemen zu rech-
nen. Vor allem in den grof3eren Ballungsgebieten
steigen die Haushaltszahlen und sinkt der Woh-
nungsleerstand. Beides er6ffnet Mieterhhungs-
spielraume. In der Politik ist das Thema Wohnen
mittlerweile angekommen. Unter dem Titel bezahl-
bares Bauen und Wohnen soll es wohnungspoliti-
sche Instrumente wie eine Mietpreisbremse bei
Wiedervermietung, Kappungsgrenzen bei Be-
standsmieten und degressiven Abschreibungen bei
Neubauvorhaben geben. Es ist abzuwarten, welche
Mafinahmen letztendlich durch die grof3e Koalition
umgesetzt werden. 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 Kéln
und der sogenannten Rheinschiene zu den nach-
fragestarken Wohnungsmarkten. In Teilmarkten
gibt es deutliche Nachfrageiiberhdnge auf die auch
politisch, wie z.B. durch deutliche Verbesserung
der Forderbedingungen fiir 6ffentlich geférderten
Wohnungsbau, reagiert wird. In Duisburg sieht die
Situation anders aus: hier ist ein kontinuierlicher
Bevdlkerungsriickgang festzustellen. Allerdings ist
der Duisburger Siiden davon nicht so stark betrof-
fen. Die Kiindigungen liegen hier jedoch auf Grund
der Altersstruktur der Mieter {iber dem Durchschnitt
des Unternehmens. Dennoch sind hier aktuell noch
keine gréf3eren Vermietungsprobleme erkennbar.
Der Berliner Bestand liegt in Berlin-Neuwestend,
einer bevorzugten Wohngegend. Auch hier gibt es
zurzeit keine Vermietungsschwierigkeiten.

Abgeschlossene Modernisierungsmafinahmen
fiihrten in 2013 zu entsprechenden Mietanpassun-
gen. Durch die Fertigstellung neuer Wohnungen
(48 WE im Jahre 2013) werden Mietsteigerungen
generiert. Bei Mietpreisanpassungen auf Grundlage
des § 558 BGB ist der Anstieg der kalten und war-
men Betriebskosten zwingend zu beriicksichtigen,

Lagebericht

da bei einer Vermietung immer die Gesamtmiete
ausschlaggebend ist. Besonders dem Bereich der
Energiekosten ist auf Grund der Kostensteigerun-
gen und der durch die langen und kalten Winter
2012/2013 verursachten hohen Verbrduche Rech-
nung zu tragen. Allerdings fiihren die erheblichen
Investitionen in den Warmeschutz insgesamt zu
einer Reduzierung der Energieverbrauche und
damit der Heizkosten.

Durch Qualitatsverbesserung einzelner Wohnungen
im Zuge von Mieterwechseln und auf Grund nach-
haltiger Entwicklung gréferer Areale kommt es zu
einer nach wie vor giinstigen Geschéftsentwicklung.

Mit einem Jahresiiberschuss von TEUR 4.848 liegt
das Jahresergebnis iiber dem im Wirtschaftsplan
2013 prognostizierten Ergebnis. Dies liegt in erster
Linie an geringeren Instandhaltungskosten und
Erhéhungen der Umsatzerldse. AuBerdem haben
wir Tilgungszuschiisse der KfW und Zuschiisse des
Landes NRW fiir Solarsiedlungen erfolgswirksam
vereinnahmt. Einzelheiten zum Jahresiiberschuss
sind der Ertragslage zu entnehmen.
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Neu- und Ausbautatigkeit

In 2013 fertiggestellte NeubaumaBnahmen

Schlesisches Viertel, Diisseldorf-Lierenfeld

Abschluss der Quartiersentwicklung seit 2008 mit
der Fertigstellung von insgesamt 48 Mietwohnun-
gen, von denen 27 mit offentlichen Mitteln gefordert
sind.

Laufende Baumaf3nahmen

Klimaschutzsiedlung Diisseldorf-Garath/
Nordwest

Der dritte und letzte Bauabschnitt der Quartiers-
erneuerung ist ein Uberhang aus Ende 2012. Es ent-
stehen als Ersatz fiir vier Hochhduser mit ehemals
112 Wohnungen bis Mitte 2014 insgesamt 65 neue
Mietwohnungen. Zwdlf Wohneinheiten sind auch
hier mit 6ffentlichen Mitteln gefordert.

Am Kiesanger in Berlin-Lankwitz

Ebenfalls ein Bauiiberhang von Ende 2012. Bis Mitte
2014 entstehen dort 34 Eigentumswohnungen als
Bautragerobjekt sowie acht Mietwohnungen durch
Sanierung und Umbau fiir den eigenen Bestand.

In 2014 geplante Baubeginne

Diisseldorf-Lierenfeld, Unterbacher Straf3e
(1. BA)

Im Rahmen des Bestandsersatzprogrammes der
Rheinwohnungsbau: Abriss von zwei Mehrfamilien-
hdusern und anschlieRende Neubebauung mit ins-
gesamt 25 Wohnungen. Fiir 21 Wohnungen werden
offentliche Mittel des Landes Nordrhein-Westfalen
beantragt.

Diisseldorf-Lierenfeld, Kuthsweg 16-20

Das im Zuge eines Bieterverfahrens von der Stadt
Diisseldorf erworbene Grundstiick wird mit 40
Mietwohnungen, davon 29 offentlich geférderten,
sowie einer 4-ziigigen Kita bebaut.

Diisseldorf-Unterrath, Wangeroogestrafle
18-30

Im Rahmen des Bestandsersatzprogrammes der
Rheinwohnungsbau: Abriss von sieben Mehrfamili-
enhdusern und anschlieBende Neubebauung mit
insgesamt 57 frei finanzierten Mietwohnungen.
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Diisseldorf-Lichtenbroich, Sermer Weg/
Volkardeyer Weg (. BA)

Im Zuge einer mehrjdhrigen Quartierserneuerung
mit derzeit 240 Wohnungen (1- und 2-Raum-WEs)
startet in 2014 der erste Bauabschnitt mit Abriss
eines Bestandsgebdudes und anschlieBender
Nachverdichtung mit einem neuen Mehrfamilien-
haus. Die entstehenden 20 neuen Mietwohnungen
sind alle mit 6ffentlichen Mitteln gefordert und
primdr fiir dltere Bewohner aus dem Quartier vor-

gesehen. Gleichzeitig erfolgt der umfangreiche Um-

und Ausbau einer Gebdudezeile mit 24 Wohnungen.

Diisseldorf-Heerdt, Pariser Stra3e/Kribben-
strafle (Am Dominikus-Krankenhaus)

Auf insgesamt rd. 32.000 m2 Grundstiicksfldche
entsteht ab Mitte 2014 ein v6llig neues Wohnquar-
tier in unmittelbarer Rheinndhe. In 2012 erwarben

wir vom Projektentwickler eine Teilflache, auf der
95 Mietwohnungen (davon 5o 6ffentlich geforderte),
zwei ambulante Wohngruppen fiir Demente (eben-
falls offentlich gefordert), eine Tagespflege fiir
Senioren sowie eine GroRtagespflege fiir Kinder

(U 3), eine Gewerbeeinheit sowie 20 Eigentums-
wohnungen errichtet werden. Hinzu kommt eine
Tiefgarage mit insgesamt 122 Stellpladtzen.

Diisseldorf-Benrath, Telleringstrafle

Im Rahmen des Bestandsersatzprogrammes der
Rheinwohnungsbau: Abriss von drei Mehrfamilien-
hdusern und anschlielende Neubebauung mit
sechs Einfamilienhdusern als EigentumsmaBnahme.

Instandhaltung und Modernisierung

Die Gesamtaufwendungen fiir die Instandhaltung
von Gebduden und Wohnungen im Zuge der plan-
méaBigen Instandhaltung, der ungeplanten Instand-
haltung sowie der Einzelmodernisierung von Woh-
nungen im Zuge von Mieterwechseln betrugen ins-
gesamt rund 8,05 Mio. EUR (Vorjahr: 7,71 Mio. EUR).

Zusatzlich wurden in vier Wohnanlagen insgesamt
30 Hauser mit 187 Wohneinheiten umfassend
modernisiert.

Daneben fanden in Duisburg-Siid sowie in Diissel-
dorf-Unterrath gezielt Wohnungszusammenlegun-
gen sowie Dachgeschossausbauten in geringem
Umfang statt.
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Projektentwicklungen

Diisseldorf-Altstadt, Anna-Quartier

Bestandsersatz eines Altenpflegeheimes durch
Neubau und Schaffung von 86 Pflegepladtzen in acht
Hausgemeinschaften. Weiterhin entstehen auf dem
Areal 25 Mietwohnungen, vier Gewerbeeinheiten
sowie 60 Tiefgaragenplatze. Baubeginn nicht vor
2016.

Diisseldorf-Lierenfeld, Am Stufstock/
Kempgensweg/Unterbacher Strafle
(2. und 3. BA)

Weiterfiihrung des Bestandsersatzprogrammes
der Rheinwohnungsbau durch Abriss weiterer acht
Mehrfamilienhduser und Errichtung von voraus-
sichtlich 51 frei finanzierten und 6ffentlich ge-
forderten Mietwohnungen.

Start des 2. BA voraussichtlich Anfang 2015 und
des 3. BA Anfang 2016.

Diisseldorf-Lichtenbroich, Sermer Weg/
Volkardeyer Weg

Weiterfiihrung des Bestandsersatzprogrammes der
Rheinwohnungsbau durch Abriss weiterer Mehr-
familienhduser und anschlieBendem Neubau sowie
parallelem Umbau von Bestandswohnungen in zwei
Bauabschnitten. Errichtung von voraussichtlich 153
frei finanzierten und 6ffentlich geférderten Miet-
wohnungen sowie zwolf Einfamilienhdusern als
Eigentumsmafinahme. Start des 2. Bauabschnittes
ist fiir Mitte 2016 geplant.

Diisseldorf-Unterrath, Wangeroogestrafie/
Syltstrafie/Spiekeroogstraie

Weiterfiihrung des Bestandsersatzprogrammes der
Rheinwohnungsbau ab 2016 durch Abriss weiterer
Mehrfamilienhduser und anschlieRendem Neubau
sowie parallelem Umbau und Sanierung von Be-
standswohnungen.
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Ausblick

Die Rheinwohnungsbau ist permanent auf der Suche
nach bezahlbaren Grundstiicken in Diisseldorf, um
die gestiegene und weiter steigende Nachfrage
nach Wohnraum befriedigen zu konnen. Allerdings
ist das Angebot iiberschaubar und haufig mit exor-
bitanten Preisvorstellungen ausgestattet. So werden
wir unsere Geschéftspolitik, Flachenreserven auf
eigenen Grundstiicken durch maf3volle Verdichtung
zu nutzen, konsequent fortsetzen. Im Rahmen des
nachhaltigen Portfoliomanagements ist auch der
Zukauf geeigneter Wohnungsbestande im Blickfeld.
Allerdings zeigt dieses Marktsegment in Diissel-
dorf, wie auch in Berlin, nach wie vor Uberhitzungs-
erscheinungen und haufig erreichen uns Kaufoffer-
ten mit unrealistischen Preisvorstellungen.

Insgesamt ist fiir die Region Diisseldorf eine giins-
tige Entwicklung festzustellen, da trotz der Auswir-
kungen des demografischen Wandels die Rhein-
metropole nach verschiedenen wissenschaftlichen
Statistiken mit einer weiteren Zuwanderung rech-
nen darf. Dies gilt im Ubrigen auch fiir Berlin. Die
von der Stadt Diisseldorf in Auftrag gegebene Ex-
pertise ,,Diisseldorf 2020+“ zeigt einen Wohnungs-
bedarf bis zum Jahr 2020 von mindestens 20.000
Wohnungen. Auf Basis der Baufertigstellungen der
letzten Jahre rechnen die Experten mit einer Unter-
deckung von etwa 14.000 Wohnungen. Dies wird zu
einer Anspannung des Wohnungsmarktes fiihren

und das mittelpreisige Segment unter Druck setzen.

Gegengesteuert wird seit Juni 2013 mit dem im Rat
beschlossenen Konzept ,,Zukunft.Wohnen“. Feste

bzw. teilweise variable Quoten fiir geférderten und
preisgiinstigen Wohnraum sollen zu einer Entspan-
nung bei der Grundstiickspreisentwicklung fiihren.

Duisburg als zweites gro3es Standbein unseres Un-
ternehmens mit einem Wohnungsbestand von 1.130
WE zeigt indes ein vollig anderes Bild. Geprdgt von

riesigen Haushalts- und Imageproblemen geht die
Gesamtbevilkerungszahl kontinuierlich zuriick. Der
Sozialatlas Duisburgs zeigt allerdings eine sehr un-
einheitliche Entwicklung der Bevdlkerungszahlen.
So sind die siidlichen Stadtteile, in denen unsere
Wohnungsbestande liegen, deutlich weniger be-
troffen als andere Bereiche. Trotz allem ist es er-
forderlich, diese Teilméarkte genau im Auge zu be-
halten, um auf veranderte Entwicklungen schnell
reagieren zu kdnnen. Grof3ere Investitionen in die
Wohnungsbestande schlieflen sich derzeit auf-
grund eines sehr begrenzten Mieterh6hungsspiel-
raumes, zum Beispiel bei energetischen Mafinah-
men, nahezu aus. Natiirlich halten wir den Bestand
in Duisburg-Siid nach wie vor auf hohem Niveau
instand; so werden vor Neuvermietung nicht selten
bis zu 30.000 EUR in die komplette Neugestaltung
einer Wohnung investiert, aber umfassende Pro-
jektentwicklungen wie in Diisseldorf lassen sich
wirtschaftlich nicht darstellen. Die giinstige Lage
zur nahen Stadtgrenze Diisseldorfs ldsst die An-
nahme zu, dass diese Wohnquartiere von einem zu-
nehmend engeren Markt in Diisseldorf profitieren.

Berlin als dritter Standort der Rheinwohnungsbau
erlebt im Wohnungsbau seit wenigen Jahren eine
wahre Renaissance. Sowohl Mietwohnprojekte wie
auch Eigentumsmafinahmen kénnen derzeit sehr
erfolgreich umgesetzt werden. Die deutliche Anhe-
bung der Vergleichsmieten in Berlin in 2012/2013
um bis zu 12 % erzeugt bei vielen institutionellen
Investoren hohe Renditeerwartungen in der nahen
Zukunft. So ist es nur folgerichtig, dass die Rhein-
wohnungsbau auch in Berlin aktiv die Entwicklung
und VergroBerung ihres Wohnungsbestandes
angeht.
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Finanzielle Leistungsindikatoren

Bei insgesamt 409 Mieterwechseln im Jahre 2013
betrdgt die Fluktuationsquote 6,7 % 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 27 Umset-
zungen abgewickelt.

Die Leerstandsquote zum Stichtag ist mit 2,1%
weiterhin nicht besorgniserregend, da diese Leer-
stande weitestgehend auf durchzufiihrende In-
standhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen
zuriickzufiihren sind. Die vermietungsbedingte
Leerstandsquote liegt bei ca. 0,3 %.

Mit durchschnittlichen Instandhaltungskosten von
20,60 EUR/m2 Wohnfldche und ca. 21,5 Mio. EUR,
die den Herstellungskosten zugeordnet werden,
sind unsere Investitionen in den Bestand nach wie
vor auf hohem Niveau. Die Eigenkapitalquote der
Gesellschaft liegt bei 28,2 % (Vorjahr 28,2 %). Die
langfristigen Vermogenswerte sind durch Eigen-
kapital und langfristiges Fremdkapital gedeckt. Der
Cashflow aus laufender Geschaftstdtigkeit des Ge-
schéftsjahres betragt 10,0 Mio. EUR (Vorjahr 10,5
Mio. EUR). Die Liquiditat ist gesichert.

Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Wir beschéftigen in allen Bereichen zahlreiche
langjahrige Mitarbeiter, die zum Teil schon ihre
Ausbildung bei der Rheinwohnungsbau absolviert
haben. Des Weiteren absolvieren regelmafiig drei
bis vier junge Menschen ihre Ausbildung bei uns.
Weiterbildung und Fortbildungsmafinahmen wer-
den von uns positiv begleitet und gefordert. Durch
Teilnahme an Seminaren werden die Mitarbeiter
standig tiber Neuerungen informiert. Um den per-

sonellen Anforderungen in der Zukunft gerecht zu
werden, ist Ende 2013 ein zukunftsorientiertes Per-
sonalentwicklungskonzept verabschiedet worden.
Neben der Kundenfindung ist die Kundenbindung
ein wichtiger Bestandteil unserer Strategie. Unser
kundennaher Service fiihrt nach unserer Kenntnis
und nach dem Ergebnis einer Umfrage im Friihjahr
des Jahres 2012 zu einer sehr hohen Mieterzufrie-
denheit.
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Darstellung der Lage

Ertragslage

Das in 2013 erzielte Jahresergebnis ergibt sich im

Vergleich zum Vorjahr aus den einzelnen Leistungs-

bereichen wie folgt:

TEUR 2013 2012 Verdnderung
Betriebsergebnis 3.999 3.393 606
Finanz- und Beteiligungsergebnis 6 39 -33
Neutrales Ergebnis 1.015 1.170 -155
Ergebnis vor Steuern 5.020 4.602 418
Steuern v. Einkommen u. Ertrag -172 -332 160
Jahresiiberschuss 4.848 4.270 578

Die Verbesserung des Betriebsergebnisses gegen-
iber dem Vorjahr resultiert aus um 281 TEUR ge-
stiegenen Sollmieten sowie aus dem Riickgang der
sonstigen Aufwendungen um 958 TEUR. Demge-
geniiber hat sich der Zinsaufwand um 446 TEUR
und der Personalaufwand um 118 TEUR erhdht.

Das positive Ergebnis im neutralen Bereich resul-
tiert im Wesentlichen aus der ertragswirksamen
Vereinnahmung von Tilgungs- und anderen Zu-
schiissen in Hohe von insgesamt 321 TEUR und aus
der Inanspruchnahme der Riickstellung fiir Bauin-
standhaltung in Héhe von 585 TEUR.

13
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Finanzlage

Die Herkunft, das Volumen und die Fristigkeit des
Kapitals sind im Verbindlichkeitenspiegel darge-
stellt. Darlehen in Hhe von 29,8 Mio. EUR sind be-
reits zugesagt und kommen nach Bedarfim Laufe
des Jahres 2014 zur Auszahlung. Aufierdem sind
noch o,7 Mio. EUR an &ffentlichen Mittel zur Aus-
zahlung bereit.

Der Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit des
Geschiftsjahres betrdgt 10,0 Mio. EUR (Vorjahr:
10,5 Mio. EUR). Die Liquiditét ist gesichert.

Vermogenslage

Die Bilanzsumme hat sich gegeniiber dem Vorjahr
um 11,9 Mio. EUR auf 229,4 Mio. EUR erh&ht. Bei
Zugdangen von 21,5 Mio. EUR und Abschreibungen
von 8,4 Mio. EUR erhdhte sich das Anlagevermdégen
um 13,1 Mio. EUR. Das Umlaufvermégen nahm um
1,4 Mio. EUR ab.

Dies resultierte insbesondere aus der Erh6hung
der Grundstiicke mit unfertigen Bauten um 4,5 Mio.
EUR sowie der Abnahme der liquiden Mittel um
5,85 Mio. EUR und unfertigen Leistungen um o,2
Mio. EUR. Die Verbindlichkeiten erhdhten sich um
9,0 Mio. EUR. Die Riickstellungen sanken um 0,4
Mio. EUR und die Riicklagen stiegen um 3,3 Mio.
EUR.

Die Eigenkapitalquote der Gesellschaft liegt un-
verandert bei 28,2 %. Die langfristigen Vermdgens-
werte sind durch Eigenkapital und langfristiges
Fremdkapital vollstandig gedeckt.

Gesamtaussage zur wirtschaftlichen Lage

Insgesamt schdtzt die Geschaftsfithrung die Lage
der Gesellschaft zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Lageberichtes als gut ein.

Nachtragsbericht

Vorgdnge von besonderer Bedeutung nach Schluss
des Geschaftsjahres haben sich nicht ereignet.
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Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung

Bestandsgefdhrdende Risiken, welche die Ertrags-,
Vermogens- und Finanzlage negativ beeinflussen
kdnnten, sind nicht erkennbar. Eine Verwendung
von wesentlichen aktiven Finanzinstrumenten findet
nicht statt. Derivative Finanzinstrumente werden
nicht eingesetzt. Die wesentlichen passiven Finanz-
instrumente stellen die langfristigen Darlehensver-
bindlichkeiten in Hohe von 130.332 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 giinstig
anzusehen. Die direkte Ausbuchung von Forderun-
gen ist nach wie vor auf sehr niedrigem Niveau.
Zusatzlich bestehen Risiken in der Entwicklung der
Baupreise fiir noch nicht vergebene Bauleistungen.

Aufgrund der konsequenten Verbesserung sowie
Erhaltung unserer Wohnungsbestande treffen wir
auf eine stabile Nachfrage. Stadtebauliche Entwick-
lungen erschlieBRen voraussichtlich neues Kunden-
potential.

15
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Prognosebericht

Nach den fiir die Geschaftsjahre 2014 und 2015 auf-
gestellten Wirtschaftsplanen kann mit einer nach
wie vor positiven Entwicklung gerechnet werden.

Unter Beriicksichtigung der noch auszuzahlenden
Darlehen und der noch abzurufenden &ffentlichen
Mittel und der KfW-Mittel sowie der geplanten
geldrechnungsmaBigen Uberschiisse aus der Wirt-
schaftsplanung 2014 und 2015 ist die Finanzierung
der anstehenden Baumafinahmen gesichert.
AuBerdem gibt es mittlerweile Zusagen iiber neue
Darlehen.

Unser Unternehmen ist ein erfahrener und leis-
tungsstarker Partner in der Wohnungswirtschaft,
der seine Bestdnde standig pflegt und weiter ent-
wickelt. Die in unser Portfolio fallenden Wohnungs-
markte zeigen zumindest in Diisseldorf und Berlin
steigende Nachfrage bei konstantem oder sogar
geringeren Angeboten. Der Duisburger Markt hin-
gegen wird sich weiter entspannen. Dieser Situation
wird das Unternehmen insbesondere durch Innova-
tionen bei der Mobilisierung von Flachenreserven,
Investitionen in die Qualitdat und damit in die
Attraktivitat der Wohnanlagen begegnen.

Neben der Qualitatsverbesserung einzelner Woh-
nungen im Zuge von Mieterwechseln richten wir
unseren Fokus auf die nachhaltige Entwicklung
groflerer Areale. Dies kann die umfangreiche
Sanierung und Modernisierung vorhandener Woh-
nungsbestdnde bedeuten, aber auch, wenn tech-
nisch und wirtschaftlich sinnvoll, zum Abriss und
anschlieBender Neubebauung fiihren. Hilfreich bei
der Bewdltigung dieser Aufgabe ist eine umfang-
reiche technische Datensammlung, die wir in
2004/2005 durch eine Bestandsaufnahme samt-
licher Hauser unseres Unternehmens erhalten
haben. Aulerdem wird unser seit einigen Jahren
praktiziertes Marketingkonzept immer wieder
angepasst.

So sind wir in 2013 in das Web-Zeitalter eingetreten
und nun auch in den Social-Media-Netzen sowie
mit einem eigenen Blog auf unserer Internetseite
prdsent.

Mit einem qualifizierten und engagierten Team

an Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern wird unser
Unternehmen auch zukiinftig den Anspriichen der
Kunden gerecht und sich selbstbewusst den An-
forderungen des Wettbewerbs stellen.

Diisseldorf, den 28. Mdrz 2014
Die Geschéftsfiihrer

Thomas Hummelsbeck Manfred Franck

(Vorsitzender)
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Jahresabschluss Bilanz

1. Bilanz zum 31.12.2013

Aktivseite

A. Anlagevermogen

I. Immaterielle Vermégensgegenstdande

Il. Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschéfts- und anderen Bauten

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung
Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten und geleistete Anzahlungen
Ill. Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen

Anlagevermodgen insgesamt

B. Umlaufvermégen

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrdte

Bauvorbereitungskosten
Grundstiicke mit unfertigen Bauten

Unfertige Leistungen
Il. Forderungen und sonstige Vermdégensgegenstdnde

Forderungen aus Vermietung
Forderungen aus Grundstiicksverkdufen

Sonstige Vermogensgegenstande
I1l. Fliissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Bausparguthaben

Umlaufvermdgen insgesamt

Rechnungsabgrenzungsposten

Geldbeschaffungskosten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

EUR

185.021.507,69

3.175.946,69

403.772,57
13.985.811,02
6.208.223,01

274.557,33
6.707.683,00
10.843.785,69

EUR

85.174,93

208.795.260,98

0,51

Vorjahr EUR

106.679,58

181.003.432,89

3.296.776,46

436.789,61
6.597.773,29
4.294.810,78

0,51

144.575,13
44.348,69
92.943,11

1.913.112,47
399.023,73

208.880.436,42

17.826.026,02

281.866,93

2.312.136,20

195.736.263,12

23.991,14
2.244.413,99
11.071.558,56

95.881,85
44.348,69
113.544,17

7.845.943,71
268.618,16

20.420.029,15

26.500,00
49.519,42

21.708.300,27

32.200,00
47.694,60
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Passivseite

A. Eigenkapital
. Gezeichnetes Kapital
Il. Gewinnriicklagen

Gesellschaftsvertragliche Riicklagen
Bauerneuerungsriicklage
Andere Gewinnriicklagen

lll. Bilanzgewinn

Gewinnvortrag
Jahresiiberschuss

Einstellung in Riicklagen

Eigenkapital insgesamt

B. Riickstellungen
Riickstellungen fiir Pensionen
Steuerriickstellungen
Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung

Sonstige Riickstellungen

C. Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: EUR 574.624,95

EUR

2.600.000,00

50.082.000,00

EUR

5.200.000,00

Jahresabschluss Bilanz

Vorjahr EUR

5.200.000,00

2.600.000,00

46.794.000,00

6.790.000,00 59.472.000,00 6.790.000,00
673,58 376,44
4.847.559,63 4.270.297,14
3.288.000,00 1.560.233,21 2.710.000,00
66.232.233,21 62.944.673,58

8.234.868,00 8.234.868,00
429.726,61 295.719,52
0,00 585.000,00
268.577,74 8.933.172,35 240.502,84

79.508.121,10
51.286.151,38
12.981.035,37
4.942.486,72
4.917.442,41

575.842,45

154.211.079,43

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

22.536,58
(18.567,08)

229.376.484,99

217.524.457,99
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2. Gewinn- und Verlustrechnung

fiir die Zeit vom 01.01.2013 bis 31.12.2013

Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung
Umsatzerlose aus Verkauf von Grundstiicken

Umsatzerlose aus Betreuungstatigkeit

Erh6hung 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 fiir Hausbewirtschaftung

Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke

Rohergebnis
Personalaufwand

Lohne und Gehdlter

Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung
und fiir Unterstiitzung

davon fiir Altersversorgung: EUR 295.696,27

Abschreibungen aufimmaterielle Vermogensgegen-
stande des Anlagevermdégens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlagevermogens

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewohnlichen Geschiftstatigkeit

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss
Gewinnvortrag
Einstellung in Gewinnriicklagen

in die Bauerneuerungsriicklage

EUR

18.179.603,81
4.672.017,06

3.174.267,46

856.842,98

2,28
5.567,62

EUR

41.067.343,79
0,00
46.005,88

4.486.062,33

800.816,26
1.222.833,76

22.851.620,87

24.771.441,15

4.031.110,44

8.390.960,96
1.867.749,18

5.569,90
4.441.425,02

Vorjahr EUR

40.024.263,13
6.501,63
3.320,00

2.999.740,93

431.228,07

1.401.666,30

18.230.267,22

2.250.777,55

24.385.675,29

3.049.340,94

837.241,39
(285.467,17)

8.374.584,24
2.553.889,02

2,28
39.031,49
3.994.950,85

6.045.765,45
171.759,57
1.026.446,25

5.614.702,62
332.137,79
1.012.267,69

4.847.559,63

673,58

3.288.000,00

4.270.297,14

376,44

2.710.000,00

Bilanzgewinn

1.560.233,21

1.560.673,58



Bauleistungen

TEUR 2009 2010 2011 2012 2013
Instandhaltung 4.493 4.670 3.505 4.155 4.084
Aufwand fiir Leerwohnungen 4.486 4.089 4.740 3.763

Gebdude

29.929 26.515 21.974 23.433 29.563

Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung

20,000 e
15.000 - B ----ooc oo B - -eoeccooc R oo R - - - e
10.000 - . oo B - -~ ---- oo - - c oo R - - - e
N I --------------- I -------------- I -------------- I
(| [ ] [ ] [ |
TEUR 2009 2010 2011 2012 2013
Betriebskosten 9.519 9.562 9.550 10.287 9.941
Instandhaltung 8.979 8.759 8.244
Grundsteuer 1.010 1.025

19.447 19.302 18.766 19.215 19.179

Jahresabschluss
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Betriebskosten

Die Gesamtkosten belaufen sich auf 9.941 TEUR

Rauchmelder Kosten Berlin Andere
1% 113 TEUR 5% 494 TEUR 3% 285 TEUR
Hausreinigung Miillabfuhr
7% 706 TEUR 15 % 1.507 TEUR
Beleuchtung Entwédsserung
3% 254 TEUR 9 % 930 TEUR
Aufzug
210 TEUR

3% 287 TEUR 2% 201 TEUR

2% \

Antenne / Kabel /. 2 01 3 Kaltwasser

6% 556 TEUR /' 9% 915 TEUR
Sachversicherung \—\ Strassenreinigung
Gartenpflege L —— Heizung

5% 458 TEUR 30% 3.024 TEUR
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3. Anhang fiir das Geschaftsjahr 2013

A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss fiir 2013 wurde nach den
Rechnungslegungsvorschriften des Handelsgesetz-
buches sowie des GmbH-Gesetzes aufgestellt.

Bei der Gewinn- und Verlustrechnung wurde das
Gesamtkostenverfahren gewdhlt. Die Bilanz zum
31. Dezember 2013 und die Gewinn- und Verlust-

rechnung fiir 2013 wurden nach MaBgabe der Ver-
ordnung tiber Formblatter fiir die Gliederung des
Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen
vom 25. Mai 2009 gegliedert.

B. Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und

Bewertungsmethoden

Anlagevermoégen

Bewertungsmethoden

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

oder Herstellungskosten abziiglich Abschreibungen

bewertet.

Zugdnge

Fiir Sachanlagenzugédnge in 2013 sind als Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten Fremdkosten und
Kosten fiir technische und kaufménnische Eigenleis-
tungen (eigene Architekten- und Verwaltungsleis-
tungen) angesetzt. Die Eigenleistungen sind auf der
Basis der Vollkosten bewertet.

Abschreibungen

Die planmafiigen Abschreibungen auf abnutzbare
Gegenstande des Sachanlagevermégens wurden
generell wie folgt vorgenommen:

- Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten:

Die Buchwerte der bis einschlieBlich 1990 fertigge-
stellten Wohnbauten wurden nach Maf3gabe der
Restnutzungsdauer auf der Grundlage einer Gesamt-
nutzungsdauer von einheitlich 50 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 tatsdchlichen Verhiltnissen

entsprechendes Bild der Vermodgens-, 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 betrdgt fiir
das Geschaftsjahr 2013 die Minderabschreibung
gegeniiber der linearen Abschreibung rd. TEUR 157.
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Die ab 1990 erstellten Garagen und Auf3enanlagen
werden mit 4 % bzw. 10 % linear abgeschrieben.
Nachtrdglich 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
bewertet.

Umlaufvermdégen

Bauvorbereitungskosten

Die unter dieser Position ausgewiesenen Kosten
betreffen mit TEUR 195 Baukosten fiir den Neubau
von 20 Eigentumswohnungen in Diisseldorf-Heerdt
und mit TEUR 8o den Neubau von 6 Einfamilien-
hdusern in Diisseldorf-Benrath. Die Bewertung
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 umlagefdahigen Betriebs-
kosten — ohne Umlageausfallwagnis — ausgewiesen.
Die Bewertung erfolgt zu tatsdchlichen Kosten ab-
ziiglich einer Wertkorrektur fiir Leerstand.

Wertberichtigungen auf Forderungen
Ausfallrisiken wurde durch Pauschalwertberichti-
gung Rechnung getragen. Mietforderungen aus be-
endeten Mietverhéltnissen werden mit 75 %, Miet-
forderungen aus bestehenden Mietverhaltnissen
werden mit 5o % wertberichtigt. Eine Forderung aus
Baukosten wurde mit 75 % wertberichtigt, fiir die
tibrigen sonstigen Vermdgensgegenstande 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 dhnliche
Aufwendungen* erfolgswirksam ausgewiesen.

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



Latente Steuern

Latente Steuern werden fiir zeitliche Unterschiede
zwischen den handelsrechtlichen und steuerlichen

Wertansdtzen von Vermodgensgegenstdanden, 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 Hhe der nach verniinftiger

kaufmannischer Bewertung notwendigen Erfiillungs-

betrage.

Pensionsriickstellungen
Fiir 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-
darf ist dabei unter Einbeziehung von Trendannah-
men hinsichtlich der zukiinftigen Anwartschafts-
und Rentenentwicklung ermittelt worden.

Jahresabschluss Anhang

Der bei der Abzinsung verwendete Rechnungszins-
satz wurde gemaf3 § 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:

31.12.2013
Rechnungszinssatz 4,91 %
Anwartschaftstrend 3,00 %
Rententrend 2,00 %

Nach Anwendung des BilMoG ergibt sich ein niedri-
gerer Bewertungsansatz als nach HGB a.F. Vom Bei-
behaltungswahlrecht gemaf} Art. 67 Abs. 1 Satz 2
EGHGB wurde Gebrauch gemacht, da die heutige
Riickstellungsh6he spatestens bis zum Jahr 2024
wieder erreicht wird.

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

Verbindlichkeiten

Sie sind zum Erfiillungsbetrag passiviert. Aufwen-
dungsdarlehen im Sinne von § 88 Il. 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 ergdnzt.
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Verlustrechnung

Bilanz

1. Das Anlagevermdgen entwickelte sich wie folgt:

Anlagenspiegel

EUR

Immaterielle Vermdgensgegenstinde

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschaftsbauten

Betriebs- und Geschdftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten und
geleistete Anzahlungen

C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und

Anschaffungs-/
Herstellungs-Kosten
01.01.2013

521.428,59

344.905.087,86
4.055.153,25
1.757.058,70

6.597.773,29

4.294.810,78

Zugdnge

36.972,04

6.669.421,21
0,00
170.053,63

12.515.223,00

2.164.949,12

Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen

361.609.883,88

0,51

21.519.646,96

0,00

Anlagevermogen insgesamt

362.131.312,98

2. In der Position ,,andere Finanzanlagen* ist die Beteiligung an der

Miinchener Hypothekenbank eG ausgewiesen. Die Gliederung der Bilanz

wurde entsprechend brancheniiblich erganzt.

abgerechnete Betriebskosten enthalten.

3. In der Position ,,Unfertige Leistungen“ sind ausschlie3lich noch nicht

21.556.619,00
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Abgiinge Umbuchungen kumulierte Buchwerte  Abschreibungen des

gdns J Abschreibungen 31.12.2013 Geschaftsjahres

0,00 0,00 473.225,70 85.174,93 58.476,69

2.002,26 +5.378.722,16 171.929.721,28 185.021.507,69 8.028.066,31

0,00 0,00 879.206,56 3.175.946,69 120.829,77

192.079,15 0,00 1.331.260,61 403.772,57 183.588,19
-5.378.722,16

0,00 0,00 13.985.811,02 0,00
+251.536,89

0,00 -251.536,89 0,00 6.208.223,01 0,00

194.081,41 0,00 174.140.188,45 208.795.260,98 8.332.484,27

0,00 0,00 0,00 0,51 0,00

194.081,41 0,00 174.613.414,15 208.880.436,42 8.390.960,96
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4. Die Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem
Jahr stellen sich wie folgt dar:

EUR insgesamt

Forderungen aus Vermietung 144.575,13

davon mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr

7.807,32

5. In der Position ,,Sonstige Vermdgensgegenstdnde“ sind keine Betrdge

enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

In den sonstigen Vermégensgegenstdnden 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 46.794.000,—
Andere Gewinnriicklagen 6.790.000,—

Einstellung aus dem
Jahresiiberschuss
des Geschaftsjahres

0,00
3.288.000,-

0,00

. Der sich infolge des Beibehaltungswahlrechts gemaf Art. 67 Abs. 1 Satz 2

EGHGB ergebende Uberdeckungsbetrag der Pensionsriickstellung betrigt

TEUR 489.

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

TEUR

Riickstellung fiir Urlaubsreste u.a. 141
Riickstellung fiir Jahresabschluss, Priifung und Aufbewahrung 59
Riickstellung fiir Verwaltungskosten 7
Riickstellung fiir Gewdhrleistungsverpflichtungen 40
Riickstellung fiir Betriebskosten 22
269

die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

9. In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage gréeren Umfanges enthalten,

Vorjahr

8.534,35

Bestand
am Ende des
Geschaftsjahres

2.600.000,-
50.082.000,-

6.790.000,—-



10. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten
Pfandrechte oder dhnliche Rechte stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten
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EUR

Verbindlichkeiten
gegeniiber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten

gegeniiber ande-
ren Kreditgebern

Erhaltene
Anzahlungen

Verbindlichkeiten
aus Vermietung

Verbindlichkeiten
aus Lieferungen
und Leistungen

insgesamt
(Vorjahr)

79.508.121,10
(79.819.112,55)

51.286.151,38
(43.906.017,68)

12.981.035,37
(11.893.588,69)

4.942.486,72
(4.812.380,25)

4.917.442,41
(4.770.058,30)

Restlaufzeit

unter 1Jahr 1bis 5 Jahre tiber 5 Jahre esichert Art der
(Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr) J Sicherung

3.669.494,37 11.784.074,39 64.054.552,34 79.508.121,10 .
(3.889.234,09) (11.999.732,08) (63.930.146,38)
1.238.665,35 4.984.248,75 45.063.237,28 51.286.151,38 .
(1.144.724,39) (4.659.442,35) (38.101.850,94)

12.981.035,37

(11.893.588,69)
4.942.486,72 4.727.062,55 5

(4.812.380,25)

4.917.442,41
(4.770.058,30)

Sonstige 575.842,45 575.842,45
Verbindlichkeiten (22.536,58) (22.536,58)
154.211.079,43 28.324.966,67 16.768.323,14 109.117.789,62 135.521.335,03

(145.223.694,05)

(26.532.522,30) (16.659.174,43) (102.031.997,32)

1 - Grundpfandrecht
2 - Biirgschaft

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

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

Ertrage TEUR
Auflosung sonstiger Riickstellungen 10
Sonstige Ertrége friiherer Jahre 70
Tilgungs- und sonstige Zuschiisse 324

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag beinhalten die voraussichtliche
Steuerbelastung fiir 2013 von TEUR 172. Im Ubrigen erfolgt die voraussichtliche
Ausschiittung aus dem neutralen Vermégen.
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D. Sonstige Angaben

1. Zu den in 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 26.550. Hiervon entfallen TEUR 9.110 auf begonnene
Investitionsvorhaben fiir die Neubau- und Modernisierungsmafinahmen, fiir
die bereits Auftrdge erteilt wurden, TEUR 17.265 auf noch nicht fillige Kauf-
preiszahlungen aus Grundstiickserwerben und TEUR 174 auf abgeschlossene
Leasingvertrage.

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.

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

anderen Unternehmen.

. Die Zahl der im Geschiéftsjahr durchschnittlich beschéftigten

Arbeitnehmer betrug:

In geringem Umfang

Vollbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte
Kaufmdnnische Mitarbeiter 21 7
Technische Mitarbeiter 11 -
Mitarbeiter im Regiebetrieb, Hauswarte etc. 15 29
47 36

Auflerdem wurden durchschnittlich 4 Auszubildende beschaftigt.
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1.
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. Das vom Abschlusspriifer fiir das Geschdftsjahr berechnete Gesamthonorar

belduft sich auf netto TEUR 32 (Vorjahr: TEUR 32) und betrifft Abschluss-
prifungsleistungen

. Gesamtbeziige:

EUR
a) des Aufsichtsrates 23.109,00

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

. Fiir laufende Pensionen bestehen Pensionsverpflichtungen fiir frithere Mit-

glieder des Geschaftsfithrungsorgans und ihrer Hinterbliebenen in Hohe von
TEUR 1.168. Hierfiir ist eine Riickstellung gebildet.

. Vorschiisse und Kredite an Mitglieder des Geschéftsfiihrungsorgans und

Aufsichtsratsmitglieder bestanden am Bilanzstichtag nicht.

. Es wurden keine Haftungsverhdltnisse fiir Geschéftsfiihrung und Aufsichtsrat

eingegangen.
Mitglieder der Geschaftsfiihrung:

* Manfred Franck, kaufméannischer Geschéftsfiihrer
e Thomas Hummelsbeck, technischer Geschaftsfiihrer

Mitglieder des Aufsichtsrates:

* Finanzdirektor Hermann Josef Schon, Erzbistum Kéln, Vorsitzender

e Geschaftsfiihrer Dipl.-Hdl. Werner Dacol, Aachener Siedlungs- und
Wohnungsgesellschaft mbH, stellv. Vorsitzender

e Bert-Peter Consoir

e Dipl.-Math. Edith Fieger

* Oberrechtsrat Klaus Mogge, Erzbistum Koln

Diisseldorf, den 28. Mdrz 2014
Die Geschéftsfiihrer

(U i’ ;
rd #

Thomas Hummelsbeck Manfred Franck
(Vorsitzender)
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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 Geschifts-
jahrvom 1. Januar bis 31. Dezember 2013 gepriift.
Die Buchfiihrung und die Aufstellung von Jahres-
abschluss und Lagebericht nach den deutschen
handelsrechtlichen Vorschriften und den erganzenden
Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags liegen in
der Verantwortung der Geschaftsfiihrung der Gesell-
schaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage
der von uns durchgefiihrten Priifung eine Beurteilung
iiber den Jahresabschluss unter Einbeziehung der
Buchfiihrung und liber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung gemaf
§ 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 Grundsatze ordnungs-
mafiger Buchfiihrung und durch den Lagebericht
vermittelten Bildes der Vermégens-, Finanz- und Er-
tragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender
Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der
Priifungshandlungen werden die Kenntnisse iiber
die Geschaftstatigkeit und tiber das wirtschaftliche
und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die
Erwartungen tiber mégliche 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 tiberwie-
gend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die
Priifung umfasst die Beurteilung der angewandten
Bilanzierungsgrundsdtze und der wesentlichen Ein-
schatzungen der Geschaftsfilhrung 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 ergdnzenden Bestim-
mungen des Gesellschaftsvertrags und vermittelt
unter Beachtung der Grundsdtze ordnungsmafiiger
Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhiltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, 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 31. Médrz 2014
Deutsche Baurevision GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Kiinemann Mathew
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer

Gewinnverteilungsvorschlag

Die Geschéftsfiihrung schldgt vor, eine Dividende
von 30 % (= EUR 1.560.000,00) auszuschiitten und
den restlichen Gewinn von EUR 233,21 auf neue
Rechnung vorzutragen.



Bericht des Aufsichtsrates

Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat wahrend des Berichtsjahres die
ihm nach Gesetz und Satzung obliegenden Aufga-
ben wahrgenommen. Die Geschéftsfiihrung hat den
Aufsichtsrat regelméaBig schriftlich {iber die Lage der
Gesellschaft unterrichtet. Dariiber hinaus wurde der
Vorsitzende des Aufsichtsrates regelmafig tiber
wichtige Vorgdnge informiert.

Der Aufsichtsrat 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 Manahmen einge-
hend erortert.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss, den Lage-
bericht und den Vorschlag der Geschéftsfiihrung

fiir die Verwendung des Bilanzgewinns gepriift. An
der Verhandlung des Aufsichtsrates iiber diese Vor-
lagen hat der Abschlusspriifer, die Deutsche Baure-
vision, teilgenommen. Nach dem abschlieRenden
Ergebnis seiner Priifung erhebt der Aufsichtsrat kei-
ne Einwendungen. Im Rahmen seiner Uberwachungs-
tdatigkeit sind ihm keine Risiken bekannt geworden,
denen nicht im Jahresabschluss ausreichend Rech-
nung getragen ist. Der Aufsichtsrat schliefit sich den
Beurteilungen der Geschéftsfiihrung im Lagebericht
an. Er billigt den Jahresabschluss und schlief3t 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 Arbeit im Jahr 2013.

Diisseldorf, im April 2014
Der Vorsitzende des Aufsichtsrates

Hermann . Schon
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