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Sehr geehrte Damen und Herren,

die Deutsche Annington Immobilien Gruppe hat im Geschiftsjahr 2004 ihr Geschiftsmodell erfolgreich
fortgesetzt. In unseren Kerngeschiftsfeldern Bewirtschaftung, Verkauf und Eigentumsverwaltung kénnen
wir wieder eine iiberzeugende Leistungsbilanz vorweisen. Dies spiegelt auch unser operatives Ergebnis

wider, das sich nochmals verbessert hat.

Der Integrationsprozess der regionalen Wohnungsgesellschaften zu einer einheitlich am Market agieren-
den Gruppe hat an Eigendynamik gewonnen und zu ergebniswirksamen Synergien gefiihrt. Die kauf-
minnischen und technischen Prozessabliufe wurden kontinuierlich optimiert. Wir haben unser Portfolio
durch Zukiufe gestirkt und gezielt in die Modernisierung, Instandsetzung und Instandhaltung unseres
Wohnungsbestands investiert. Mit groflem Erfolg haben wir unser Eigentumsprogramm fortgesetzt:
Mehr als 10.000 Wohnungen haben wir seit Beginn der Mieterprivatisierung verkauft, tiberwiegend an
selbst nutzende Mieter.

Und wir haben weiter in unsere Mitarbeiter investiert. Zur Weiterqualifizierung unserer Fithrungskrifte
wurde ein konzernweites Personalentwicklungsprogramm aufgelegt. In allen Wohnungsgesellschaften
bieten wir jetzt Schulabgingern Ausbildungsplitze an.

Ein weiterer Schwerpunkt im vergangenen Jahr war die Entwicklung neuer kundenorientierter Service-
und Dienstleistungen fiir unsere Mieter und Eigentiimer. Wir sind zuversichtlich, auch in Zukunft
erfolgreich zu sein, wenn unsere Kunden von unserer Dienstleistungskompetenz iiberzeugt sind. Daran
arbeiten alle Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter unserer Gruppe mit groffem Engagement.

Dr. Volker Riebel

Vorsitzender der Geschiftsfithrung
Deutsche Annington Immobilien GmbH

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft hat sich im Jahr
2004 nach drei Jahren Stagnation zwar
leicht belebt, zu einem nachhaltigen
Aufschwung kam es jedoch nicht. Das
Wachstum blieb deutlich hinter der
weltweiten Konjunkturerholung zuriick.
Insgesamt legte das Bruttoinlandspro-
dukt um 1,6 Prozent zu.

Sorgen bereiten weiterhin der schwache
Arbeitsmarkt und der private Konsum.
Auch haben nicht alle Branchen und Re-
gionen in gleicher Weise von der positi-
ven Entwicklung profitieren kénnen.
Die wirtschaftliche Erholung wurde fast
ausschliellich vom Export getragen, der
rund drei Viertel der Wachstumsrate bei-

steuerte.

Die Zahl der Wohnungsbaufertigstellun-
gen in Deutschland blieb auf dem nie-
drigen Niveau der Vorjahre. Der Woh-
nungsmarkt entwickelte sich uneinheit-
lich, in Westdeutschland sind vor allem

strukturschwache Regionen von Leer-
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stinden betroffen. Dagegen erhshte sich
in einigen Ballungszentren die Nachfrage
nach Mietwohnungen, sodass der Wohn-
immobilienmarkt gegeniiber dem Vorjahr
insgesamt zwar leicht anzog, eine tiber-
greifende und nachhaltige Belebung blieb
jedoch aus.



Deutsche Annington Immobilien Gruppe

Die Deutsche Annington Immobilien
Gruppe hat ihre Position im deutschen
Wohnimmobilienmarkt im Geschifts-
jahr 2004 weiter gefestigt. Wir haben ein
aktives Portfoliomanagement betrieben,
die immobilienwirtschaftlichen Prozesse
im Unternechmen kontinuierlich opti-
miert und das Unternehmen stirker pro-
filiert. Die Umsatz- und Ergebniszahlen
haben unsere Erwartungen erfiillt.

Die Deutsche Annington Immobilien
GmbH, Diisseldorf, fithrt die Unterneh-
mensgruppe als strategische und opera-
tive Management-Holding.

Immobilienbestand und Zukiufe

Zum Geschiftsjahresende bewirtschafte-
ten die regionalen operativen Wohnungs-
gesellschaften der Gruppe bundesweit
70.773 Mietwohnungen und 539 Ge-
werbeeinheiten. Zur Ergiinzung unseres
Bestandes im wirtschaftlich attraktiven

Grofiraum Hamburg erwarben wir in
Ahrensburg von der Allianz Lebensversi-
cherungs-AG eine Wohnanlage mit 322
Wohneinheiten. Die Wohnungen sind
gut ausgestattet, haben familiengerechte
Grundrisse und eine giinstige Verkehrs-
anbindung in die Hansestadt. Thre Ver-
waltung und Bewirtschaftung wurde der
Deutschen Annington Heimbau AG,
Kiel, iibertragen, die seit 2003 zu unse-
rer Gruppe gehért und im Hamburger
Umland weitere Bestinde hat.

Im fiir uns wichtigen Wohnungsmarkt
Nordrhein-Westfalen haben wir vom
Energie- und Wasserkonzern RWE rund
4.500 Wohnungen und 33 Gewerbeein-
heiten gekauft. Sie liegen in den Bal-
lungsriumen Essen und Kéln. Die meis-
ten Wohnungen wurden zwischen 1961
und 1970 als Werkswohnungen fiir die
Mitarbeiter des RWE-Konzerns errich-
tet. Der Eigentumsiibergang erfolgte An-
fang 2005. Insgesamt bewirtschaftet die
Deutsche Annington damit bundesweit
rund 75.000 Mietwohnungen.

Mit diesen Ankiufen folgen wir unserer
strategischen Linie, méglichst fiir die
Privatisierung geeignete Wohnungsbe-
stinde in unser Portfolio zu integrieren,
sie effizient zu bewirtschaften und unter
Einhaltung des gesetzlichen und zusitzlich
vereinbarten Mieterschutzes sukzessive
den Mietern, anderen Selbstnutzern und

Kapitalanlegern zum Kauf anzubieten.

Struktur und Organisation

Unsere Gruppe hat mit fiinf regionalen
Unternehmenseinheiten eine Organisa-
tion, mit der wir aus der bundesweiten
Prisenz Nutzen zichen, strategische und
operative Innovationen schneller durch-
setzen und dabei gleichzeitig die Kunden-
nihe pflegen kénnen. Die Gesellschaften
bleiben im lokalen Geschift stark veran-
kert. Sie profitieren jedoch von einer
stirkeren Zentralisierung betriebswirt-
schaftlicher Schliisselfunktionen, dem
Ausschépfen von Synergien und der
Bildung von Kompetenzzentren, die
spezifische Management-Funktionen
wahrnehmen. Dies erhoht die Effizienz
in der Gruppe und beschleunigt die In-
tegration neu akquirierter Bestinde.

Gesellschaft
NORD

Gesellschaft
WEST OST

Gesellschaft

e Gesellschaft
SUDWEST SUD

National

Deutsche Annington Immobilien GmbH,
Diisseldorf

Deutsche Annington Service GmbH,
Erfurt

Gesellschaft

Zur Integration und einheitlichen Identi-
tit trigt das gemeinsam mit den Mitar-
beiterinnen und Mitarbeitern erarbeitete
Unternehmensleitbild bei. Ausdruck der
erfolgreichen Verinderungsprozesse im
Unternehmen und eines einheitlichen
Markrtauftrittes ist auch ein neues Corpo-
rate Design (CD), mit dessen Umsetzung
im Geschiftsjahr begonnen wurde.

Gesellschaft NORD
Deutsche Annington Heimban AG, Kiel

Gesellschaft OST

Deutsche Eisenbahn-Wohnungs-Gesell-
schaft mbH, Leipzig

BWG Bundesbahn-Wohnungsbau-
gesellschaft Kassel GmbH

Gesellschaft SUD

SIEGAU Eisenbahn-Siedlungsgesellschaft
Augsburg mbH

Baugesellschaft Bayern mbH, Miinchen

Eisenbahn-Wohnungsbaugesellschaft
Niirnberg GmbH

Bundesbahn-Wohnungsbaugesellschaft
Regensburg mbH

Gesellschaft SUDWEST

BWG Frankfurt am Main Bundesbahn-
Wohnungsgesellschaft mbH

Eisenbahn-Wohnungsbau-Gesellschaft
Karlsruhe GmbH

»Siege Siedlungsgesellschaft fiir das Ver-
kehrspersonal mbH Mainz

Gesellschaft WEST

Wohnungsgesellschaft Rubr-Niederrhein
mbH Essen

Deutsche Annington Rhein-Rubr GmbH
& Co. KG, Essen
Eisenbahn-Wohnungsbaugesellschaft
Kiln mbH

Deutsche Annington Rheinland Immobi-
liengesellschaft mbH, Kiln

Deutsche Annington Fundus Immobi-
liengesellschaft mbH, Kiln



Bewirtschaftung

Positiver Vermietungsstand

Bei allen Gesellschaften in der Gruppe
hat sich im Geschiftsjahr 2004 der Ver-
mietungsstand erhéht. Neben der allge-
meinen Marktentwicklung in vielen
Regionen haben hierzu auch verstirkee
Anstrengungen in den Gesellschaften
selbst beigetragen. So wurden Anreize
fiir Fithrungskrifte und Mitarbeiter ge-
schaffen, die Neuvermietung leerer
Wohnungen zu beschleunigen. Wochen-
endbesichtigungen, Dienstleistungs-
abende, Tage der offenen Tiir und die

Teilnahme an lokalen Wohnungsbérsen
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sowie regionalen Immobilienmessen sind
weitere Vermarktungsinstrumente, die
aktiv von den Gesellschaften genutzt
werden. Alle freien Wohnungen werden
zudem auf der Homepage der Deutschen
Annington im Internet angeboten. Dies
gilt ebenso fiir die zum Kauf anstehen-
den Eigentumswohnungen und Hiuser.

Bei den Gesellschaften im Siiden und
Siidwesten Deutschlands herrscht nahe-
zu Vollvermietung. In den iibrigen Re-
gionen, insbesondere im Ballungsraum
Rhein/Ruhr hat sich die Leerstandsquote
merklich verringert und liegt jeweils un-
ter dem Durchschnitt des Marktes. Den
grofiten Anteil am Bestand haben marke-
gingige Drei-Zimmer-Wohnungen mit
Wohnflichen zwischen 60 und 75 Qua-
dratmetern, die gut nachgefragt werden,
wenn sie in innerstidtischen und stadt-
nahen Wohngebieten liegen.

Bewirtschaftungserlgse gesteigert

Im Berichtsjahr haben sich die Umsatz-
erldse aus der Bewirtschaftung um 15,8
Prozent auf 309,5 Mio. EUR (Vorjahr:
267,3 Mio. EUR) erhéht. Dieser Anstieg
resultiert im Wesentlichen aus dem
Bewirtschaftungserlds des Ende 2003
erworbenen Deutsche Annington Heim-
bau-Bestands in Schleswig-Holstein, der
im Geschiftsjahr erstmals umsatzwirk-
sam wurde. Dariiber hinaus konnten wir
in einigen Regionen beim Abschluss von
neuen Mietvertrigen einen moderaten
Anstieg der Nettokaltmiete durchsetzen.
Im iibrigen Bestand haben wir, dort wo
es der Marke zulief3, die Bestandsmieten
im gesetzlich und vertraglich zulissigen
Rahmen angehoben, tiberwiegend nach
Wohnungsmodernisierungen.

Mit Sorge betrachten wir die Preisent-
wicklung bei den kalten und warmen
Betriebskosten, auf die wir als Vermieter
keinen Einfluss haben. Thr Anstieg lag
2004 wieder deutlich iiber der allgemei-

nen Preissteigerungsrate. Im Interesse
unserer Kunden unternehmen wir grofie
Anstrengungen, um hier Einsparpoten-
ziale zu erschlieflen und den Anstieg bei
den Wohnnebenkosten zumindest zu
begrenzen. Durch Kooperationsvertrige,
ein bestandsiibergreifendes Contracting
und ein internes Benchmarking haben

wir bereits spiirbare Fortschritte erzielt.

Investitionen zur Energie-
einsparung

Zur Einsparung von Heizkosten planen
wir im Geschiftsjahr 2005 bei rund 660
Wohnungen in Duisburg, Frankfurt,
Kiel, Kéln und Miinchen zusitzliche
Modernisierungsmafinahmen, in die wir
Mittel der Kreditanstalt fiir Wiederauf-
bau (KfW) einbinden. Den Schwer-
punkt der Mafinahmen bilden Wirme-
dimmung der Fassaden, Dimmungen
von Dach und Keller sowie Heizungsein-

bauten.




Verkauf und Wohnungseigentumsverwaltung

|
: Verkauf (Wohnungen)
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Erfolgreicher Verkauf

Mit groffem unternehmerischen Erfolg
haben wir im Jahr 2004 das Verkaufspro-
gramm fortgefiihrt und das angestrebte
Vertriebsziel wieder erreicht: Insgesamt
wurden fiit 4.002 Wohnungen (Vorjahr:
3.176) notarielle Verkaufsvertrige abge-
schlossen, iiberwiegend mit den bisheri-
gen Mietern.

Damit hat sich die Zahl der seit Beginn
der Mieterprivatisierung im Jahr 2002
verkauften Wohnungen auf insgesamt
9.505 erhoht. Bezogen auf die bislang

4.002

i |

2004

insgesamt aus unserem Bestand zur
Privatisierung angebotenen 23.209
Wohnungen entspricht das einer Privati-
sierungsquote von 41 Prozent. Die hohe
Akzeptanz des Eigentumsprogramms
fiihren wir neben der griindlichen Bera-
tung der Mieterhaushalte iiber die Vor-
teile des Wohnungseigentums auf die

sorgfiltige Projektierung der neuen Eigen-
tiimergemeinschaften zuriick. Der Kauf
einer selbst genutzten oder vermieteten
Wohnimmobilie gewinnt auch als Bei-
trag zur privaten Altersvorsorge und zur
Vermégensbildung immer mehr an Be-
deutung. Wir gehen deshalb davon aus,
dass gebrauchte Wohnimmobilien in
mittlerer bis guter Lage zu moderaten
Preisen auch in Zukunft ihre Kdufer

finden werden.

Deutsche Annington Service
wichst

Eine professionelle Verwaltung des
Wohnungseigentums hat entscheidenden
Einfluss auf die Zufriedenheit der ehe-
maligen Mieter mit dem Wohnungskauf.
Das Tochterunternehmen Deutsche An-
nington Service GmbH (DASG), Erfurt,
verwaltet fiir die Wohnungseigentiimer
das gemeinschaftliche Eigentum nach
dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG).

Es iibernimmt die effiziente Bewirtschaf-
tung der Eigentumsanlage, setzt die Be-
schliisse der Eigentiimerversammlung
um und ist Ansprechpartner fiir Eigen-
tiimer an der Schnittstelle zwischen
Sonder- und Gemeinschaftseigentum.
Fiir Kapitalanleger bietet die DASG die
komplette Verwaltung des Sondereigen-
tums an. Zusitzlich erbringt sie fiir die
Eigentiimer eine breite Palette an plane-
rischen und technischen Dienstleistungen
bei der Instandhaltung und Modernisie-
rung des Sonder- und Gemeinschafts-
eigentums bis hin zur individuellen An-

passung der Eigentumswohnung an neue
Wohnbediirfnisse im Alter.

Am Ende des Geschiftsjahres betreute
die DASG bereits rund 570 (Vorjahr:
400) Eigentiimergemeinschaften mit ins-
gesamt mehr als 13.400 Wohnungs- und
Teileigentumseinheiten. Kiinftig wird
die DASG ihre Dienstleistungen bundes-
weit auch Eigentiimergemeinschaften
anbieten, die nicht aus Bestinden der
Deutschen Annington hervorgegangen
sind.
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Umsatz und Ertrag
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Die Deutsche Annington Immobilien
GmbH erzielte im Jahr 2004 einen Kon-
zernumsatz von 569,5 Mio. EUR. Dies
ist ein Anstieg gegeniiber dem Vorjahr
um 65,8 Mio. EUR (+ 13,1 %). Er re-
sultiert im Wesentlichen aus den Bewirt-
schaftungserlésen der neu erworbenen
Heimbau-Bestinde und den abermals
angestiegenen Umsitzen aus dem Ver-
kauf von Wohnungen. Somit wurde der
Wegfall von Mieterldsen aufgrund des
Verkaufs von Bestandsobjekten im Rah-
men des Mieterprivatisierungsprogramms
deutlich tiberkompensiert.

Betriebsergebnis verbessert

Das Betriebsergebnis verbesserte sich im
Jahr 2004 von 150,5 Mio. EUR auf
160,9 Mio. EUR (+ 6,9 %). Hierzu haben
vor allem die Ertrige aus der Mieterpri-
vatisierung beigetragen. Die Umsatzren-
dite erreicht mit rund 30 Prozent wieder
das hohe Niveau des Vorjahres.

Die Muttergesellschaft, die Monterey
Capital I S.a.r.l., Luxemburg, gewihrt
dem Konzern weiterhin ein langfristiges
Darlehen. Das Jahresergebnis vor Zinsen
auf dieses Gesellschafterdarlehen betrug
65,8 Mio. EUR. Nach Zinsen auf das
Darlehen in Hshe von 35,3 Mio. EUR
und Ertragsteuern ergibt sich ein Jahres-
iiberschuss in Hohe von 30,5 Mio. EUR
(Vorjahr: 16,9 Mio. EUR). Hierzu hat
auch das um rund 14 Mio. EUR hohere

Beteiligungs- und Finanzergebnis beige-

tragen.




Im Blickpunkt: Services fiir Mieter und Eigentiimer

Fiir den Markterfolg von Wohnungsunternehmen
gewinnt die Service- und Mieterorientierung immer
mehr an Bedeutung. Neben dem Produkt Wohnung
und dem Preis spielt die Schaffung von dauerhaften
Kundenbeziehungen bei der Deutschen Annington
eine immer groflere Rolle.

Die Zufriedenheit der Mieter und Eigentiimer mit
den Leistungen des Unternehmens ist eine wichtige
Voraussetzung fiir den nachhaltigen unternehmeri-
schen Erfolg. Deshalb haben wir die Service- und
Kundenorientierung fest in die Unternehmenskultur
und im Unternehmensleitbild verankert.

Wir verstehen uns als modernes Dienstleistungs-
unternehmen, das mit innovativen Angeboten und
einem umfassenden Qualitdtsmanagement seine

Wettbewerbsfihigkeit stirke.
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Schneller Reparaturservice

Klein- und Kleinstreparaturen an der
Mietsache kénnen grofle Wirkung ha-
ben. Werden sie schnell, zuverldssig,
kompetent und unkompliziert erledigt,
fiihlt sich der Mieter ernst genommen
und die Kundenbeziehung wird gefestigt.
Unsere Mieter konnen ihre Reparatur-
wiinsche und gebiudetechnische Not-
fille ohne Riicksicht auf Geschifts- und
Sprechzeiten jetzt an 365 Tagen rund
um die Uhr gebiihrenfrei telefonisch in
regionalen Service Management Centern
aufgeben. Diese beauftragen dann spezi-
alisierte Partnerbetriebe des Handwerks,

die diese ungeplanten Instandsetzungs-

mafinahmen zeitnah erledigen, in der
Regel innerhalb von 24 Stunden. Mit
stichprobenhaften Befragungen unserer
Kunden kontrollieren wir Effizienz und
Qualitit der durchgefiihrten Arbeiten.

Dieser Weg des technischen Gebidudema-
nagements bietet uns wirtschaftliche Vor-
teile. Die standardisierten und systemge-
stiitzten Prozesse von der Auftragsannahme
iiber die Auftragsabwicklung bis hin zur
Qualititskontrolle und Abrechnung auf
der Basis von Standardleistungspositionen
reduzieren die internen Kosten erheblich.

Beschwerdemanagement

Die Bedeutung eines funktionierenden
Beschwerdemanagements fiir die Kunden-
zufriedenheit und die Kundenbindung
kann nicht hoch genug eingeschitzt wer-
den. Deshalb betrachten wir Beschwer-
den unserer Kunden nicht als Stérungen
im betrieblichen Alltag. Sie sind fiir uns
die Chance, eine belastete und gefihrdete
Kundenbeziehung wieder zu stabilisieren
und Hinweise fiir die kontinuierliche
Optimierung unseres Qualititsmanage-
ments zu gewinnen. Fiir jede Region
wurde ein Beschwerdemanager eingesetzt,

der die dezentrale Bearbeitung der einge-

henden Kundenbeschwerden iiberwacht.
Er berichtet an die regionale Geschifts-
fithrung und das zentrale Beschwerde-
management. Es ist als Stabsfunktion
direkt der Konzerngeschiftsfithrung zu-
geordnet. Dieses aktive Beschwerdema-
nagement erleichtert die Zusammenar-
beit mit den Mietern, verbessert unser
Image und trigt damit zum Unterneh-
menserfolg bei. Zufriedene Mieter ver-
spiiren weniger den Wunsch umzuziehen
und sind eher am Kauf ihrer Wohnung
interessiert.

15



Im Blickpunkt: Services fiir Mieter und Eigentiimer

Nebenkostenmanagement

Die Mietnebenkosten sind ein weiteres
Handlungsfeld unseres Qualititsmanage-
ments. Offentliche Gebiihren, Kosten
fiir Wasserver- und -entsorgung, Miillge-
bithren, Heizung und Energie haben
sich stark verteuert. Im Interesse unserer
Kunden unternehmen wir grofle An-
strengungen, um durch ein innovatives
Betriebskostenmanagement diese Preis-
steigerungen, fiir die die Wohnungs-
unternehmen keine Verantwortung tra-
gen, zumindest einzudimmen. Durch
eine eingehende Analyse, ein internes
Benchmarking, durch Information und

Transparenz bemiihen wir uns, Einspar-

potenziale zu erschlieflen. Wir iiberpriifen
laufende Vertrige und setzen bei Neu-
ausschreibungen unsere Einkaufskraft

ein.
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Bei der Heizkostenerfassung stellen wir
auf die automatische Ablesung per Funk
um. Neben Kostenvorteilen ist damit fiir
die Mieter eine hohere Bequemlichkeit
verbunden. Das listige Warten auf den
Ableser entfillt, die Ableseintervalle sind
wesentlich kiirzer und die Mieter kénnen
ihre Verbrauchswerte selbst kontrollieren.
Bei der kostenintensiven Miillentsorgung
haben wir in vielen Wohnanlagen durch
die Beauftragung eines Dienstleistungs-
unternehmens den Aufwand deutlich
senken konnen. Es unterstiitzt unsere

Kunden bei der Miilltrennung und

-sortierung, gibt Tipps zur Miillvermei-
dung und iibernimmt die Reinigung der
Miillplitze.

Annington Wohnen Plus

Unseren ilteren Kunden bieten wir einen
Kundenbindungsservice mit Modellcha-
rakter, der groffe Resonanz und breite
Akzeptanz findet. Die meisten ilteren
Menschen méchten ihren Lebensabend
in der ihnen seit Jahrzehnten vertrauten
Wohnung und dem gewohnten sozialen
Umfeld verbringen. Der Umzug in ein
Altenheim wird iiberwiegend abgelehnt.
Der Vorzug wird einer selbstbestimmten
Wohn- und Lebensform gegeben, die zu-
dem die korperlichen und geistigen
Krifte linger erhalten hilft.

Allerdings gibt es mit zunehmendem
Lebensalter hiufig einen Bedarf an Hilfen
im Alltag oder an ambulanter Pflege.
Vielfach werden diese Hilfsdienste von
den ilteren Menschen jedoch nicht in
Anspruch genommen, weil sie und die
Angehérigen keinen Uberblick iiber das
regionale Angebot haben, den damit
verbundenen biirokratischen Aufwand
scheuen oder sich nicht auskennen. Auch
gibt es noch Informationsliicken iiber
die Leistungen aus der Pflegeversiche-
rung. Hier setzen die Serviceleistungen
von Annington Wohnen Plus an.

Unsere Tochtergesellschaft Deutsche
Annington Service GmbH (DASG) berit,
informiert, koordiniert und vermittelt
Hilfen fiir den Haushalt und qualifizierte
Pflegedienste. Dazu werden in Siedlungen
mit einem hohen Anteil ilterer Bewohner
eigene Beratungsbiiros mit speziell aus-
gebildeten Mitarbeiterinnen und Mitar-
beitern eingerichtet, die regionale Netz-
werke dieser Hilfsdienste kniipfen. Die
Auswahl der Dienste erfolgt nach Quali-
tdtskriterien, die von uns gemeinsam mit
der Universitit Witten/Herdecke ent-

wickelt wurden. Der Beratungsservice ist
fiir Kunden der Deutschen Annington

kostenlos.

Nachdem wir das Annington Wohnen
Plus Konzept in der Beratungsstelle
Duisburg erprobt haben, wird es jetzt
auf die Standorte Essen, Frankfurt,
Geesthacht und Kéln iibertragen. Die
Annington Wohnen Plus Beratungsbiiros
werden zugleich als Musterwohnung
ausgestattet. Dort wird den Rat suchen-
den ilteren Kunden demonstriert, wie

bereits durch kleine technische Anpas-

sungen und Umbauten, wie z.B. eine
bodengleiche Dusche, zusitzliche Halte-
griffe, Beseitigung von Barrieren und
Stolperkanten, Installation von Notruf-
systemen, die Wohnqualitit im Alter
nachhaltig verbessert werden kann.
Dieser Service richtet sich insbesondere
an die Kiufer von Wohnungen, fiir die
die DASG auf Wunsch die Anpassungs-

mafinahmen plant und koordiniert.
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Deutsche Annington Immobilien GmbH
Konzernlagebericht fiir das Geschiftsjahr 2004

A. Rahmenbedingungen fiir den Konzern

Durch Vertrag vom 14. Dezember 2000 hat die Deutsche Annington Immobilien GmbH
(im Folgenden »DAIG« oder »Gesellschaft« genannt) zwischen 94,1 % und 94,9 % der
Geschiiftsanteile von 10 regionalen Eisenbahn-Wohnungsgesellschaften sowie 100 %
der Anteile an der Deutschen Eisenbahn-Wohnungs-Gesellschaft mbH (im Folgenden
»DEWG« bzw. alle Tochterunternehmen zusammen »EWG« genannt) vom Bundes-
eisenbahnvermdgen (»BEV«) erworben. Der Kauf- und Abtretungsvertrag ist nach Er-
fiillung aller Voraussetzungen zum 14. Februar 2001 rechtswirksam geworden. Grund-
lage dieses Privatisierungsvertrags sind u. a. rechtliche Bestimmungen zum Fortbestehen
der EWG als betriebliche Sozialeinrichtung des BEV und zur Wohnungsfiirsorge fiir Ei-
senbahner. Zusitzlich erwarben die EWG Essen, Frankfurt, Kassel und Niirnberg vom
BEV als Verkidufer Grundstiicke und Wohnungen in den neuen Bundeslindern.

Im Jahr 2003 erwarb die Gesellschaft indirekt eine Mehrheitsbeteiligung an der BIG-
Heimbau AG, Kronshagen bei Kiel, die rund 10.000 eigene Wohnungen in Schleswig-
Holstein verwaltet. Ende 2004 kaufte die Gesellschaft rund 4.500 Mietwohnungen von
der RWE Systems Immobilien GmbH u. Co. KG, Essen.

B. Geschiftstitigkeit des Konzerns

Die Deutsche Annington Immobilien Gruppe vermietet Wohn- und Gewerbeimmobi-
lien und gehért mit circa 70.000 eigenen Einheiten (inkl. ehemalige RWE Wohnungen)
zu den groflen Wohnungswirtschaftsunternehmen in Deutschland. Dariiber hinaus be-
treibt sie aktiv die Mieterprivatisierung und die Verwaltung von Wohneigentum nach
dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG). Die Gruppe wird durch die DAIG gefiihrt, die
sich seit dem Geschiftsjahr 2001 als operative und strategische Holding fiir alle Unter-
nehmen der Firmengruppe etabliert hat. Sie hat die Beratung und Steuerung der ope-
rativen Gesellschaften in betriebswirtschaftlichen, rechtlichen und wohnungswirt-
schaftlichen Fragen iibernommen. Im Mittelpunkt standen hier die Einfithrung eines
einheitlichen EDV-Systems, der konzeptionelle und organisatorische Aufbau der Ver-
triebsorganisation fiir die Mieterprivatisierung sowie die Aufstellung und Umsetzung
des Verkaufsprogramms, der Aufbau eines Konzernreportings, die Erarbeitung und Ein-
fiihrung von konzernweiten Beschaffungs- und Instandhaltungsrichtlinien sowie die
Harmonisierung von Bewirtschaftungsstandards und Servicefunktionen.
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C. Bestandsbewirtschaftung

Die Gesamtzahl aller konzerneigenen Wohnungen, der Pachtwohnungen, der gewerb-
lichen Einheiten, Garagen und Abstellplitze setzt sich zum 31. Dezember 2004 wie folgt

zusammen:
Bestandsbewirtschaftung Wohnungen Gewerbe- Garagen Stellplitze Sonstiges
einheiten
Eigene Einheiten 64.966 * 458 6.580 9.890 1.593
Pachteinheiten 1.487 7 38 76 83
Angemietete Einheiten 171 0 171 0 20
Treuhand 4.149 74 138 251 481
SUMME 70.773 539 6.927 10.217 2.177

* ohne RWE Wohnungen

D. Vermietungssituation

Die positive Entwicklung im Kerngeschift Vermietung hat sich im Jahr 2004 fortge-
setzt. Die Leerstandsquote hat sich weiter verringert. In den fiinf regionalen Gesell-
schaften Augsburg, Frankfurt, Karlsruhe, Miinchen und Niirnberg herrscht nahezu Voll-
vermietung. In den iibrigen Regionen, insbesondere im Ballungsraum Rhein/Ruhr, hat
sich die Leerstandssituation weiter verbessert und liegt jeweils unter dem Durchschnitt
des Marktes. Des Weiteren wurde im Geschiftsjahr konzernweit erfolgreich ein Pro-
gramm zur Privention von Mietschulden gestartet.

E. Wohnungsbewirtschaftung

Die Mieten wurden im gesetzlich zulissigen Rahmen erhéht, vorwiegend nach Moderni-
sierungsmafinahmen bei preisgebundenem und nicht preisgebundenem Wohnraum und
nach § 558 BGB. Entsprechend dem derzeit geltenden Mietrechtsreformgesetz kann die
Miete innerhalb von drei Jahren nur noch maximal 20 % bis zur ordentlichen Ver-

gleichsmiete erhéht werden.

Im Sinne des Privatisierungsvertrags mit dem Bundeseisenbahnvermégen (BEV), der fiir
die EWG Giiltigkeit hat, kénnen bei berechtigten Mietern nur Mieterhshungen von
3 % plus Lebenshaltungskostenindex durchgefiihrt werden.
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E Modernisierung und Instandhaltung

Fiir die bauliche Instandhaltung einschlieflich Modernisierung und Schénheitsrepara-
turen hat der Konzern im Jahr 2004 Gesamtkosten sowie aktivierungsfihigen Herstel-
lungsaufwand in Héhe von MioEUR 62,8 aufgewendet. Dies entspricht, bezogen auf
die durchschnittliche Gesamtwohnfliche in 2004 von 4.291.148 qm, einem Aufwand
von EUR 14,63 pro qm (alle Angaben ohne ehemalige RWE Wohnungen).

Mit den eingesetzten Mitteln wurden Modernisierungen als Einzel- und Gesamtmafi-
nahmen durchgefiihrt. In Duisburg-Wedau werden in einem vorhandenen Mehrfami-
lienhaus 24 Wohnungen zu altersgerechten Wohnungen umgebaut. Bereits vor Fertig-
stellung der Umbaumafinahmen ist die Vollvermietung gesichert.

Fiir das Jahr 2005 sind fiir die laufende Instandhaltung und Modernisierung der Wohn-
objekte im eigenen Bestand EUR 12,80 pro qm geplant.

G. Organisation und Personal

Die organisatorischen Umstrukturierungsprozesse in den EWG zur weiteren Zentrali-
sierung innerhalb der Regionen sowie die Integration der Deutsche Annington Heim-
bau AG wurden im Jahr 2004 fortgesetzt.

Es wurden fiinf regionale Organisationseinheiten gebildet, in die auch die im Geschifts-
jahr neu angekauften Portfolios integriert werden. Dies dient der Optimierung der Be-
standsbewirtschaftung und der Schaffung flexiblerer und effizienterer betrieblicher

Strukturen.

---- # Ost (Deutsche Eisenbahn-Wohnungs-Gesellschaft mbH Leipzig, Kassel)

---- # Stid (Miinchen, Niirnberg, Regensburg, Augsburg)

----- + Stidwest (Mainz, Frankfurt, Karlsruhe)

Im Geschiftsjahr 2004 waren im Jahresdurchschnitt 59 gewerbliche und 444 angestellte
Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer beschiftigt. Die Vergiitung der Beschiiftigten er-
folgt nach dem Gehaltstarifvertrag fiir die Angestellten und gewerblichen Arbeitnehmer
in der Wohnungswirtschaft.

Im Rahmen ihres konzernweiten Personalentwicklungsprogramms investiert die DAIG
gezielt in die Weiterqualifikation ihres Fithrungsnachwuchses. Sie kooperiert dazu mit
der Fithrungsakademie im Europiischen Bildungszentrum der Wohnungs- und Immo-
bilienwirtschaft (FWI) in Bochum. Ein mafigeschneidertes, modular aufgebautes Pro-

gramm soll Fiihrungskompetenzen und Methoden zur Gestaltung und Bewiltigung von
Fithrungsaufgaben vermitteln. Zudem wird in allen Gesellschaften zur Kauffrau/Kauf-
mann der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft und auch der Biirokommunikation

ausgebildet.

H. Wichtige Vorginge des Geschiiftsjahres

I. Verkauf

Zum 1. Juni 2004 erwarb die DAIG von der Allianz Lebensversicherungs-AG 322
Wohnungen im Hamburger Umland. Die Bewirtschaftung wurde der Deutschen
Annington Heimbau AG iibertragen; ein Drittel ihres Bestands von insgesamt 10.000
Wohnungen liegt ebenfalls im Einzugsgebiet von Hamburg,.

Ende 2004 kaufte die DAIG rund 4.500 Wohnungen mit einer Gesamtwohnfliche von
rund 30.000 gqm von der RWE Systems Immobilien GmbH u. Co. KG, Essen. Der
Lasten-/Nutzenwechsel erfolgt Anfang 2005. Die urspriinglich als Werkswohnungen fiir
Mitarbeiter des RWE-Konzerns gebauten Wohnungen liegen iiberwiegend in Kéln, dem

Ko6lner Umland und in Essen.

Seit 2002 fithren die Gesellschaften Mieterprivatisierung durch. Dabei werden die
Gesellschaften von erfahrenen Vertriebspartnern unterstiitzt. Die Privatisierungsmafi-
nahmen in den EWG sind von den im Privatisierungsvertrag mit dem BEV benannten

Gremien genehmigt.

Seit Beginn der Mieterprivatisierung sind bis zum Jahresende 2004 insgesamt 9.505
Wohnungen iiberwiegend an selbst nutzende Mieter verkauft worden. Bei einer Grund-
gesamtheit von 23.209 zum Verkauf angebotenen Wohnungen entspricht das einer Pri-
vatisierungsquote von 41 %. Das Vertriebsergebnis fiir das Jahr 2004 betrigt 4.002 ver-
kaufte Wohnungen.

Als notariell bestellter Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) verwal-
tet die 2003 gegriindete Deutsche Annington Service GmbH (DASG), Erfurt, bundes-
weit die neuen Eigentiimergemeinschaften. Ende 2004 betreute die DASG rund 570
Wohnungseigentiimergemeinschaften mit insgesamt mehr als 13.400 Wohn- und Teil-
eigentumseinheiten. Zwei Jahre nach ihrer Griindung zihlt sie damit bereits zu den
mittelgroffen Wohnungseigentumsverwaltungen in Deutschland. Sie unterhilt 10 regio-
nale Biiros und beschiftigt 49 Mitarbeiter. Die Abteilung Technischer Service und
Planung bietet den Eigentiimern Dienstleistungen bei der Instandsetzung und Moder-
nisierung des gemeinschaftlichen Eigentums, aber auch bei Umbaumafinahmen im

Sondereigentum.
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J. Wirtschaftliche Lage

Die Vermogens- und Kapitalstrukeur stellt sich zum 31. Dezember 2004 wie folgt dar:

a) Vermogensstruktur

Das Vermégen des Konzerns besteht fast ausschliellich aus Grund- und Immobilien-
besitz der Tochtergesellschaften. Die Aufwendungen fiir die Ingangsetzung und Erwei-
terung des Geschiftsbetriebs resultieren daraus, dass die Muttergesellschaft in 2001 von

ihrem Wahlrecht nach § 269 HGB Gebrauch gemacht hat.

Vermégensstruktur per 31.12.2004 per 31.12.2003
TEUR % TEUR %
Aufwendungen fiir die Ingangsetzung und
Erweiterung des Geschiftsbetriebs 6.283 0 12.554 0
Anlagevermégen
Immaterielle Vermégensgegenstinde 461 0 688 0
Sachanlagen 2.239.669 85 2.267.650 88
Finanzanlagen 54.260 2 371 0
2.294.390 87 2.268.709 88
Umlaufvermégen 326.033 13 305.501 12
Rechnungsabgrenzungsposten 333 0 674 0
GESAMTVERMOGEN 2.627.039 100 2.587.438 100
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b) Kapitalstruktur

Das Anlagevermégen ist durch Verbindlichkeiten vorwiegend langfristig finanziert. Die
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten beinhalten ein Konsortialdarlehen unter
Fiihrung der Landesbank Hessen Thiiringen (HeLaBa) und der Kreditanstalt fiir Wieder-
aufbau (KfW) in Hohe von TEUR 692.462. Das Darlehen liuft bis zum Jahr 2017 und
wurde zur Finanzierung des Erwerbs der Geschiftsanteile an den EWG eingesetzt.
Zusitzlich hat die Muttergesellschaft der DAIG, die Monterey Capital I S.a.r.l., Luxem-
burg, der Gesellschaft ein langfristiges Darlehen in Héhe von TEUR 271.325 (Stand
per 31.12.2004) gewihrt. Dieses Darlehen lduft ebenfalls bis zum Jahr 2017.

Daneben bestehen auf der Ebene der EWG eine Vielzahl von iiberwiegend grund-
pfandrechtlich besicherten Darlehen zur Objektfinanzierung.

Kapitalstruktur per 31.12.2004 per 31.12.2003
TEUR % TEUR %
Gezeichnetes Kapital 75 0 26 0
Kapitalriicklage 201.745 7 125.000 5
Bilanzgewinn 235.169 9 205.146 8
Anteile anderer Gesellschafter 19.224 1 39.081 1
456.213 17 369.253 14
Sonderposten mit Riicklageanteil 141 0 187 0
Riickstellungen 57.506 2 52.934 2
Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern 271.325 11 336.822 13
restliche Verbindlichkeiten 1.841.324 70 1.827.647 71
Rechnungsabgrenzungsposten 530 0 595 0
GESAMTVERMOGEN 2.627.039 100 2.587.438 100

Das Eigenkapital des Konzerns belduft sich am 31. Dezember 2004 auf TEUR 456.213.
Die Eigenkapitalquote betrigt 17 %. Unter Einbezug des Gesellschafterdarlehens be-
triigt die Quote fiir das wirtschaftliche Eigenkapital 28 %. Die Anteile anderer Gesell-
schafter resultieren aus den Minderheitsbeteiligungen der Gesellschafter BEV und der
Sparda-Bank Miinchen e.G. an den EWG bzw. betreffen die Minderheitsaktionire bei
der Deutsche Annington Heimbau AG. Die Abnahme der Anteile anderer Gesellschaf-
ter ist vor allem auf den Herauskauf fast aller Minderheitsaktionire bei der Deutsche
Annington Heimbau AG zuriickzufiihren.
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¢) Rentabilitit

Bei Umsitzen von TEUR 569.497 betrug das operative Ergebnis vor Zinsen
TEUR 150.925 (26,5 % Umsatzrendite). Das wirtschaftliche Ergebnis (= Jahresergeb-
nis vor Zinsen auf das Gesellschafterdarlehen) betrug TEUR 65.780 (11,6 % Umsatz-
rendite). Nach Zinsen auf das Gesellschafterdarlehen in Hohe von TEUR 35.271 ergibt
sich ein Jahresiiberschuss in Hohe von TEUR 30.509.

Rentabilitit 2004 2003

TEUR TEUR
Umsatzerlose 569.497 503.664
Operatives Ergebnis 150.925 152.201
Wirtschaftliches Ergebnis (= vor Gesellschafterzinsen) 65.780 72.127
JAHRESERGEBNIS 30.509 16.992

d) Finanzlage

Die Zahlungsfihigkeit des Konzerns war im Geschiftsjahr 2004 jederzeit gegeben. Der
Konzern verfiigte am 31. Dezember 2004 tiber liquide Mittel in Héhe von TEUR 66.298.
Die Firmengruppe wird auch im Jahr 2005 ihren Zahlungsverpflichtungen jederzeit

nachkommen koénnen.
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K. Voraussichtliche Entwicklung und Risiken der kiinftigen Entwicklung

Wirtschaftliche Risiken, die die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage nachhaltig
belasten wiirden, sind gegenwiirtig nicht erkennbar. Wir gehen davon aus, dass die der-
zeitige hervorragende Vermietungssituation gehalten werden kann. Unsere Gesellschaften
kommen den Erfordernissen des Gesetzes zur Verbesserung der Kontrolle und Transpa-

renz im Unternehmensbereich (KonTraG) nach.

Das Programm zur Mieterprivatisierung verlduft weiterhin erfolgreich. In den ersten drei
Monaten 2005 konnten bereits {iber 600 Wohnungen verkauft werden. Entscheidend
fiir den zukiinftigen Erfolg ist die weiterhin erfolgreiche Durchfithrung der Mieter-
privatisierung.

Fiir die Zukunft ist der Zukauf weiterer Portfolios an Wohnungsbestinden geplant.

Durch die erwarteten Mittelzufliisse aus der Mieterprivatisierung ist ein Abbau der Ver-
schuldung zu erwarten. Dies wird zu einer Verbesserung des Finanzergebnisses fithren.
Daneben werden auch die erwarteten Gewinne aus der Mieterprivatisierung dazu
beitragen, dass der Konzern weiterhin ein positives Jahresergebnis (nach Gesellschafter-
zinsen) erzielen wird.

Diisseldorf, den 8. April 2005

Deutsche Annington Immobilien GmbH

Die Geschiftsfithrung
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Deutsche Annington Immobilien GmbH, Diisseldorf

Konzernbilanz zum 31. Dezember 2004

AKTIVA PASSIVA
31.12.2004 31.12.2003 31.12.2004 31.12.2003
TEUR TEUR TEUR TEUR
A. AUFWENDUNGEN FUR DIE INGANGSETZUNG UND ERWEITERUNG DES GESCHAFTSBETRIEBS 6.283 12.554 A. EIGENKAPITAL
I.  Gezeichnetes Kapital 75 26
B. ANLAGEVERMOGEN II. Kapitalriicklage 201.745 125.000
I. Immaterielle Vermégensgegenstinde II. Bilanzgewinn 235.169 205.146
1. Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und dhnliche Rechte und Werte IV. Anteile anderer Gesellschafter 19.224 39.081
sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten 251 460 456.213 369.253
2. Geschifts- oder Firmenwert 210 228
461 688 B. SONDERPOSTEN
11 Sachanlagen Sonderposten fiir Investitionszulagen und Zuschiisse 141 187
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 2.116.628 2.248.247
2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschifts- und anderen Bauten 13.267 13.339 C. RUCKSTELLUNGEN
3. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 742 480 1. Riickstellungen fiir Pensionen 25.931 26.057
4. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 20 21 2. Steuerriickstellungen 3.380 2.967
5. Bauten auf fremden Grundstiicken 2.055 2.363 3. Sonstige Riickstellungen 28.195 23.910
6. Technische Anlagen und Maschinen 21 133 57.506 52.934
7. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschiftsausstattung 3.249 2.877
8. Geleistete Anzahlungen 103.608 0 D. VERBINDLICHKEITEN
9. Bauvorbereitungskosten 79 190 1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 1.615.657 1.594.499
2.239.669 2.267.650 2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 84.820 99.525
111 Finanzanlagen 3. Erhaltene Anzahlungen 87.858 86.331
1. Anteile an verbundenen Unternchmen 50 55 4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 3.774 2.080
2. Beteiligungen 15 15 5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstitigkeit 5 5
3. Wertpapiere des Anlagevermégens 52 63 6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 26.398 15.700
4. Sonstige Ausleihungen 194 235 7. Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern 271.325 336.822
5. Geleistete Anzahlungen auf Anteile an verbundenen Unternehmen 53.946 0 8. Sonstige Verbindlichkeiten 22.812 29.507
6. Andere Finanzanlagen 3 3 2.112.649 2.164.469
54.260 371
2.294.390 2.268.709 E. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 530 595
C. UMLAUFVERMOGEN
L. Vorrite
1. Unfertige Leistungen 84.171 84.994
2. Andere Vorrite 6.222 6.799
90.393 91.793
I1. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde
1. Forderungen aus Vermietung 3.291 1.836
2. Forderungen aus Betreuungstitigkeit 244 398
3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 267 304
4. Forderungen aus dem Verkauf von Grundstiicken 140.179 176.739
5. Forderungen gegen Unternchmen, mit denen ein Beteiligungsverhiltnis besteht 393 0
6. Sonstige Vermogensgegenstinde 24.968 13.188
169.342 192.465
ITI. Schecks, Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 66.298 21.243
326.033 305.501
D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 333 674
SUMME AKTIVA 2.627.039 2.587.438 SUMME PASSIVA 2.627.039 2.587.438
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Deutsche Annington Immobilien GmbH, Diisseldorf Deutsche Annington Immobilien GmbH, Diisseldorf
Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschiftsjahr 2004 Konzernkapitalflussrechnung fiir 2004

2004 2003 2004 2003
TEUR TEUR TEUR TEUR
1. Umsatzerlose 1. Cashflow aus laufender Geschiftstitigkeit
a) aus der Hausbewirtschaftung 309.495 267.255 Periodenergebnis 30.509 16.992
b) aus dem Verkauf von Grundstiicken 255.698 233.254 Abschreibungen auf Gegenstinde des Anlagevermégens 33.882 31.038
c) aus Betreuungstitigkeit 3.799 2.865 Abschreibungen auf Ingangsetzungsaufwand 6.271 6.271
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 505 290 Abgang von Verkaufsgrundstiicken zum Restbuchwert 134.556 123.530
569.497 503.664 Zunahme (+)/Abnahme (-) der Riickstellungen 4,572 -1.163
Zunahme (+)/Abnahme (-) des Sonderpostens -46 187
2. Verminderung (Vorjahr: Erhéhung) des Bestands an unfertigen Leistungen -824 3.918 Nicht zahlungswirksame Zinsaufwendungen 17.017 56.936
Andere akuivierte Eigenleistungen L 50 Zahlung von in Vorjahren abgegrenzten Zinsaufwendungen -56.936 -105.084
Sonstige betriebliche Ertrige 9.608 6.914 Sonstige zahlungsunwirksame Ertrige i 50
Verlust aus dem Abgang von sonstigen Gegenstinden des Anlagevermdgens 120 54
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen - - - -
Abnahme (+)/Zunahme (-) der Vorrite, der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer Aktiva -11.675 1.775
a) Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung -156.374 -129.676
Abnahme (+)/Zunahme (-) der Forderungen aus dem Verkauf von Grundstiicken 36.560 -66.745
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke -23.146 -19.685
- - Zunahme (+)/Abnahme (-) der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer Passiva 26.842 -17.692
¢) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen -113 -124
Cashflow aus laufender Geschiftstitigkeit 221.654 46.049
-179.633 -149.485
Restbuchwerte der Verkaufsgrundstiicke -134.556 -123.530 2. Cashflow aus der Investitionstirigkeit
Personalaufwand Einzahlungen aus Abgingen von sonstigen Gegenstinden des Sachanlagevermégens 55 57
a) Lohne und Gehilter 28.049 24.416 Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermégen /immaterielle Anlagevermégen -140.473 -4.868
b) Soziale Abgaben und Aufiwendungen fiir Altersversorgung und fiir Unterstiitzung Auszahlungen fiir den Erwerb von konsolidierten Unternehmen -19.612 -12.294
davon fiir Altersversorgung TEUR 3.766 (Vj. TEUR 3.027) -8.300 -7.013 Einzahlungen aus Abgingen von Gegenstinden des Finanzanlagevermogens 55 558
-36.349 -31.429 Auszahlungen fiir Investitionen in das Finanzanlagevermogen -53.949 -79
Cashflow aus der Investitionstitigkeit -213.924 -16.626
8. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstinde des Anlagevermdgens und Sach-
1 ic auf aktivierte A fiir die I hiifi i -40.1 -37.
anlagen sowie auf aktivierte Aufwendungen fiir die Ingangsetzung des Geschiiftsbetriebs 0.153 37.309 3. Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen -36.683 -20.592 ) ) )
Einzahlungen aus Eigenkapitalzufiihrungen 76.794 15.000
10. Ertrige aus Beteiligungen 761 157 ; ;
- - - Auszahlungen an Minderheitengesellschafter -20.343 -171
11. Ertrige aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermégens 12 32
- - - Einzahlungen aus der Aufnahme von (Finanz-) Krediten 235.474 82.623
12. Sonstige Zinsen und 4hnliche Ertrige 2.741 3.451 M 4 | 4
A Ti Fi -) Kredi -225.952 -230.671
13. Zinsen und #hnliche Aufwendungen -122.530 -136.631 uszahlungen aus der Tilgung von (Finanz-) Krediten 22 3067
Auszahlungen aus der Tilgung von Gesellschafterdarlehen -28.648 0
14. Ergebnis der gewdhnlichen Geschiftstitigkeit 31.909 19.210 Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit T2 133219
15. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -1.351 -2.167 4. Finanzmittelfonds am Ende der Periode
16. Sonstige Steuern 49 51 Zahlungswirksame Verinderung des Finanzmittelfonds (Zwischensummen 1 - 3) 45.055 -103.796
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 21.243 123.776
17. Jahresiiberschuss 30.509 16.992 Liquide Mittel der erworbenen Unternechmen zum Erwerbszeitpunkt 0 1.263
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 66.298 21.243
18. Gewinnvortrag aus dem Vorjahr 205.146 188.490
19. Minderheitenanteile am Ergebnis -486 -336 5. Zusammensetzung des Finanzmittelfonds
Liquide Mittel 66.298 21.243
20. Bilanzgewinn 235.169 205.146 Finanzmittelfonds am Ende der Periode 66.298 21.243
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Entwicklung des Anlagevermégens im Geschiftsjahr 2004

ANSCHAFFUNGS- UND HERSTELLUNGSKOSTEN AUFGELAUFENE ABSCHREIBUNGEN NETTOBUCHWERTE
01.01.2004 Zuginge Abginge  Umbuchungen 31.12.2004 01.01.2004 Zufiihrungen Auflésungen 31.12.2004 31.12.2004 31.12.2003
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
A. AUFWENDUNGEN FUR DIE INGANGSETZUNG
UND ERWEITERUNG DES GESCHAFTSBETRIEBS 25.085 0 0 0 25.085 12.531 6.271 0 18.802 6.283 12.554
B. ANLAGEVERMOGEN
Immaterielle Vermdgensgegenstinde
1. Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und
dhnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen
an solchen Rechten und Werten 1.500 119 87 0 1.532 1.040 314 73 1.281 251 460
2. Geschiifts- oder Firmenwert 285 0 0 0 285 57 18 0 75 210 228
1.785 119 87 0 1.817 1.097 332 73 1.356 461 688
Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 2.331.669 33.851 140.247 -177 2.225.096 83.422 31.162 6.116 108.468 2.116.628 2.248.247
2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschifts- und anderen Bauten 15.056 891 269 -9 15.669 1.717 735 50 2.402 13.267 13.339
3. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
ohne Bauten 480 4 118 376 742 0 0 0 0 742 480
4. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 21 0 1 0 20 0 0 0 0 20 21
5. Bauten auf fremden Grundstiicken 3.163 0 300 0 2.863 800 221 213 808 2.055 2.363
6. Technische Anlagen und Maschinen 192 13 117 0 88 59 8 0 67 21 133
7. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschiftsausstattung 6.803 1.908 223 0 8.488 3.926 1.424 111 5.239 3.249 2.877
8. Geleistete Anzahlungen 0 103.608 0 0 103.608 0 0 0 0 103.608 0
9. Bauvorbereitungskosten 212 79 0 -190 101 22 0 0 22 79 190
2.357.596 140.354 141.275 0 2.356.675 89.946 33.550 6.490 117.006 2.239.669 2.267.650
Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 55 0 0 -5 50 0 0 0 0 50 55
2. Beteiligungen 15 0 0 0 15 0 0 0 0 15 15
3. Wertpapiere des Anlagevermdgens 63 0 11 0 52 0 0 0 0 52 63
4. Sonstige Ausleihungen 260 3 44 0 219 25 0 0 25 194 235
5. Geleistete Anzahlungen auf Anteile
an verbundenen Unternehmen 0 53.946 0 0 53.946 0 0 0 0 53.946 0
6. Andere Finanzanlagen 3 0 0 0 3 0 0 0 0 3 3
396 53.949 55 -5 54.285 25 0 0 25 54.260 371
2.359.777 194.422 141.417 -5 2.412.777 91.068 33.882 6.563 118.387 2.294.390 2.268.709
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Konzern-Verbindlichkeitenspiegel zum 31. Dezember 2004

Mit einer Laufzeit

davon grund-

pfandrechtlich
bis 1 Jahr 1 bis 5 Jahre iiber 5 Jahre gesamt besichert
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 81.727 185.899 1.348.031 1.615.657 684.871
Vorjahr:  152.661 240.100 1.201.738 1.594.499 775.348
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 6.384 16.140 62.296 84.820 78.958
Vorjahr: 6.196 17.022 76.307 99.525 91.361

Erhaltene Anzahlungen 87.858 0 0 87.858
Vorjahr:  86.331 0 0 86.331 0

Verbindlichkeiten aus Vermietung 3.769 0 5 3.774
Vorjahr: 2.076 0 4 2.080 0

Verbindlichkeiten aus Betreuungstitigkeit 5 0 0 5
Vorjahr: 5 0 0 5 0

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 26.194 198 6 26.398
Vorjahr:  15.462 238 0 15.700 0

Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern 61.619 0 209.706 271.325
Vorjahr:  62.252 0 274.570 336.822 0

Sonstige Verbindlichkeiten 22.812 0 0 22.812
Vorjahr: ~ 29.507 0 0 29.507 0
GESAMT 290.368 202.237 1.620.044 2.112.649 763.829
Vorjahr:  354.490 257.360 1.552.619 2.164.469 866.709
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Konzern-Eigenkapitalspiegel zum 31. Dezember 2004

Mutterunternehmen Minderheits- Gesamt-
gesellschafter konzern
Gezeichnetes Erwirtschaftetes Konzern-
Kapital Kapitalriicklage Konzerneigenkapital Eigenkapital Eigenkapital |  eigenkapital
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
Stand am 1. Januar 2003 26 0 188.490 188.516 14.477 202.993
Einlage in die Kapitalriicklage 15.000 15.000 15.000
Forderungsverzicht des Gesellschafters 110.000 110.000 110.000
Dividendenzahlung 2003 -171 -171
Minderheiten Kiel 24.439 24.439
Konzernjahresiiberschuss 16.656 16.656 336 16.992
Stand am 31. Dezember 2003 26 125.000 205.146 330.172 39.081 369.253
Stand am 1. Januar 2004 26 125.000 205.146 330.172 39.081 369.253
Kapitalerh6hung 49 49 49
Einlage in die Kapitalriicklage 76.745 76.745 76.745
Dividendenzahlung 2004 -24 -24
Erwerb Minderheitenanteile
Sparda-Banken =755 -755
Erwerb Minderheitenanteile Kiel -19.564 -19.564
Konzernjahresiiberschuss 30.023 30.023 486 30.509
Stand am 31. Dezember 2004 75 201.745 235.169 436.989 19.224 456.213
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Deutsche Annington Immobilien GmbH
Konzernanhang fiir das Geschiftsjahr 2004

A. Allgemeine Angaben zum Konzernabschluss und zur Rechnungslegung

B. Angaben

Die Deutsche Annington Immobilien GmbH (im Folgenden »DAIG« oder »Gesell-
schaft« genannt) erstellt den Konzernabschluss nach den deutschen Rechnungslegungs-
vorschriften gemif§ §§ 290 ff. HGB. Freiwillig wurde der Konzernabschluss um eine
Konzernkapitalflussrechnung erginzt. Die Gliederung der Konzernbilanz und der Konzern-
Gewinn- und Verlustrechnung richtet sich nach dem vorgeschriebenen wohnungswirt-
schaftlichen Formblatt. Die Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem
Gesamtkostenverfahren erstellt. Zur besseren Ubersichtlichkeit werden in der Konzern-
bilanz und der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung Posten zusammengefasst und im
Konzernanhang gesondert ausgewiesen und erldutert.

In der Gliederung der Konzernbilanz ergaben sich keine Verinderungen gegeniiber der
im Vorjahr verwendeten Gliederung. Die Verkaufserlése und -aufwendungen werden
wie im Vorjahr brutto dargestellt; die entsprechenden Positionen lauten ,,Umsatzerlsse
aus dem Verkauf von Grundstiicken®, ,Restbuchwerte der Verkaufsgrundstiicke® und
LAufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke®.

Positionen aus Geschiftsbeziechungen mit den Minderheitsgesellschaftern Bundeseisen-
bahnvermégen (BEV) und Sparda-Banken werden im Konzernanhang dargestellt, so
dass der gesonderte Ausweis bei den einzelnen Bilanzpositionen entfillt.

zum Konsolidierungskreis und Beteiligungsbesitz

Die DAIG hielt zum Jahresende direkt oder indireke die folgenden Mehrheitsbeteili-
gungen; mit Ausnahme der zwei Gesellschaften, die wegen Unwesentlichkeit nicht kon-
solidiert wurden, wurden alle anderen Gesellschaften vollkonsolidiert.

Eigenkapital per  Ergebnis 2004  Anteil der DAIG ~ Konsolidierung
31. Dez. 2004 am Stammkapital
EUR EUR %

SIEGAU, Eisenbahn-Siedlungsgesellschaft Augsburg mbH, Augsburg 21.701.026,92 2.296.987,56 94,902 vollkonsolidiert
Wohnungsgesellschaft Ruhr-Niederrhein mbH, Essen 101.251.488,87 17.551.809,89 94,910 vollkonsolidiert
BWG Frankfurt am Main Bundesbahn-Wohnungsgesellschaft mbH, Frankfurt ~ 76.824.969,90 24.635.527,58 94,901 vollkonsolidiert
Eisenbahn-Wohnungsbau-Gesellschaft Karlsruhe GmbH, Karlsruhe 92.467.392,24 17.520.336,15 94,902 vollkonsolidiert
Bundesbahn-Wohnungsbaugesellschaft Kassel mbH, Kassel 26.431.555,40 1.861.181,17 94,907 vollkonsolidiert
Eisenbahn-Wohnungsbaugesellschaft Kéln mbH, Kéln 62.627.335,02 13.651.075,80 94,911 vollkonsolidiert
,Siege* Siedlungsgesellschaft fiir das Verkehrspersonal mbH, Mainz 57.066.350,86 8.585.509,39 94,940 vollkonsolidiert
Baugesellschaft Bayern mbH, Miinchen 69.933.330,73 13.383.126,00 94,874 vollkonsolidiert
Eisenbahn-Wohnungsbaugesellschaft Niirnberg GmbH, Niirnberg 49.706.275,11 7.057.416,65 94,907 vollkonsolidiert
Bundesbahn-Wohnungsbaugesellschaft Regensburg mbH, Regensburg 38.746.580,94 5.681.256,50 94,904 vollkonsolidiert
Deutsche Eisenbahn-Wohnungs-Gesellschaft mbH, Leipzig 2.556.459,41 0,00 100,000 vollkonsolidiert
Deutsche Annington Service GmbH, Erfurt 48.110,17 0,002 100,000 vollkonsolidiert
Deutsche Annington Haus GmbH, Kiel 2.045.167,52 0,00? 95,798 vollkonsolidiert
Deutsche Annington Heimbau Aktiengesellschaft, Kiel 42.679.937,13 7.951.083,95 95,7987 vollkonsolidiert
HVG-HEIMBAU-Verwaltungsgesellschaft mbH, Kiel 20.790.356,55 0,00 100,000 vollkonsolidiert
Deutsche Annington Erste Wohnungsbeteiligungs-
und Verwaltungs GmbH & Co. KG, Essen 40.275.880,65 -3.949.145,28 100,000 vollkonsolidiert
Deutsche Annington Erste Beteiligungsgesellschaft mbH, Essen 13.478,00 -9.704,00 100,000  nicht konsolidiert
Deutsche Annington Zweite Wohnungsbeteiligungs-
und Verwaltungs GmbH & Co. KG, Essen 7.499.969,08 501.008,37 100,000 vollkonsolidiert
Deutsche Annington Zweite Beteiligungsgesellschaft mbH, Essen 13.182,00 -10.271,00 100,000 nicht konsolidiert
Deutsche Annington Rhein-Ruhr GmbH & Co. KG, Essen 38.512.257,23 -1.487.742,77 100,000 vollkonsolidiert

1) Nach Ergebnisabfiihrung in Héhe von 3.917.956,23 EUR
2) Nach Verlustiibernahme in Hohe von -199.220,50 EUR
3) Nach Ergebnisabfiihrung in Héhe von 8.025,08 EUR

4) Nach Verlustiibernahme in Hohe von -3.561.270,99 EUR
5) Indirekte Beteiligung (Anteil durchgerechner)
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C. Konsolidierungsgrundsitze

Bei der Kapitalkonsolidierung werden die Anschaffungswerte der Beteiligungen entspre-
chend § 301 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 HGB mit den Buchwerten des anteiligen Eigenkapi-
tals verrechnet; die Erstkonsolidierung der Heimbau-Gruppe zum 31. Dezember 2003
erfolgte nach der Neubewertungsmethode. Ein verbleibender Unterschiedsbetrag wird
den Vermdgensgegenstinden insoweit zugerechnet, als deren Bilanzansatz von ihrem
Verkehrswert zum Zeitpunkt des Erwerbs abweicht. Ein verbleibender aktivischer Unter-

schiedsbetrag wird grundsitzlich als Geschifts- und Firmenwert aktiviert.

Forderungen und Verbindlichkeiten, Umsitze sowie Aufwendungen und Ertrige zwi-

schen den in die Konsolidierung einbezogenen Unternehmen werden aufgerechnet.

D. Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Allgemeine Grundsitze

Im Konzernabschluss sind die Einzelabschliisse der einbezogenen Konzernunternehmen
unter Beachtung der wohnungswirtschaftlichen Gliederungsvorschriften unter Anwen-
dung der handelsrechtlichen Konsolidierungsvorschriften zusammengefasst.

Die Abschliisse der Tochtergesellschaften werden, soweit erforderlich, nach Anpassung
an die einheitlichen, von der DAIG vorgegebenen Bilanzierungs- und Bewertungs-

grundsitze einbezogen.

Bilanzierungswahlrechte

Von dem Bilanzierungswahlrecht zur Aktivierung von ,Aufwendungen fiir die Ingang-
setzung des Geschiftsbetriebs“ wurde in 2001 Gebrauch gemacht. Bei der Bildung wurde
§ 248 Abs. 1 HGB (Verbot der Aktivierung der Griindungskosten) sowie § 269 Satz 2
HGB beachtet. Die aktivierten Aufwendungen werden in 2002 und in den Folgejahren
zu jeweils einem Viertel abgeschrieben.

Auf ergebniswirksame Konsolidierungsvorginge wurden Steuerabgrenzungen gemifd
§ 306 HGB vorgenommen. Aufgrund von im Konzernabschluss im Vergleich zur Steuer-
bilanz hoheren Wertansitzen fiir Grundstiicke und Gebiude bei einigen EWG sowie als
Folge der Auflssung von Riicklagen nach § 6b EStG im Konzernabschluss ergaben sich
passive latente Steuern. Gegenliufig hierzu hitten sich aus im Konzernabschluss im Ver-
gleich zur Steuerbilanz niedrigeren Wertansitzen fiir Grundstiicke und Gebiude bei der
Mehrzahl der EWG sowie aus vorhandenen steuerlichen Verlustvortrigen aktive latente
Steuern in deutlich gréflerem Umfang ergeben. In Kontinuitit zum Vorjahr wurden ak-
tive latente Steuern nur in Hohe der passiven latenten Steuern gebildet und mit diesen
verrechnet.

Immaterielle Vermégensgegenstinde

Alle entgeldlich erworbenen immateriellen Wirtschaftsgiiter (EDV-Software) wurden mit
den Anschaffungskosten bewertet und wie im Vorjahr linear mit 33 1/3 % abgeschrieben.
Der vorhandene Geschiifts- oder Firmenwert wird tiber 15 Jahre abgeschrieben.

Sachanlagen

Das gesamte Sachanlagevermogen mit Ausnahme der technischen Anlagen sowie der
Betriebs- und Geschiftsausstattung wurde im Rahmen der Erstkonsolidierung neu
bewertet und wird iiber die Restnutzungsdauer linear abgeschrieben. Die maximale Rest-
nutzungsdauer betrigt 50 Jahre.

Betriebs- und Geschiftsausstattung

Gegenstinde der Betriebs- und Geschiftsausstattung werden unter Anwendung der line-
aren Abschreibungsmethode unter Zugrundelegung von Abschreibungssitzen zwischen
10 % und 25 % abgeschrieben.

Geringwertige Wirtschaftsgiiter wurden im Jahr des Zuganges in voller Hohe abgeschrie-
ben und im Konzernanlagespiegel als Abgang ausgewiesen.

Finanzanlagen

Die Bewertung der langfristigen Ausleihungen erfolgte auf der Grundlage der Nenn-

werte der Forderungen mit dem Restbetrag.

Die Bewertung der iibrigen Finanzanlagen erfolgte zu den Anschaffungskosten.

Umlaufvermégen
Die unfertigen Leistungen wurden zu Anschaffungskosten der noch nicht abgerechneten
umlagefihigen Betriebskosten angesetzt. Heiz- und Reparaturmaterialien wurden zu An-

schaffungskosten bewertet. Die Bewertung der Heizélvorrite erfolgte durch Anwendung
des Lifo-Verfahrens.

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstinde wurden zum Nominalwert
bewertet. Allen erkennbaren Risiken wurde durch Einzelwertberichtigungen Rechnung

gCtI‘ agen.

Rechnungsabgrenzungsposten

Disagien werden als aktivischer Rechnungsabgrenzungsposten ausgewiesen und gemif3
der Darlehenslaufzeit aufgeldst.
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Riickstellungen

Die Riickstellungen beriicksichtigen gemif§ § 253 Abs. 1 HGB nach verniinftiger kauf-
minnischer Beurteilung alle erkennbaren Risiken und ungewisse Verpflichtungen.

Die Bewertung der Pensionsriickstellungen erfolgte nach versicherungsmathematischen
Grundsitzen entsprechend dem Teilwertverfahren nach § 6a des Einkommensteuerge-
setzes (EStG) mit einem Zinsfuf§ von 6 % unter Beachtung der Richttafeln von Prof.
Dr. K. Heubeck von 1998.

Sonstige Riickstellungen wurden fiir ungewisse Verbindlichkeiten gem. § 249 Abs. 1 HGB
gebildet.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind mit ihren Riickzahlungsbetrigen passiviert. Die Restlauf-
zeiten der Verbindlichkeiten ergeben sich aus dem Verbindlichkeitenspiegel (Seite 32).

E. Angaben zur Konzernbilanz

Aktivseite

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens ist auf den Seiten 30/31

(Anlagespiegel) dargestellt.

Bei den aktivierten Kosten der Ingangsetzung des Geschiftsbetriebs handelt es sich um
Geldbeschaffungs- sowie um Rechts- und Beratungskosten, die im Zusammenhang mit
der Aufnahme der Geschiftstitigkeit des Konzerns angefallen sind.

Die Position ,,Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten® setzt

sich wie folgt zusammen:

Wohnungen Gewerbeeinheiten Garagen Stellplitze Sonstiges

64.966 * 458 6.580 9.890 1.593

* ohne RWE Wohnungen

Die Anlagenabginge bei der Position ,,Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten® sind vor allem begriindet durch den Erfolg des durchgefiihrten Pri-

vatisierungsprogramms.

Anlagenzuginge ergaben sich im Wesentlichen durch den Erwerb von RWE-Bestinden
in Essen und Kéln, welche vertraglich erstin 2005 iibergehen. Demnach erfolgte die Beriick-
sichtigung dieses Zugangs in den Geleisteten Anzahlungen. Der Kauf eines kleineren
Portfolios im Hamburger Umland, welches durch die Deutsche Annington Heimbau AG
bewirtschaftet wird, ist im Geschiftsjahr erfolgt und in den Anlagenzugingen beriick-
sichtigt.

In der Position ,,unfertige Leistungen“ werden noch nicht abgerechnete, umlagefihige
Betriebs- und Heizkosten und unter ,,andere Vorrite* Heizolbestinde und Reparatur-

materialien ausgewiesen.

Bei Position ,,Forderungen aus Vermietung® wurden Einzelwertberichtigungen und Ein-
zelabschreibungen vorgenommen. Die Einzelwertberichtigungen werden tiber die Mie-

terkonten programmmiflig verfolgt.

»Forderungen aus Betreuungstitigkeit“ bestehen im Wesentlichen gegen den Gesell-
schafter BEV fiir die treuhdnderische Verwaltung von Wohnungsbestinden in den neuen
Bundeslindern.

In der Position ,Sonstige Vermégensgegenstinde® wird ein Anspruch auf Steuer-
erstattung in Hohe von TEUR 725 ausgewiesen. Dieser resultiert vor allem aus der Zah-
lung von Kapitalertragsteuer in Zusammenhang mit der Auszahlung von Dividenden
der Tochterunternehmen an die Konzernmutter im Geschiftsjahr 2004.

Die Forderungen stellen sich wie folgt dar:

Forderungen 31'.12.2004 31.12.2003
insgesamt insgesamt

TEUR TEUR

Forderungen aus Vermietung 3.291 1.836
Forderung aus Betreuungstitigkeit 244 398
Forderung aus anderen Lieferungen und Leistungen 267 304
Forderungen aus dem Verkauf von Grundstiicken 140.179 176.739
Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhiltnis besteht 393 0
Sonstige Vermdgensgegenstinde 24.968 13.188
GESAMTBETRAG 169.342 192.465

Es bestehen zum 31. Dezember 2004, wie im Vorjahr, keine Forderungen mit einer
Restlaufzeit von mehr als einem Jahr.
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Passivseite

Eigenkapital
Das gezeichnete Kapital betrigt zum 31. Dezember 2004 TEUR 75 (Vorjahr: TEUR 26).

Durch Gesellschafterbeschluss vom 23. Juni 2004 erfolgte eine Kapitalerhshung um TEUR 24
sowie eine Einlage des Gesellschafters in Hohe von TEUR 6.976 in die Kapitalriicklage.

Durch Gesellschafterbeschluss vom 28. September 2004 erfolgte eine weitere Kapitaler-
héhung um TEUR 25 sowie eine Einlage des Gesellschafters in Hohe von TEUR 29.769 in
die Kapitalriicklage.

Am 21. Dezember 2004 erfolgte eine weitere Einlage des Gesellschafters in Héhe von
TEUR 40.000 in die Kapitalriicklage.

Die Anteile anderer Gesellschafter am Ergebnis wurden, wie im Vorjahr, unter Beriick-
sichtigung der vertraglichen Beschrinkungen der Dividendenanspriiche eines Minderheits-
gesellschafters ermittelt. Der auf andere Gesellschafter entfallende Ergebnisanteil fiir das

Jahr 2004 betrigt TEUR 486.

Sonderposten

Der Sonderposten fiir Investitionszulagen und -zuschiisse beinhaltet TEUR 141 fiir er-
haltene Zulagen auf Investitionen in den neuen Bundeslindern.
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Riickstellungen

Die Pensionsriickstellungen betragen zum 31. Dezember 2004 TEUR 25.931. In 2004
wurden TEUR 3.081 zugefiihrt, es wurden TEUR 2.384 in Anspruch genommen sowie
TEUR 823 aufgelést.

Die Sonstigen Riickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

31.12.2004 31.12.2003

TEUR TEUR
Schénheitsinstandhaltungen 9.018 9.716
Altersteilzeit 5.636 3.739
Ausstehende Rechnungen Hausbewirtschaftung 2.481 2.989
Tantieme 2.247 1.972
Unterlassene Instandhaltung 1.538 552
Resturlaubsanspriiche 934 2.007
Sonstige ausstehende Rechnungen 604 848
Jahresabschlusspriifung 471 528
Steuerberatung 178 146
Versffentlichung 64 57
Berufsgenossenschaftsbeitrige 48 45
Ubrige 4.976 1.311
SUMME 28.195 23.910

Verbindlichkeiten

Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten nach der Restlaufzeit sowie die zur Sicher-
heit gewihrten Pfandrechte ergeben sich aus dem Verbindlichkeitenspiegel (Seite 32).

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten beinhalten ein von einem Banken-
konsortium unter der Fithrung der Landesbank Hessen-Thiiringen (HeLaBa) und der
Kreditanstalt fiir Wiederaufbau (KfW) gewihrten Darlehen in der Hshe von TEUR 692.462
inklusive aufgelaufener Zinsen. Beim Restbetrag handelt es sich um eine Vielzahl von
Hypothekendarlehen, die im Zusammenhang mit dem Erwerb bzw. der Herstellung von
Grundstiicken und Gebiuden auf der operativen Ebene aufgenommen wurden.
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Zur Absicherung der mittel- und langfristigen Verbindlichkeiten sind entsprechende Bei den nachfolgend aufgefithrten Bilanzpositionen bestehen weitere Geschiiftsbe-

Derivate abgeschlossen. Diese haben zum Bilanzstichtag folgende Zeitwerte: ziechungen zu den anderen Gesellschaftern:

L. . . . Bilanzposition Bilanzausweis Davon gegeniiber Bilanzausweis Davon gegeniiber
Kreditinstitut Art des Derivats Nominalbetrag Zeitwert zum 31.12.2004 2004 Gesellachafter 2003 Gesellachafter
TEUR TEUR TEUR TEUR
EUR EUR
Andere Finanzanlagen/Unfertige Leistungen 84.174 84.997
HSBC Trinkaus & Burkhardt Floor 50.000.000,00 -20.305,04
davon an Sparda-Bank 0 11
HSBC Trinkaus & Burkhardt Cap 50.000.000,00 42,18
davon an BEV 0 0
HSBC Trinkaus & Burkhardt FRA 100.000.000,00 -186.290,39
Forderungen aus Betreuungstitigkeit 244 398
HelLaBa Cap 50.000.000,00 0,02
davon an Sparda-Bank 14 0
HelLaBa Floor 50.000.000,00 -78.276,97
davon an BEV 77 5
HelLaBa Swap 306.775.128,72 -24.380.020,28
Sonstige Vermdgensgegenstinde 24.968 13.188
Dresdner Bank AG Floor 50.000.000,00 -189.168,00
davon an Sparda-Bank 0 0
. davon an BEV 2.088 2.228
Schecks, Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 66.298 21.243
Die Zeitwerte wurden durch das jeweilige Kreditinstitut ermittelt. Es handelt sich aus- davon an Sparda-Bank 105 227
schliefflich um geschlossene Positionen. davon an BEV 2 0
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 1.615.657 1.594.499
Die Position Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern besteht im Wesent- davon an Sparda-Bank Al 108.514
lichen aus Krediten, die vom Bundeseisenbahnvermégen aufgenommen wurden. Diese davon an BEV 0 0
Mittel dienten dem Erwerb, der Herstellung sowie Renovierung von Grundstiicken bzw. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kredicgebern e 99.325
Gebiduden. Dafiir wurden dem Kreditgeber in der Regel Belegungsrechte eingerdumt. davon an Sparda-Bank 0 0
davon an BEV 39.225 45.424
Als Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern (TEUR 271.325) werden das Darlehen Sonstige Verbindlichkeiten/Erhaltene Anzahlungen 110.670 115.838
der Muttergesellschaft, Monterey Capital I S.a.r.l., sowie die aufgelaufenen Zinsen ausge- davon an Sparda-Bank 218 ?
davon an BEV 13.163 237

wiesen.

Unter den erhaltenen Anzahlungen werden die von den Mietern erhaltenen Betriebs-
kostenvorauszahlungen ausgewiesen, sofern noch keine Nebenkostenabrechnung erfolgt

ist. E Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

Von den sonstigen Verbindlichkeiten betreffen TEUR 525 Kapitalertragsteuern. Es Die Instandhaltungskosten in Héhe von TEUR 61.806 werden unter den Aufwendun-
handelt sich um Kapitalertragsteuern, die in 2005 zu zahlen sind und mit den ausge- gen fiir die Hausbewirtschaftung ausgewiesen. Ebenso ist in den Aufwendungen fiir die
wiesenen Steuerforderungen fiir Kapitalertragsteuern unter den sonstigen Vermdgens- Hausbewirtschaftung umlagefihige Grundsteuer in Hohe von TEUR 9.592 enthalten.
gegenstinden korrespondieren. Ein Betrag von TEUR 4 (Vorjahr: TEUR 32) betrifft

Verbindlichkeiten im Rahmen der sozialen Sicherheit. Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten u.a. Aufwendungen fiir Abschrei-

bungen auf Forderungen aus Mieten und Betriebskosten (TEUR 3.719), EDV-Leis-
tungen (TEUR 3.577) sowie auch Rechts- und Beratungsleistungen (TEUR 2.708).

42 43



Konzernanhang

44

G. Sonstige

Die Zinsen und dhnliche Aufwendungen enthalten TEUR 35.271 (Vorjahr: TEUR 55.134)
fiir Gesellschafterdarlehen.

Beziiglich der Minderheitenanteile am Ergebnis verweisen wir auf die Erlduterungen zum
Eigenkapital.

Angaben

Treuhandvermégen und -verbindlichkeiten

Aus der treuhinderischen Verwaltung von Objekten sowie aus Mietkautionen bestehen
Treuhandvermégen und -verbindlichkeiten in Hohe von insgesamt TEUR 13.291 (Vor-
jahr: TEUR 11.684).

Nicht bilanzierte Verpflichtungen

Es bestehen folgende nicht bilanzierte Verpflichtungen aus Miet-, Leasing- und Lizenz-

vertragen:
fillig 2005 TEUR 2.355
fillig 2006 bis 2009 TEUR 4.131

Bei den Betriigen handelt es sich im Wesentlichen um Leasing-, Lizenz- und Wartungs-
vertrige fiir EDV.

Haftungsverhiltnisse
Per Bilanzstichtag bestand ein Avalkredit bei der Dresdner Bank AG in Essen in Hohe von
EUR 56.330,07, welcher zur Hinterlegung einer Mietkaution fiir Biirordiume bereit-

gestellt wurde. Aus mdglichen Riickinanspruchnahmen von Avalkrediten bestehen
TEUR 10.368 Eventualverbindlichkeiten zu Lasten der Tochtergesellschaft Deutsche
Annington Heimbau AG.

Beschiftigte

Im Geschiftsjahr 2004 waren im Jahresdurchschnitt 59 gewerbliche und 444 angestellte
Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer (Vorjahr: 61 gewerbliche und 373 angestellte
Mitarbeiter) beschiftigt.

Beziige der Organe

Die Gesellschaft hat auf die Angaben nach § 314 Abs. 1 Nr. 6 Buchstabe a) und b) HGB
unter Anwendung von § 286 Absatz 4 HGB verzichtet.

Geschiftsfiihrung

Dr. Volker Riebel Vorsitzender der Geschiiftsfiibrung
David Pascall CBE Geschiifisfiibrer

Dr. Ludwig Séhngen (seit 9. Dezember 2004)  Geschiifisfiihrer

Uwe Michalowski (seit 6. April 2005) Geschiifisfiibrer

Mitglieder des Aufsichtsrates

Guy Hands (Vorsitzender) Chief Executive Officer TFCP
Fraser Duncan (stellv. Vorsitzender) Executive Vice President TFCP
Sir Thomas McPherson Chairman of Annington UK
Konzernabschluss

Bei dem Unternehmen, das den Konzernabschluss fiir den gréfiten Kreis von Unter-
nehmen aufstellt, handelt es sich um die Monterey Capital I S.a.r.I., Luxemburg. Bei dem
Unternehmen, das den Konzernabschluss fiir den kleinsten Kreis von Unternehmen auf-
stellt, handelt es sich um die Deutsche Annington Immobilien GmbH, Diisseldorf. Der
Konzernabschluss ist in Diisseldorf erhiltlich. Die Deutsche Annington Immobilien GmbH
wird vom Handelsregister Diisseldorf unter der Nummer HRB 41246 gefiihrt.

Diisseldorf, den 8. April 2005

Deutsche Annington Immobilien GmbH

Die Geschiftsfithrung
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H. Bestitigungsvermerk

Wir haben den von der Deutsche Annington Immobilien GmbH, Diisseldorf, aufgestell-
ten Konzernabschluss und Konzernlagebericht fiir das Geschiftsjahr vom 1. Januar bis
31. Dezember 2004 gepriift. Die Aufstellung von Konzernabschluss und Konzernlage-
bericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften liegt in der Verantwortung der
gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von
uns durchgefiihrten Priifung eine Beurteilung iiber den Konzernabschluss und tiber den
Konzernlagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlusspriifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsitze ordnungsmifi-
ger Abschlusspriifung vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu planen und durchzu-
fithren, dass Unrichtigkeiten und Verstéfe, die sich auf die Darstellung des durch den Kon-
zernabschluss unter Beachtung der Grundsitze ordnungsmifiger Buchfithrung und durch
den Konzernlagebericht vermittelten Bildes der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage we-
sentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der
Priifungshandlungen werden die Kenntnisse iiber die Geschiftstitigkeit und iiber das wirt-
schaftliche und rechtliche Umfeld des Konzerns sowie die Erwartungen {iber mogliche
Fehler beriicksichtigt. Im Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit des rechnungs-
legungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fiir die Angaben in Konzern-
abschluss und Konzernlagebericht iiberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt.
Die Priifung umfasst die Beurteilung der Jahresabschliisse der in den Konzernabschluss ein-
bezogenen Unternehmen, der Abgrenzung des Konsolidierungskreises, der angewandten
Bilanzierungs- und Konsolidierungsgrundsitze und der wesentlichen Einschidtzungen der
gesetzlichen Vertreter sowie die Wiirdigung der Gesamtdarstellung des Konzernabschlusses
und des Konzernlageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung eine hinrei-

chend sichere Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.
Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Uberzeugung vermittelt der Konzernabschluss unter Beachtung der Grund-
sitze ordnungsmifliger Buchfithrung ein den tatsichlichen Verhiltnissen entsprechendes
Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns. Der Konzernlagebericht gibt
insgesamt eine zutreffende Vorstellung von der Lage des Konzerns und stellt die Risiken der
kiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Eschborn/Frankfurt am Main, den 8. April 2005
Ernst & Young AG

Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Volker Enzenhofer
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer
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