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Ansichten

Wissen, worauf es ankommt, heift fiir die Reichsbund
Wohnungsbau GmbH (RWB) alle Fakten zu kennen. Und es
bedeutet auch liber die Zahlen des Geschdftsberichtes 2006
hinaus, friihzeitig zu erkennen, welche Bediirfnisse
Menschen an ihren Wohnraum haben. Die RWB wird in den
kommenden Jahren an ihren definierten Zielen festhalten.
Die konsequente Fortfiihrung des eingeschlagenen Weges
bedeutet Wachstum und die stidndige Weiterentwicklung
der eigenen Geschdftsprozesse im Sinne der strategischen
Neuausrichtung. Entscheidend bleibt dabei, den
Wohnungsbestand nachhaltig zu sichern. Also zeitgemdpe,
moderne und attraktive Wohnungen zu sozial vertriglichen
Preisen zur Verfiigung zu stellen und die wirtschaftlichen
Gesichtspunkte im Blick zu haben. — Wir sind in Bewegung

und wollen durch gezieltes, profitables Wachstum

Bestehendes erhalten und Neues entwickeln.




Bericht iiber
das Geschdiftsjahr

Ma rkte 2006 Der nachhaltige Aufschwung der deutschen Wirt-
schaft hat sich fortgesetzt. Bei weiterhin steigenden

Exporten wird dieser zunehmend von der Inlands-
nachfrage getragen. In ihrem Herbstgutachten 2006
prognostizieren die Wirtschaftsinstitute ein
Wachstum des realen Bruttoinlandsproduktes um

2,3 %. Das ist die zweithdchste Wachstumsrate
wahrend der vergangenen zehn Jahre. Positiv spiirbar
ist auch eine Expansion bei den Bauinvestitionen.




Vahrenwald, Rotermundstrafie ,cityLife*

Mit allerbesten Grundlagen fiirs Wohngefiihl

»Citylife“ — das sind 32 Qualitdits-
Eigentumswohnungen in der
RotermundstrafSe in Hannover-
Vahrenwald. Grofziigige
Grundrisse, erstklassige
Ausstattung, Garagen und
Stellpldtze auf dem Grundstiick
zeichnen das Objekt aus. Die
Nachfrage war grof3: Noch vor
Baubeginn hatte die RWB knapp
die Hadlfte der 2- bis 4-Zimmer-
wohnungen (62 m? bis 124 m?)
verkauft. Alle Zugdnge sind
barrierefrei und Aufziige bringen
die Bewohner bequem in jede
Etage. Die Erdgeschoss-
wohnungen verfiigen liber
Terrassen und Gartenanteil zur
Selbstnutzung, die Geschoss-
wohnungen iber Balkone oder
Loggien und die Dachgeschoss-
wohnungen lber jeweils zwei
grof3ziigige Dachterrassen.
Kurz: zeitgemdfer Komfort, der
liberzeugt.

Erfreulicher Arbeitsmarkt

Ausgelost durch die gute Konjunktur und eine mode-
rate Lohnpolitik verstarkte sich die Nachfrage an
Arbeitskraften. Die Arbeitslosenquote sinkt weiter
und wird im Jahresdurchschnitt 2007 voraussichtlich
erstmals seit 2001 unter der Marke von 4 Mio. liegen.
Es ist zu erwarten, dass sich der private Konsum
zunehmend erholt, denn die real verfiigbaren
Einkommen nehmen vor dem Hintergrund des
Beschaftigungszuwachses deutlich zu.

Daraus ldsst sich eine positive Grundstimmung fiir
das Jahr 2007 ableiten. Vieles spricht dafiir, dass
sich der Aufschwung fortsetzt. Umstrukturierungen
der Unternehmen nach dem Konjunktureinbruch
2001 haben ihre Rentabilitdt schon im vergangenen

Jahr erhoht und die internationale Wettbewerbs-

fahigkeit der Wirtschaft verbessert. Allerdings ist die
Finanzpolitik der Bundesrepublik Deutschland auf
einem restriktiven Kurs. Die Mehrwertsteuer wurde
um 3 % angehoben, weitere Steuern wurden erhdht
und Steuervergiinstigungen abgebaut.



Aufschwung gefestigt?

So herrschte eine erhebliche Unsicherheit dariiber,
ob der Aufschwung schon so weit gefestigt ist, dass
die gesamtwirtschaftliche Kapazitatsauslastung trotz
der restriktiven Politik auch im Jahre 2007 halten
wird. Die Einschdtzungen dariiber, in welcher Phase
des Konjunkturzyklus sich die deutsche Wirtschaft
gegenwadrtig befindet, gehen auseinander. Es wird
davon ausgegangen, dass sich der Aufschwungs-
kurs fortsetzt, allerdings mit einem geringeren
Expansionstempo.

Wohnimmobilienmarkt im Umbruch
Der Markt fir Wohnimmobilien steht in Deutschland

vor einem tiefgreifenden Wandel. Griinde dafiir sind

die politischen und finanzierungstechnischen

Rahmenbedingungen.

Gleich mehrere Faktoren sprechen fiir ein nach-
haltiges Anziehen der Immobilienpreise. Eine ober-
flachliche Betrachtung des Gesamtmarktes verdeckt
zundchst den Blick auf die massiven regionalen
Diskrepanzen in der Immobilienpreisentwicklung,
insbesondere zwischen Ost- und Westdeutschland.
Wahrend die Wohnimmobilienpreise im Westen in
den vergangenen zehn Jahren immerhin gut 4 %
gestiegen sind, verfielen die Preise im Osten
Deutschlands seit 1995 um rund 17 %. Diese grofRe
Abweichung zwischen den Landesteilen lasst sich
fast vollstandig durch den Faktor Lage begriinden.
Dieser erklart sich aus der Bevilkerungsdichte,



Die neue Siidstadt

Wir bringen sieben Stadtvillen in die Siidstadt

Das Gewdhnliche mit dem Ungewdhnlichen zu verbinden,
genau darin liegt der Reiz des RWB-Projektes. Mitten in
Hannovers Siidstadt setzt dieses neue Wohnquartier
zwischen Krausenstraf3e und Schldgerstraf3e mit seinen
gestaffelten Baukorpern, den gestalteten Freianlagen und
Héfen besondere stddtebauliche Akzente. Raum fiir
Individualitdt und Lebensqualitdt ermdglichen

die flexiblen Grundrisse von 62 m? bis 115 m°. Terrassen,
Loggien und raumhohe Fenster sorgen in den 89 Miet- und
Eigentumswohnungen fiir urbanes Wohlfiihlflair. Die 155
Stellpldtze in der Tiefgarage lassen die Suche nach einem
Parkplatz in der Siidstadt zur Vergangenheit werden.

Reichsbund Wehnungabas GmbH

der Einkommensentwicklung und den regionalen
demografischen Trends. Belastend fiir den ost-
deutschen Immobilienmarkt wirkte sich zudem der
Aufbau hoher Uberkapazitdten im Zuge der Wieder-
vereinigungseuphorie ab 1991 aus. Uppige Steuer-
erleichterungen hatten zu nicht bedarfsgerechter
Bauaktivitdt beigetragen und in Konsequenz zu
Wohnungsiiberhdngen und teilweise hohen
Leerstandsquoten gefiihrt. Nunmehr befindet sich
der ostdeutsche Immobilienmarkt in einer
Erholungsphase. MaBnahmen wie der Stadtumbau
Ost, in dessen Verlauf insgesamt rund 350.000
Wohneinheiten abgerissen werden sollen, zeigen
erste Erfolge.

Auf dem ehemaligen Agravis-
Geldnde waren zahlreiche
Vorarbeiten notwendig:
Baubeginn fiir die sieben
Stadtvillen war dann im
Dezember 2006.

Grundsteinlegung in diesem Jahr:
Matthias Herter, Geschéftsfiihrer
der RWB, Peter Lassen, Architekt,
Bernd Strauch, Biirgermeister der
Landeshauptstadt Hannover,
Lothar Pollahne, Bezirksbiirger-
meister der Siidstadt, sowie
Stadtbaurdtin Uta Boockhoff-Gries
mauerten nach traditionellem
Brauch eine Kupferrolle ein.

Warum Immobilienpreise steigen

Ausgehend von den jetzt erreichten unterschiedlichen
Preisniveaus, die sich in abgeschwachter Form auch
zwischen Regionen in Nord- und Siiddeutschland
nachweisen lassen, bestehen realistische Aussichten,
dass sich fiir Ost- und Westdeutschland die gleichen
Steigerungstendenzen fiir die Immobilienpreis-
entwicklung einstellen werden. Die Ursachen sind
dabei im Wesentlichen zu finden beim Preisauftrieb
durch internationale Investoren, bei der Belebung der
deutschen Bauwirtschaft, beim Standort Deutschland
und bei den hohen Mietrenditen.

In den Jahren 2004 und 2005 wechselten rund
300.000 Wohneinheiten den Besitzer. Weitere
Schatzungen gehen davon aus, dass in den ndachsten



Auf gute Nachbarschaft: In der Hochphase
der Abrissarbeiten bedankte sich die RWB
bei den Anwohnern fiir ihre Geduld mit
einem Staubtuch als symbolisches
Geschenk.

Jahren zwischen einem Drittel und der Halfte der
9,8 Mio. Wohnobjekte aus kommunalem und
gewerblichem Besitz den Eigentiimer wechseln.
Damit stehen in Deutschland 10 % des Wohnungs-
bestandes vor dem Verkauf. Diese Nachfrage treibt

die Immobilienpreise nach oben.

Richtungswechsel

Mit dem Wegfall der Eigenheimzulage verschieben
sich die 6ffentlichen Férderungen. Starker gefordert
wird zukiinftig die Bestandserhaltung und nicht die
Bestandserweiterung. Im Bereich Neubau wird selbst-
genutztes Wohneigentum auch kiinftig nachgefragt,
allerdings mit riicklaufiger Tendenz aufgrund der
demografischen Entwicklung und der bereits
vorhandenen Versorgung. Fiir den Mietwohnungsbau
gilt, dass die nachlassende Bautatigkeit in
Verdichtungsrdumen zu einer Angebotsverknappung
und somit auch zu einer Uiberproportionalen Preis-

entwicklung fithren wird.
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Wennigsen, Hagemannplatz

Eine neue soziale Mitte entsteht

In enger Kooperation mit der Gemeinde realisiert die RWB
am Hagemannplatz in Wennigsen ein Konzept, welches das

oOffentliche Leben von Jung und Alt verbindet. Das 8-Millionen-

Projekt im Ortskern umfasst eine moderne Seniorenresidenz
mit 71 Pflegepldtzen. Zwei weitere Gebdude mit 12
Eigentums- und 10 Mietwohnungen bieten zusammen mit
der angegliederten DRK-Sozialstation und einem Café
komfortables ,,Service-Wohnen*. Die Verlegung des

Husener Weg
|
£
Geschaftsbereich
Bestandsmanagement

Wennigser Wochenmarktes auf den Hagemannplatz schafft
zukiinftig vielfdltige Begegnungsmaoglichkeiten. In
Nachbarschaft zum Marktplatz befinden sich dann auch ein
Schulkomplex mit Sporthalle und ein Spielpark. Kein Zaun,
keine Grenze trennt die griine Auf3enanlage der Senioren-
residenz von den dffentlichen Fldchen. Das Projekt
Hagemannplatz in Wennigsen wird eine Einheit mit einer
neuen Mitte, in der Leben stattfindet.

Spielpark

. PN e N FeiN e

Insgesamt verwaltet die Reichsbund Wohnungsbau
GmbH einen eigenen Wohnungsbestand von 6.979
Wohnungen, 35 Gewerbeeinheiten, 2.000 Garagen
sowie 690 Einstellplatzen. AuBerdem gehort zu dem
Bestand ein verpachtetes Alten- und Pflegeheim in
Helmstedt mit insgesamt 135 Heimpldtzen. Ein
Arbeitsschwerpunkt im Bestandsmanagement lag im
vergangenen Jahr in der Neustrukturierung des
Leistungsbereiches in ein Profitcenter. Techniker und
Kaufleute wurden in neue Teams zusammengefiihrt.
Regional gegliedert und nach Schwerpunkten
strukturiert, arbeiten insgesamt vier Teams an der
effizienten Weiterentwicklung des ihnen {ibertrage-
nen Portfolios.



Modernisierung und Instandhaltung
Im Jahr 2006 hat die RWB insgesamt gut 10 Mio. €
fur Instandhaltung und Modernisierung investiert.

Die Grofinvestitionen lagen dabei in den einzelnen
Wohnanlagen in Langenhagen, Diisseldorf und
Hamburg. Hier wurden zum Teil Komplettmoderni-
sierungen vorgenommen, bei denen die Objekte tiber
die AuRenanlagen, Hauseingédnge, Fenster und Voll-
warmeschutz in eine neue Qualitdtsklasse gehoben
werden konnten. Dabei legt die RWB Wert auf die
Nachhaltigkeit und setzt sich intensiv mit alternativen
Energielieferanten auseinander.

Im Rahmen der Bestandserneuerung sind fiir das
Jahr 2007 rund 38 Wohnungen (28 in Hannover-
Stidstadt und 10 in Wennigsen) sowie ein Pflegeheim

Der jiingste Biirger-
meister Niedersachsens
Christoph Meineke aus
Wennigsen informierte
sich bei Peter Winter (li.)
und dem Bauleiter

iber den aktuellen
Stand des Projektes
Hagemannplatz.

mit 71 Platzen projektiert. Dariiber hinaus verant-
wortet das Bestandsmanagement die gesamte
Modernisierung von 5.000 m? Biiroflache in der
Innenstadt, wovon ein Drittel fiir den neuen
Verwaltungssitz der RWB vorgesehen ist. Die derzeitigen
Entwicklungsplanungen sehen vor, dass alle genannten
Objekte zur Jahreswende 2007/08 fertiggestellt sein

werden.

11



Wennigsen, Hagemannplatz

Wohnen im Alter heif3t,,Wohnen mit Service*

Baustart fiir die Seniorenresidenz und die Service-
Wohnanlage war am 1. September 2006, Ende 2007 ist
alles fertiggestellt: 12 Eigentumswohnungen (55 - 85 m?)
und 10 Mietwohnungen (53 - 68 m?). Im Erdgeschoss
des Mietwohnungsgebdudes wird eine DRK-Sozialstation
eingerichtet, die ,,Wohnen mit Service“ anbietet: Ob
Einkaufshilfe, Wohnungsbetreuung in Urlaubszeiten oder
Fahrdienste — die Bewohner kénnen den Service in
Anspruch nehmen, wann immer sie mdchten. Die gesamte
Anlage inklusive aller Wohnungen wird seniorengerecht,
das heif3st barrierefrei, ausgestattet.

Kernstandorte ausbauen und die Schaffung eines marktgerechten und auf
Der Gesamtbestand an Wohnungen verringerte sich die Zukunft ausgerichteten Bestandes an den

im Jahre 2006 um eine Wohnanlage in Minden mit Kernstandorten Hamburg, Bremen, Hannover und
insgesamt 148 Wohnungen. Die Transaktion fand Diisseldorf.

bereits im Jahre 2005 statt. Wirksam wurde der

Verkauf allerdings erst im Geschaftsjahr 2006. Leerstandsquote besonders gering

Die RWB ist bestrebt, im Rahmen der Bestands- Erfreulich ist die geringe Leerstandsquote von unter
erweiterung Wohnanlagen an Kernstandorten 1 % . Addiert man hierzu den Modernisierungs-
zuzukaufen und ist auf Wachstum ausgerichtet. leerstand, so betrdgt diese Quote 2,1 % fiir das
Der Kauf solcher Wohnanlagen scheiterte allerdings Jahr 2006. Zum Vergleich: Die durchschnittlichen
an den massiv angezogenen Preisen, bedingt durch Leerstandszahlen liegen in ganz Deutschland bei
auslandische Investoren. So wurde im Jahr 2006 rund 10,5 %.

zundchst eine kleine Wohnanlage mit sechs
Wohnungen gekauft. Oberstes Ziel der RWB bleibt
weiterhin die Sicherung des Wohnungsbestandes
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Kiindigungsgriinde
2006

Private Griinde 190 Mieter
Umzug in ein Alten- bzw. Pflegeheim 77 Mieter
Mieter verstorben 75 Mieter
Wohnungstausch 68 Mieter
Ortswechsel 60 Mieter
Wohnung zu klein 38 Mieter
Erwerb von Eigentum 33 Mieter
Wohnung zu grof 28 Mieter
Hoher Mietpreis 24 Mieter
Raumungsklagen 10 Mieter
Wohnungsmangel 7 Mieter
Lage der Wohnung 5 Mieter
sonstige Griinde 11 Mieter

626 Mieter

Wegweisende Unterstiitzung
Soziale Einbriiche wie Wegfall der Arbeit, Einstufung

in Hartz IV oder auch Familientrennungen haben
dazu gefiihrt, dass Teile der Mieterschaft im Jahre
2006 staatlicher Unterstiitzung bedurften.

Durch intensive Betreuungsleistungen der RWB-
Mitarbeiterinnen und -Mitarbeiter konnten im
Einzelfall neue Perspektiven aufgebaut werden und
das Wohnumfeld erhalten bleiben. Die RWB setzt
auch weiterhin auf Konflikt- und Sozialberatung in
schwierigen Féllen. Die Pravention von Konflikten

und Hilfestellung in finanziellen und psychologischen

Notsituationen wird als Dienstleistung durch
einen Diplom-Sozialarbeiter im Auftrage der RWB

angeboten.
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Komfort-Reihenhauser in Ahlten, Ilten, Vahrenwald

Hier ldsst es sich gut wohnen

Grof3ziige Wohnfldchen, hochwertige Ausstattungen, die
noch Gestaltungsmaglichkeiten bieten — das ist fiir die
RWB ebenso selbstverstindlich wie die solide Bauweise in
RWB-Qualitdt. Die 2 '/,-geschossigen Reihenhduser werden
nach neuester Energieeinsparverordnung erstellt.

Inzwischen bezugsfertige Objekte sind die Reihenhduser im
alten Ortskern von llten, in Ahlten (Bild auflen rechts) und
die Reihenhduser in Hannover-Vahrenwald im Otto-
Rheinhold-Weg (Bild Mitte). Die Hduser auf Eigentums-
grundstiicken (ab 255 m?) im Otto-Rheinhold-Weg verfiigen
iiber ca. 122 m’ Wohnflidche und iiber ein Dachgeschoss
mit Dachfldchenfenstern, das zum Wohnen vorbereitet ist.
Die ruhige Lage mitten im Griinen und die Nédhe zum
Mittellandkanal prégen diese kleine Stadtoase.

Geschaftsbereich Schwerpunkt des Bautrégers stellte im Jahre 2006
Ba utréger der Verkauf von Eigentumswohnungen und

Einfamilienhdusern fiir Eigennutzer dar. Trotz
vorsichtiger Verkaufsplanung konnten die Ziele nicht
eingehalten werden. Die Umsatzerlose betragen
11,1 Mio. €. Hier wurde der Wegfall der Eigenheim-
forderung deutlich spirbar, der zu einem Vorzieh-
effekt der Kunden im Jahr 2005 gefiihrt hat.

Die Verkaufszahlen im Markt Hannover sind zum
Halbjahr insgesamt zusammengebrochen und
spiegeln die Marktsituation ebenfalls wider.



90 Einheiten projektiert
Ein Grofteil der Verkaufsvorrate der RWB konnte im

Jahr 2005 verkauft werden. Neue Projekte wurden
auf den Weg gebracht. Derzeit projektiert der
Bautrager insgesamt 90 Einheiten an drei
verschiedenen Standorten. Insbesondere das
Projekt in Hannovers Siidstadt erfreut sich von
Anfang an grofier Nachfrage. Hier revitalisiert die
RWB ein ehemaliges Firmengelande der Agravis AG
und errichtet insgesamt 61 Wohneinheiten als
Eigentumswohnungen. 12 weitere entstehen in
Wennigsen in Anlehnung an das Projekt des
Bestandsmanagements, 12 Wohneinheiten wird
die RWB in Hannover-Wiilfel errichten. In Hannover-
Seelhorst sind dazu fiinf moderne Stadthauser

geplant. Dem Bautrdagergeschéftsfeld der RWB wird

wieder ein sehr positives Ergebnis prognostiziert.



Okologiebeauftragter bei der RWB

Komplexe Aufgaben fiir Mensch und Umwelt

Vorgestellt: Manfred Hofmann ist Architekt im Projekt-
management, Energieberater und Okologiebeauftragter der
RWB. Jeden Tag kommt er mit dem Fahrrad zur Arbeit und
leistet so einen persénlichen Beitrag zur Ressourcen-
schonung. Was es bedeutet, diese Aufgabe in einem
Unternehmen wahrzunehmen, ldsst sich mit einem Satz
beschreiben: Alle miissen zusammenarbeiten. Nur so kbnnen
Ideen und Konzepte entwickelt und umgesetzt werden,
durch die die knappe Ressource Energie effektiv genutzt
wird. Der regelmdpige Austausch mit der Klimaschutz-___
agentur Region Hannover und anderen
Unternehmen aus der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft ist ihm genauso
wichtig wie fachliche Fortbildung
und Arbeitsgesprdche mit
den RWB-Mitarbeitern.

Geschaftsbereich
Drittverwaltung

,»Bei der Modernisierung von Wohnraum setzt die RWB seit
jeher auf nachhaltige und fundierte Losungen*, berichtet
Manfred Hofmann. Der Einbau von dreifach verglasten
Fenstern, die Wdrmeddmmung von Fassaden und die
Erneuerung der Anlagentechnik, wie der Einbau einer
Holzpelletheizung in einer Wohnlage in Barsinghausen
sind Beispiele fiir vorausschauende Bestandspflege.
Okologische Standards sind heute mit konomischen
Anforderungen eng verbunden, denn Strom und Gas sind
teuer. Alternative Technologien wie Photovoltaik oder
Komfort-Liiftungsanlagen zur Wdrmeriickgewinnung
werden bei der Planung der RWB-Projekte grof3 geschrieben.
,»Im Baugebiet ,In der Rehre* in Hannover soll eine komplette
,Null-Emissionssiedlung‘ entstehen. Ein innovatives Projekt,
bei dem die RWB auch mit der Uni Hannover, der Fach-
hochschule Wolfenbiittel und ProKlima zusammenarbeitet®,
resiimiert der Okologiebeauftragte.

«ORD¢

Klimaschutz- & ¥
agentur : Region
i. Hannover e.V.

e -
CRE\N

Mitglied im Forderverein der
Klimaschutzagentur Region
Hannover e.V.

In diesem Geschaftsbereich verwaltet die RWB
insgesamt 1.409 Einheiten. Kunden sind neben
privaten Nutzern auch institutionelle Kapitalanleger.
Bedingt durch Umschichtungen im Portfolio der
jeweiligen Eigentiimer und Abverk&dufe an Private
Equity Fonds gab es massive Bestandsveranderungen
im Geschéftsbereich Drittverwaltung. Die RWB reagiert
darauf mit der verstarkten Fokussierung auf die WEG-
Verwaltung. Die vielfdltigen Dienstleistungsqualitdaten
und die Erfahrung der RWB als professioneller
Verwalterin stehen vor allem bei Gesprachen mit
neuen Kunden im Mittelpunkt.



Mitarbeiter
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Im Geschaftsjahr 2006 waren durchschnittlich

208 Mitarbeiter bei der RWB beschaftigt: 54 kauf-
mannische und technische Angestellte, acht gewerb-
liche Arbeitnehmer, 140 nebenberufliche Hauswarte
und sechs Auszubildende. Im Berichtsjahr haben drei
Auszubildende ihre Ausbildungszeit begonnen. Eine
Mitarbeiterin hat ihren Immobilien-Fachwirt erfolg-
reich bestanden. Zwei Mitarbeiter haben sich zum
technischen Betriebswirt erfolgreich qualifiziert.



Langenhagen, Kurt-Schumacher-Allee

Unsere Wohnungen sind wie ein Vertrag mit der Zukunft

Denn es geht darum, Werte zu erhalten und attraktiven
Wohnraum fiir Menschen zu schaffen. Deshalb haben
Sanierungs- und Modernisierungsarbeiten fiir Wohnungen
im Bestand bei der RWB System: Jedes Jahr erhalten rund
100 Wohnungen in ausgewdbhlten Lagen durch Vollwdrme-
schutz neuesten energetischen Qualitdtsstandard. Wenn
nétig, werden Grundrisse auf die verdnderten Wohn-
bediirfnisse zugeschnitten, Bdder saniert und Bodenbeldge
erneuert.

Zum Abschluss wurde gefeiert: Zusammen mit den Mietern der
Kurt-Schumacher-Allee und der Biirgermeisterin von Langenhagen
feierte die RWB ein buntes Fest am 25. August 2006.

In der ersten Hdlfte des Jahres 2006 wurden in der
Kurt-Schumacher-Allee in Langenhagen 20 Wohnungen
saniert und modernisiert, in der zweiten Jahreshdlfte

15 weitere. Die Kosten pro Wohnung lagen bei 15.000 bis
20.000 €.

Mieterbefragung

Wissen, wo man steht

Das Unternehmen RWB hat eine unabhangige
Befragung durchfiihren lassen, um mehr tiber die
Zufriedenheit und Ansichten der Mieter zu erfahren.

Qualitat der Wohnung insgesamt gut

Die Qualitat der Wohnungen wird auch im Vergleich
zu den anderen Wohnungsunternehmen als ins-
gesamt gut eingeschétzt (15 % sehr gut, 49 % gut).
Vor allem die Helligkeit und Grof3e sowie der
Zuschnitt der Wohnungen werden besonders positiv
beurteilt. Positiv fallt auch das Urteil bei der Aus-
stattung des Bades (21 % sehr gut, 32 % gut) und
der Schallddmmung der Wohnungen (11 % sehr gut,
31 % gut) aus.



ﬁi Vor Umbau

Optimierte Grundrisse:

Vor dem Umbau der Singlewohnung
war nur Platz fiir eine Minikiiche.
Auch das Bad war sehr klein.

Nach dem Umbau hat das Bad

an Platz gewonnen. Die Kiiche
kann wahlweise als geschlossener
Raum vom Flur her betreten
werden oder sie ist als offene
Variante mit einem Tresen vom
Wohnzimmer getrennt.

Gute Noten fiir personliche Betreuung
Sowohl die Mitarbeiter in der Kundenbetreuung als
auch die Hauswarte und die technischen Team-
mitglieder der RWB bekommen {iberwiegend gute
Noten fiir die Betreuung.

Reparaturservice insgesamt positiv beurteilt
Mehr als zwei Drittel der Befragten beurteilen den
Reparaturservice als positiv. Auch bei den Einzel-
aspekten schneidet die RWB insgesamt gut ab. So
beurteilen 71 % die Reparaturannahme, die Qualitat
der Reparatur sowie die Terminabstimmung mit ,,gut*
oder ,,sehr gut“. Immerhin noch 65 % bewerten die
Schnelligkeit der Reparatur mit ,,gut* oder ,,sehr gut®.



Seit vielen Jahren ist er die
erste Anlaufstelle fiir alle
Mieter in Langenhagen.
Frank Jaap, 45, gelernter
Schlosser und Klempner,

ist fiir 800 Wohnungen zu-
standig. Er fiihrt Reparaturen
und Instandhaltungsarbeiten
durch oder koordiniert

den Einsatz beauftragter
Handwerker.
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Finanzlage

Die RWB hat ein positives Geschaftsjahr abgeschlossen.

Die erwirtschafteten Liquiditatsiiberschiisse wurden
wie bereits in den Vorjahren in einem nicht unerheb-
lichen Umfang zur auflerplanmafigen Entschuldung
eingesetzt. Die gute Finanzlage der Gesellschaft
spiegelte sich auch in der Tatsache wider, dass die
umfangreichen Modernisierungsmafinahmen des
Geschaftsjahres fast vollstdandig aus Eigenmitteln
finanziert werden konnten. Zur Sicherung der
zukiinftigen Zinsentwicklung fiir das Geschafts- und
die Folgejahre wurden Swaps (Forward-Swaps mit
Festzinstausch) in Anspruch genommen. Erhebliche
Beleihungsreserven sind durch die langjahrige
Entschuldung der Grundstiicke mit Wohnbauten vor-
handen. Die kiinftige Tilgung fiir Darlehen von Kredit-



Die gruppenweise Zusammenfassung der Aktiva und Passiva

ergibt folgendes Bild der Vermdgenslage:

31.12.2006 31.12.2005

T€ % T€ %
Anlagevermogen
— Immaterielle Anlagegiiter 54 0,02 93 0,03
— Sachanlagen 229.959 79,34 230.555 80,36
— erhaltene Anzahlungen 0 0,00 0 0,00
— Finanzanlagen 2.511 0,87 1.448 0,50
Umlaufvermogen 56.871 19,62 54.211 18,90
Rechnungsabgrenzungsposten 449 0,15 599 0,21
Gesamtvermdgen 289.844 100,00 286.906 100,00
Riickstellungen 7.439 2,57 5.147 1,79
Fremdmittel 200.495 69,17 201.970 70,40
Rechnungsabgrenzungsposten 86 0,03 105 0,04
Reinvermdgen 81.824 28,23 79.684 27,77
Reinvermdgen am Jahresanfang 79.684 79.019
Vermadgensdnderung 2.140 665

instituten und anderen Kreditgebern ist durch Eingange
aus laufenden Mietzahlungen gedeckt.

Die Hohe der Sachanlagen hat sich im Wesentlichen
durch die Abschreibungen verandert. Veranderungen
bei den Grundstiicken und grundstiicksgleichen
Rechten mit Wohnbauten sowie der Geschafts- und
anderen Bauten erfolgten durch Fertigstellungen,
Kauf und Nachaktivierung sowie Verkaufsabgange
und Abschreibungen. Gegeniiber dem Vorjahr haben
sich die Anlagen im Bau erhoht. Im Umlaufvermogen
war eine Erhohung um 2.660 T€ zu verzeichnen.

Das Ergebnis der Hausbewirtschaftung wird neben
den gesunkenen Umsatzerlsen (2006: 38.018 T€ /
2005: 38.414 T€) durch die in den einzelnen
Geschaftsjahren in unterschiedlicher Hohe anfallen-

den Instandhaltungskosten (2006: 9.740 T€ / 2005:
10.220 T€) sowie Zins- und dhnlichen Aufwendungen
(2006: 6.860 T€ / 2005: 7.190 T€) beeinflusst.

Das Ergebnis aus Errichtung und Vertrieb von
Verkaufsbauten konnte gegeniiber dem Vorjahr ver-
bessert werden.

Im Geschaftsjahr erfolgte eine Verdanderung des
Rechnungszinsfufies bei der Ermittlung der
Pensionsriickstellung von 6 % auf 4 %.



Die Bilanzliquiditdt berechnet sich aus den

T€ T€
1. kurzfristig verfligbaren Deckungsmitteln
a) Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande mit einer Félligkeit unter 1 Jahr 925,6
b) Wertpapiere des Umlaufvermdgens 1.000,0
c) Flussige Mittel 31.168,9 33.094,5
2. kurzfristig fallige Verbindlichkeiten/Riickstellungen
a) Verbindlichkeiten mit einer Laufzeit von unter 1 Jahr 19.572,5
davon durch laufende Mietzahlung gedeckt 4.986,3
14.586,2
b) Sonstige Riickstellungen einschl. Steuern 37236,0 /. 17.822,2
15.272,3
3. mit den Mietern abzurechnende
— Brennstoffvorrdte 256,5
— Unfertige Leistungen 10.943,4 11.199,9
4. sonstige unfertige Leistungen
— Baubetreuungsleistungen 151,0
5. kurzfristige Vermogenswerte
— Grundstiicke ohne Bauten 70,0
— Grundstiicke mit unfertigen Bauten 3.572,7 3.642,7
— Grundstticke mit fertigen Bauten 1.454,0
31.719,9
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Risikomanagement

Zur Unterstilitzung der notwendigen unternehmerischen

Entscheidungen wird das implementierte Risiko-

management-System fortwahrend weiterentwickelt.

Dazu steht ein umfangreiches Management-

Informations- und Reporting-System zur Verfligung.

Es werden periodisch Berichte aus den einzelnen

Leistungsbereichen erstellt und Risiko-Situationen

sowie Risiko-Felder aufgezeigt, analysiert und ent-

sprechende Handlungen abgeleitet. Um Marktrisiken

erkennen zu konnen, werden Marktbeobachtungen

durchgefiihrt. Diese werden untersucht, analysiert

und den operativen Bereichen zur Verfligung gestellt.

Im Leistungsbereich des Bestandsmanagements

ergeben sich hauptsdchlich Risiken aus Leerstanden,

Mieterbonitaten, Privatinsolvenzen sowie aus sinken-



Vital Hotel Schiitzenhaus Bad Sachsa

Erholung grof3 geschrieben

Die eigens gegriindete RWB Hotel-Betriebsgesellschaft
hat im Oktober 2006 das Vital Hotel Schiitzenhaus in
Bad Sachsa iibernommen. Die Umstrukturierungen des
laufenden Betriebes und die Modernisierungen laufen
auf Hochtouren.

Das ehemalige SoVD-Erholungszentrum bietet 133
Doppel- und Einzelzimmer sowie Appartments fiir den
Familienurlaub. Service wird in dem 100 Jahre alten
Schiitzenhaus grof3 geschrieben: Es gibt einen
Abholservice vom Bahnhof, das gesamte Haus ist
zudem barrierefrei. Auerdem wird auf Wunsch auch
vegetarische Kiiche angeboten.

In 2007 wird der Ausbau zum modernen Vital Hotel
durch einen neuen Vital- und Spa-Bereich weiter
fortgesetzt.

den Mieten und aus dem Abbau von Aufwendungs-
zuschiissen. Zur Uberwachung und Steuerung dieser
Risiken fiihrt die RWB regelmaBig verschiedene
Mietprognosen, Leerstandsanalysen und Analysen
zum Kiindigungsverhalten und zur Vermietungs-
leistung durch. Diese Auswertungen dienen als
Grundlage der Wertentwicklung des Bestandes und
zur Uberpriifung der Werthaltigkeit.

Durch fundiertes Projektcontrolling und ein flankie-
rendes Berichtswesen werden im Bereich der
Bautétigkeit die wesentlichen Risiken wie die Uber-
schreitung der budgetierten Kosten und Termine
wadhrend der Bau- bzw. Projektphase sowie die
Verschlechterung der Vermarktungssituation voraus-
schauend uberpriift.

Hotel-Betriebsgesellschaft gegriindet
Die RWB hat eine Hotel-Betriebsgesellschaft gegriindet,

die die Umstrukturierung des ehemaligen Erholungs-
zentrums Bad Sachsa zu einem Vital Hotel vorantreibt.
Mit der Ubernahme wurden samtliche Arbeitsplétze
erhalten. Als Tochtergesellschaft wird das ehe-
malige Erholungszentrum des Sozialverbandes
Deutschland e.V. unter rein wirtschaftlichen Aspekten
von der RWB betrieben. Ein umfangreicher Restruk-
turierungsprozess, der die Neugliederung der
Aufbauorganisation beinhaltet, ist bei laufendem
Hotelbetrieb erfolgreich gestartet.



Reichsbund Stiftung

Menschlich, sozial, engagiert

Genau 60 Jahre nachdem im Jahre 1946 im Phénix-Saal des
Hamburger Rathauses der Reichsbund der Kriegs- und
Zivilgeschddigten, Sozialrentner und Hinterbliebenen e. V.
wieder neu gegriindet wurde, fand am 29. November die
Feierstunde zur Griindung der Reichsbund Stiftung im
Neuen Rathaus in Hannover statt. Damit trégt die Stiftung
einen bedeutsamen Namen und setzt gleichzeitig eine
bemerkenswerte Geschichte des Reichsbundes fort.

Soziale Interessen liegen auch im Fokus der Reichsbund
Wohnungsbaugesellschaft (RWB). Die Reichsbund Stiftung
soll die Bereiche des gesellschaftlichen Lebens fordern, die

durch die 6ffentliche Hand nicht, nicht ausreichend oder
nicht in angemessener Weise beriicksichtigt werden kon-
nen.

V. li. n. re.: Theodor Miilder, Aufsichtsratsvorsitzender der RWB,
Gerhard Viemann und Matthias Herter, Vorstande der Reichsbund
Stiftung, Mechthild Ross-Luttmann, Niedersachsische Ministerin
fiir Soziales, Frauen, Familie und Gesundheit, Bernd Strauch,
Biirgermeister der Landeshauptstadt Hannover und der Président
des SoVD, Adolf Bauer.

Ausblick

Strategische Ausrichtung

Im laufenden Geschaftsjahr 2006 hat die RWB die
angestrebte Umstrukturierung weiter vorangebracht.
Organisatorisch wurden die Leistungsbereiche klar
herausgearbeitet, als Profitcenter strukturiert und
Flihrungsprinzipien verabschiedet. Neben dem Bereich
der Allgemeinen Verwaltung, die den Schwerpunkt
Rechnungswesen, Controlling und die Personal-

und EDV-Organisation bildet, wurden die Bereiche
Bestandsmanagement, Bautrdger und Drittverwaltung
klar positioniert und mit strategischen Zielen ausge-
stattet.

Der Prozess der Umstrukturierung wird auch im
kommenden Jahr verstarkt weitergefiihrt. Insbesondere
die im Bestandsmanagement eingefiihrten Team-



strukturen werden weiter fiir das operative Geschaft

ausgearbeitet. Flankiert wird dies dadurch, dass im
Geschaftsjahr 2006 die Entscheidung zur Betriebs-
stattenverlegung von Davenstedt in die Innenstadt
getroffen wurde. Das Unternehmen RWB siedelt sich
somit mitten im Standort Hannover an und folgt
damit anderen Partnerfirmen sowie Wohnungs-
genossenschaften, um die Kundennahe noch zu
verbessern.

Konsequentes Wachstum

Die konsequente Fortfiihrung des eingeschlagenen
Weges mit Wachstumsbestrebungen steht auch 2007
im Mittelpunkt der Geschaftstatigkeit. Die RWB wird
auch in den kommenden Jahren an den definierten

Zielen festhalten. Als traditionsreiches Unternehmen
ist fiir die RWB entscheidend, den Bestand nachhaltig
zu sichern und das Produktangebot auf veranderte
Nachfragestrukturen abzustellen. Das bedeutet ins-
besondere einen ,,jungen“ Wohnungsbestand, der
zeitgemafie, moderne, attraktive Wohnungen zu sozial
vertrdglichen Preisen zur Verfiigung stellt.
Investitionen fiir Bauland werden immer vor dem
Hintergrund von Marktbeobachtungen und Nachfrage-
entwicklungen getroffen. Dies gilt insbesondere fiir
EigentumsmaBnahmen. Mehr als noch in der
Vergangenheit werden bei der Investitionsentscheidung
die demografischen Herausforderungen beriicksichtigt
und auf die Lage der Objekte geachtet.
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Bilanz zum 31. Dezember 2006







Gewinn- und Verlustrechnung
fiir die Zeit vom 1. Januar 2006 bis 31. Dezember 2006




Anhang zum Jahresabschluss 2006

A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr 2006
wurde nach den Vorschriften des Handelsgesetz-
buches sowie den ergdnzenden Vorschriften des
GmbH-Gesetzes aufgestellt. Bei der Gliederung der
Bilanz sowie der Gewinn- und Verlustrechnung fand
das fiir die Wohnungsunternehmen entwickelte
Formblatt Verwendung.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem
Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

B. Erlduterung zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Soweit Bilanzierungswahlrechte bestanden, wurde in

folgenden Fdllen eine Bilanzierung vorgenommen:

e Geldbeschaffungskosten, die entsprechend der
Zinsfestschreibungsfristen abgeschrieben wurden
(§ 250 Abs. 3 HGB)

e Riickstellungen fiir Pensionsverpflichtungen,
die rechtlich vor dem 1. Januar 1987 begriindet
wurden (Art. 28 Abs. 1 EGHGB)

e Aufwendungsdarlehen (§ 88 Abs. Il. WoBauG)

Die immateriellen Vermégensgegenstande und

das gesamte Sachanlagevermdgen wurden zu fort-
gefiihrten Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten
bewertet. Eigene Verwaltungskosten und Zinsen fiir
Fremdkapital wahrend der Bauzeit wurden ab 1991
nicht in die Herstellungskosten einbezogen.

Die planmafigen Abschreibungen bei den vom
01.01.1991 bis 31.12.1998 abgerechneten Miet-
hdusern sowie den ab 01.01.1993 abgerechneten
Gewerbebauten (mit Baugenehmigung bis
31.12.1993) wurden nach MafRgabe der degressiven
Staffelung aus § 7 Abs. 5 EStG vorgenommen.

Im Ubrigen wurde die lineare Abschreibungsmethode
mit den folgenden Satzen fiir die einzelnen Posten
angewandt:

Immaterielle Vermogensgegenstande mit 20% -
33 %

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit

Wohnbauten

e vordem 21.06.1948 abgerechnete Miet-
wohnhduser mit 2 %

e vordem 01.01.1991 abgerechnete Miet-
wohnhduser mit 1,25 %

e nach dem 01.01.1991 erworbene Miet-
wohnanlage mit 2 %

e nach dem 01.01.1999 abgerechnete Miet-
wohnanlagen mit 2 %

e Gewerbebauten mit Antrag auf Baugenehmigung
ab dem 01.01.1994 mit 4 %

e Auflenanlagen mit dem Zugang ab 01.01.1993
mit 7 %

Grundstiicke mit Geschéfts- und anderen Bauten
mit 2 %

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung

e Besondere Betriebseinrichtungen und
Einrichtungsgegenstdande mit 7 % - 20 %

e Sonstige Betriebs- und Geschéftsausstattung mit
5%-33'%

Auf Zu- und Abgadnge des Geschéaftsjahres wurden die
Abschreibungen zeitanteilig berechnet.

Geringwertige Anlagegiiter im Sinne von § 6 Abs. 2
EStG wurden im Jahre der Anschaffung voll abge-
schrieben und bei der Darstellung der Entwicklung
des Anlagevermogens als Abgang behandelt.

Unter den anderen Finanzanlagen wurden Genossen-
schaftsanteile in Hohe der jeweiligen Geschéftsgut-
haben und die Aktivwerte flir Lebensversicherungen
sowie Riickdeckungsversicherungen in Hohe des
Deckungskapitals zuziiglich der aufgelaufenen
Gewinnanteile ausgewiesen.

Die Bewertung der Grundstiicke ohne Bauten, der Bau-
vorbereitungskosten, der Grundstiicke mit unfertigen
und fertigen Bauten sowie der unfertigen Leistungen

erfolgte zu den Anschaffungs- und Herstellungskosten
bzw. zum niedrigeren beizulegenden Wert.

AuBerplanmafiige Abschreibungen auf den niedrige-
ren beizulegenden Wert nach § 253 Abs. 3 HGB
wurden bei Grundstiicken ohne Bauten (97 T€),
Bauvorbereitungskosten (27 T€), Grundstiicken mit
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unfertigen Bauten (157 T€) und Grundstiicken mit
fertigen Bauten (125 T€) vorgenommen. Die Ermitt-
lung des beizulegenden Wertes erfolgte retrograd.

Die in den unfertigen Leistungen enthaltenen eigenen
und fremden Leistungen sind nach Mafigabe der
Betriebsabrechnung bzw. zu den angefallenen
Kosten abziiglich eines Abschlages fiir Ausfallrisiken
bewertet worden. Kalkulatorische Kosten sowie Teil-
gewinne wurden nicht aktiviert.

Heiz- und Reparaturmaterial wurde zu den
Anschaffungskosten unter Anwendung des Fifo-
Verfahrens bewertet.

Bei den Forderungen und sonstigen Vermdgensgegen-
standen wurde allen erkennbaren Risiken durch
Wertberichtigungen Rechnung getragen. Niedrig
verzinsliche Forderungen wurden mit dem Barwert
angesetzt, bei dessen Ermittlung ein Zinssatz von

3 % zur Abzinsung verwendet wurde.

Passivierungspflichtige Riickstellungen wurden nach
verniinftiger kaufmannischer Beurteilung gebildet.

Verbindlichkeiten wurden mit dem Riickzahlungs-
betrag angesetzt. Fremdwahrungsverbindlichkeiten
wurden mit dem gegeniiber dem Stichtagskurs
hoheren Einstandswert angesetzt.

C. Erlduterung zur Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung

I. Bilanz

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermogens stellt sich wie folgt dar:

Zugénge
£
Immaterielle
Vermdgensgenstinde 4.658,89
Sachanlagen

Grundstiicke und grund-
stiicksgleiche Rechte

mit Wohnbauten 2.579.452,20
Grundstticke mit Geschafts-
und anderen Bauten 1.372.930,98
Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschéftsausstattung 299.622,68

Anlagen im Bau 1.984.642,57

Geleistete Anzahlungen 0,00

6.236.648,43

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen

Unternehmen 1.275.000,00
Andere Finanzanlagen 65.793,58
Anlagevermdgen

insgesamt 7.582.100,90

Umbuchungen

798.508,81*

Buchwerte am
/) 31.12.2005

€ <

256.956,69 222.129.421,77

0,00 4.473.517,26

0,00 577.774,00
550.562,88 2.777.833,51
9.010,76 0,00

229.958.546,54

0,00 1.275.000,00

0,00 1.235.741,58

798.508,81 232.523.255,14

*hierbei handelt es sich um die Umwidmung eines Grundstiickes aus dem Umlaufvermoégen in Anlagen im Bau



Die unfertigen Leistungen betreffen:

€

a) Noch nicht abgerechnete Heizkosten

b) Noch nicht abgerechnete sonstige Betriebskosten

c) Sonstige Leistungen

3.492.463,24
(2.736.132,59)

7.450.970,65
(7.684.912,51)

151.059,57
(0,00)

11.094.493,46
(10.421.045,10)

Die Vorjahreszahlen sind in Klammern vermerkt.

Unter den sonstigen Vermdgensgegenstdanden werden ausgewiesen:

€

a) Aufgelaufene Zins- und Aufwendungszuschiisse 58.553,03
b) Arbeitgeberdarlehen 20.346,01
c) Vorauszahlungen auf noch nicht abgerechnete Heiz- und Betriebskosten 52.434,14
d) Uberzahlte Betriebskosten 40.742,78
e) Zinsanspriiche an Banken 69.085,34
f) Forderungen gegeniiber Dritten aus Mangelbeseitigung 53.750,74
g) Zinsabschlagsteuer, Solidaritdtszuschlag und Kérperschaftsteuer 261.524,39
h) Sonstige 13.853,33
570.289,76

Unter Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstdanden wurden Forderungen
mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr ausgewiesen:

Insgesamt Davon mit einer

Restlaufzeit von

mehr als einem Jahr

€ €

Forderungen aus dem Verkauf von Grundstiicken 219.324,58 202.190,97
(539.710,68) (210.019,71)

Forderungen gegen Gesellschafter 2.000.000,00 2.000.000,00
(2.000.000,00) (2.000.000,00)

Sonstige Vermodgensgegenstdande 570.289,76 10.523,92
(595.196,44) (49.407,86)

Die Vorjahreszahlen sind in Klammern vermerkt.

In den Wertpapieren des Umlaufvermdgens sind
Wertpapiere i.H.v. 1.039 T€ enthalten, die aufgrund
einer Sicherungsiibereignung eine Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr haben.

Unter den als Rechnungsabgrenzungsposten ausge-
wiesenen Geldbeschaffungskosten wird kein Disagio
(31.12.2005 15 T€) ausgewiesen.

Die Erhohung des Eigenkapitals erfolgte durch die
Zuweisung von 215.620,63 € aus dem Bilanzgewinn
2005 i.H.v. 1.215.620,63 € in die ,,anderen Gewinn-
riicklagen®. Somit weisen diese nach Einstellung per
31.12.2005 einen Saldo von 18.284.269,75 € aus.
Der restliche Bilanzgewinn von 1.000.000,00 €
wurde gemaf} Gesellschafterbeschluss ausgeschiittet.
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In den Pensionsriickstellungen sind Verpflichtungen
gegeniiber einem fritheren Geschaftsfiihrer i.H.v.
2.066.135,00 €, der Witwe eines friiheren Geschafts-

fuhrers in Hohe von 6.656,00 € sowie an einen

ehemaligen Angestellten in Hohe von 5.684,00 €
enthalten. Die Bewertung erfolgte mit dem Teilwert
gem. versicherungsmathematischem Gutachten
auf der Grundlage der ,,Richttafeln 2005G* von

Steuerriickstellungen wurden gebildet fiir

Prof. Klaus Heubeck, Rechnungszinsfu® 4 %. Dabei
wurde die passivierungsfahige Hochstriickstellung
beriicksichtigt.

Die Herabsetzung des Rechnungszinsfufles von 6 %
auf 4 % erfolgte zur Verbesserung des Einblicks in die
Vermogens- und Ertragslage. Die Ergebnisauswirkung
fiir das Geschdaftsjahr 2006 betrug 321 T€.

€

Latente Gewerbesteuer 1.993.600,00
(1.877.200,00)

Gewerbesteuer 2004 / 2006 35.700,00
(125.600,00)

Korperschaftsteuer 2005 247.466,75

(247.466,75)

2.276.766,75
(2.250.266,75)

Die Vorjahreszahlen sind in Klammern vermerkt.

Die sonstigen Riickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

€
a) Noch anfallende Herstellungskosten fiir Verkaufsbauten 1.176.500,00
b) Prifungskosten 42.000,00
c) Kosten der Verdffentlichung des Jahresabschlusses 14.100,00
d) Berufsgenossenschaftsbeitrage 23.500,00
e) Aufwendungen fiir Eigentumsobjekte wéhrend der Vorhaltung 25.200,00
f)  Urlaubsverpflichtungen 73.031,30
g) Gewdhrleistungsriickstellung 440.000,00
h) Riickstellung fiir unterlasse Instandhaltung mit Nachholung in den ersten 3 Monaten 600.000,00
i) Rickstellung fiir unterlassene Instandhaltung mit Nachholung im 4. bis 12. Monat 472.500,00
j)  Prozesskosten 30.000,00
k) Sonstige 55.975,43

2.952.806,73

Die sonstigen Verbindlichkeiten betreffen:

€

a)

b)

Verbindlichkeiten aus Steuern

Sonstige

51.765,04
(60.554,80)
16.268,44
(4.868,80)

68.033,48
(65.423,60)

Die Vorjahreszahlen sind in Klammern vermerkt.



Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten nach der Restlaufzeit sowie der Gesamtbetrag der Verbindlichkeiten,
die durch Pfandrechte oder dhnliche Rechte gesichert sind, ergeben sich wie folgt:

Verbindlichkeitenspiegel

Verbindlichkeiten
Uber 5 Jahre

€
136.752.431,25
(139.357.658,73)

Unter 1 Jahr

£
4.401.335,54
(4.211.140,69)

Gegentiber Kreditinstituten

677.843,00
(942.905,37)

18.171.430,52
(19.190.830,56)

Anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen 11.919.601,30 0,00
(11.671.104,35) (0,00
Aus Vermietung 202.824,72 4.051.410,33

(227.598,05) (3.948.437,12)

Aus Betreuungstatigkeit 4.462,94 0,00
(3.494,81) (0,00)

Aus Lieferungen und Leistungen 2.298.389,46 0,00
(1.374.759,88) (0,00

Sonstige 68.033,48 0,00
(65.423,60) (0,00)

Gesamtbetrag 19.572.490,44 158.975.272,10
(18.496.426,75) (162.496.926,41)

Die Vorjahreszahlen sind in Klammern vermerkt.

Bei den gegebenen Sicherheiten handelt es sich um Grundpfandrechte bei den Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten und anderen Kreditgebern sowie Bankbiirgschaften bei den Verbindlichkeiten aus Vermietung.

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

Die sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten folgende periodenfremde Ertrage:

€

Buchgewinne aus der Verduf3erung von Vermogensgegenstanden des Sachanlagevermégens 1.992.820,35
(2.279.777,48)

Kostenerstattungen 201.361,15
(121.219,82)

Zahlungseingange auf abgeschriebene Forderungen 79.057,03
(71.829,15)

Auflésung von sonstigen Riickstellungen 20.187,56
(35.984,19)

Ubrige 135.426,14
(115.539,01)

2.428.852,23
(2.624.349,65)

Die Vorjahreszahlen sind in Klammern vermerkt.

Des Weiteren ergaben sich periodenfremde Ertrdge aus der Auflosung einer Riickstellung fiir Gewerbesteuer
i.Hv. 120 T€.

Periodenfremde Aufwendungen von wesentlicher Bedeutung oder auBerordentliche Posten sind i.H.v. 209 T€
(Vorjahr 168 T€) angefallen.
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D. Sonstige Angaben

Sonstige finanzielle Verpflichtungen aus der Bautatigkeit bestehen i.H.v. 23.910 T€ sowie aus schwebenden

Geschaéften i.H.v. 3.699 T€.

Der von den Banken ermittelte Marktwert der eingesetzten Derivate (Zinsswaps) belduft sich auf

162 T€ bei einem Bezugsbetrag i.H.v. 23.643 T€.

Es bestehen folgende Haftungsverhéltnisse:

€

Grundschuldbestellung Dritter

Haftung aus Beteiligungen an Genossenschaften

2.842.900,00
(1.125.100,00)
950,00

(950,00)

Die Vorjahreszahlen sind in Klammern vermerkt.

E. Beziehungen zu verbundenen und
Beteiligungsunternehmen

Im Geschéftsjahr erfolgte die Griindung der RWB
Hotelbetriebs GmbH, Lehmannstr. 1 in Hannover
als 100 %ige Tochtergesellschaft mit einem
Haftungskapital i.H.v. 25.000,00 €. Des Weiteren
wurden Kapitalriicklagen i.H.v. 1.250.000,00 € in
die Gesellschaft eingebracht.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2006 wies einen
Jahresfehlbetrag i.H.v. 330 T€ sowie ein Eigenkapital
i.H.v. 945 T€ aus.

F. Gewinnverwendung

Die Geschaftsfiihrung empfiehlt dem Gesellschafter,
aus dem Bilanzgewinn von 640.042,97 € einen
Betrag i.H.v. 500.000,00 € an den Gesellschafter
auszuschitten und den verbleibenden Rest i.H.v.
140.042,97 € in die ,,anderen Gewinnriicklagen®
einzustellen.

Hannover, den 7. Mai 2007

Matthias Herter
Geschaftsfiihrer



Gesetzlich vorgeschriebene Offenlegungs-
und Veroffentlichungspflichten

Der Lagebericht und der Anhang werden im Rahmen
dieses Geschaftsberichtes gekiirzt wiedergegeben.
Der vollstdandige Lagebericht und der vollstandige
Anhang zum Jahresabschluss 2006 sind in der
gesetzlich vorgeschriebenen Form beim
Handelsregister Amtsgericht Hannover HRB 5747
eingereicht worden und werden im Bundesanzeiger
veroffentlicht.
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Organe

Theodor MULDER

Dem Aufsichtsrat der
Gesellschaft gehdrten im
Geschaftsjahr 2006 die
folgenden Mitglieder an:

Theodor MULDER,
Bad Zwischenahn
(Vorsitzender)

— seit 16.09.1996 —
Steuerberater /
Dipl.-Finanzwirt (FH)

Horst WENDLAND,
Lachendorf

(Stellv. Vorsitzender)

—seit 01.05.1990 —

Mitglied des Bundesvorstandes
des Sozialverbandes
Deutschland e. V., Berlin
Verwaltungsangestellter i.R.

Sven PICKER,

Kiel

— seit 15.03.2001 —
Mitglied des Prasidiums
des Sozialverbandes
Deutschland e. V., Berlin
Dozent fiir Sozialrecht

Ingeborg SAFFE,
Hannover

— seit 15.03.2001 —
Mitglied des Prasidiums
des Sozialverbandes
Deutschland e. V., Berlin
Bankkauffrau

Dr. Dieter RADTKE,
Klausdorf

— seit 01.04.2003 -
Bankdirektor i.R. /
Dipl.-Bankbetriebswirt

Ursula POHLER
Hannover

- seit 07.09.2004 -
Kauffrau i.R.

Horst BRINKMANN
Rahden

(Schriftftihrer)

- seit 07.09.2004 —
Sparkassendirektor i.R.

/
-~
Matthias HERTE

R

Zum Geschaftsfiihrer ist
Matthias HERTER,
Hemmingen, seit dem
01.12.2004 bestellt.

Priifungsgesellschaft ist der
Verband der
Wohnungswirtschaft in
Niedersachsen und

Bremen e. V., Hannover.
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Wiedergabe des Bestitigungsvermerks

Wir erteilen der Reichsbund Wohnungsbaugesell-
schaft mbH, Hannover, nach dem abschlie3enden
Ergebnis unserer Priifung des Jahresabschlusses ein-
schlielich des Lageberichts fiir das Geschaftsjahr
2006 den folgenden uneingeschrankten Bestatigungs-
vermerk:

,Wir haben den Jahresabschluss — bestehend aus
Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang —
unter Einbeziehung der Buchfiihrung und den
Lagebericht der Reichsbund Wohnungsbaugesell-
schaft mbH, Hannover, fiir das Geschaftsjahr vom
01.01. bis 31.12.2006 gepriift. Die Buchfiihrung und
die Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht
nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften
und den ergdnzenden Regelungen im Gesell-
schaftsvertrag liegen in der Verantwortung der
gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere
Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durch-
gefiihrten Priifung eine Beurteilung iber den
Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchfiihrung
und tiber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach § 317
HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
priifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze
ordnungsmaRiger Abschlusspriifung vorgenommen.
Danach ist die Priifung so zu planen und durchzu-
fiihren, dass Unrichtigkeiten und Verstof3e, die sich
auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss
unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmafiger
Buchfiihrung und durch den Lagebericht vermittelten
Bildes der Vermodgens-, Finanz- und Ertragslage
wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit
erkannt werden. Bei der Festlegung der Priifungs-
handlungen werden die Kenntnisse tiber die
Geschaftstatigkeit und tiber das wirtschaftliche und
rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die
Erwartungen tiber mogliche Fehler beriicksichtigt. Im
Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit des
rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems

sowie Nachweise fiir die Angaben in Buchfiihrung,
Jahresabschluss und Lagebericht iiberwiegend auf
der Basis von Stichproben beurteilt. Die Priifung
umfasst die Beurteilung der angewandten
Bilanzierungsgrundsatze und der wesentlichen
Einschdtzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die
Wiirdigung der Gesamtdarstellung des Jahres-
abschlusses und des Lageberichtes. Wir sind der
Auffassung, dass unsere Priifung eine hinreichend
sichere Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der
Priifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der
Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und
den ergdanzenden Bestimmungen des Gesellschafts-
vertrages und vermittelt unter Beachtung der
Grundsdtze ordnungsmafiiger Buchfiihrung ein den
tatsdchlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesell-
schaft. Der Lagebericht steht in Einklang mit dem
Jahresabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffen-
des Bild von der Lage der Gesellschaft und stellt die
Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung
zutreffend dar.“

Hannover, den 8. Mai 2007
VERBAND DER WOHNUNGSWIRTSCHAFT IN
NIEDERSACHSEN UND BREMEN E. V.

Schiffers
Wirtschaftspriifer

Viemann

Wirtschaftspriifer

Bei Veroffentlichungen oder Weitergabe des Jahresabschlusses in
einer von der bestatigten Fassung abweichenden Form bedarf es
zuvor unserer erneuten Stellungnahme, sofern hierbei unser
Bestatigungsvermerk zitiert oder auf unsere Priifung hingewiesen
wird; wir verweisen insbesondere auf § 328 HGB.



Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat der Reichsbund Wohnungsbau-
gesellschaft mbH hat im Geschaftsjahr 2006 die ihm
nach Gesetz und Gesellschaftsvertrag obliegenden
Aufgaben wahrgenommen und die Geschéftsfiihrung
laufend tiberwacht. Er hat sich von der Geschafts-
fiihrung regelmafiig zeitnah und umfassend tiber die
beabsichtigte Geschaftspolitik, grundsatzliche
Fragen der kiinftigen Geschaftsfiihrung und der
Unternehmensplanung, {iber die Lage und Entwicklung
der Gesellschaft sowie tiber bedeutsame Geschafts-
vorfdlle schriftlich und miindlich unterrichten lassen
und mit der Geschéftsfiihrung hieriiber beraten.

Insgesamt fanden im Berichtsjahr acht Aufsichts-
ratssitzungen und zwei Gesellschafter-

versammlungen zu folgenden Themen statt:

20. Februar 2006 in Hannover-Davenstedt

e Objektbesichtigungen

e Verlegung der Betriebsstdtte in die Krausenstrafie
e Besuch Ausstellung ,,stadtebaulicher Wettbewerb“

Bauamt Hannover

29. Mdrz 2006 in Berlin

e Beschlussfassung iber Ankauf Erholungszentrum
Bad Sachsa (Grundstiicksangelegenheit)

e Neugriindung einer Hotel-Betriebs GmbH

3. Mai 2006 in Hannover-Davenstedt

e Bericht iber den Jahresabschluss per 31.12.2005
e Bericht des Strategieausschusses

e Bericht {iber das laufende Geschaftsjahr

e Bericht iber Bad Sachsa

20. Juni 2006 in Hannover-Davenstedt

e Bericht des Wirtschaftspriifers tiber die Priifung
und den Jahresabschluss 2005

e Revisionsauftrag Auftragsvergabe

e Bericht liber das laufende Geschaéftsjahr

e Bericht iber Bad Sachsa

27.Juni 2006 in Bad Sachsa

e Gemeinsame Sitzung mit Vertretern des
Gesellschafters

e Erlduterung des Jahresabschlusses zum
31.12.2005 durch den Wirtschaftspriifer

e Feststellung des Jahresabschlusses 2005

e Beschlussfassung iiber die Entlastung der Geschafts-

fuhrung fiir die Geschaftsjahre 2002 bis 2005

e Beschlussfassung {iber die Entlastung des
Aufsichtsrates fiir das Geschaftsjahr 2005

e Bericht des Aufsichtsrates liber seine Tatigkeit im
Geschéftsjahr 2005

e Bericht liber das laufende Geschaftsjahr

1. November 2006 in Berlin

e Gemeinsame Sitzung mit Vertretern des
Gesellschafters

e Neuausrichtung der Unternehmenskommunikation

e Restitution

6. November 2006 in Hannover-Davenstedt

e Bericht liber die Gesellschafterversammlung

e Bericht {iber das laufende Geschaftsjahr

e Ausschreibung Auftragsvergabe Bestands-
management

e Bestellung des Wirtschaftspriifers fiir den
Jahresabschluss 2006

e Erteilung des Innenrevisionsauftrages an den GdW

e Voraussichtliches Jahresergebnis 2006/
Jahresplan 2007

e Vital Hotel Schiitzenhaus

e Grundstiicksangelegenheiten

4. Dezember 2006 in Bad Sachsa

e Bericht iber die Wohnungswirtschaft

e Bericht iber den Projektstand in der neuen
Siidstadt und Biiroumbau

Uber die Aufsichtsratssitzungen hinaus berichtete
die Geschaftsfiihrung dem Aufsichtsrat und den
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Gesellschaftern in zwei Sitzungen {iber die Geschafts-
tatigkeit sowie iber die zukiinftige Entwicklung des
Unternehmens und das Unternehmensleitbild. Der
Aufsichtsrat hat sich dabei von der Ordnungsmafigkeit
der Geschaéftsfiihrung liberzeugt.

Der Aufsichtsrat hat sich mit der Uberwachung der
laufenden Geschafte der Gesellschaft und der
Vorbereitung fiir die Gesellschafterversammlung
anstehender Beschliisse beschaftigt. Insbesondere
hat er iber den Wirtschaftsplan 2007, das Bau- und
Arbeitsprogramm sowie die mittelfristige
Prognoseplanung bis 2010 beraten.

Die Geschéftsfiihrung hat dem Aufsichtsrat den
Jahresabschluss und den Lagebericht sowie den
Priifungsbericht des Verbands der Wohnungs-

wirtschaft Niedersachsen und Bremen e. V. vorgelegt.

Der Abschlusspriifer hat den Jahresabschluss 2006
uneingeschrankt bestatigt.

Der Aufsichtsrat hat von dem Ergebnis der Priifung
Kenntnis genommen. Er hat den vorgelegten
Jahresabschluss, den Lagebericht und den
Gewinnverwendungsvorschlag gepriift und empfiehlt
der Gesellschafterversammlung aus dem Bilanz-
gewinn von 640.042,97 € einen Betrag von
500.000,00 € an den Gesellschafter auszuschiitten.

Den verbleibenden Rest in der Hohe von 140.042,97 €
empfiehlt er in die anderen Gewinnriicklagen ein-
zustellen. Ferner empfiehlt der Aufsichtsrat der
Gesellschafterversammlung den Lagebericht der
Geschaftsfiihrung anzunehmen, den Jahresabschluss
festzustellen und der Entlastung der Geschafts-
fiihrung fiir das Jahr 2006 zuzustimmen.

Auch im Berichtsjahr 2006 wurde der von Seiten des
Gesellschafters als auch von Seiten der Reichsbund
Wohnungsbaugesellschaft gewiinschte Dialog fortge-
setzt. Dies gilt insbesondere fiir die Mitglieder des
Aufsichtsrates, Vertreter und Mitglieder des
Sozialverbandes Deutschland e. V. untereinander
sowie mit der Verwaltung.

Der Aufsichtsrat dankt der Geschaftsfiihrung fiir die
vertrauensvolle Zusammenarbeit und spricht allen
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Reichsbund
Wohnungsbaugesellschaft mbH seine Anerkennung
fiir die im Geschaftsjahr 2006 geleistete Arbeit und
das positive Ergebnis aus.

Hannover, den 19. Juni 2007

Theodor Miilder
Aufsichtsratsvorsitzender



Reichsbund Wohnungsbau GmbH
LehmannstraBe 1

30455 Hannover

Telefon 0511/49602-0

Fax 0511/49602-77
www.rwb-online.de
info@rwb-online.de

...mehr als gewohnt

Wohnungsbau
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