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» Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Das Finanzierungsdefizit des Staates betrug im Jahr 2004
nach Ergebnissen des Statistischen Bundesamtes

80,3 Mrd. €. Gemessen am Bruttoinlandsprodukt in
jeweiligen Preisen errechnet sich daraus fir den Staat
eine Defizitquote von 3,7 % im Berichtsjahr. Die Quote
lag damit uber dem im Protokoll zum Maastricht-Vertrag
genannten Referenzwert von 3% des Bruttoinlands-
produkts.

Um fiir das Jahr 2005 ein weiteres Uberschreiten der
3%-Marke zu vermeiden, fordern die Wirtschaftsforscher
die Bundesregierung auf, ein milliardenschweres Spar-
programm aufzulegen. Neben dem Abbau von Steuer-
verglinstigungen werden Kiirzungen bei Subventionen

— unter anderem beim Wohnungsneubau — und keine
Erhéhung der Beamtenbesoldung im Jahr 2005 gefordert.
Trotz des kritisierten hohen Staatsdefizites werden die
von der Bundesregierung eingeleiteten finanzpolitischen
MaRnahmen gelobt, da sie Wachstum und Beschéftigung
tendenziell beginstigen.

Die deutsche Wirtschaft hat 2004 die drei Jahre andauernde
Stagnation Uberwunden. Das Bruttoinlandsprodukt stieg
real um 1,7 %. Allerdings erholte sich die deutsche
Wirtschaft langsamer als in vergleichbaren Phasen in der
Vergangenheit. So wirkte sich die konjunkturelle Erholung
noch nicht auf die Binnennachfrage aus. Diese blieb
unverdndert schwach. Auch auf dem Arbeitsmarkt hat die
Konjunkturerholung zu keiner spirbaren Belebung geflihrt.
Die Arbeitslosenquote liegt mit 10,2 % &hnlich hoch wie
im Vorjahr und wird sich nach allgemeiner Einschatzung
auch im Jahr 2005 kaum abbauen.

Die Verbraucherpreise haben sich mit 1,6 % stérker als
im Vorjahr erhoht. Stark gestiegene Olpreise sind als
Hauptursache fir den Preisanstieg anzusehen. Der hohe
Olpreis, so wird von Wirtschaftspolitikern gewarnt, kann
auch negativen Einfluss auf die Entwicklung der Welt-
wirtschaft nehmen. Die Unsicherheiten hinsichtlich der
Energiepreise und der schwache Inlandsmarkt lassen die
meisten Firmen in der Bundesrepublik Deutschland bei
Neueinstellungen und Investitionen zégern.

Die Bauinvestitionen haben sich im Jahr 2004 preis-
bereinigt um 2,6 % verringert. Nach Berechnungen des
Statistischen Bundesamtes im Rahmen des Bruttoinlands-
produkts gehen die Bauinvestitionen seit 1995 zurlick,
lediglich im Jahr 1999 nahmen sie zu. Seitdem verminderte
sich die Baunachfrage um jahrlich bis zu 5,8 %, also
deutlich stérker als im Jahr 2004. Die Investitionen in
Wohnbauten sind im Jahr 2004 um 1,6 % zurlickgegangen
(Vorjahr 2,7 %).

Die deutsche Bauindustrie, vertreten durch den Verband
der Deutschen Bauindustrie, geht fiir 2005 von einem
weiteren Umsatzriickgang von 3,5% aus. Die konjunk-
turelle Talsohle soll friihestens 2006 erreicht werden.

Die Hauptursache fur die anhaltende Baukrise wird in der
gesamtwirtschaftlichen Konjunkturschwache gesehen.
Niedrige Zuwachsraten des Bruttoinlandsprodukts von
lediglich 1,0 bis 1,5% real reichten nicht aus, um dem
Bau neuen Schwung zu verleihen. Der Wohnungsbau wird
vor allem unter dem unerwartet schnellen Abflauen der
Sonderkonjunktur im Eigenheimbau zu leiden haben. Fir
2005 erwartet der Hauptverband ein Umsatzminus von
voraussichtlich 4%. Trotzdem wird die Zahl der fertig
gestellten Wohnungen mit 285.000 das Vorjahresniveau
leicht Ubertreffen, weil viele der 2004 begonnenen
Eigenheime bis zum Jahreswechsel noch nicht fertig
gestellt waren.
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» Entwicklung auf dem
Bau- und Immobilienmarkt

Der deutsche Wohnungsmarkt ist in den letzten Jahren
zunehmend negativ beurteilt worden und hat dabei viel
von seinem Ruf als zukunftssichere Anlageform mit Wert-
bestandigkeit und Kapitalzuwachs eingebii3t. Diese
Negativbeurteilung fand Verbreitung in den Medien und
wurde auch von den Banken willig aufgegriffen. Schuldlos
waren dabei aber auch nicht die Vertreter der Wohnungs-
unternehmen und der wohnungswirtschaftlichen Verbéande,
die die verénderten Verhdltnisse nur kommentierten.
Tatsache ist jedoch, dass die Wohnungswirtschaft es nur
schwer verstanden hat und auch teilweise heute noch
schwer versteht, mit den deutlich veranderten Marktver-
héltnissen umzugehen. Sicherlich haben ein entspannter
Wohnungsmarkt, leerstehende Wohnungen, zunehmende
Instandhaltungs- und Modernisierungserfordernisse und
steigende Anspriiche nach Dienstleistungen rund um die
Wohnung zu tiefgreifenden Veranderungen gefiihrt. Gleich-
zeitig sind diese veranderten Anforderungen auch ein
Anreiz fir die Wohnungswirtschaft, kreativ Lésungs-
mdglichkeiten aufzugreifen und so Marktpotentiale zu
sichern und auszuweiten sowie Marktllicken aufzuspiren.

Welche gesamtwirtschaftliche Bedeutung der deutsche
Wohnungsbestand hat, wird darin erkennbar, dass fast
49% des Kapitalstocks in Wohnungen gebunden sind.
Immerhin wohnen rund 57 % aller Haushalte in Deutschland
zur Miete und die Wohnungsausgaben betragen etwa ein
Viertel des Haushaltsnettoeinkommens. Der Wohnungsmarkt
ist allerdings kein homogener Markt, sondern teilt sich
in viele Teilméarkte auf, die regional stark abweichend
ausgepragt sind. In vielen dieser Teilmérkte bestehen fiir
die Investoren gute Rentabilitdtschancen und das bei
vergleichsweise geringem Risiko fiir das eingesetzte Kapital.

Sicherlich dirfen dabei nicht der drohende Bevdlkerungs-
rickgang und seine Auswirkungen auf die sozialen
Sicherungssysteme unbeachtet bleiben. Dem hat aber
bereits und wird auch in den n&chsten Jahren der Riickgang
im Mietwohnungsneubau Rechnung tragen. Auf dem
Wohnungsmarkt werden auch neue Nachfragegruppen und
neue Haushaltstypen kiinftig deutlich hervortreten und
ein verdndertes Wohnungsangebot erforderlich machen.
Die Richtung wird sich vom Produkt ,Wohnung” zum

,Gefuhl des Wohnens” verlagern. Eine Tendenz, die in der
Mdbelbranche z. B. schon aufgegriffen wurde und bei der
Wohnungswirtschaft bereits erste Ansatze zeigt.

Fur ein Wohnungsunternehmen wird es auch kiinftig
besonders wichtig sein, den eigenen Wohnungsbestand
marktfahig und damit vermietbar zu halten. Durch die
Einrichtung eines Portfoliomanagements ist dem Wohnungs-
wirtschaftler ein Instrumentarium zur Entscheidungsfindung
an die Hand gegeben, das besonders fiir die Bereiche
Sanierung, Modernisierung und Instandsetzung des
Wohnungsbestandes unverzichtbar ist. Natirlich kénnen
bei der Bewirtschaftung eines Immobilienbestandes nicht
nur die Renditebetrachtungen im Vordergrund stehen.
Ohne die Berlcksichtigung von Wirtschaftlichkeit und
Rentabilitét 1&sst sich allerdings auf die Dauer ein markt-
wirtschaftliches Unternehmen nicht fuhren.

Falsche Entscheidungen in der Wohnungswirtschaft werden
teuer. Der Ruckbau von Wohnungen hat auch vor West-
deutschland nicht Halt gemacht. Wohnanlagen werden
abgerissen, weil durch weitere Bewirtschaftung die sozialen
Probleme in einem Stadtteil sich nur verstarken und eine
Rentabilitat zukunftig nicht darstellbar ist.

Bei den Baupreisen war im Verlauf des Jahres 2004 kein
Anstieg zu verzeichnen. Es ist allerdings nicht ausge-
schlossen, dass aufgrund gestiegener Rohstoff- und
Energiepreise vom Baugewerbe Preiserhdhungen vor-
genommen werden.

Am Grundstticksmarkt ergibt sich eine unveranderte
Situation. Bei verhaltener Nachfrage versuchen Grund-
stiickseigentiimer, das in den letzten Jahren erreichte
hohe Preisniveau zu verteidigen.

Wahrend sich die Mietpreise im Jahr 2004 nur moderat

erhdhten, sind bei einzelnen Betriebskostenarten, insbe-
sondere bei den Energiekosten, starke Preiserhéhungen
eingetreten. Ein Ende der Preisspirale ist bei den Energie-
kosten zurzeit noch nicht absehbar.

Mit Besorgnis blickt die Wohnungswirtschaft Nieder-
sachsens auf die vorgesehene Streichung der Mittel fir
die Stadtebaufdrderung. Die Wohnungswirtschaft erhéht
jahrlich die Investitionen in die Bestéande, wahrend

die 6ffentlichen Investitionen flr eine zukunftsféhige
Stadtentwicklungspolitik zurlickgenommen werden.



» Wohnungsbestand

Die Reichshund Wohnungsbaugesellschaft mbH bewirt-
schaftete zum 31. Dezember 2004 insgesamt 7.325 eigene
Wohnungen. Dariiber hinaus ergdnzen 39 gewerbliche

Hannover-Badens

Fir das Jahr 2005 umfasst das Bauprogramm (einschl.
Uberhang aus 2004) voraussichtlich insgesamt 87 Wohn-
einheiten. Die daraus resultierenden voraussichtlichen
Gesamtkosten belaufen sich auf insgesamt 14.660 T€.

Einheiten und 2.730 Garagen bzw. Stellplétze den Bestand Ertrags_, Verm('jgens_ und Finanzlage

der Gesellschaft. Verpachtet wurde zusatzlich ein Alten-
und Pflegeheim mit 135 Heimplatzen.

Bis zum Jahresende 2004 hat die Gesellschaft seit Tatig-
werden insgesamt 22.356 Wohnungen errichtet. Unter
Eliminierung der durch Kauf erworbenen Objekte und
unter Einbeziehung der bisher aufgelassenen Verkaufs-
bauten bzw. abgewickelten Betreuungsbauten wurden
dabei fiir den eigenen Wohnungsbestand insgesamt
9.582 Wohneinheiten errichtet. Zusatzlich wurden
7.711 Wohneinheiten als Verkaufsbauten erstellt und
5.063 Wohneinheiten im Rahmen von Baubetreuungsbauten
und Bauvertrdgen abgewickelt.

Bau- und Arbeitsprogramm

Im Berichtsjahr betrug die Bauleistung der Reichsbund
Wohnungsbaugesellschaft mbH unter Beriicksichtigung
der bereits im Jahr 2003 begonnenen BaumaRnahmen
188 Wohneinheiten, die sich aufteilten in 32 Mietwoh-
nungen und 156 Eigentumswohnungen bzw. Eigenheime.

Die gruppenweise Zusammenfassung der Aktiva und Passiva

ergibt folgendes Bild der Vermdgenslage im Vergleich zum Vorjahr:

Die Reichsbund Wohnungsbaugesellschaft mbH verfugt
weiterhin Uber eine gute Eigenkapitalausstattung. In
Relation der anrechenbaren Eigenmittel zur Gesamtsumme
der gewichtigen Risikoaktiva betragt sie 26,8 %.

Auf der Aktivseite stellen die Sachanlagen mit 79,8 %,
auf der Passivseite die Fremdmittel mit 71,6 % die be-
deutendsten Positionen dar.

Die Hohe der Sachanlagen hat sich im Wesentlichen durch
die Abschreibungen veréndert. Verdnderungen bei den
Grundstiicken und grundstiicksgleichen Rechten mit
Wohnbauten erfolgten durch Fertigstellung und Nach-
aktivierungen sowie durch Verkaufsabgange und Ab-
schreibungen. Bedingt durch Fertigstellungen haben sich
die Anlagen im Bau gegeniiber dem Vorjahr verringert.
Das Umlaufvermdgen verzeichnete eine Erhéhung um
5.561 T€, wobei sich die liquiden Mittel um 4.136 T€
erhéhten.

31. Dezember 2004 31. Dezember 2003

tedt, Friedrich-Rasche-Winkel, Reihenhauser

T€ % T€ %
Anlagevermdgen
— Immaterielle Anlageguter 29 0,01 10 0,01
— Sachanlagen 236.788 79,93 240.213 81,33
— Geleistete Anzahlungen 0 0,00 16 0,01
Finanzanlagen 1.329 0,45 2.094 0,71
Umlaufvermdgen 57.485 19,40 52.228 17,69
Rechnungsabgrenzungsposten 615 0,21 734 0,25
Gesamtvermdgen 296.246 100,00 295.295 100,00
Riickstellungen 4.623 1,56 4.916 1,66
Fremdmittel 212.471 71,72 216.897 73,45
Rechnungsabgrenzungsposten 124 0,04 46 0,02
Reinvermdgen 79.019 26,68 73.436 24,87
Reinvermdgen am Jahresanfang 73.436 71.235
Vermdgensénderung 5.583 2.201
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Die Sparten der Reichsbund Wohnungsbaugesellschaft mbH
umfassen die Bewirtschaftung von eigenen und fremden
Mietwohnungen — das Kerngeschéft der Gesellschaft —
und die Errichtung sowie den Verkauf von Eigentums-
wohnungen und Eigenheimen.

Die gute Ertragslage war vor allem durch die positiven
Ergebnisse der Hausbewirtschaftung sowie durch auf3er-
ordentliche Sonderfaktoren gekennzeichnet.

Die Bilanzliquiditat berechnet sich aus den

Die Steigerung des Uberschusses der Haushewirtschaftung
auf 3.895,6 T€ ist zurlickzuflihren auf gestiegene Umsatz-
erldse bei gleichzeitig gesunkenen Zinsaufwendungen,
Abschreibungen und Instandhaltungskosten. Die Reduktion
des Zinsaufwands ist Ergebnis der zunehmenden Ent-
schuldung des Unternehmens — die Instandhaltungskosten
haben sich aufgrund von Vergabegewinnen reduziert.

Gepragt wurde die Ertragslage auch durch das Ergebnis
der sonstigen betrieblichen Tatigkeit — unter anderem den
Verkauf von Grundstiicken des Anlagevermdgens — sowie
die Auflosung einer Kérperschaftsteuerverbindlichkeit.

T€ T€
1. kurzfristig verfigbaren Deckungsmitteln
a) Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande mit
einer Falligkeit unter einem Jahr 1.572,7
b) flussige Mittel 26.915,3 28.487,0
2. kurzfristig féllige Verbindlichkeiten/Riickstellungen
a) Verbindlichkeiten mit einer Laufzeit von unter einem Jahr 22.515,6
davon durch laufende Mietzahlung gedeckt /. 6.812,7
15.702,9
b) sonstige Riickstellungen 918,7 /. 16.621,6
11.865,4
3. mit den Mietern abzurechnende
— Brennstoffvorréte 273,5
— unfertige Leistungen 9.994,9 10.268,4
4. geleistete Anzahlungen
— auf Grundstticke des Anlagevermdgens 0,0
5. sonstige unfertige Leistungen
— Baubetreuungsleistungen 0,0
6. kurzfristige Vermogenswerte
— Grundstiicke ohne Bauten 0,0
— Grundstiicke mit unfertigen Bauten 3.627,8 3.627,8
— Grundstiicke mit fertigen Bauten 2.100,3
27.861,9

Erhebliche Beleihungsreserven sind durch die langjéhrige
Entschuldung der Grundstticke mit Wohnbauten vorhanden.
Die kunftige Tilgung fur Darlehen von Kreditinstituten
und anderen Kreditgebern ist durch Eingénge aus laufenden
Mietzahlungen gedeckt.
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» Risikomanagement

Damit geht auch eine Steigerung des Verwaltungsaufwandes

Vor dem Hintergrund der allgemeinen wirtschaftlichen
Lage gewinnt das Risikomanagement immer mehr an
Bedeutung im Unternehmensgeschehen. Das gilt ins-
besondere fur die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft.
Die Reichshund Wohnungsbaugesellschaft mbH tragt
diesem Risikogedanken Rechnung und hat seit 2003 ein
Risikofriiherkennungssystem eingefiihrt und im Jahr 2004
weiter ausgebaut. Aus den einzelnen Fachbereichen wird
periodisch und bei Uberschreitung kritischer Werte an
die Geschaftsleitung berichtet. Auch der Aufsichtsrat wird
regelméaRig Uber die Risikolage informiert.

Das im Jahr 2004 implementierte Portfoliomanagement-
system unterstitzt bei der detaillierten Untersuchung
des gesamten Wohnungsbestandes nach technischen,
qualitativen sowie wirtschaftlichen Gesichtspunkten. Aus
den gewonnenen Daten kénnen somit aussageféhige wie
auch umfangreiche Strategien entwickelt werden. Besondere
Aufmerksamkeit wird dabei auf die Modernisierung der
Wohnanlagen gelegt, um der sich verdndernden Wohnungs-
nachfrage — auch im Hinblick auf Wohnungsstandards —
aktiv zu begegnen. Mit diesen MalRnahmen wird auch dem
zunehmenden Wettbewerb Rechnung getragen. Als wesent-
licher Schritt gilt dabei die energetische Modernisierung
des Wohnungsbestandes, die in 2004 bereits einen er-
heblichen Anteil des Modernisierungsvolumens ausmachte.
Fir die Jahre 2005 und 2006 sind fur diesen Bereich
noch groRere Ausgaben geplant. Damit wird von der
Reichsbund Wohnungsbaugesellschaft mbH ein wesentlicher
Beitrag zur Zukunftssicherung und einer nachhaltigen
Vermietbarkeit des Wohnungsbestandes geleistet.

Mietpreissteigerungen sind flr das Jahr 2005 nur marginal
zu erwarten. Es gilt, soziale Gesichtspunkte und Markt-
verhéltnisse zu berticksichtigen. Die Bestimmungen von
Hartz 1V kénnen fur die Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft einige Risiken bergen. Die Gefahr der Zunahme
von einseitigen Mieterstrukturen bei preisgebundenen
Wohnungen mit den sich daraus entwickelnden sozialen
Brennpunkten wéchst. Auch die regionalen Unterschiede
bei der Bestimmung der Angemessenheit von Kosten der
Unterkunft im Rahmen der Sozialhilfe konnen zu verstérk-
ten Umzugsentwicklungen bzw. Kiindigungen fihren.

einher. Die Reichsbund Wohnungsbaugesellschaft mbH
wird weiterhin die enge Zusammenarbeit mit den
stadtischen Wohnungsamtern suchen sowie die Kunden-
betreuung intensivieren, um Problemen bereits im Vorfeld
zu begegnen.

Um Risiken moglicher Zinssteigerungen frihzeitig ent-
gegenzuwirken, wurden im Rahmen des internen Finanz-
wesens Forward-Darlehen zur Niedrigzinssicherung
abgeschlossen. Weiterhin wurden 6ffentliche Baudarlehen
vorzeitig zurtickgefuhrt — ein weiterer Beitrag zur Risiko-
minimierung im Rahmen des Zinsmanagements mit

dem gleichzeitigen Effekt des Abbaus von o6ffentlichen
Belegungsrechten. Der Reichsbund Wohnungsbaugesell-
schaft mbH entstehen dadurch vergréRerte Handlungs-
spielrdume am Markt.

Die Markte fiir den Verkauf von EigentumsmalRnahmen
sind nach wie vor sehr eng. Die Kaufzurtickhaltung hat
sich verstarkt und wird auch weiterhin fir geringe Ab-
satzzahlen sorgen. Die Reichsbund Wohnungsbaugesell-
schaft mbH sieht den Bau von neuen Eigentumsmafnahmen
in Abhéngigkeit vom Verkaufserfolg und begegnet so dem
Absatzrisiko.
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» Neubau
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Die unsichere wirtschaftliche Situation und damit ver-
bunden die Sorge um den Arbeitsplatz, haben zu einer
starken Konsumzuriickhaltung gefiihrt. Dieser Konsum-
verzicht ist in allen Branchen spirbar und hat besonders
im Einzelhandel zu existentiellen Krisen gefiihrt. Hinzu
kommt eine Sparmentalitét, die sich darauf griindet,
fur schlechtere Zeiten vorsorgen zu missen und auch
fur das Alter Vorsorge zu treffen.

Der Immobilienmarkt wurde von der allgemeinen Kauf-
zuriickhaltung vor dem Hintergrund der wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen besonders stark betroffen. Trotz
niedriger Kaufpreise und anhaltend niedrigem Zins-
niveau herrscht am Markt ein niedriges Absatzniveau.
Neben der fehlenden Bereitschaft, sich fiir Immobilien-
eigentum zu entscheiden und damit langfristige Be-
lastungen zu Gbernehmen, hat auch der ausgeglichene
Wohnungsmarkt mit seiner breiten Angebotspalette zu
dieser Situation beigetragen.

Mietwohnungsbau auf verhaltenem Niveau

Die Reichsbund Wohnungsbaugesellschaft mbH hat,
bedingt durch die Sattigung des Wohnungsmarktes,
sehr risikobewusst und vorsichtig in den Mietwohnungs-
neubau investiert. In Hannover-Burg wurde eine einzige
Wohnanlage errichtet. Von den 32 Mietwohnungen,

22 Garagen/Einstellplatzen sind acht Dachgeschoss-
wohnungen frei finanziert und werden zu einem Miet-
preis von 6,65 €/m2 (Netto-Miete) vermietet. Die lbrigen
24 Wohnungen werden mit Landesmitteln gefordert.

Der Mietpreis liegt bei 5,00 €/m2 (Netto-Miete). Bezugs-
berechtigt sind Mieter, deren Einkommen in den Grenzen
des § 9 Abs. 2 WoFG liegen. Alle Wohnungen waren

bis zum Bezugstermin vermietet.

Angespannte Grundsticksmérkte

Der Grundstiicksmarkt in der Region Hannover, in dem
die Reichsbund Wohnungsbaugesellschaft mbH den
Verkaufsschwerkpunkt hat, musste sich mit verschiedenen
Entwicklungen auseinander setzen. Das Bild wurde geprégt
durch fallende Umsétze in den wichtigen Teilmarkten fir
Ein- und Zweifamilienhduser sowie Eigentumswohnungen.
Flankiert wurden diese Umsatzeinbuf3en von stagnierenden

et PN

oder leicht riicklaufigen Preisen der genannten Marktfelder.
Insofern hat der Markt keine Verdnderung zum Positiven
gebracht. So ist das Vertriebsergebnis im Berichtsjahr
hinter den Erwartungen zuriickgeblieben.

Produktdifferenzierung als Erfolgsfaktor

Schwerpunkte der Verkdufe der Unternehmung lagen

im Bereich der Eigentumswohnungen, wo die Markt-
position in ricklaufigen Mérkten gestarkt werden
konnte. Mit einem differenzierten Angebot an Wohnungen
konnten den verschiedensten Zielgruppen alternative
Angebote prasentiert werden. Insbesondere Wohnungen
fur Stadtruckkehrer fanden ihren Absatz in Hannover-
Waldhausen, im Zentrum und Hannover-Dohren. Samt-
liche Projekte weisen dabei annéhernd gleiche Produkt-
merkmale auf: gut durchdachte Mischung von Grundriss-
grofRRen, helle, der Sonne ausgerichtete gro3e Wohnzimmer
mit zum Verweilen einladenden Balkonen und Loggien.
Fahrstiihle und Details fur altengerechtes Wohnen in
Verbindung mit Sicherheitsstandards sind nur einige
Beispiele der ,,Reichsbund-Produktidentitat”.

Besonderes Engagement wurde im Bereich des barriere-
freien Wohnens gezeigt. In Hannover-Buchholz wurden
22 Wohnungen in diesem Stil errichtet. Erreichbarkeit
der Hauseingange uber aufwandig von Gartenarchitekten
geplante Rampen, automatisch 6ffnende Eingangstiiren,
Schwellenlosigkeit bis in die Wohnungen und Aufziige
auch mit Brailleschrift fur blinde Bewohner.

Reihenhauser — kleine Baugruppen, verschiedene
Preissegmente

Die Kaufzurlickhaltung war im Berichtsjahr besonders
deutlich im Absatz der Reiheneigenheime zu spiiren.
Hier konnte das sehr gute Erfolgsniveau der Vorjahre
nicht gehalten werden. Die Vermarktungszeitraume nehmen
zu, da Kunden sich vermehrt fur das ,fertige Produkt”
entscheiden wollen und ein Kauf vor Baubeginn selten
geworden ist.

Die Gesellschaft hat darauf in verschiedenster Weise
reagiert. Neben der Standortvielfalt — acht verschiedene
Standorte im Berichtsjahr — setzt die Gesellschaft

auf kleinere Baugruppen mit unterschiedlichen Haus-
angeboten zu sehr differenzierten Preisen.



Angeboten werden kostengiinstige Reiheneigenheime
in Sehnde und Laatzen fir junge Familien zu Kauf-
preisen von unter 150.000 € und auch Atelierhduser
mit Vollkeller fiir 250.000 € in Hannover-Davenstedt.
Bei Grundstiicken, die von der Landeshauptstadt
Hannover erworben wurden, wirkt sich zusatzlich der
»Hannover-Kinder-Bauland-Bonus” fur Familien aus.

Dem Wunsch nach Individualitat begegnet die
Reichsbund Wohnungsbaugesellschaft mbH mit einem
Angebot an Sonderwunsch-Bausteinen. Mehrleistungen
wie Gauben, FuBbodenheizung, Grundrissvariationen
oder aber die Berticksichtigung von Eigenleistungen
entsprechen diesen von den Kunden geéuf3erten Wiinschen.
Kleine Baugruppen sorgen dartiber hinaus fur stadte-
baulich harmonische Strukturen und tragen somit zu
einem angenehmeren Wohnen bei. Lange Reihenhaus-
zeilen sind nicht mehr marktfahig.

Passivhauser als Okologiebeitrag und
Programmerweiterung

In enger Zusammenarbeit mit Architekten und Fach-
ingenieuren, dem Buro fiir Bauphysik in Hannover und
der ENAKON Wolfenbiittel GmbH, ist eine Zeile mit

acht Passivreihenhdusern entwickelt worden. Sie zeichnen
sich durch ihre liickenlose Dammung und ihre luftdichte
Hille aus. Das sorgt flir einen so geringen Heizenergie-
bedarf, dass dieser tber die Komfort-Liiftungsanlage
gedeckt wird. Eine Heizung im klassischen Sinne ist nicht
mehr vorhanden. Der Warmwasserbereitung dient eine
hauseigene Solaranlage mit einer zusétzlichen Nah-
wérmezentrale fur die gesamte Hauszeile.

Die gesamte Technik sorgt in Summe fir ein gleich-
maRiges, gesundes Wohlfuihlklima, das Temperatur-
differenzen zwischen Wand- und Fensteroberflachen
ausschlieBt. Spezielle Filter in den Luftungsanlagen
schiitzen vor schadlichen Umwelteinflissen und
allergischen Reizmitteln wie zum Beispiel Pollen.

Hannover-Buchholz
SchierholzstraRe

Eigentumswohnungen

()
=
o
o
=
[NE]

=
=



» Hausverwaltung

Einblicke

=
N

Verwaltungsbestand

Die Reichsbund Wohnungsbaugesellschaft mbH verwaltet
zurzeit:

8.709 Wohnungen

43 Gewerbeeinheiten
2.499 Garagen
1.277 Einstellplatze

Neben 7.365 eigenen Wohn- und Gewerbeeinheiten werden
1.387 Wohnungen und sieben Gewerbeeinheiten aufgrund
von Treuhand-Verwaltungsvertragen fur Dritte verwaltet.
Zum eigenen Bestand gehort auflerdem ein verpachtetes
Alten- und Pflegeheim in Helmstedt mit 135 Heimplatzen.

Fertig gestellt und dem eigenen Bestand zugefiihrt wurde
im Jahr 2004 eine Mietwohnanlage in Hannover-Burg,
Altenauer Weg, mit 32 Wohnungen und 22 Garagen/
Einstellplatzen. Dariiber hinaus wurde von einer
hannoverschen Baugenossenschaft eine Wohnanlage in
Langenhagen, Oertzeweg, mit 78 Wohnungen erworben.
Die Wohnanlage wurde 1970 errichtet und arrondiert
den Bestand der Gesellschaft in Langenhagen.

Verringert hat sich der Wohnungsbestand um eine Miet-
wohnanlage in Bielefeld-Sennestadt mit insgesamt

54 Wohnungen. Eine weitere Wohnanlage wurde in Minden
verdufRert. Die 58 Wohnungen werden im Jahr 2005 an
den neuen Besitzer (ibergeben.

Die Reichsbund Wohnungsbaugesellschaft mbH wird sich
weiterhin von Mietobjekten trennen, die als Streubesitz
nicht in die strategische und geographische Ausrichtung
passen. Das Portfolio-Management-System wird Verkaufs-
entscheidungen durch Datenanalyse unterstiitzen.

Fluktuationsrate leicht gestiegen

Im Berichtsjahr wurden 876 eigene Wohnungen gekiindigt.
Im Verhaltnis zum Wohnungsbestand liegt die Fluktuati-
onsquote bei 12,0% (Vorjahr 11,4%). Die hohe Zahl der
Wohnungskiindigungen ist nicht zuletzt auf die zahlreichen
von der Gesellschaft verwalteten Seniorenwohnanlagen

zuriickzufiihren. Neben wirtschaftlichen Griinden sind es

auch héaufig private Grinde, wie das Zerbrechen einer
Lebensgemeinschaft oder auch Familienzuwachs, die zu
Wohnungskindigungen fihren.

Wie in den vergangenen Jahren wurden auch wieder die
Griinde fur eine Wohnungskiindigung festgehalten. Mit
Stand 31. Dezember 2004 ergeben sich dabei folgende
Feststellungen:

Private Griinde 142 Mieter
Wohnung zu klein 104 Mieter
Umzug in ein Alten- bzw. Pflegeheim 87 Mieter
Ortswechsel 96 Mieter
Wohnungstausch 77 Mieter
Mieter verstorben 86 Mieter
Erwerb von Eigentum 47 Mieter
Raumungsklagen 47 Mieter
Wohnung zu grof3 23 Mieter
Hoher Mietpreis 29 Mieter
Wohnungsméngel 12 Mieter
Lage der Wohnung 11 Mieter
Sonstige Griinde 8 Mieter

769 Mieter

Durch Wohnungstausch konnten 77 Mieter dem Unter-
nehmen erhalten bleiben. Diese Zahl driickt auch die
Mieterzufriedenheit aus.

Zukiinftig wird die Gesellschaft spezielle Kundenzu-
friedenheitsuntersuchungen vornehmen, um so friih-
zeitig auf die Wiinsche der Mieter reagieren zu kénnen,
denn die Anspriiche der Mieter haben zugenommen und
werden weiterhin differenzierter. Auch die demographische
Entwicklung und die Altersstrukturen der Wohnungs-
bestande lassen erkennen, dass es sich nicht um eine
vorlibergehende Entwicklung handelt, sondern dass

die Branche noch viele Herausforderungen vor sich hat.
Die Gewinnung und Bindung von attraktiven, d. h. zah-
lungsféhigen und sozial méglichst ,,gefestigten” Mietern



fur die vorhandenen Bestande, wird somit zu einem
zentralen unternehmenspolitischen Anliegen der ndchsten
Jahre.

Ausgeglichene Nachfrage — niedriger Leerstand

Mit Ausnahme des Standortes Hamburg kann davon ge-
sprochen werden, dass in allen Regionen, in denen die
Reichsbund Wohnungsbaugesellschaft mbH Wohnungen
anbietet, ein ausgeglichener Wohnungsmarkt besteht,
teilweise auch das Wohnungsangebot die Nachfrage
deutlich Ubersteigt. Bei anhaltend hoher Fluktuation
ist eine Nachvermietung h&ufig nur mit erheblichem
Personaleinsatz und hohen Kosten fiir Anzeigen, Ver-
mittlungsprovision etc. verbunden. Haufig missen ge-
kindigte Wohnungen erst modernisiert werden, um sie
vermietungsfahig zu machen. Der starke Ruckgang bei
den Neubauten und der Abriss von Wohnanlagen haben
in der Region Hannover bisher keine Auswirkungen auf
den Wohnungsmarkt gezeigt.

Von 157 gekundigten Wohnungen standen 37 zum Jahres-
ende leer (Vorjahr 102/32). Das entspricht einer Leer-
standsquote von 0,5% (Vorjahr 0,4 %). Obwohl das
Ergebnis im Vergleich zu anderen Vermietern als sehr
gut bezeichnet werden kann, ist dieser Vermietungsstand
nur mit groRem Einsatz zu halten. In vielen Féllen ist
es auch notwendig, mit Mietpreisreduzierungen eine
Nachvermietung sicherzustellen.

Kundenorientierung — Stadtbiro in Hannover

Mit Blick auf die vermutlich in Zukunft noch wachsende
Bedeutung des Neukundengeschaftes ist es sinnvoll und
notwendig, Betreuungs- und Neuvermietungsprozesse
noch starker herauszuarbeiten und durch die Organisation
zu unterstitzen. Unsere Mitarbeiter/innen werden sich
noch starker als bisher um die Neuvermietung und den
Kontakt zu potentiellen neuen Mietern kiimmern. Neben
den Vermietungshiros in den Auf3enstellen und den
Hauswarten wird auch versucht, Mieter in die Werbung
einzubeziehen. Nachbarn werben Nachbarn und liefern
somit einen Beitrag zur gewunschten sozialen Durch-
mischung.

An Standorten mit gréBerem Wohnbesitz werden regel-
maRig Mietersprechstunden abgehalten, um den Kunden-
kontakt zu intensivieren.

Am 26. Februar 2004 wurde das Stadtbiro der Reichsbund
Wohnungsbaugesellschaft mbH in den Rdumen des
Landesverbandes des SoVD Hannover, Herschelstral3e,
eroffnet. An jedem Donnerstag findet in der Zeit von
15.00 his 17.00 Uhr eine Sprechstunde statt. Mieter
finden dann in Kundenbetreuer/innen der Hausver-
waltungsabteilung Ansprechpartner und Wohnungs-
interessenten kdnnen sich tber das aktuelle Wohnungs-
angebot informieren. Gleichzeitig erfolgt eine Information
Uber die von der Gesellschaft zum Verkauf angebotenen
Eigentumswohnungen und Einfamilienhauser.

Ferner sind an das Wohnen angegliederte ,,Service-
leistungen” unabdingbar. Das in Zusammenarbeit mit den
Johannitern praktizierte Projekt ,,Service-Wohnen” wurde
auch im Jahr 2004 fortgesetzt. Mit finanzieller Beteiligung
der Reichsbund Wohnungsbaugesellschaft mbH wird in
der Region Hannover élteren und kranken Mietern ein
Notruf-Telefon zur Verfigung gestellt, Gber das zahlreiche
Serviceleistungen abgerufen werden kdnnen.
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Hannover-Vahrenwald
Jathostralle
Wohnumfeldgestaltung
einer Seniorenwohnanlage

Sozialberatung in sozialen Notlagen

Den Mietern wird weiterhin flr die Region Hannover
eine Konflikt- und Sozialberatung angeboten. Die
Reichsbund Wohnungsbaugesellschaft mbH tragt die
hierdurch entstehenden Kosten. Die Arbeit wird von
einem vertraglich gebundenen Diplom-Psychologen

und Sozialarbeiter ibernommen. Neben der finanziellen
und psychologischen Hilfestellung in Notsituationen
soll insbesondere Verwahrlosungstendenzen vorgebeugt
werden. Es wird immer auch angestrebt, den Mietern den
Verlust ihrer Wohnung zu ersparen.

Mietpreise weiterhin stabil

Mietpreiserh6hungen wurden im Jahr 2004 nur im
geringen Umfang vorgenommen. Bei frei finanzierten
Wohnungen erfolgte eine moderate Anpassung an die
drtlichen Vergleichsmieten bzw. die Mietspiegel. Dabei
wurde besonders auf Sozialvertraglichkeit geachtet, um
starke Belastungen zu vermeiden.

Im Jahr 2005 laufen bei fiinf Wohnanlagen in Hannover
mit 145 Wohnungen die stadtischen Zuschiisse aus.

Mit der Landeshauptstadt Hannover wurden Gespréache
geflhrt, die Zuschiisse um weitere zehn Jahre zu ver-
langern. Die Ursprungsbetrége sollen dabei um ein Drittel
gekirzt werden. Eine Entscheidung der entsprechenden
Gremien der Stadt und der Region stehen noch aus.
Auch in den Folgejahren werden bei ab 1990 gebauten
Mietwohnanlagen Subventionsmittel abgebaut. Dabei
handelt es sich vor allem um Zinsvergiinstigungen. Die
Mietsteigerungspotentiale sind in diesen Quartieren
weitgehend ausgeschopft.

2. Preis im Wohnumfeldwettbewerb

Wie in den vergangenen Jahren hat sich die Reichsbund
Wohnungsbaugesellschaft mbH auch im Jahr 2004 an dem
von der Landeshauptstadt Hannover ausgeschriebenen
Innenhof- und Wohnumfeldwettbewerb beteiligt. Als
Prasentationsobjekt wurde die Seniorenwohnanlage
Hannover-Vahrenwald, Jathostrale, ausgewahlt, bei der
in Zusammenarbeit mit einer Gartenarchitektin und unter
Einbeziehung der Mieter eine Umgestaltung der Auf3en-
anlage erfolgt ist. Die Fachjury hat dieses Projekt mit
einem 2. Preis ausgezeichnet.



Barsinghausen
Wilhelm-Busch-Strale
Modernisierung

von Mietwohnungen

» Bestandsmanagement — Modernisierung
und Instandhaltung

Investitionen in die Zukunft

In die Verbesserung und Pflege von Gebauden sowie
deren Umfeld hat die Gesellschaft im Geschaftsjahr
6,77 Mio. € investiert. Schwerpunkt der Investitionen
lag in der Komplettmodernisierung von 64 Wohneinheiten
an den Standorten Barsinghausen, Langenhagen und
Dusseldorf. Hier wurden Fassaden von sieben Hausern
gedammt, was einen positiven Beitrag zur Energieein-
sparung liefert und den CO2-AusstoR verringert. Zusétzlich
wurden Flachdacher erneuert bzw. durch Walmdacher
ersetzt und Hauseingange wie Balkone aufwandig um-
gestaltet, um den Kunden neben der attraktiven Wohnung
auch ein angenehmes und behagliches Wohnumfeld zu
schaffen. Dariiber hinaus wurden an allen Standorten in
Hamburg Wasseruhren zur Messung des Warm- und Kalt-
wasserverbrauchs installiert. So sind kundenfreundliche
verbrauchsbezogene Abrechnungen mdglich. Fir unsere
Mieter ein hilfreiches Instrument, um die Verbrauchs-
kosten selbst zu steuern.

Zukinftig wird die Gesellschaft ihre Anstrengungen in
den néchsten Geschéftsjahren erhéhen, um den Bestand
weiter flr die Kunden attraktiv zu halten und neue Kunden
zu gewinnen. Fur die Jahre 2005 und 2006 sind weit
gehende Modernisierungen von Wohnanlagen mit insge-
samt 298 Wohneinheiten vorgesehen. Mit den geplanten
energetischen ModernisierungsmalRnahmen sollen auch
weiterhin der Primarenergiebedarf der Wohnanlagen
gesenkt und ein 6kologischer Beitrag im Rahmen der
Nachhaltigkeit geleistet werden.

Einblicke

=
o1



()
X
o
o
ot
Ll

=
(o))

Personal und Organisation

Zum 1. Dezember 2004 hat die Gesellschaft mit Herrn
Matthias Herter einen neuen Geschaftsfiihrer bestellt,
der die Geschafte gemeinsam mit Herrn Dietmar Schmuckall
fihrt und dessen Nachfolge er antreten wird.

Der Personalbestand der Gesellschaft ist nahezu konstant
geblieben. Zum 31. Dezember 2004 waren 57 kauf-
mannische und technische Angestellte, acht gewerbliche
Arbeitnehmer und vier Auszubildende beschaftigt. Im
Jahr 2004 wurde durchschnittlich die Leistung von

151 nebenberuflichen Hauswarten in Anspruch genommen.

Voraussichtliche Entwicklungen

Die Wohnungswirtschaft, die sich unter dem Einfluss
der strukturellen soziodemographischen Veranderung
der Nachfrage sowie der zahlenmé&Rigen Entwicklung
der Haushalte in einer Differenzierung befindet, erkennt
bereits Entwicklungsgegensatze von Ballungsgebieten
und l&ndlichem Raum. Es ist feststellbar, dass die An-
spriiche an Qualitét und Quantitat der Wohnraumversorgung
steigen. Flankiert werden diese Anspriiche durch die Zu-
nahmen von Wahlmdglichkeiten der Interessenten bei
weitgehend entspannten Wohnungsmarkten. Die Wett-
bewerbssituation seitens der Unternehmen der Wohnungs-
wirtschaft wird sich verstérken.

Dies gibt Anlass die Wege der Kundenansprache und
Kundenbetreuung sowie den Marktauftritt zukunftsorientiert
zu hinterfragen. Es kommt darauf an, die Neukunden-
gewinnung zu starken, die Kundenbetreuung erfolgreich
zu ,,managen” und die Servicequalitat zu optimieren.
Die notwendigen Voraussetzungen werden durch die
Organisationsstruktur und durch die Intensivierung im
Bereich der Mitarbeiterschulungen geschaffen. Kunden-
und Mieterbefragungen helfen beim analytischen Vorgehen.

Diisseldorf
Schweidnitzer Strale

Modernisierung

von Mietwohnungen

Die Investition in die Wohnungsbesténde wird im Jahr
2005 weiter ausgeweitet. Die angestrebten hohen Ausgaben
flir die Instandhaltung und Modernisierung sichern nicht
nur die Vermietbarkeit und mithin auch den Unternehmens-
erfolg, sondern sorgen auch fiir eine ,,Verjingung” in den
Besténden. Der Weg dieser nachhaltigen Unternehmens-
ausrichtung wird weiter beschritten. Die Finanzierung
erfolgt Uberwiegend aus Eigenmitteln bzw. aus Darlehen
des KfW-Forderprogramms.

Der weitere Rlickgang der Markte flir Eigentumsmaf3-
nahmen erlaubt auch weiterhin ein nur behutsam geplantes
Bauprogramm, das sich vom Verkaufserfolg ableitet.
Das derzeitige Kauferverhalten I&sst keine grof3eren
Umsatzsteigerungen erwarten.

Die vorzeitige Ruckzahlung von Darlehen zur Unterneh-
mensentschuldung wird auch in 2005 fortgesetzt. Die
Chancen der Darlehensprolongation bei der derzeit
gunstigen Situation auf dem Kapitalmarkt werden genutzt.

Das Unternehmen verfligt mit all seinen Geschéftshe-
reichen Uber eine solide wirtschaftliche und finanzielle
Basis, die zurzeit keine bestandsgefahrdenden Risiken
erkennen l&sst.

Fur die Wirtschaftsjahre 2005 und 2006 wird mit einem
positiven Jahresergebnis gerechnet.



