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VORWORT

Vorwort

,,BLICKPUNKT* - so lautet der Titel unseres Geschéfts-
berichts 2015. Neben erfreulichen Kennzahlen, posi-
tiven Fakten und der detaillierten Berichterstattung
aus den einzelnen Handlungsfeldern geben wir
Ilhnen in diesem Jahr erstmals in einem mehrseitigen
Imageteil Einblick in unser soziales Engagement —
als ein Schwerpunktthema unserer Nachhaltigkeits-
strategie. Sie erfahren in Wort und Bild welche An-
gebote wir fiir integratives Wohnen schaffen, wie wir
Nachbarschaften stdrken und wo wirim Bereich der
Stadtteilentwicklung aktiv sind. An dieser Stelle
auch ein Ausblick: Der Imageteil hat Fortsetzungs-
charakter und wird fester Bestandteil unserer zu-
kiinftigen Geschaftsberichte.

Fortsetzung verlangt auch eines der beherrschenden
Diisseldorfer Themen: zukunftsfahigen und bezahl-
baren Wohnraum schaffen. Es entspricht unserem
Auftrag und unserem Selbstverstdandnis, hier nach-
haltige Losungen zu bieten. So hatte der Bereich
»Neubau“ bei uns im Jahr 2015 einen Stellenwert,
der sich in einem Wort zusammenfassen ldsst:
Rekordbautatigkeit.

LIEBE MIETER, FREUNDE UND GESCHAFTSPARTNER,

Uber 300 Wohnungen waren an vier Standorten in
Diisseldorf im Bau. Das Investitionsvolumen lag bei
40 Millionen Euro.

Ein Beispiel: unser Neubauprojekt RKM 740 — Rhein-
kilometer 740 in Diisseldorf-Heerdt. 115 Wohnungen
haben wir hier entlang der Pariser Stra3e realisiert.
Entstanden ist ein Mix aus unterschiedlichen
Wohnungstypen und Wohnformen, darunter Sozial-
wohnungen, frei finanzierte Mietwohnungen und
Eigentumswohnungen. Hinzu kommen eine Tages-
pflege fiir Senioren, zwei Wohngruppen fiir Menschen
mit Demenz und zwei Grofitagespflegen fiir ,,U3“-
Kinder. Die ersten Mieter sind im Friihjahr 2016
eingezogen.

Dass wir Quartiersentwicklung nicht im Alleingang
betreiben, zeigt unser Engagement im Rahmen des
Pilotprojekts ,,Audit Generationengerechtes Wohnen
im Quartier”. Zukunftsorientierte Akteure vernetzen
sich, um gemeinsam neue Konzepte zu entwickeln
und die Attraktivitdat von Wohnquartieren fiir jedes
Alter sicher zu stellen. Wir sind Teil des Netzwerkes —
im Fokus steht unser Quartier in Diisseldorf-Lichten-
broich, fiir das wir neue Perspektiven erarbeiten.

Perspektiven, die nur geschaffen werden konnen,
wenn unser solides Fundament steht und die
strategische Ausrichtung unseres Unternehmens
stimmt. Wir haben konsequent den Weg des Wirt-
schaftens mit Augenmaf} weiterverfolgt und mit
Leidenschaft das fortgesetzt, wofiir wir stehen:
Wir bauen, erhalten, entwickeln nachhaltig —

und das immer mit Blick auf die bunte Vielfalt

an Menschen, die bei uns ihr Zuhause finden.
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Worauf es uns ankommt

71 UNSERE UNTERNEHMENSSTRATEGIE IST AUF NACHHALTIGKEIT AUSGERICHTET —

SOZIAL, OKONOMISCH UND OKOLOGISCH. DAS PRAGT UNSER DENKEN UND
FINDET AUSDRUCK IN UNSEREN HANDLUNGSFELDERN.

71 WIR EROFFNEN FREIRAUM

In unseren Quartieren wohnen Tiir an Tir Familien,
Paare, Alleinerziehende, Studenten, Singles, Menschen
mit Behinderung und Demenzerkrankte.

Als Mitglied des KSD Katholischer Siedlungsdienst e.V.
und unserem Gesellschafterauftrag entsprechend bieten
wir ihnen unabhangig von Alter, Religion, Herkunft, Lebens-

situation oder Einkommen ein individuelles Zuhause in /

einem angenehmen Wohnumfeld. Wir schaffen Angebote f
fur integratives Wohnen, starken Nachbarschaften, bieten '
Raum fiir Gemeinschaft und Kontakt. S

Partner an unserer Seite sind kirchliche und karitative
Einrichtungen, mit denen wir gemeinsam spezielle Wohn-
konzepte erarbeiten und realisieren. Beispiele aus diesem
Bereich méchten wir Ihnen auf den Folgeseiten vorstellen.
Machen Sie sich selbst ein Bild!

71 WIR ERHALTEN RAUM

Mehr als 12.000 Menschen sind bei uns zuhause.
Mittels kontinuierlicher Bestandssanierungen sichern
wir langfristig die hohe Wohnqualitét, leisten einen
entscheidenden Beitrag zum Klimaschutz, fordern

das Miteinander und geben heute schon Antwort

auf die demografische Entwicklung. Grundsatzlich H

zielen unsere Modernisierungen darauf ab,
den Stand eines Neubaus zu erreichen.

el

71 WIR SCHAFFEN RAUM

Als modernes Wohnungsunternehmen und engagierter
Projektentwickler konzentrieren wir uns darauf, innovative
Neubaukonzepte und zukunftsfahige Wohnformen fiir breite
Schichten der Bevélkerung zu realisieren. Immer im engen
Dialog mit der Kommune und politischen Vertretern, um
gemeinsam die soziale und stadtebauliche Entwicklung

zu gestalten.
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RKM740: Lebendiges Miteinander
aller Generationen

UNSER ANSPRUCH IST ES, LEBENSRAUME FUR ALLE ALTERSSTUFEN UND UNTERSCHIEDLICHSTE
WOHNBEDURFNISSE ZU SCHAFFEN. WIR UNTERSTUTZEN INTEGRATION UND DAMIT HARMONISCHE,
STABILE NACHBARSCHAFTEN. EIN GUTES BEISPIEL DAFUR IST UNSER NEUBAUPROJEKT ,,RKM740*

IN DUSSELDORF-HEERDT.

In bevorzugter Lage am Rhein haben wir entlang der
Pariser Strafe insgesamt 115 Wohnungen fiir Singles,
Paare, Familien und Senioren realisiert. Darunter
Sozialwohnungen, frei finanzierte Mietwohnungen
und Eigentumswohnungen.

Uber diesen Wohnmix hinaus umfasst das Angebot
eine Tagespflege fiir Senioren, zwei Wohngruppen
fiir Menschen mit Demenz und zwei Grof3tages-
pflegen ,,U3“ fiir jeweils neun Kinder. Unser Partner
bei diesen Projekten ist die Diakonie Diisseldorf.

Tagespflege fiir Senioren

TAGSUBER GUT BETREUT — ABENDS
IM EIGENEN ZUHAUSE

Die Tagespflege ist ein Begegnungsort fiir dltere
Menschen, mit und ohne Demenz, die sich zu Hause
einsam fiihlen oder bedingt durch ihre Demenz
Unterstiitzung im Alltag bendtigen.

Ein sechskopfiges Team aus Betreuungs- und Pflege-
kraften bietet 15 Menschen von montags bis freitags
ein sehrvielfaltiges Tagesprogramm mit Gymnastik,

Spaziergdngen, Spielen, Geddchtnistraining und ge-
meinsamen Mahlzeiten. Nach einem abwechslungs-
reichen Tag in Gesellschaft bringt ein Fahrdienst die

Senioren abends zuriick ins eigene Zuhause.

GroRtagespflege ,,U3“

»GEMEINSAM MIT DEN KINDERN
DIE WELT ENTDECKEN*

Das Betreuungskonzept der Grof3tagespflege fiir
Kinder unter 3 Jahren konzentriert sich darauf, die
Entwicklung der Kinder in einem kleinen, {iberschau-
baren Rahmen zu fordern. Dartiber hinaus gilt es,

die Erziehung und Bildung in der Familie zu unter-
stiitzen und den Eltern zu helfen, Beruf und Kinder-
erziehung besser miteinander zu vereinbaren.
Maximal neun Kinder je Grofitagespflege werden

von jeweils zwei ausgebildeten Tagespflegepersonen
betreut. So ist es moglich, individuell auf die Bediirf-
nisse der Kleinen einzugehen. Viel Platz zum Spielen,
Entdecken, Essen und Schlafen eroffnet sich in den
je 85 m2 groBen Raumlichkeiten. Zudem laden ein
grof3ziigiger AuBRenbereich und die nahe liegenden
Rheinwiesen zum Toben unter freiem Himmel ein.

Wohngruppen fiir Menschen mit Demenz

UNTER DEM DACH DES RKM740:
2 WGS FUR MENSCHEN MIT DEMENZ

Zwei familiare Wohngemeinschaften fiir Menschen
mit Demenz haben ebenfalls ihren Platz unter dem
Dach des RKM74o0. Bis zu zehn betroffene Menschen
leben hierin einer gemeinsamen Wohnung. Dabei
hat jedes Mitglied ein eigenes Zimmer und damit
einen personlichen Riickzugsort. Die Gemeinschafts-
rdume wie Kiiche und ein Wohn- und Esszimmer

mit Loggia stehen allen Bewohnern offen.

Fiir eine Betreuung rund um die Uhr und die ent- 4 ]J

sprechende Pflege sorgt die Diakonie. Ziel ist es,
Menschen mit Demenz die Moglichkeit zu geb
weiterhin wie in der eigenen Wohnung zu lebe

,Lebensrdume
fiir unterschiedliche
Wohnbediirfnisse. “

ihnen gleichzeitig alle notwendige Unterstiitzung
zu bieten.
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Diisseldorf-Lierenfeld:
Mehr als wohnen

71 IM KUTHSWEG 16-20 SIND 41 — UBERWIEGEND OFFENTLICH GEFORDERTE — MIETWOHNUNGEN
ENTSTANDEN. DARUNTER GROSSZUGIGE FAMILIENWOHNUNGEN UND BARRIEREFREIE 2-ZIMMER-
WOHNUNGEN FUR SENIOREN. DIE KINDERTAGESSTATTE ,,ZAUBERSTERNE“ IST EBENFALLS TEIL
DES NEUBAUPROJEKTES, EBENSO ACHT APARTMENTS MIT INTENSIVER BETREUUNG FUR

»Im Mittelpunkt

steht bei uns das

MENSCHEN MIT ERWORBENEN HIRNSCHADEN.

Bilingualer Kindergarten ,,Zaubersterne“

65 Kinder im Alter von vier Monaten bis zu sechs
Jahren fiillen unseren Neubau am Kuthsweg 16 a mit
Lachen und Leben. Darunter auch fiinf Kinder mit
korperlichen und geistigen Behinderungen ,,Das
padagogische Konzept, das alle Zaubersterne-Kitas
verfolgen, ist sehrvielschichtig”, erklart die Leiterin,
Frau Hanning. ,,Wir méchten fiir die Kinder einen
gesunden, vielfdltigen Lebensraum und Lebens-
rhythmus schaffen, indem sie ihre Spielbediirfnisse
leben kénnen.*

Dazu gehort auch ausreichend Bewegung mit
Kreisspielen, Tanz und Toben. Die Kita Zaubersterne

versteht sich dariiber hinaus als Haus voller Sprache.

Vorlesen und gemeinsames Erzdhlen fordern die
Sprachentwicklung der Kinder. Darliber hinaus
lernen sie Englisch als neue Sprache kennen.

»Im Mittelpunkt steht bei uns das Miteinander:
gemeinsam lachen, voneinander lernen, und
Freude erleben®, so Frau Hanning.

Zaubersterne e.V. ist eine
gemeinniitzige Institution und
Trdger von zehn bilingualen,
integrativen Kindertagesein-
richtungen. Die Hauptverwaltung
hat ihren Sitz in Duisburg,
gegriindet wurde der Verein 2008.

Miteinander. “

In der Gemeinde leben:
intensive Betreuung

Acht Apartments werden im Kuthsweg von Menschen
mit erworbenen Hirnschdaden bewohnt. Initiator ist
die ,,In der Gemeinde Leben gGmbH*“ (IGL), die mit
fiinf padagogischen Fachkraften vor Ort eine intensive
Betreuung anbietet.

Ziel ist es, dass die Menschen moglichst selbst-
standig wohnen und leben, gleichzeitig aber die in-
dividuelle Unterstiitzung erhalten, die sie brauchen
und wiinschen. ,Um das zu gewahrleisten, erstellen
wir zusammen mit jedem Bewohner und seinem
gesetzlichen Betreuer einen konkreten Plan fiir den
Alltag®“, so Frau Kathrin Rox, Koordinatorin der Wohn-
gruppe im Kuthsweg. ,,Bei welchen Aktivitaten ist
Hilfe gefragt — beim Kochen, im Haushalt oder beim
Einkaufen? Welche Starken konnen geférdert,
welche neuen Kompetenzen erlernt werden?“

Die Menschen haben so die Moglichkeit, sich weiter-
zuentwickeln, ihr Selbstvertrauen zu starken und in
einem entspannten Umfeld ihr Leben zu genief3en.
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Eine Kiste
voller Kindergliick

KIKI — DIE KINDERKISTE-UNTERRATH HAT BEREITS IM JAHR 2009 EROFFNET. BIS ZU 9 KINDER IM ALTER
VON EIN BIS DREI JAHREN ERLEBEN HIER AUF 84 m? SPASS, HERAUSFORDERUNG UND JEDE MENGE
ABWECHSLUNG. IM MITTELPUNKT STEHEN DAS SPIELERISCHE LERNEN UND DIE GANZHEITLICHE
ENTWICKLUNG EINES JEDEN KINDES. FRAU CHRISTINA SCHINDEL UND FRAU CHRISTINE NETI'ELMMN,
LEITERINNEN DER KIKI, BERICHTEN UBER DIE ANFANGE, IHRE ARBEIT UND IHRE ERFAHRUNGEN

MIT DER RHEINWOHNUNGSBAU.

Frau Schindel, wie ist die Idee entstanden,
eine KIKI zu griinden?

Bereits wahrend des Studiums war fiir mich klar,
dass ich unbedingt etwas mit Kindern machen
mochte. Gemeinsam mit einer Freundin, die
ebenfalls Soziale Arbeit und Erziehung studierte,
entwickelte ich das Konzept und gemeinsam
haben wir es auch in die Tat umgesetzt.

Wie sind Sie auf die Rdumlichkeiten hier
aufmerksam geworden?
Bei einem Spaziergang entdeckte ich den Zettel im

Fenster eines Reisebiiros, der den anstehenden Aus-

zug ankiindigte. Ich habe mich nach dem Vermieter
erkundigt und bin so bei der Rheinwohnungsbau
gelandet. Zum Gliick! Schon das erste Telefonat
mit Herrn Litges von der Kundenbetreuung hat mir
Hoffnung auf eine Zusage gemacht. Tja, und jetzt
sind wir seit fast sieben Jahren hier.

Wie haben die Nachbarn auf die KiKi reagiert?
Von Anfang an positiv. Der Zusammenhalt hier ist
unglaublich. In unseren Urlaubszeiten, wenn die
KIKI geschlossen ist, mdhen die Nachbarn sogar
den Rasen in unserem Garten fiir uns.

Wie sieht ein ,,ganz normaler* Tagesablauf
bei lhnen aus?
Zwischen 7.30 Uhr und 8.45 Uhr werden die Kinder

gebracht. Anschliefend treffen wir uns zum Morgen-

kreis. Danach gibt es ein gemeinsames zweites
Frihstiick. Ab 9.30 Uhr stehen freies Spiel und die
gezielte Forderung auf unserem Programm.

,Die Kinder kennen
weder Vergangenheit
noch Zukunft, und — was
uns Erwachsenen kaum
passieren kann - sie
genieflen die Gegenwart.

(Jean de la Bruyére)

Christine Nettelmann und Christina Schindel

Was verstehen Sie unter ,,gezielter Forderung“?
Gezielte Forderung beinhaltet Lauftraining, Krabbel-
training und auch das Sprachtraining.

Und wie geht der Tag weiter, Frau Nettelmann?
Mit dem gemeinsamen Mittagessen — hier legen
wir Wert auf eine warme, ausgewogene Mahlzeit.
Danach ist Mittagsruhe und anschlieffend sind
spielen, toben, gartnern, erfinden ... angesagt.
Bis 16.30 Uhr holen die Eltern ihre Kinder
wieder ab.

Gibt es auch gemeinsame Veranstaltungen
mit den Kindern und den Eltern?

Ja, sehrviele — wir laden regelmafig zu Bastel-
und Backtreffen ein, veranstalten Sommerfeste
mit der ganzen Nachbarschaft, feiern Karneval
und Weihnachten zusammen.




BLICKPUNKT

Rheinwohnungbau engagiert sich
bei dem Projekt ,,Garath 2.0

»GARATH IST EIN GRUNER STADTTEIL, DER INTERESSANT IST FUR JUNGE FAMILIEN UND ALLE
GENERATIONEN. WIR WOLLEN MITNICHTEN ALLES NEU MACHEN, ABER NEUE ANSTOSSE FUR EINE
POSITIVE ENTWICKLUNG GEBEN.“ SO LAUTETEN DIE WORTE VON OBERBURGERMEISTER THOMAS GEISEL
IM MAI 2015 BEI DER AUFTAKTVERANSTALTUNG ZUM START DES STADTTEILPROJEKTES GARATH 2.0

WAS HEISST DAS KONKRET UND UND WAS IST SEITDEM AUF DEN WEG GEBRACHT WORDEN?

Ziel ist es, den Stadtteil fiir die ndchsten Jahrzehnte
im Sinne des Stadtteilentwicklungs-konzepts 2025+
zukunftsfahig zu machen. Da gilt es zundchst, Her-
ausforderungen, Chancen und Handlungsfelder zur
Starkung des Stadtteils zu benennen sowie Forder-
instrumente und Férderprogramme aufzuzeigen.
Dabei stehen unterschiedliche Themen im Fokus
wie Wohnen, Bildung und Kultur, Nahversorgung,
Begegnung/Kommunikation, Architektur.

Wer ist am Prozess beteiligt?

Beteiligt sind die Bewohnerinnen und Bewohner,
zudem Akteure aus Garath (z.B. Kirche, Jugendamt,
Einzelhandel) sowie Vertreter aus der Politik und
den Fachressorts der Verwaltung. Zur weiteren Unter-
stiitzung wurde ein externes Expertenteam ins Boot
geholt: das Planungsbiiro StadtRaumKonzept GmbH
aus Dortmund und das Institut fiir Raumforschung
und Immobilienwirtschaft. ,,Wir haben bewusst
jemanden von auBerhalb engagiert — wegen des
anderen Blickwinkels“, so Brigitte Kugler vom
Stadtplanungsamt, welches den gesamten Prozess
koordiniert.

Auch die Rheinwohnungsbau
ist Teammitglied

Als ,,Stadtteilkenner und Vermieter von insgesamt
719 Wohnungen in Garath ist die Rheinwohnungsbau
ebenfalls aktiv. Und das bereits seit vielen Jahren.
Ein kurzer Riickblick: ,,Neben der aufwandigen Be-
standssanierung von 188 Wohnungen, haben wir die
Solarsiedlung in Garath gebaut — eines der grof3ten
Solarsiedlungsprojekte europaweit®, erklart Manfred
Franck, Geschaftsfithrer der Rheinwohnungsbau.
»Neben den energetisch herausragenden Aspekten
stand fiir uns die Stadtteil-,,Auffrischung im
Vordergrund.

Entstanden ist so ein Mix aus gefordertem und frei
finanziertem Wohnraum sowie unterschiedlichste
Wohnformen und Wohnungstypen.*

In direkter Nachbarschaft zur Solarsiedlung liegt die
Klimaschutzsiedlung der Rheinwohnungsbau. Diese
steht ebenfalls im Zeichen der Weiterentwicklung
des Stadtteils.

Potenziale analysieren

3

Die Bestandsaufnahme im Rahmen von ,,Garath 2.0
ist mittlerweile abgeschlossen. Dazu gehorten unter
anderem ,, Treppenhausgesprache® mit den Bewoh-
nern. Hier ging es darum herauszufinden, wo der
Schuh driickt und was die Menschen an ihrem
Garath schatzen. Gleichzeitig wurde eine Identitats-
werkstatt ins Leben gerufen. Auch hier waren die Be-
wohner gefragt: ,,Was bedeutet fiir dich zu Hause?*
oder ,,Was kennzeichnet das von dir erwiinschte
Garath?“ Die Antworten {ibersetzte ein Karikaturist
in Bilder. Unter dem Motto: ,,Garath ist ein Dorf, in
dem sich viele Menschen kennen, gemeinsam etwas
unternehmen und sich gegenseitig helfen.“ ist so
das Titelmotiv entstanden.

Garath neu positionieren

Auf Grundlage der Bestandsaufnahme wird nun
eine Strategie fiir die gemeinsame Zukunftsvor-
stellung entwickelt. Dabei geht es beispielsweise
darum, mehr Raum fiir Altere, Familien und Studen-
ten zu schaffen, das Angebot der Freizeitstatte
auszubauen und eine bessere Vernetzung der
unterschiedlichen Tréager im Bereich der sozialen
und kulturellen Infrastruktur zu erreichen. Gefolgt
letztlich von dem Wunsch, mit dem negativen
Auf3enimage von Garath ,,aufzurdumen®.

,Garath

wird toz:gl
unterschdtzt!“ ™

DIE ENTWICKLUNG UND DURCHSETZUNG
DER PROJEKTERGEBNISSE WIRD
UBERWACHT VOM STADTTEILTEAM:

A
7
I

Stadtplanungsamt

Jugendamt

Wohnungsunternehmen
(Rheinwohnungsbau, LEG)
Bezirksverwaltungsstelle 10

Politik

Freizeitstatte Garath

Einzelhandel/IHK

Katholische Kirche

Kin-Top e.V. Bildungszentrum in Garath
Amt flir Soziales/Abteilung fiir Senioren
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»,Raum fiir eigene ldeen und
ein eigenes Lebenskonzept*

INTERVIEW MIT MARKUS HUNZ, TEAMLEITER FUR DIE WOHNGEMEINSCHAFT JUNGER MENSCHEN

MIT BEHINDERUNG IN DUSSELDORF-GARATH

Diisseldorf-Garath. Seit 2012 ist in unserer Solar-
siedlung in der Liideritzstrafle 41 eine Wohngemein-
schaft junger Menschen mit Behinderungen zu-
hause. Wir treffen den Teamleiter Markus Hunz

von der Evangelischen Stiftung Hephata Wohnen
und sprechen mit ihm iiber integratives Wohnen,
die Besonderheiten der Wohngruppe und seine
Aufgaben als Betreuer.

Herr Hunz, wie viele junge Menschen leben hier?
In der Wohngemeinschaft leben neun junge Men-
schen im Alter von 26 bis 34 Jahren mit unterschied-
lichen Formen der geistigen Behinderung und unter-
schiedlich hohem Hilfebedarf. Wir sind acht Betreuer

in Teilzeit, die hier im Wechsel vor Ort sind, von nach-

mittags 15.30 Uhr bis 9 Uhram ndachsten Morgen.

Was ist das Besondere an der Wohngruppe?

Wir verfolgen ein elternunabhédngiges Lebenskon-
zept. Das heifit, wir bieten den jungen Menschen
den sozialen Rahmen und die individuelle Unter-
stiitzung, um sich von den Eltern l6sen und eigene
Lebensvorstellungen entwickeln zu kénnen. Dazu
gehort, dass jeder in seiner eigenen Wohnung lebt
und wir bereits am Anfang im sogenannten Trialog —
also dem gleichberechtigten Gesprach zwischen
Eltern, Bewohnern und uns — Dinge gemeinsam fest-
gelegt haben. Zum Beispiel, dass die Eltern mit dem
Einkauf und der Wasche ihrer ,,Kinder” nichts mehr
zu tun haben. Die Mieter lernen hier, eigenverant-
wortlich zu handeln. Natiirlich immer mit der Hilfe,
die der Einzelne bendtigt.

Wie ist das Verhdltnis der jungen Leute
untereinander?

Sehr vertraut. Sie kennen sich mit einer Ausnahme
schon aus der Mosaikschule — eine Forderschule fiir
geistige Entwicklung in Diisseldorf und sie verbindet
dadurch eine gemeinsame Geschichte.

Wer hat die Wohngemeinschaft ins Leben gerufen?
Entstanden ist die WG aus einer Elterninitiative.

Die Evangelische Stiftung Hephata hat den Prozess
im Kontakt mit Behdrden und der Wohnungsbauge-
sellschaft unterstiitzt. Von der Idee bis zum Einzug
in dieses Quartier hat es rund sechs Jahre gedauert.
Die Rheinwohnungsbau war und ist fiir uns dabei

ein engagierter, offener Partner und fairer Vermieter.
So hatten die Mieter beispielsweise Mitspracherecht
bei der farblichen Gestaltung der einzelnen Wohnun-
gen zum Erstbezug.

Wie sieht der typische Tagesablauf

der Bewohner aus?

Es gibt hier kein festes Programm. Morgens werden
die Bewohner — die wir tibrigens als unsere Kunden
bezeichnen — zu den unterschiedlichsten Zeiten
abgeholt, einige sind auch sogenannte Selbstfahrer,
und gehen tagsiiber ihrer Arbeit in der WfaA (Werk-
statt fiir angepasste Arbeit) nach. Ab 16.00 Uhr
trudeln die Ersten wieder ein, kommen kurz zur Be-
griiBung ins Biiro und gestalten den Rest des Tages
nach ihren Wiinschen oder Notwendigkeiten. Ein-
kdufe missen erledigt werden, andere gehen zum
Zumba-Kurs oder zum Kegeln in die Freizeitstatte
Garath. Wichtig ist uns, dass die WG und wir als
Betreuer nicht als ,,eigene und ausschlieBliche Welt*
betrachtet werden, sondern Kontakte nach aufien
aufgebaut und gepflegt werden. Zudem legen wir
Wert darauf, als ,,Menschen der Gemeinde mit Kauf-
kraft“ wahrgenommen zu werden. So erledigen wir
unsere Einkaufe tiberwiegend hier in Garath und
gehen auch malin ,,Moni’s Altstadt“-Kneipe.

Welche Pflichten haben die Bewohner?

Jeden Mittwoch ist Mieterversammlung. Hier wird
besprochen, welche gemeinsamen Aktivitaten
durchgefiihrt werden, wann gekocht wird, ob der
Kehrwochenplan eingehalten wurde.
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Ganz alltagliche Dinge, die das Zusammenleben
betreffen. In diesem Rahmen ist auch unser
»buntes Jahresplakat” entstanden, das den
Bewohnern Orientierung liber das ganze Jahr gibt.
Hier wird zum Beispiel auch unser Ausflug mit
dem Zug ins Phantasialand eingetragen, der
demndchst ansteht. Moderiert wird die Mieter-
versammlung tibrigens von Sabrina, einer Bewoh-
nerin mit Autismus Spektrum. Vor dem Hintergrund
ihrer Behinderung ein sehr grof’er Entwicklungs-
schritt, fiir den ich sie sehr bewundere.

»Die Rheinwohnungsbau
war und ist fiir uns ein
engagierter,
offener Partner und

fairer Vermieter.“

Wie ist das Verhiltnis zu den Nachbarn?

Ich wiirde es als ganz normale Nachbarschaft und
damit als gelungene Integration bezeichnen. Die
Menschen hier sind freundlich und hoflich, leben
aber im respektvollen Abstand zueinander. Genau
so begegnet man dieser Wohngemeinschaft.

Herr Hunz, vielen Dank an Sie und an alle Hausbe-
wohner, die uns so offen empfangen haben.
Wir wiinschen lhnen alles Gute fiir die Zukunft.
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Der Nachbarschaftstreff: das
Norberthaus in Diisseldorf-Garath Kinderhospiz Regenbogenland

71 DAS KINDERHOSPIZ REGENBOGENLAND IST EIN HAUS FUR KINDER, DIE WEGEN EINER
UNHEILBAREN ERKRANKUNG ODER EINER SCHWEREN BEHINDERUNG NUR EINE EINGESCHRANKTE
LEBENSERWARTUNG HABEN. DEN KINDERN UND IHREN FAMILIEN WIRD DABEI GEHOLFEN, DIE IHNEN
NOCH VERBLEIBENDE ZEIT GEMEINSAM MOGLICHST ERFULLT UND POSITIV ZU GESTALTEN.

71 DIE AKTIVE GESTALTUNG DES GESELLSCHAFTLICH-SOZIALEN UMFELDES UNSERER MIETER UND
DAS TOLERANTE ZUSAMMENLEBEN LIEGEN UNS AM HERZEN. DER GRUND, WARUM WIR IM ZUGE
DER QUARTIERSERNEUERUNG 2009 DAS EHEMALIGE PFARRZENTRUM NOBERTHAUS IN DER
JOSEF-KLEESATTEL-STRASSE 2 GEKAUFT HABEN.

,Das hilft den Zuflucht suchenden Menschen bei ih- Im Mittelpunkt stehen dabei das Leben und die
Lebensfreude. Das Kinderhospiz Regenbogenland

befindet sich in Diisseldorf-Gerresheim und liegt in
unmittelbarer Nachbarschaft zu unserer Wohnanlage
an der Torfbruchstrae. Aus Uberzeugung unter-
stiitzen wir seit Jahren die Aktivitdten unter an-
derem in Form von Spenden.

Gemeinsam mit dem Caritasverband Diisseldorf e.V.
betreiben wir hier seitdem einen Nachbarschaftstreff rem Start in der neuen Heimat*, so Gisela Hohlmann

fuir Jung und Alt mit Sozialberatungsstelle, groem vom Caritasverband Diisseldorf e.V. ,,Wir wiinschen
Veranstaltungssaal, dem Café ,,Mittendrin®, Ausstel-  uns, dass das kostenlose Angebot — neben dem
lungen, Fitness-, und Freizeit-Kursen. Darunter auch Spracherwerb — auch die personlichen Kontakte zu
ein Deutsch-Sprachkurs fiir Fliichtlinge. den neuen Nachbarn im Stadtteil verbessert.“

T

»Die Rheinwohnungsbau ist fiir das Kinderhospiz
Regenbogenland

als Nachbar
ein absoluter Gliicksfall.

Durch ihre langjdhrige Unterstiitzung — sowohl
monetdr als auch ideell - ist es uns erst moglich
geworden, das Projekt Jugendhospiz zu konkretisieren.

.

AMAHE

Der Geschiiftsfiihrung, und hier allen voran Herrn
Hummelsbeck, ist fiir diese Unterstiitzung an dieser
Stelle von uns allen noch einmal herzlich Dank zu
sagen. Insbesondere auch die fachspezifische
Beratung im Vorfeld der Grundstiicksentwicklung
war fiir unser Projekt Jugendhospiz besonders
wertvoll.

N
On

\ / a0 SRR
Wir freuen uns, die Rheinwohnungsbau als Partner
und Unterstiitzer an unserer Seite zu wissen.

Norbert Hiisson | Vorsitzender des Vorstandes
Kinder- und Jugendhospiz Regenbogenland e.V.

y
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Pilotprojekt ,,Audit Generationen-
gerechtes Wohnen im Quartier®.

IM NOVEMBER 2015 FAND DIE AUFTAKTVERANSTALTUNG FUR DAS PILOTPROJEKT ,,AUDIT
GENERATIONENGERECHTES WOHNEN IM QUARTIER* IN DUSSELDORF STATT. ZUKUNFTSORIENTIERTE
AKTEURE VERNETZEN SICH, UM GEMEINSAM DIE ATTRAKTIVITAT VON WOHNQUARTIEREN FUR JEDES
ALTER UND JEDE LEBENSSITUATION SICHER ZU STELLEN. DIE RHEINWOHNUNGSBAU IST TEIL DES
NETZWERKES - IM FOKUS STEHT UNSER QUARTIER IN DUSSELDORF-LICHTENBROICH.

Als nachhaltig agierendes Wohnungsunternehmen Auf Grundlage dieser Mikro-Standortanalyse, die wir
sehen wir unsere Aufgabe darin, Wohnraum zu im Sermer Weg und im Volkardeyer Weg mittlerweile
schaffen, der allen Generationen mit ihren individu-  abgeschlossen haben, konnten wir konkrete Hand-
ellen Anforderungen ein entsprechendes Zuhause lungsbedarfe bestimmen und Wege zur Umsetzung
und Wohnumfeld bietet. Dazu gehort auch, dass aufzeigen.

dltere Menschen bei zunehmend eingeschrankter

Mobilitat moglichst lange in ihren Wohnungen So im Handlungsfeld ,,Wohnen*: Im Zuge unseres
leben kénnen. MaBnahmenkonzeptes, das bis 2020 eine Kombi-

nation aus Neubau, Umbau und Erweiterung vor-
sieht, verbessern wir die Wohnqualitdt nachhaltig.

Vier Handlungsfelder — viel Potenzial
s Mit Konzentration auf das Handlungsfeld ,,Soziale

Im ersten Schritt haben wir unser Quartierin Diissel-  Infrastruktur” werden wir dariiber hinaus neue
dorf-Lichtenbroich unter die Lupe genommen, um Beratungs-, Unterstiitzungs- und Freizeitangebote
mogliche Potenziale in den vier relevanten Hand- schaffen — fiir Mieter aller Altersklassen. Dabei

lungsfeldern aufzudecken. kooperieren wir mit sozialen Tragern vor Ort.

STEUERUNG, VERNETZUNG
UND NACHHALTIGKEIT

WOHNUNGSQUALITAT

GESTALTUNG DES
SOZIALEN MITEINANDERS

Vorteile des Audits

Die Teilnahme am Audit bedeutet, dass wir in
Kooperation mit relevanten Partnern und den
Bewohnern selbst, Ziele verbindlich vereinbaren,
konkrete MaBnahmen definieren und sorgfaltig
realisieren. Insbesondere der Wissens-Transfer
zwischen den Beteiligten ist dabei von groRem
Vorteil. Bei erfolgreichem Durchlaufen des mehr-
jahrigen Prozesses erhalten wir das Zertifikat
»Generationengerechtes Wohnen im Quartier.
Damit erzielen wir eine ,,objektive®, nach au3en
hin kommunizierbare Qualitat unserer Arbeit,
die das positive Image des Quartiers mit pragt.

,aemeinsam
fiir generationen -
gerechtes Wohnen

im Quartier.
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GRUNDLAGEN UND ORGANE DER GESELLSCHAFT

Grundlagen und Organe
der Gesellschaft

GRUNDLAGEN DER GESELLSCHAFT

Griindung der Gesellschaft Sitz der Gesellschaft
09.07.1931 Gladbacher Strae 95, 40219 Diisseldorf

Handelsregister Stammbkapital
12.08.1931 als AG HRB 7259 in Koln 5,2 Mio EUR

.12.1956 als GmbH  HRB 928 in Diisseldorf
29.12.1956 als Gm 926 In Dusseldor Gesellschafter

Gesellschaftervertrag 7 Erzbistum Koln

01.01.2001 — letzte Fassung 7 Aachener Siedlungs- und Wohnungs-
gesellschaft mbH

7 Hille & Miiller GmbH

7 Rhein-Lippe Wohnen GmbH

7 Hein, Lehmann Trenn- und Férdertechnik GmbH

Abschlusspriifer
Domus AG
Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Diisseldorf

ORGANE DER GESELLSCHAFT

Aufsichtsrat Geschiftsfiihrer

7 Dipl.-Kfm. Hermann Josef Schon, 2 Thomas Hummelsbeck,
K6ln, Finanzdirektor, Vorsitzender Diisseldorf, Vorsitzender LAG E B E R I C H T
Dipl.-Hdl. Werner Dacol, 7 Manfred Franck, Grevenbroich
Koln, Geschaftsfiihrer, stellv. Vorsitzender 71 GESCHAFTSJAHR 2015

Dipl.-Kfm. Bert-Peter Consoir,
Viersen, Wirtschaftspriifer

Dipl.-Math. Edith Fieger,
Dusseldorf, Selbstandig

Dr. Martin Giinnewig,
Kéln, Stabsabteilungsleiter
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Darstellung des Geschaftsverlaufs
und des Geschaftsergebnisses

Die Rheinwohnungsbau hat ihren Sitz in Dusseldorf
und wird als GmbH gefiihrt. Die Organe der GmbH
sind die Geschaftsfiihrung, der Aufsichtsrat und die
Gesellschafterversammlung. Gegriindet wurde sie
mit dem Auftrag, zur Wohnungsversorgung breiter
Bevolkerungskreise beizutragen. Hierzu gehort die
Bereitstellung von Wohnungen zu fairen Preisen mit
einer ausgewogenen Belegungsstruktur. Der Bau von
gesellschaftseigenen Mietwohnungen sowie die
Bewirtschaftung des vorhandenen Wohnungsbe-
standes sind die beiden groBen Geschdftsfelder des
Unternehmens; kleinere Bautragermafinahmen
finden erganzend statt.

Zum 31.12.2015 betrug der gesamte Wohnungs-
bestand 6.145 Wohnungen, davon 4.732 Wohnein-
heiten in Diisseldorf, 1.127 in Duisburg, 234 in Berlin
und 52 in Meerbusch. Die Betreuung des Diissel-
dorfer wie auch des Duisburger und Meerbuscher
Besitzes erfolgt durch die Verwaltung in Diisseldorf.
Die Berliner Immobilien werden durch eine in Berlin
ansassige Verwaltungsgesellschaft betreut. Auch

in 2015 hat es in unserem Unternehmen keine
nennenswerten Leerstande oder hohe Forderungs-
ausfdlle gegeben.

Die deutsche Wirtschaft hat sich im Jahresdurch-
schnitt 2015 insgesamt als stabil erwiesen. Das
preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt lag um 1,7 %
hoher als im Vorjahr und damit tiber dem Durch-
schnitt der letzten 10 Jahre. Die gute konjunkturelle
Lage spiegelt sich auch am Arbeitsmarkt wider. Die
Zahl der Erwerbstdtigen erreichte 2015 wieder einen
neuen Hochststand.

Die Arbeitslosenquote lag im Dezember 2015 bei
6,1%. Fir das Jahr 2016 wird mit einer im weltweiten
Vergleich weiterhin positiven Entwicklung der Kon-
junktur gerechnet. Dies gilt auch fiir die Wohnungs-
wirtschaft. Vor allem in den gréReren Ballungs-
gebieten steigen die Haushaltszahlen, der Woh-
nungsleerstand sinkt und dies fiihrt zu Angebots-
engpdssen. Beides eroffnet Mieterhohungsspiel-
rdume, wobei die Auswirkung der bundespolitisch
beschlossenen Mietpreisbremse abzuwarten bleibt.
Das Zinsniveau fiir Fremdmittel ist auf historisch
niedrigem Niveau und fiir die Wohnungswirtschaft
somit als sehr positiv zu bewerten.

Der Diisseldorfer Wohnungsmarkt zahlt zu den
nachfragestarken Wohnungsmarkten. In Teilmarkten
gibt es deutliche Nachfrageiiberhdnge auf die auch
politisch, wie z.B. durch deutliche Verbesserung
der Férderbedingungen fiir 6ffentlich geférderten
Wohnungsbau, reagiert wird. In Duisburg sieht die
Situation anders aus: Hier ist ein kontinuierlicher
Bevolkerungsriickgang festzustellen. Allerdings ist

der Duisburger Siiden davon nicht so stark betroffen.

Die Kiindigungen liegen hier jedoch auf Grund der
Altersstruktur der Mieter iber dem Durchschnitt der
Rheinwohnungsbau. Dennoch sind aktuell keine
groBBeren Vermietungsprobleme erkennbar. Der
Berliner Bestand liegt in Berlin-Neuwestend, einer
bevorzugten Wohngegend. Auch hier gibt es zurzeit
keine Vermietungsschwierigkeiten.

Abgeschlossene ModernisierungsmaBnahmen
fihrten in 2015 zu entsprechenden Mietanpassungen.
Durch die Fertigstellung neuer Wohnungen (25 Wohn-
einheiten im Jahre 2015) werden Mietsteigerungen
generiert. Bei Mietpreisanpassungen auf Grundlage
des § 558 BGB ist der Anstieg der kalten und war-
men Betriebskosten zwingend zu beriicksichtigen,
da bei einer Vermietung immer die Gesamtmiete
ausschlaggebend ist. Besonders dem Bereich

der Energiekosten ist nach wie vor Rechnung zu
tragen. Erhebliche Investitionen in die energetische
Modernisierung unserer Gebdude, pro Jahr werden
ca. 200 Wohneinheiten umfassend modernisiert,
fiihren zu einer dauerhaften Reduzierung der
Energieverbrduche und damit der Heizkosten.

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

Mit einem Jahresiiberschuss von TEUR 2.937 liegt
das Jahresergebnis tiber dem im Wirtschaftsplan
2015 prognostizierten Ergebnis. Dies liegt in erster
Linie an hoheren Umsatzerlésen und an der Steige-
rung der sonstigen Ertrage. Die Abschreibungen
erhdhten sich auf Grund von Investitionen in den
Bestand und in NeubaumaBnahmen. Einzelheiten
zum Jahresiiberschuss sind der Ertragslage zu
entnehmen.
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Neu- und Ausbautatigkeit

IN 2015 FERTIGGESTELLTE
NEUBAUMASSNAHMEN

Diisseldorf-Lierenfeld,
Unterbacher Straf3e (I. BA)

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

Diisseldorf-Benrath, Telleringstrafie

Im Rahmen des Bestandsersatzprogrammes der
Rheinwohnungsbau wurden drei Mehrfamilienhduser
abgerissen und anschlieBend entstanden dort sechs
Einfamilienhduser als Eigentumsmafinahme.

LAUFENDE BAUMASSNAHMEN
Diisseldorf-Lierenfeld, Kuthsweg 16 — 20

Das im Zuge eines Bieterverfahrens von der Stadt
Dusseldorf erworbene Grundstiick wird mit 40 Miet-
wohnungen, davon 29 6ffentlich geférderten, sowie
einer 4-ziigigen Kita bebaut.

Diisseldorf-Heerdt,
Pariser StraBe | Kribbenstrafie
(Am Dominikus-Krankenhaus)

Aufinsgesamt rund 32.000 m2 Grundstiicksflache
entsteht seit Mitte 2014 ein véllig neues Wohn-
quartier in unmittelbarer Rheinnahe. Im Jahr 2012
erwarben wir vom Projektentwickler eine Teilfldche,
auf der 95 Mietwohnungen (davon 5o 6ffentlich
geforderte), zwei ambulante Wohngruppen

fiir Demente (ebenfalls 6ffentlich geférdert), eine
Tagespflege fiir Senioren sowie eine Grofitagespflege
fiir Kinder (U 3), eine Gewerbeeinheit und 20 Eigen-
tumswohnungen errichtet werden. Hinzu kommt
eine Tiefgarage mit insgesamt 122 Stellpladtzen.

Diisseldorf-Lierenfeld,
Unterbacher StraBe (II. BA)

Im Rahmen des Bestandsersatzprogrammes der
Rheinwohnungsbau: Abriss von zwei Mehrfamilien-
hdausern und anschlieBende Neubebauung mit ins-
gesamt 16 Wohnungen. Fiir 12 Wohnungen werden
offentliche Mittel des Landes Nordrhein-Westfalen
beantragt.

Diisseldorf-Unterrath,
Wangeroogestrafie 18-30

Im Rahmen des Bestandsersatzprogrammes der

Rheinwohnungsbau: Abriss von sieben Mehrfamilien-

hdusern und anschlieBende Neubebauung mit
insgesamt 57 frei finanzierten Mietwohnungen.

Diisseldorf-Lichtenbroich,
Sermer Weg | Volkardeyer Weg (I. BA)

Im Zuge einer mehrjahrigen Quartierserneuerung
mit derzeit 240 Wohnungen (1- und 2-Raum-Wohn-
einheiten) startete in 2015 der erste Bauabschnitt
mit Abriss eines Bestandsgebdudes und anschlief3-

ender Nachverdichtung mit einem Mehrfamilienhaus.

Die entstehenden 20 neuen Mietwohnungen sind
alle mit offentlichen Mitteln gefordert und primar fir
dltere Bewohner aus dem Quartier vorgesehen.
Gleichzeitig erfolgt der umfangreiche Um- und
Ausbau einer Gebdudezeile mit 24 Wohnungen.

IN 2016 GEPLANTE BAUBEGINNE

Diisseldorf-Lichtenbroich,
Sermer Weg | Volkardeyer Weg (Il. BA)

Weitere vier Hauserzeilen werden zum Teil abge-
brochen und durch Neubauten ersetzt. Die verblei-
benden Gebdude werden so wie im |. Bauabschnitt
kernsaniert. Das Bauvolumen umfasst voraussicht-
lich 97 Wohnungen (Neubau und Bestand).

Diisseldorf-Lierenfeld,
Kempgensweg | Am Stufstock (Ill. BA)

Im Rahmen des Bestandsersatzprogrammes der
Rheinwohnungsbau: Abriss von sechs Mehrfamilien-
hdusern und anschlieBende Neubebauung mit
insgesamt 40 Wohnungen. Fiir einen Grofteil der
Wohnungen werden &ffentliche Mittel des Landes
Nordrhein-Westfalen beantragt.
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Die Gesamtaufwendungen fiir die Instandhaltung
von Gebduden und Wohnungen im Zuge der
planméaBigen Instandhaltung, der ungeplanten
Instandhaltung sowie der Einzelmodernisierung
von Wohnungen im Zuge von Mieterwechseln
betrugen ohne Versicherungsschdden insgesamt
rund 7,7 Mio. EUR (Vorjahr: 7,95 Mio. EUR).

INSTANDHALTUNG UND MODERNISIERUNG

Zusatzlich wurden in vier Wohnanlagen insgesamt
29 Hauser mit 198 Wohneinheiten umfassend
modernisiert.

Weiterhin fanden in Duisburg-Std sowie in Diissel-
dorf-Unterrath gezielt Wohnungszusammenlegungen
sowie Dachgeschossausbauten in geringem Umfang
statt.

PROJEKTENTWICKLUNGEN

Diisseldorf-Altstadt,
Anna-Quartier

Bestandsersatz eines Altenpflegeheimes durch
Neubau und Schaffung von 86 Pflegepldtzen in acht
Hausgemeinschaften. Weiterhin entstehen auf dem
Areal 25 Mietwohnungen, vier Gewerbeeinheiten
sowie 60 Tiefgaragenplatze. Eine giiltige Abriss-

sowie Baugenehmigung liegt vor. Baubeginn voraus-

sichtlich in 2017.

Diisseldorf-Lichtenbroich,
Sermer Weg | Volkardeyer Weg

Weiterfiihrung des Bestandsersatzprogrammes der
Rheinwohnungsbau durch Abriss weiterer Mehr-
familienhduser und anschlieBendem Neubau sowie
parallelem Umbau von Bestandswohnungen in zwei
Bauabschnitten. Errichtung von voraussichtlich

60 frei finanzierten und 6ffentlich geforderten Miet-
wohnungen sowie zwélf Einfamilienhdusern als
EigentumsmaBnahme. Start des 3. Bauabschnittes
ist flir Herbst 2018 geplant.

R A

Diisseldorf-Unterrath,
Wangeroogestrafie | Syltstrafie |
Spiekeroogstrafie

Weiterflihrung des Bestandsersatzprogrammes

der Rheinwohnungsbau ab Mitte 2017 durch Abriss
weiterer Mehrfamilienhduser und anschlieRendem
Neubau sowie parallelem Umbau und Sanierung
von Bestandswohnungen.
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Ausblick

Die Rheinwohnungsbau ist permanent auf der Suche
nach bezahlbaren Grundstiicken in Diisseldorf, um
die gestiegene und weiter steigende Nachfrage nach
Wohnraum befriedigen zu kénnen. Allerdings ist das
Angebot liberschaubar und haufig mit exorbitanten
Preisvorstellungen ausgestattet. So werden wir un-
sere Geschaftspolitik, Flachenreserven auf eigenen
Grundstiicken durch mafdvolle Verdichtung zu nutzen,
konsequent fortsetzen. Im Rahmen des nachhaltigen
Portfoliomanagements ist auch der Zukauf geeigneter
Wohnungsbestande im Blickfeld. Allerdings zeigt
dieses Marktsegment in Diisseldorf, wie auch in
Berlin, nach wie vor Uberhitzungserscheinungen

und héaufig erreichen uns Kaufofferten mit unrealis-
tischen Preisvorstellungen.

Insgesamt ist fiir die Region Diisseldorf eine giinstige
Entwicklung festzustellen, da trotz der Auswirkungen
des demografischen Wandels die Rheinmetropole
ach verschiedenen wissenschaftlichen Statistiken
mit einer weiteren Zuwanderung rechnen darf. Dies
gilt im Ubrigen auch fiir Berlin. Die von der Stadt
Dusseldorf in Auftrag gegebene Expertise ,,Diissel-
dorf2020+“ zeigt einen Wohnungsbedarf bis zum
Jahr 2020 von mindestens 20.000 Wohnungen. Auf
Basis der Baufertigstellungen der letzten Jahre rech-
nen die Experten mit einer Unterdeckung von etwa
14.000 Wohnungen. Dies wird zu einer weiteren
Anspannung des Wohnungsmarktes fiihren und das
mittelpreisige Segment unter Druck setzen. Gegen-
gesteuert wird seit Juni 2013 mit dem im Rat be-
schlossenen Konzept ,,Zukunft.Wohnen*. Feste bzw.
teilweise variable Quoten fiir geforderten und preis-
giinstigen Wohnraum sollen zu einer Entspannung
bei der Grundstiickspreisentwicklung fiihren.

Im Zuge groferer Projektentwicklungen, in welchen
die Quote fiir geforderten und preisgedampften
Wohnraum zu erfiillen ist, erreichen uns zunehmend
Anfragen von nicht bestandshaltenden Grundstiicks-
entwicklern fiir joint ventures.

Ein weiterer, wichtiger Aspekt der zu einer deutlichen
Verknappung preiswerten Mietwohnraums fiihren

wird, ist der ungebrochene Zustrom von Fliichtlingen.

Anerkannte Asylbewerber befinden sich auf Woh-
nungssuche und treffen auf ein ohnehin geringes
Angebot an bezahlbaren Mietwohnungen. Umso
mehr sind die bestandshaltenden Wohnungsunter-
nehmen in der Pflicht, durch entsprechende Neu-
baumaBnahmen, insbesondere im geforderten
Wohnungsbau, zusatzlichen und dringend bendtigten
Wohnraum zu schaffen. Aber auch die Kommunen
sind hier gefragt, denn nur mit stringenten und
zligigen Genehmigungsprozessen ist diese Aufgabe
zu losen.

Duisburg als zweites groRes Standbein unseres
Unternehmens mit einem Wohnungsbestand von
1.127 Wohneinheiten zeigt indes ein vollig anderes
Bild. Geprdgt von riesigen Haushalts- und Image-
problemen geht die Gesamtbevdlkerungszahl
kontinuierlich zuriick. Der Sozialatlas Duisburgs
zeigt allerdings eine sehr uneinheitliche Entwicklung

der Bevdlkerungszahlen. So sind die stidlichen Stadt-

teile, in denen unsere Wohnungsbestande liegen,
deutlich weniger betroffen als andere Bereiche. Trotz
allem ist es erforderlich, diese Teilmdrkte genau im
Auge zu behalten, um auf verdnderte Entwicklungen
schnell reagieren zu kénnen. Grofiere Investitionen
in die Wohnungsbestande schlieflen sich derzeit

aufgrund eines sehr begrenzten Mieterh6hungs-
spielraumes, zum Beispiel bei energetischen Maf-
nahmen, nahezu aus. Natirlich halten wir den
Bestand in Duisburg-Siid nach wie vor auf hohem
Niveau instand; so werden vor Neuvermietung nicht
selten bis zu 30.000 EUR in die komplette Neuge-
staltung einer Wohnung investiert. Umfassende
Projektentwicklungen wie in Diisseldorf lassen sich
wirtschaftlich derzeit jedoch nicht darstellen. Die
glinstige Lage zur nahen Stadtgrenze Diisseldorfs
lasst die Annahme zu, dass diese Wohnquartiere
von einem zunehmend engeren Markt in Diisseldorf
kiinftig profitieren.

In Berlin, dritter Standort der Rheinwohnungsbau,
gibt es einen deutlichen Nachfrageiiberhang an
preisgiinstigem Wohnraum. Dies ist das Ergebnis
der starken Wohnraumnachfrage insgesamt, haufig
ausgelost von internationalen Investoren sowie zu-
gewanderter, zahlungskraftigerer Klientel. Sowohl
Mietwohnprojekte wie auch Eigentumsmainahmen
konnen derzeit sehr erfolgreich in Berlin umgesetzt
werden. So ist es nur folgerichtig, dass die Rhein-
wohnungsbau auch in Berlin aktiv die Entwicklung
und Vergrofierung ihres Wohnungsbestandes im
Blick hat. Gebremst wird die Portfolioerweiterung
vom Preisanstieg sowohl fiir Grundstiicke, wie auch
Bestandsimmobilien.

—
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FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

Bei insgesamt 398 Mieterwechseln im Jahre 2015
betragt die Fluktuationsquote 6,5% und ist nach wie
vor auf niedrigem Niveau stabil. Weiterhin war in
2015, wie auch in den letzten Jahren, wiederum die
Umsetzung von Mietern innerhalb unserer Wohn-
anlagen im Zusammenhang mit Bestandsersatzmag-
nahmen gefordert. Insgesamt wurden 41 Umsetzun-
gen abgewickelt. AuBerdem wurden im Geschéfts-
jahr 25 Neubauwohnungen vermietet.

Die Leerstandsquote zum Stichtag ist mit 1,8 %
weiterhin nicht besorgniserregend, da diese Leer-
stande weitestgehend auf durchzufiihrende Instand-
haltungs- und ModernisierungsmaRnahmen zuriick-
zufiihren sind.

Die vermietungsbedingte Leerstandsquote liegt
bei ca. 0,2 %. Mit durchschnittlichen Instandhal-
tungskosten von 19,48 EUR/m2 Wohnfldche und
ca. 46,6 Mio. EUR, die den Herstellungskosten
zugeordnet werden, sind unsere Investitionen in
den Bestand nach wie vor auf sehr hohem Niveau.
Die Eigenkapitalquote der Gesellschaft liegt bei
22,4 % (Vorjahr: 25,1%). Die langfristigen Vermo-
genswerte sind durch Eigenkapital und langfristiges
Fremdkapital gedeckt. Der Cashflow aus laufender
Geschaftstatigkeit des Geschaftsjahres betragt
14,0 Mio. EUR (Vorjahr: 12,0 Mio. EUR).

Die Liquiditat ist gesichert.

NICHTFINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

Wir beschaftigen in allen Bereichen iiberwiegend
langjdhrige Mitarbeiter, die zum Teil schon ihre Aus-
bildung bei der Rheinwohnungsbau absolvierten.
Zudem befinden sich regelmafig drei bis vier junge
Menschen in der Ausbildung bei uns. Weiterbildung
und Forthildungsmafinahmen werden von uns positiv
begleitet und geférdert und durch zielgerichtete
Inhouseseminare erganzt. Um den personellen
Anforderungen in der Zukunft gerecht zu werden,

ist Ende 2013 ein zukunftsorientiertes Personalent-
wicklungskonzept verabschiedet worden, welches
u.a. die Ubernahme der Auszubildenden nach der
Priifung beinhaltet. Neben der Kundenfindung ist die
Kundenbindung ein wichtiger Bestandteil unserer
Strategie. Unser kundennaher Service fiihrt nach
unserer Kenntnis und nach dem Ergebnis einer
Umfrage im Friihjahr des Jahres 2012 zu einer sehr
hohen Mieterzufriedenheit.

DARSTELLUNG DER LAGE

Ertragslage

Das in 2015 erzielte Jahresergebnis ergibt sich im Vergleich zum Vorjahr aus den

einzelnen Leistungsbereichen wie folgt:

BETRIEBSERGEBNIS

BETEILIGUNGS- UND FINANZERGEBNIS

NEUTRALES ERGEBNIS

ERGEBNIS VOR STEUERN

STEUERN VOM EINKOMMEN UND ERTRAG

JAHRESUBERSCHUSS

Das Betriebsergebnis resultiert liberwiegend aus
den Deckungsbeitragen der Hausbewirtschaftung
(TEUR 7.965) und der Verkaufstatigkeit des Umlauf-
vermogens (TEUR 677), denen um TEUR 722 héhere
Personal- und Sachaufwendungen von TEUR 6.222
gegeniiberstehen. Im Bereich der Hausbewirtschaf-
tung konnten die Sollmieten um TEUR 811 gesteigert
werden. Dariiber hinaus erh6hten sich infolge der
Investitionen die planmaBigen Abschreibungen um
TEUR 476 und die Kapitalkosten um TEUR 416.

Die Verkaufstatigkeit des Umlaufvermégens ist ge-
pragt durch den Verkauf von 4 Eigentumswohnungen
und 6 Einfamilienhdusern. Das Beteiligungs- und
Finanzergebnis beinhaltet insbesondere den Zinsan-
teil aus der Zufiihrung zu den Pensionsriickstellungen
von TEUR 396. Das positive neutrale Ergebnis resul-
tiert im Wesentlichen aus Tilgungs- und sonstigen
Zuschiissen von TEUR 423. Demgegeniiber stehen
u.a. Abbruchkosten von TEUR 38.
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Finanzlage

Die Herkunft, das Volumen und die Fristigkeit des
Kapitals sind im Verbindlichkeitenspiegel darge-
stellt. Darlehen in Hohe von 5,3 Mio. EUR sind be-
reits zugesagt und kommen Ende Mérz des Jahres
2016 zur Auszahlung. Auerdem stehen 5,0 Mio. EUR
an offentlichen Mitteln und 5,2 Mio. EUR KfW-Mittel
zur Auszahlung bereit. Aus dem Verkauf der Eigen-
tumswohnungen werden im Jahr 2016 ca. 10,6 Mio.
EUR erwartet.

Der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit des
Geschiéftsjahres betragt 14,0 Mio. EUR (Vorjahr: 12,0
Mio. EUR). Die Liquiditat ist jederzeit gesichert.

Vermogenslage

Die Bilanzsumme hat sich gegeniiber dem Vorjahr
um 37,5 Mio. EUR auf 303,4 Mio. EUR erhdht. Bei
Zugangen von 46,6 Mio. EUR und Abschreibungen
von 9,7 Mio. EUR erhdhte sich das Anlagevermdgen
um 36,9 Mio. EUR. Das Umlaufvermogen nahm um
0,6 Mio. EUR zu. Dies resultierte insbesondere aus
der Abnahme der sonstigen Vermodgensgegenstdnde
um 1,4 Mio. EUR, der Senkung der Forderungen aus
Verkaufsgrundstiicken von 1,0 Mio. EUR, der Erho-
hung der Grundstiicke mit unfertigen Bauten um

1,6 Mio. EUR sowie der Erh6hung der liquiden Mittel
um 0,9 Mio. EUR und der Erhéhung der unfertigen
Leistungen um o,5 Mio. EUR.

Die langfristigen Verbindlichkeiten erhdhten sich
um 34,7 Mio. EUR, die kurzfristigen Riickstellungen
um o,1 Mio. EUR und die Riicklagen stiegen um

1,4 Mio. EUR.

Die Eigenkapitalquote der Gesellschaft liegt bei

22,4 %. Die langfristigen Vermodgenswerte sind durch
Eigenkapital und langfristiges Fremdkapital voll-
standig gedeckt.

Gesamtaussage zur
wirtschaftlichen Lage

Insgesamt schéatzt die Geschaftsfiihrung die Lage
des Unternehmens zum Zeitpunkt der Aufstellung
des Lageberichtes als gut ein.

Nachtragsbericht

Vorgdnge von besonderer Bedeutung nach Schluss
des Geschaftsjahres haben sich nicht ereignet.

CHANCEN UND RISIKEN DER KUNFTIGEN ENTWICKLUNG

Wesentliche und insbesondere bestandsgefahrdende
Risiken, welche die Finanz-, Vermégens- und Ertrags-
lage negativ beeinflussen konnten, sind nicht er-
kennbar. Eine Verwendung von wesentlichen aktiven
sowie derivaten Finanzinstrumenten findet nicht
statt. Die wesentlichen passiven Finanzinstrumente
stellen die langfristigen Darlehensverbindlichkeiten
in Hohe von 199.291 TEUR dar.

Das nennenswerteste Risiko besteht in der Klumpen-
bildung der Zinsfestschreibung in einer Hochzins-
phase. Im Rahmen eines aktiven Zinsmanagements
werden die Prolongationstermine und -volumina
iberwacht und gegebenenfalls in Phasen des Nied-
rigzinses, wie sie auch in 2015 herrschte, {iber For-
ward-Darlehen abgesichert. Zudem werden aktuell
Darlehen mit Zinsbindung bis zum Tilgungsende auf-
genommen und damit Zinsrisiken ausgeschlossen.

Mietforderungen sind nach wie vor besonders zu
beobachten, jedoch entwickelt sich dieser Bereich
in unserem Unternehmen sehr giinstig. Die direkte
Ausbuchung von Forderungen ist nach wie vor auf
sehr niedrigem Niveau.

Zusatzlich bestehen Risiken in der Entwicklung der
Baupreise fiir noch nicht vergebene Bauleistungen.

Aufgrund der konsequenten Verbesserung sowie

Erhaltung unserer Wohnungsbestande treffen wir auf
eine stabile Nachfrage. Stadtebauliche Entwicklungen
erschlielen voraussichtlich neues Kundenpotential.
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Prognosebericht

Nach den fiir die Geschéftsjahre 2016 und 2017
aufgestellten Wirtschaftsplanen kann mit einer nach
wie vor positiven Entwicklung gerechnet werden.

Unter Beriicksichtigung der noch auszuzahlenden
Darlehen und der noch abzurufenden offentlichen
Mittel, der KfW-Mittel sowie der geplanten geldrech-
nungsmaRigen Uberschiisse aus der Wirtschafts-
planung 2016 und 2017 ist die Finanzierung der
anstehenden Baumafinahmen gesichert.

Unser Unternehmen ist ein erfahrener und leistungs-
starker Partner in der Wohnungswirtschaft, der seine
Bestdnde permanent pflegt und weiter entwickelt.
Die in unser Portfolio fallenden Wohnungsmarkte
zeigen zumindest in Diisseldorf und Berlin steigende
Nachfrage bei konstantem oder sogar geringeren
Angeboten. Wobei zumindest bei den hochpreisigen
Mietangeboten in Diisseldorf aufgrund des Satti-
gungsgrades eine Seitwartsbewegung festzustellen
ist. Der Duisburger Markt ist hinsichtlich seiner
Entwicklung und einer moglichen weiteren Entspan-
nung zu beobachten. Dieser Situation wird das
Unternehmen insbesondere durch Investitionen

in die Qualitat und damit in die Attraktivitat der
Wohnanlagen begegnen.

Neben der Qualitatsverbesserung einzelner
Wohnungen im Zuge von Mieterwechseln richten
wir unseren Fokus auf die nachhaltige Entwicklung
groBerer Areale.

Dies kann die umfangreiche Sanierung und Moderni-
sierung vorhandener Wohnungsbestande bedeuten,
aber auch, wenn technisch und wirtschaftlich sinn-
voll, zum Abriss und anschlieBender Neubebauung
fuhren. AuBerdem werden unsere Marketingaktivita-
ten immer den aktuellen Entwicklungen angepasst.
So sind wir sehr erfolgreich seit 3 Jahren in den
Social-Media-Netzen vertreten sowie mit einem
Online-Magazin auf unserer Internetseite prasent.

Ein seit 2014 implementiertes Personalentwicklungs-
konzept sieht unter anderem eine zielgerichtete Ver-
jingung unserer Belegschaft vor. Wie viele andere
Unternehmen unserer Branche, trifft uns die Demo-
grafie in den ndchsten 10 Jahren erheblich und so ist
im Hinblick auf eine zukunftsorientierte Geschafts-
politik eine friihzeitige Weichenstellung unerldsslich.
So kdnnen wir uns auch weiterhin mit einem qualifi-
zierten und engagierten Team an Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern selbstbewusst den Anforderungen
des Wettbewerbs stellen.

Diisseldorf, den 23. Mdrz 2016
Die Geschéftsfiihrung

Thaan, JUAY S

Thomas Hummelsbeck Manfred Franck
(Vorsitzender)

JAHRESABSCHLUSS

|

ZUM 31. DEZEMBER 2015
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AKTIVA

Geschiftsjahr | EUR

A.

ANLAGEVERMOGEN

IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE

entgeltlich erworbene Lizenzen

53.277,32

. SACHANLAGEN

Grundstiicke und Grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschaftsbauten

2.93 15

Betriebs- und Geschdftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

FINANZANLAGEN

Andere Finanzanlagen

1.557.558,39 276. 79
1

ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT

B.

UMLAUFVERMOGEN

.

ZUM VERKAUF BESTIMMTE GRUNDSTUCKE UND ANDERE VORRATE

Grundstiicke mit unfertigen Bauten

unfertige Leistungen

11.185.73 18.9

. FORDERUNGEN UND SONSTIGE VERMOGENSGEGENSTANDE

Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Grundstiicksverkaufen

sonstige Vermogensgegenstande

1.023.219,62

. FLUSSIGE MITTEL UND BAUSPARGUTHABEN

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

5.498.467,94

Bausparguthaben

7.73 43
1 6,16
8 3,50
830.529,96
1.362.71

UMLAUFVERMOGEN INSGESAMT

C.

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

1.

Geldbeschaffungskosten

100,00

2.

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

49.451,69 64.551,69

Vorjahr | EUR

88.910,74

3.055.116,92

14.843.188,46

1.423.300,68

239.67

174.558,66

1.037.294,60

2.216.460,41

5.099.854,78

26.165.161,19

20.800,00

20.800

265.882.380,86

PASSIVA

Geschiftsjahr | EUR Vorjahr | EUR

A. EIGENKAPITAL

I. GEZEICHNETES KAPITAL

5.200.000,00 5.200.000,00

Il. GEWINNRUCKLAGEN

1. gesellschaftsvertragliche Riicklage

2. Bauerneuerungsriicklage

53.337.000,00 51.959.000,00

0.000,00

3. andere Gewinnriicklagen

6.790.000,00

11l. BILANZGEWINN

1. Gewinnvortrag

233,21

2. Jahresiiberschuss

2.937.317,61 3.437.470,96

3. Einstellung in Riicklagen

~
(=]
o
o
o
o

1.378.000,00 d il

’

EIGENKAPITAL INSGESAMT

B. RUCKSTELLUNGEN

68.109.704,17

o
@
o
S
S
=)
S

)

o

S

S

o

S

1. Rickstellungen fiir Pensionen

10.175.847,00 8.859.150,00

2. sonstige Riickstellungen

C. VERBINDLICHKEITEN

460.868,85

538.359,44 .714.206,44

1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern

3. erhaltene Anzahlungen

4. Verbindlichkeiten aus Vermietung

5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

6. sonstige Verbindlichkeiten
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG 01.01.2015 - 31.12.2015

Vorjahr | EUR

1. Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung

42.504.113,77

b) aus Verkaufvon Grundstiicken

41.933.849,51
46.583.095,03 9.761.264,00

4.078.981,26

2. Erhohung (Vorjahr: Verminderung) des Bestands an zum Verkauf

bestimmten Grundstiicken mit unfertigen Bauten sowie unfertigen

Leistungen

2.146.814,38 -1.048.224,46

3. Andere aktivierte Eigenleistungen

4. Sonstige betriebliche Ertrage

1.082.763,21 786.599,73
941.122, 622.414,44

5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

7 1 0

b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke

4.987.283,89

23.828.532,16 7.759.586,84

6. ROHERGEBNIS

7. Personalaufwand

26.039.300,58

-
co
(o]
~
-
N
~
o

a) Lohne und Gehilter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung
davon fir Altersversorgung: EUR 1.242.129,37

1.844.346,40 5.258.966,14 1.144.191,20
(549.496,72)

8. Abschreibungen

aufimmaterielle Vermogensgegenstdande des Anlagevermogens

und Sachanlagen

9.726.402,12 9.331.452,94

9. Sonstige betriebliche Aufwendungen

10. Ertrdge aus Ausleihungen das Finanzanlagevermogens

1

11. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdage

16.286,03 16.288,31 6.723,91

12. Zinsen und dhnliche Aufwendungen

.423.076,50 4.985.170,46

13. ERGEBNIS DER GEWOHNLICHEN GESCHAFTSTATIGKEIT

14. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

4.497.845,57

571.774,06

15. Sonstige Steuern

1.138.415,47 1.060.40

16.JAHRESUBERSCHUSS

17. Gewinnvortrag

3.437.470,96

704,17 233,21

18. Einstellung in Gewinnriicklagen

a) in die Bauerneuerungsriicklage

1.378.000,00 1.877.000,00

19. BILANZGEWINN

1.560.704,17

1931 63

Griindung Mitarbeiter

e

2 13 11 4

Kundencenter Servicebiiros davon in Teilzeit davon Auszubildende

4.732 1.127

Diisseldorf Duisburg

6.145

Wohneinheiten
52

Meerbusch

2 5
+ 0,14 %
erstellte Wohnungen 2015 ’ 6 ’ 5
6 ’ 6 O % Fluktuationsquote

€ durchschnittliche -0.40%
Sollmiete v

Wohnungen im Bau

7,9 Mio.

€ Ausgaben Instandhaltung Bestand 1 8 -0,2%
9

4 O 6 41 8 % Leerstandsquote
°

m? Wohn- und Nutzflache

234

Berlin




JAHRESABSCHLUSS | ANHANG

€ 303,4 Mio.

O‘N € Bilanzsumme

A

+14,5%

46,6 Mio.

€ Bauleistungen

€ Stammkapital

42,5 Mio.

€ Umsatzerlose aus der € Riicklagen
Hausbewirtschaftung

2,9 Mio.

€ Jahresiiberschuss

- 14,5 %

+ 14,00 % '

A A

+1,4% +2,2%

57,5 Mio.

% Eigenkapitalquote

5,2 Mio. ‘I 22,40 o

A

+21,1%

199,3 Mio.

€ Fremdkapital

12,2 Mio.

€ Betriebskosten

A

ar 4,40/0

0,5 Mio.

€ Erlosschmalerung
-9,6%

v

A.ALLGEMEINE ANGABEN

Der Jahresabschluss fiir 2015 wurde nach den
Rechnungslegungsvorschriften des Handelsgesetz-
buches sowie des GmbH-Gesetzes aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz zum 31. Dezember 2015
und der Gewinn- und Verlustrechnung fiir 2015

entspricht der Verordnung tiber Formblatter fiir die
Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungs-
unternehmen (FormVO0). Bei der Gewinn- und Ver-
lustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren
gewadhlt.

B. ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIERUNGS-

UND BEWERTUNGSMETHODEN

1. Bei der Aufstellung der Bilanz und der
Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
angewandt:

Anlagevermogen

Immaterielle Vermégensgegenstande

Die Bewertung der entgeltlich erworbenen Lizenzen
erfolgte zu den Anschaffungskosten unter Beriick-
sichtigung linearer Abschreibung von 33 1/3 %.

Sachanlagevermogen

Das Sachanlagevermdgen ist zu den Anschaffungs-
oder Herstellungskosten abziiglich Abschreibungen
bewertet. Fiir Sachanlagenzugange in 2015 sind als
Anschaffungs- oder Herstellungskosten Fremdkosten
und Kosten fiir technische und kaufmannische Eigen-
leistungen (eigene Architekten- und Verwaltungs-
leistungen) angesetzt. Die Eigenleistungen sind auf
der Basis der Vollkosten bewertet.

Die planmaBigen Abschreibungen auf abnutzbare
Gegenstdnde des Sachanlagevermdgens wurden
generell wie folgt vorgenommen:

— Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten:

Die bis einschlief3lich 1990 fertiggestellten Wohn-
bauten werden nach Mafgabe der Restnutzungs-
dauer auf der Grundlage einer Gesamtnutzungs-
dauervon 50 Jahren abgeschrieben.

Fur die 1991 bis 1993 fertiggestellten Wohnbauten
wird ein Abschreibungssatz von 2% zugrunde
gelegt.

Die ab 1994 fertiggestellten Mietobjekte werden
gemadf den steuerlichen Vorschriften nach § 7 Abs. 5
Satz 1 Nr. 3 EStG degressiv abgeschrieben. Hierbei
wird vom Beibehaltungswahlrecht des Art. 67 Abs. 4
EGHGB Gebrauch gemacht.

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

Bei kernsanierten bzw. umfassend modernisierten
Objekten wird die Restnutzungsdauer neu einge-
schatzt und auf 30 Jahre festgelegt.
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Garagen werden mit 4 % abgeschrieben. Bei Auf3en-
anlagen erfolgt die Abschreibung iiber 10 bzw. 15
Jahre.

— Beiden Grundstiicken mit Geschaftsbauten wird
der im Geschaftsjahr 2006 fertiggestellte Ver-
waltungsneubau mit 3% abgeschrieben.

— Betriebs- und Geschaftsausstattung wird in
Anlehnung an die steuerliche AfA-Tabelle tber
eine Nutzungsdauer zwischen 3 und 16 Jahren
abgeschrieben. Fiir geringwertige Wirtschafts-
giiter mit Anschaffungskosten zwischen EUR
150,00 und EUR 1.000,00 netto wird ein
Sammel-Posten gebildet, der jahresgenau
auf 5 Jahre abgeschrieben wird.

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

Finanzanlagen
Die anderen Finanzanlagen sind zu Anschaffungs-
kosten bewertet.

Umlaufvermdgen

Grundstiicke mit unfertigen Bauten

Die unter dieser Position ausgewiesenen Kosten
betreffen Grundstiicks- und Baukosten fiir den Neu-
bau von 20 Eigentumswohnungen in Diisseldorf-
Heerdt. Die Bewertung erfolgte verlustfrei zu
Anschaffungs- oder Herstellungskosten.

Unfertige Leistungen

Unter dieser Position werden die mit den Mietern
noch nicht abgerechneten umlagefdhigen Betriebs-
kosten — ohne Umlageausfallwagnis — ausgewiesen.
Die Bewertung erfolgt zu tatsdachlichen Kosten
abziiglich einer Wertkorrektur fiir Leerstand.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstdande
Der Ansatz erfolgte zu Nominalwerten. Ausfallrisiken
wurde durch Pauschalwertberichtigung Rechnung
getragen. Mietforderungen aus beendeten Mietver-
hadltnissen werden mit 75 %, Mietforderungen aus
bestehenden Mietverhéltnissen werden mit 50 %
wertberichtigt. Forderungen aus Baukosten wurden
mit 15 % bzw. 75 % wertberichtigt, fiir die ibrigen

sonstigen Vermdgensgegenstdnde ist eine Pauschal-

wertberichtigung von 3% gebildet. Sdmtliche Wert-
berichtigungen sind aktivisch bei den jeweiligen
Bilanzpositionen abgesetzt. Uneinbringliche Forde-
rungen wurden zu Lasten der Erfolgsrechnung voll
abgeschrieben.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Geldbeschaffungskosten, fiir deren Abgrenzung
ein Wahlrecht nach § 250 Abs. 3 HGB besteht, sind
abgegrenzt worden. Sie werden nach der Zinsfest-
schreibungszeit (10 Jahre) abgeschrieben.

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

Latente Steuern

Latente Steuern werden fiir zeitliche Unterschiede
zwischen den handelsrechtlichen und steuerlichen
Wertansdtzen von Vermogensgegenstanden, Schul-
den und Rechnungsabgrenzungskosten ermittelt.
Eine sich insgesamt ergebende Steuerbelastung
wiirde in der Bilanz als passive latente Steuer an-
gesetzt werden.

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

RUCKSTELLUNGEN

Sie wurden entsprechend § 249 Abs. 1 HGB gebildet.

Der Ansatz erfolgte in Hohe der nach verniinftiger

kaufmannischer Bewertung notwendigen Erfullungs-

betrdge.

Pensionsriickstellungen
Fiir die Verpflichtung aus vor dem 1. Januar 1987
zugesagten Pensionen und Betriebsrenten wurden

Riickstellungen im vollen Umfang gebildet. Die Riick-
stellungen wurden nach einem versicherungsmathe-

matischen Gutachten auf Basis des modifizierten
Teilwertverfahrens dotiert. Der Riickstellungsbedarf
ist dabei unter Einbeziehung von Trendannahmen
hinsichtlich der zukiinftigen Gehalts- und Renten-
entwicklung ermittelt worden.

Der bei der Abzinsung verwendete Rechnungszins-
satz wurde gemaf3 § 253 Abs. 2 Satz 2 HGB mit
einem durchschnittlichen Marktzins der letzten

7 Jahre bei einer angenommenen Restlaufzeit von
15 Jahren ermittelt. Als biometrische Rechnungs-
grundlagen wurden die Richttafeln 2005 G von
Prof. Dr. Klaus Heubeck verwendet. Der Bewertung
liegen folgende Annahmen zugrunde:

RECHNUNGSZINSSATZ 4,55%

GEHALTSTREND 3,00 %

RENTENTREND 2,00%

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

Verbindlichkeiten

Sie sind zum Erfiillungsbetrag passiviert.

2. Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
blieben gegeniiber dem Vorjahr unverandert.
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C. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ UND ZUR GEWINN-

UND VERLUSTRECHNUNG

. Bilanz

1. Das Anlagevermogen entwickelte sich wie folgt:

EUR

IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE

Anschaffungs-/ Zugénge
Herstellungs-Kosten
01.01.2015

entgeltlich erworbene Lizenzen

620.167,85 12.663,98

SACHANLAGEN

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

398.589.430,92

Grundstiicke mit Geschéftsbauten

4.055.153,25

Betriebs- und Geschéftsausstattung

1.890.342,91

Anlagen im Bau

14.843.188,46 32.989.911,14

Bauvorbereitungskosten

1.423.300,68 274.310,99

FINANZANLAGEN

420.801.416,22 46.587.469,35

Andere Finanzanlagen

ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT

421.421.654,07 46.600.133,33

Abgdnge kumulierte Buchwert Abschreibungen des

Abschreibungen 31.12.2015 Geschiftsjahres

53.277,32 48.297,40

229.817.669,01 9.338.726,15
2.934.287,15 120.829,77
408.208,43 218.548,80

41.763.349,81
+44.470,05

-140.053,28 1.557.558,39
m 190.742.659,95 276.481.072,79 9.678.104,72

165.152,83 m 191.322.283,95 276.534.350,62 9.726.402,12

579.554,51

15.000,00 188.178.756,59

+6.209.803,07

1.120.866,10

150.152,83 1.443.037,26

-6.114.219,84

165.152,83
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In dem Posten ,,unfertige Leistungen“ sind ausschlieBlich noch nicht abgerechnete
Betriebskosten enthalten.

Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr stellen sich wie folgt dar:

_ davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr

EUR Insgesamt Vorjahr

FORDERUNGEN AUS VERMIETUNG 109.766,16 8.322,45 10.628,38

In dem Posten ,,Sonstige Vermogensgegenstande® sind keine Betrage enthalten,
die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Riicklagenspiegel

Bestand Einstellungen aus Bestand
am Ende des dem Jahrestiberschuss am Ende des
EUR Vorjahres des Geschiftsjahres Geschiftsjahres

51.959.000,00 1.378.000,00 53.337.000,00

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

GESELLSCHAFTSVERTRAGLICHE RUCKLAGEN

BAUERNEUERUNGSRUCKLAGEN

ANDERE GEWINNRUCKLAGEN

TEUR
155

RUCKSTELLUNG FUR URLAUBSRESTE U.A.

RUCKSTELLUNG FUR NOCH ANFALLENDE BAUKOSTEN UV

RUCKSTELLUNG FUR GEWAHRLEISTUNGSVERPFLICHTUNGEN

RUCKSTELLUNG FUR JAHRESABSCHLUSS, PRUFUNG UND AUFBEWAHRUNG

RUCKSTELLUNG FUR BETRIEBSKOSTEN

RUCKSTELLUNG FUR VERWALTUNGSKOSTEN

7. Inden Verbindlichkeiten sind keine Betrdage groeren Umfanges enthalten, die erst nach
dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

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

VERBINDLICHKEITEN Restlaufzeit

insgesamt unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre tber 5 Jahre gesichert Art der
(Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr) Sicherung

VERBINDLICHKEITEN
GEGENUBER KREDITINSTITUTEN (114.522.908,69) .656. (15.157.03

150.950.921,09 19.388.56

VERBINDLICHKEITEN GEGENUBER 48.339.873,15
ANDEREN KREDITGEBERN

3.257.876,59 42.470.313,35 48.339.873,

(50.501.386,03) (5.031.119,79) | (44.164.191,72)

ERHALTENE ANZAHLUNGEN

12.075.738,98
(12.159.724,42)

VERBINDLICHKEITEN AUS
VERMIETUNG (5.697.402,74)

5.348.856,49

VERBINDLICHKEITEN AUS
LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN

6.459.935,87
(5.569.017,06)

SONSTIGE VERBINDLICHKEITEN 31.370,33

(2.218,90)

223.206.695,91 27.452.330,48 22.646.441,09 | 173.107.924,34 | 204.393.869,93
(188.452.657,84) | (24.423.882,60) | (20.188.158,07) | (143.840.617,17)

17— GRUNDPFANDRECHT

Il. Gewinn- und Verlustrechnung
1. In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende wesentliche periodenfremde
Ertrdge enthalten:

ERTRAGE TEUR

TILGUNGS- UND SONSTIGE ZUSCHUSSE

ERTRAGE FRUHERER JAHRE

368
47
2. Die,Zinsen und dhnlichen Aufwendungen® enthalten mit TEUR 396 (Vorjahr: TEUR 374)
den Zinsanteil der Zufiihrung zur Pensionsriickstellung.
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D. SONSTIGE ANGABEN

e

Zu denin der Bilanz nicht ausgewiesenen oder vermerkten finanziellen Verpflichtungen,
die nach § 285 Nr. 3 HGB fiir die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind, bemerken wir:

Aus der Bewirtschaftung von Erbbaugrundstiicken ergeben sich folgende finanzielle Verpflichtungen:

BIS 2049
BIS 2051 764,36
BIS 2064 11.815,16

Zum Abschlussstichtag bestehen sonstige finanzielle Verpflichtungen nach § 285 Nr. 3a HGB
von TEUR 17.003. Hiervon entfallen TEUR 16.862 auf begonnene Investitionsvorhaben fiir die
Neubau- und ModernisierungsmafRnahmen, fiir die bereits Auftrage erteilt wurden und TEUR 141
auf abgeschlossene Leasingvertrage.

Zukiinftige Bauinstandhaltung, soweit nicht passiviert, kann unternehmensiiblich mit Eigenmitteln
aus den Jahresergebnissen finanziert werden. Zukiinftige Modernisierungen werden ebenfalls eigen-
oder brancheniiblich fremdfinanziert.

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

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

Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

IN GERINGEM UMFANG TEILZEITBESCHAFTIGTE

VOLLBESCHAFTIGTE

KAUFMANNISCHE MITARBEITER

TECHNISCHE MITARBEITER

MITARBEITER IM REGIEBETRIEB, HAUSWARTE ETC.

AuBerdem wurden durchschnittlich 4 Auszubildende beschaftigt.

Die ,,Verbindlichkeiten aus Vermietung* enthalten Mietkautionen in Hohe von TEUR 5.103
(Vorjahr: TEUR 4.967).

10.

1.

12.

13.

Gesamtbheziige:
A) DES AUFSICHTSRATES 23.736,00
B) FRUHERER MITGLIEDER DES GESCHAFTSFUHRUNGSORGANS UND IHRER HINTERBLIEBENEN 125.076,00

Auf die Angabe der Geschaftsfiihrerbeziige wird gemaf § 286 Abs. 4 HGB verzichtet.

Fiir laufende Pensionen bestehen Pensionsverpflichtungen fiir friihere Mitglieder des Geschéftsfiihrungs-
organs und ihrer Hinterbliebenen in Hohe von TEUR 1.190. Hierfiir ist eine Riickstellung gebildet.

Vorschiisse und Kredite an Mitglieder des Geschaftsfiihrungsorgans und Aufsichtsratsmitglieder
bestanden am Bilanzstichtag nicht.

Es wurden keine Haftungsverhaltnisse fiir Geschaftsfiihrung und Aufsichtsrat eingegangen.

Im Geschaéftsjahr 2015 wurden keine Geschafte mit nahe stehenden Unternehmen und Personen
zu marktuniblichen Bedingungen durchgefiihrt.

Das vom Abschlusspriifer fiir das Geschaftsjahr 2015 berechnete Gesamthonorar belduft sich auf
netto TEUR 29 (Vorjahr: TEUR 32) und betrifft Abschlusspriifungsleistungen.

Mitglieder der Geschéftsfiihrung:
7 Thomas Hummelsbeck, technischer Geschaftsfiihrer | Vorsitzender
7 Manfred Franck, kaufmannischer Geschaftsfiihrer

Mitglieder des Aufsichtsrates:

7 Dipl.-Kfm. Hermann Josef Schon, Finanzdirektor, Vorsitzender
7 Dipl.-Hdl. Werner Dacol, Geschéftsfiihrer, stellv. Vorsitzender
7 Dipl.-Kfm. Bert-Peter Consoir, Wirtschaftspriifer

7 Dipl.-Math. Edith Fieger, Selbstdndig

7 Dr. Martin Giinnewig, Stabsabteilungsleiter

Diisseldorf, den 23. Mdrz 2016
Die Geschéftsfiihrung

ol M

Thomas Hummelsbeck

Manfred Franck

(Vorsitzender)
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Wir haben den Jahresabschluss — bestehend aus
Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang
— unter Einbeziehung der Buchfiihrung und den
Lagebericht der Rheinwohnungsbau GmbH, Diissel-
dorf, fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31.
Dezember 2015 gepriift. Die Buchfiihrung und die
Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht
nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften
und den ergdanzenden Bestimmungen des Gesell-
schaftsvertrags liegen in der Verantwortung der
Geschaftsfilhrung der Gesellschaft. Unsere Aufgabe
ist es, auf der Grundlage dervon uns durchgefiihrten
Priifung eine Beurteilung liber den Jahresabschluss
unter Einbeziehung der Buchfiihrung und tiber den
Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach

§ 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grund-
satze ordnungsmafiger Abschlusspriifung vorge-
nommen. Danach ist die Priifung so zu planen und
durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und Verstofie,
die sich auf die Darstellung des durch den Jahresab-
schluss unter Beachtung der Grundsatze ordnungs-
mafdiger Buchfiihrung und durch den Lagebericht
vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender
Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der
Priifungshandlungen werden die Kenntnisse tiber
die Geschaftstatigkeit und tber das wirtschaftliche
und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die
Erwartungen iiber mogliche Fehler beriicksichtigt.

Im Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit

des rechnungslegungsbezogenen internen Kontroll-
systems sowie Nachweise fiir die Angaben in Buch-
fihrung, Jahresabschluss und Lagebericht iiber-
wiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die
Priifung umfasst die Beurteilung der angewandten

Bilanzierungsgrundsatze und der wesentlichen Ein-

schatzungen der Geschaftsfiihrung sowie die Wiirdi-
gung der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses
und des Lageberichts. Wir sind der Auffassung, dass
unsere Priifung eine hinreichend sichere Grundlage

fur 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 erganzenden Bestimmungen des Gesellschafts-
vertrags und vermittelt unter Beachtung der Grund-
sdtze ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein den tat-
sachlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der
Vermdgens-, 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.

Diisseldorf, den 24. Mdrz 2016

DOMUS AG
Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Dr. Ranker Sonnhoff
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer

Gewinnverteilungsvorschlag

Die Geschaftsfiihrung schladgt vor, eine Dividende
von 30% (= EUR 1.560.000,00) auszuschiitten und
den restlichen Gewinn von EUR 21,78 auf neue
Rechnung vorzutragen.

Der Aufsichtsrat hat wahrend des Berichtsjahres die
ihm nach Gesetz und Satzung obliegenden Aufgaben
wahrgenommen. Die Geschaftsfiihrung hat den Auf-
sichtsrat regelmafig schriftlich iber die Lage der
Gesellschaft unterrichtet. Dariiber hinaus wurde der
Vorsitzende des Aufsichtsrates regelmafig tiber
wichtige Vorgange informiert.

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

Ebenso hat der Aufsichtsrat im Berichtsjahr die
strategischen Positionierungen und die damit
verbundenen unternehmerischen MaRnahmen
eingehend erortert.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss, den Lage-
bericht und den Vorschlag der Geschéftsfiihrung fiir
die Verwendung des Bilanzgewinns gepriift. An der

Verhandlung des Aufsichtsrates iiber diese Vorlagen

hat der Abschlusspriifer, die DOMUS AG, Wirtschafts-

prifungsgesellschaft, Diisseldorf, teilgenommen.

Nach dem abschlieenden Ergebnis seiner Priifung
erhebt der Aufsichtsrat keine Einwendungen. Im
Rahmen seiner Uberwachungstétigkeit sind ihm
keine Risiken bekannt geworden, denen nicht im
Jahresabschluss ausreichend Rechnung getragen ist.
Der Aufsichtsrat schliet sich den Beurteilungen der
Geschaftsfiihrung im Lagebericht an. Er billigt den
Jahresabschluss und schlief3t sich dem Vorschlag
fur die Verwendung des Bilanzgewinnes an. Der
Aufsichtsrat schlagt den Gesellschaftern vor, den
Jahresabschluss wie vorgelegt festzustellen.

Der Aufsichtsrat dankt der Geschaftsfiihrung und

allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Gesell-
schaft fiir die erfolgreiche Arbeit im Jahr 2015.

Diisseldorf, im April 2016
Der Vorsitzende des Aufsichtsrates

Hermann J. Schon
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