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2012
TEUR

2013
TEUR

2014
TEUR

2015
TEUR

2016
TEUR

Stammkapital 5.200 5.200 5.200 5.200 5.200

Rücklagen 56.184 59.472 61.349 62.727 67.790

Jahresüberschuss 4.270 4.848 3.437 2.937 6.624

Bilanzsumme 217.524 229.376 265.882 303.408 319.883

Umsatzerlöse 
aus der Hausbewirtschaftung

40.024 41.067 41.934 42.504 44.488

Bauleistungen 23.433 29.563 50.764 54.504 31.813

BAULEISTUNGEN
2012
TEUR

2013 
TEUR

2014
TEUR

2015
TEUR

2016
TEUR

Gebäude 15.515 21.349 42.425 46.476 24.285

Aufwand für Leerwohnungen 3.762 4.128 4.089 4.183 3.614

Instandhaltung 4.154 4.084 4.249 3.844 3.913

23.433 29.562 50.764 54.504 31.813

Unternehmensentwicklung im Überblick

2012 2013 2014 2015 2016

Anzahl Wohnungen 6.093 6.138 6.124 6.145 6.332

Anzahl Mitarbeiter 60 60 64 62 65
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Vorwort

Liebe Mieter, Freunde und Geschäftspartner!

Hereinspaziert und willkommen zum neuen Geschäftsbericht der  
Rheinwohnungsbau. Wir möchten Sie herzlich einladen, mit uns  
einen Blick zurückzuwerfen und zu entdecken, wie das Jahr 2016  
für uns gelaufen ist.

Wer sich nicht durch die Zahlen kämpfen möchte, dem können wir  
vorab sagen: Es gibt gute Kennzahlen und positive Fakten! Für alle, die  
es ausführlicher mögen, gibt es auf den folgenden Seiten eine detaillierte 
Berichterstattung aus den einzelnen Handlungsfeldern. Selbstverständlich 
engagieren wir uns weiterhin im sozialen Bereich, fördern das integrative 
Wohnen, arbeiten in der Stadtteilentwicklung, stärken die Nachbarschaf-
ten und schaffen zukunftsfähigen und bezahlbaren Wohnraum, unter 
anderem im Rahmen des Pilotprojektes „Generationengerechtes Wohnen 
im Quartier“.

Der vorliegende Geschäftsbericht zeigt, dass wir auch in diesem Jahr 
wieder optimal gewirtschaftet haben. Mit unserem soliden Fundament 
und unserer strategischen Ausrichtung schaffen wir echte Perspektiven 
und gehen konsequent den Weg weiter, für den wir uns mit Leidenschaft 
einsetzen: Wir bauen, erhalten und entwickeln nachhaltig – kurzum, wir 
schaffen Lebensräume und sind Vordenker sowie Wegbereiter für die 
unterschiedlichsten Lebensformen. Dabei verlieren wir nie den Blick für 
die Bedürfnisse der Menschen, die bei uns eine neue Heimat finden. Dies 
sind übrigens ganz unterschiedliche Menschen: Familien, Singles, Senio-
ren, Alleinerziehende darunter auch Personen, die auf Hilfe angewiesen 
sind. Auf den nächsten Seiten stellen wir Ihnen ein paar unserer Mieter 
vor – und zwar in ihrer Heimat.

„Rheinwohnungsbau. Meine Heimat.“ ist auch unser neuer Unterneh-
mens-Claim. Er ist Versprechen und Ansporn zugleich, er drückt genau 
das aus, was wir für unsere Mieter schaffen möchten: eine Heimat, ein 
Zuhause, einen Rückzugsort in einer Welt, die immer schneller und un-
übersichtlicher wird. Dabei beschränken wir uns nicht darauf, Wohnraum 
zur Verfügung zu stellen – wir bieten mehr: einen individuellen und per-
sönlichen Service, engagierte Ansprechpartner und echte Perspektiven. 
Wir kümmern uns um unsere Mieter, begleiten sie oft ein ganzes  
Mieter-Leben lang und setzen alles daran, wieder miteinander zu  
leben – und nicht nur nebeneinander her.

Düsseldorf, 30. März 2017
Die Geschäftsführung

Thomas Hummelsbeck Manfred Franck 
Vorsitzender

Vorwort

Thomas Hummelsbeck
Geschäftsführer  
Vorsitzender Manfred Franck

Geschäftsführer

Hermann J. Schon
Aufsichtsrratvorsitzender
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Herzlich willkommen – 
in unserer Heimat

Seite 08 Seite 12

Seite 16 Seite 20
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Unsere Heimat Düsseldorf-Unterrath
Neue Wohnung, neues Leben
Marlen und Helmut R. – immer auf dem Laufenden.

Für uns hat ein neues Leben angefan-
gen, seit wir unser neues Domizil bei der 
Rheinwohnungsbau gefunden haben. 
Ich war total überrascht, wie gut alles 
geklappt hat. Angefangen bei den ersten 
Gesprächen über die Unterzeichnung 
des Mietvertrages bis hin zum Einzug – 
da habe ich schon andere Erfahrungen 
gemacht. Bei der Rheinwohnungsbau 
gibt es immer Ansprechpartner, die uns 
zur Seite stehen – sogar beim Umzug 
hat der Hausmeister mit angepackt. Jetzt 
wohnen wir seit einem halben Jahr hier 
und fühlen uns richtig wohl. Nicht nur 
mit der Zeitung bleiben wir täglich auf 
dem Laufenden ...

Wir sind beide sportlich – 
vor der Gymnastik oder 
dem Nordic Walking gibt’s 
erst mal eine Stärkung. 
Die Küche ist mittlerweile 
das Herzstück unserer 
Wohnung: Hier kochen wir 
unsere Lieblingsrezepte.

Geschichte 1

08 • 09
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Wohnfläche  Rund 4.850 m2

Standort  Düsseldorf-Unterrath,  

 Wangeroogestraße 18–30

 Spiekeroogstraße 2a + 2b

Fertigstellung  Ende 2016 / Anfang 2017

Nutzung  –  57 frei finanzierte Mietwohnungen  

zwischen 62 m2 und 120 m2

 – 18 2-Zimmer-Mietwohnungen

 – 31 3-Zimmer-Mietwohnungen

 – 8 4-Zimmer-Mietwohnungen

Stellplätze  – 36 Tiefgaragenstellplätze

 – 22 Außenstellplätze

Nachhaltigkeit  KfW-55-Standard

Daten und Fakten:

Geschichte 1

10 • 11

Abends entspanne ich mich in meinem Lieblingssessel. Durch unseren 
Umzug kann ich das viel mehr genießen – früher hatten wir eine  
Eigentumswohnung und mussten uns um alles selbst kümmern.  
Jetzt haben wir die Rheinwohnungsbau. Und endlich unsere Ruhe ...
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Unsere Heimat Düsseldorf-Medienhafen
Gemeinsam geht’s besser!
Familie S. in Düsseldorfs erster Solarsiedlung.

Wenn man eine Familie hat, denkt man über viele 
Dinge anders. Über Nachhaltigkeit zum Beispiel. 
Und über eine lebenswerte Zukunft für die Kinder. 
Ein verantwortungsvoller Umgang mit unseren 
Energiereserven ist deshalb besonders wichtig. So 
hat Familie S. auch nicht lange gezögert und ist 
sofort in die Solarsiedlung am Düsseldorfer Hafen 
gezogen, als sich die Gelegenheit ergab.

Geschichte 2

12 • 13

Hier sind alle unter einem Dach – Singles, Familien, 
Senioren und Kinder. Und jeder kennt jeden. Über  
den Mietergarten hat man einen guten Blick auf die 
spielenden Kinder. Ein echtes Miteinander eben.

Ich find’s richtig schön hier. Und meine Freunde auch – 
meistens treffen wir uns bei mir.
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Meine Tochter ist ein richtiges Energie- 
bündel. Apropos Energie: Nicht nur die  
Häuser sparen über die Solaranlage Energie 
ein. Wir sind hier so nah an der Innen-
stadt, dass wir vieles mit dem Fahrrad 
erledigen. Da kann das Auto öfter mal 
stehen bleiben.

Geschichte 2

14 • 15

Auch wenn’s mal ein bisschen lauter wird, 
stört das niemanden. Jung und Alt leben 
hier gerne zusammen.

Wohnfläche   – 101 Wohnungen mit insgesamt 

    9.100 m² Wohnfläche 

 – Verwaltungsgebäude mit 1.400 m²

 – 2 Ladenlokale mit 120 m²

 – Private Tiefgarage mit 137 Parkplätzen

Standort  Düsseldorf-Medienhafen: Gladbacher  

 Straße, Gilbachstraße, Hammer Straße

Nutzung  – 11 Wohnungen 50–69 m2

 – 34 Wohnungen 70–90 m2

 – 58 Wohnungen 91–140m2

Ausstattung   – Ausgezeichnete Lage und 

    hervorragende Infrastruktur 

  – Moderne Architektur mit gehobener  

   Ausstattung 

  – Zukunftsweisende Nutzung  

   regenerativer Energien 

  – Variable Grundrisse, Barrierefreiheit  

   in allen Erdgeschosswohnungen

  – Geschützter Wohnhof mit hoher  

   Aufenthaltsqualität 

Nachhaltigkeit   Die Solarsiedlung ist ein ausgewähltes       

Projekt der Landesinitiative Zukunfts- 

energien für das Programm „50 Solar-

siedlungen in NRW“. Alle Wohnhäuser 

sind als „Drei-Liter-Häuser“ konzipiert.

Daten und Fakten:
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Der Geräuschpegel ist durch die 
Renovierungsmaßnahmen deutlich 
niedriger geworden. Den Straßen- 
lärm hört man gar nicht mehr und  
im Garten können die Kinder spielen, 
ohne die Nachbarn zu stören.

Ich wohne seit der Geburt meines  
Sohnes in der Lichtenbroicher Wohnung. 
Im Laufe der Jahre hat sich viel getan.  
Justin ist mittlerweile 13 Jahre alt und  
hat sich toll entwickelt. Genauso wie die 
Wohnung. Sie gehört zu den „alten Schät-
zen“ im Bestand der Rheinwohnungsbau, 
mit Fenstern, die nicht den neuesten 
Standards hinsichtlich Lärmschutz und 
Wärmedämmung entsprachen. Das hat 
sich jetzt durch umfangreiche Renovie-
rungsmaßnahmen grundlegend geändert.

Geschichte 3

16 • 17

Unsere Heimat Düsseldorf-Lichtenbroich
Ein starkes Team!
Justin und Sandra L. in ihren neuen alten vier Wänden.
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Nicht nur die Lebensqualität hat  
sich verbessert, sondern auch der 
Kontostand. Durch die unterschiedli-
chen Umbaumaßnahmen haben  
sich die Nebenkosten verringert –  
da bleibt mehr Geld fürs Hobby.

Geschichte 3

18 • 19

Als alleinerziehende Mutter ist es nicht 
immer einfach, aber Sandra L. hat alles 
unter Kontrolle. Sie ist froh, dass sie 
über die Rheinwohnungsbau eine be-
zahlbare Wohnung gefunden hat, und 
wünscht sich, dass es mehr öffentlich 
geförderten Wohnungsbau gibt.

Wohnfläche  Rund 2.300 m2

Standort  Düsseldorf-Lichtenbroich,  

 Semer Weg 1. Bauabschnitt

Nutzung  Neubau eines Mehrfamilienhauses

  –  20 öffentlich geförderte Wohnungen 

zwischen 48 m2–62 m2

 – 11 1-Zimmer Wohnungen

 – 9 2-Zimmer-Wohnungen

 Umbau und Modernisierung

 – 24 Wohnungen zwischen 45 m2–54 m2

 – 12 1-Zimmer Wohnungen

 – 12 2-Zimmer-Wohnungen

Stellplätze  20 Außenstellplätze

Nachhaltigkeit  – KfW-40-Standard (Neubau)

 – KfW-55-Standard (Bestandsumbau)

Daten und Fakten:

2. BA

3. BA

1. BA
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Meine Heimat 
Düsseldorf- 
Lierenfeld
Ich wohne  
allein, aber ich 
bin nicht allein!
Georg S., gelebte Inklusion.

Ich bin zu fit für eine stationäre Betreuung, 
aber zu eingeschränkt für ein Leben ohne 
Betreuung. Durch meine Krankheit bin ich 
natürlich in vielen Bereichen eingeschränkt. 
Aber ich schaffe es trotzdem. Meine Woh-
nung gibt mir ein Stück Eigenständigkeit, 
die ich sehr genieße. Und sie stärkt mein 
Selbstwertgefühl. Allerdings würde ich ohne 
Alex vom Wohnprojekt „In der Gemeinde 
leben“ nicht zurechtkommen.

Geschichte 4

20 • 21

Meine alte Wohnung lag 
im zweiten Stock und 
hatte keinen Aufzug. 
Dort brauchte ich für 
jeden Gang vor die Tür 
fremde Hilfe. Jetzt habe 
ich Alex und sie hilft 
mir nicht nur, meinen 
Alltag zu bewältigen, 
sondern macht mir auch 
Mut, mich immer neuen 
Herausforderungen zu 
stellen. Durch sie und  
das Wohnprojekt „In der  
Gemeinde leben“ habe 
ich mein Leben zurück- 
erlangt.
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Alex ist für mich nicht nur eine Betreuerin, sondern 
auch eine echte Freundin geworden. Wenn es die Zeit 
zulässt, lassen wir den Tag mit einem gemeinsamen 
Kartenspiel ausklingen – meistens gewinne ich.

Geschichte 4

22 • 23

Wohnfläche  2.500 m2 + Kita 850 m2

Standort  Düsseldorf-Lierenfeld,  

 Kuthsweg 16–20

Fertigstellung  Ende 2015

Nutzung  –  40 Mietwohnungen zwischen  

28 m2 und 92 m2

 – Barrierefreie Wohnungen

 – Eine Kita sowie eine Wohngruppe

Förderung  Insgesamt 30 öffentlich geförderte  

 Mietwohnungen

Stellplätze  36 Tiefgaragenstellplätze

Nachhaltigkeit  KfW-55-Standard

Daten und Fakten:
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   meine
Heimat

Mein Rückzugsort
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Grundlagen und Organe der Gesellschaft

Grundlagen der Gesellschaft

Gründung der Gesellschaft 09.07.1931

Handelsregister 12.08.1931 als AG
 HRB 7259 in Köln
 29.12.1956 als GmbH
 HRB 928 in Düsseldorf

Gesellschaftervertrag 01.01.2001 – letzte Fassung

Abschlussprüfer DOMUS AG
 Wirtschaftsprüfungsgesellschaft
 Düsseldorf

Sitz der Gesellschaft Gladbacher Straße 95
 40219 Düsseldorf

Stammkapital 5,2 Mio. EUR

Gesellschafter Erzbistum Köln
 Aachener Siedlungs- und Wohnungsgesellschaft mbH
 Hille & Müller GmbH
 Rhein-Lippe Wohnen GmbH
 Hein, Lehmann Trenn- und Fördertechnik GmbH

Organe der Gesellschaft

Aufsichtsrat
Dipl.-Kfm. Hermann Josef Schon, Köln, Finanzdirektor, Vorsitzender
Dipl.-Hdl. Werner Dacol, Köln, Geschäftsführer, stellv. Vorsitzender
Dipl.-Kfm. Bert-Peter Consoir, Viersen, Wirtschaftsprüfer
Dipl.-Math. Edith Fieger, Düsseldorf, Selbständig
Dr. Martin Günnewig, Köln, Stabsabteilungsleiter

Geschäftsführer
Thomas Hummelsbeck, Düsseldorf, Vorsitzender
Manfred Franck, Grevenbroich

•26 27

Lagebericht
Geschäftsjahr 2016



Lagebericht Geschäftsjahr 2016

•28 29

Darstellung des Geschäftsverlaufs 
und des Geschäftsergebnisses

Die Rheinwohnungsbau hat ihren Sitz in Düsseldorf und wird als GmbH geführt. Die 
Organe der GmbH sind die Geschäftsführung, der Aufsichtsrat und die Gesellschaf-
terversammlung. Gegründet wurde sie mit dem Auftrag, zur Wohnungsversorgung 
breiter Bevölkerungskreise beizutragen. Hierzu gehört die Bereitstellung von Woh-
nungen zu fairen Preisen mit einer ausgewogenen Belegungsstruktur. Der Bau von 
gesellschaftseigenen Mietwohnungen sowie die Bewirtschaftung des vorhandenen 
Wohnungsbestandes sind die beiden großen Geschäftsfelder des Unternehmens; 
kleinere Bauträgermaßnahmen finden ergänzend statt.

Zum 31.12.2016 betrug der gesamte Wohnungsbestand 6.332 Wohnungen, davon 
4.923 Wohneinheiten in Düsseldorf, 1.127 in Duisburg, 234 in Berlin und 48 in 
Meerbusch. Die Betreuung des Düsseldorfer wie auch des Duisburger und Meerbu-
scher Besitzes erfolgt durch die Verwaltung in Düsseldorf. Die Berliner Immobilien 
werden durch eine in Berlin ansässige Verwaltungsgesellschaft betreut. Auch in 
2016 hat es in unserem Unternehmen keine nennenswerten Leerstände oder hohe 
Forderungsausfälle gegeben. 

Die konjunkturelle Lage in Deutschland war im Jahr 2016 gekennzeichnet durch ein 
solides und stetiges Wirtschaftswachstum. Das preisbereinigte Bruttoinlandspro-
dukt war im Jahresdurchschnitt um 1,9 % höher als im Vorjahr und damit über dem 
Durchschnitt der letzten 7 Jahre. Die gute konjunkturelle Lage spiegelt sich auch am 
Arbeitsmarkt wider. Die Zahl der Erwerbstätigen erreichte 2016 wieder einen neuen 
Höchststand. Die Arbeitslosenquote lag im Dezember 2016 bei 5,8 %. Für das Jahr 
2017 wird mit einer im weltweiten Vergleich weiterhin positiven Entwicklung der 
Konjunktur gerechnet. Dies gilt auch für die Wohnungswirtschaft. Vor allem in den 
größeren Ballungsgebieten steigen die Haushaltszahlen, der Wohnungsleerstand 
sinkt und dies führt zu Angebotsengpässen. Beides eröffnet Mieterhöhungsspielräu-
me, wobei die Auswirkung der bundespolitisch beschlossenen Mietpreisbremse ab-
zuwarten bleibt. Das Zinsniveau für Fremdmittel ist auf historisch niedrigem Niveau 
und für die Wohnungswirtschaft somit als sehr positiv zu bewerten. 

Der Düsseldorfer Wohnungsmarkt zählt zu den nachfragestarken Wohnungsmärk-
ten. In Teilmärkten gibt es deutliche Nachfrageüberhänge auf die auch politisch, 
wie z. B. durch deutliche Verbesserung der Förderbedingungen für öffentlich ge-
förderten Wohnungsbau, reagiert wird. In Duisburg sieht die Situation anders aus: 
Hier ist ein kontinuierlicher Bevölkerungsrückgang festzustellen. Allerdings ist der 
Duisburger Süden davon nicht so stark betroffen. Die Kündigungen liegen hier je-
doch auf Grund der Altersstruktur der Mieter über dem Durchschnitt der Rheinwoh-
nungsbau. Dennoch sind aktuell keine größeren Vermietungsprobleme erkennbar. 
Der Berliner Bestand liegt in Berlin-Neuwestend, einer bevorzugten Wohngegend. 
Auch hier gibt es zurzeit keine Vermietungsschwierigkeiten. 

Abgeschlossene Modernisierungsmaßnahmen führten in 2016 zu entsprechenden 
Mietanpassungen. Durch die Fertigstellung neuer Wohnungen (231 Wohneinheiten 
im Jahre 2016) werden Mietsteigerungen generiert. Bei Mietpreisanpassungen auf 
Grundlage des § 558 BGB ist der Anstieg der kalten und warmen Betriebskosten 
zwingend zu berücksichtigen, da bei einer Vermietung immer die Gesamtmiete aus-
schlaggebend ist. Besonders dem Bereich der Energiekosten ist nach wie vor Rech-
nung zu tragen. Erhebliche Investitionen in die energetische Modernisierung unserer 
Gebäude, pro Jahr werden ca. 200 Wohneinheiten umfassend modernisiert, führen 
zu einer dauerhaften Reduzierung der Energieverbräuche und damit der Heizkosten.

Durch Qualitätsverbesserung einzelner Wohnungen im Zuge von Mieterwechseln 
und auf Grund nachhaltiger Entwicklung größerer Areale kommt es zu einer nach 
wie vor günstigen Geschäftsentwicklung. 

Mit einem Jahresüberschuss von TEUR 6.624 liegt das Jahresergebnis über dem 
im Wirtschaftsplan 2016 prognostizierten Ergebnis. Dies liegt in erster Linie an 
höheren Umsatzerlösen und an der Steigerung der sonstigen Erträge. Die Abschrei-
bungen verminderten sich auf Grund des Auslaufes der Abschreibung bei einzelnen 
Wirtschaftseinheiten. Demgegenüber standen Investitionen in den Bestand und in 
Neubaumaßnahmen. Außerdem ist die Dotierung der Pensionsrückstellung durch 
die neue Bewertung niedriger als im Jahr davor. Einzelheiten zum Jahresüberschuss 
sind der Ertragslage zu entnehmen.

Thomas Harry Strecker
Prokurist
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Neu- und Ausbautätigkeit

In 2016 fertiggestellte Neubaumaßnahmen

Düsseldorf-Lierenfeld, Unterbacher Straße (II. BA)
Im Rahmen des Bestandsersatzprogrammes der Rheinwohnungsbau: Abriss von zwei 
Mehrfamilienhäusern und anschließende Neubebauung mit insgesamt 16 Wohnun-
gen. Für 12 Wohnungen wurden öffentliche Mittel des Landes Nordrhein-Westfalen 
bewilligt.

Düsseldorf-Lierenfeld, Kuthsweg 16-20
Das im Zuge eines Bieterverfahrens von der Stadt Düsseldorf erworbene Grundstück 
wurde mit 40 Mietwohnungen, davon 31 öffentlich geförderten, sowie einer 4-zügigen 
Kita bebaut.

Düsseldorf-Heerdt, Pariser Straße/Kribbenstraße (am Dominikus-Krankenhaus)
Auf insgesamt rd. 32.000 m² Grundstücksfläche entstand seit Mitte 2014 ein völlig 
neues Wohnquartier in unmittelbarer Rheinnähe. Auf einer vom Projektentwickler 
erworbenen Teilfläche wurden 95 Mietwohnungen (davon 50 öffentlich geförderte), 
zwei ambulante Wohngruppen für Demente (ebenfalls öffentlich gefördert), eine 
Tagespflege für Senioren sowie eine Großtagespflege für Kinder (U 3), ein Service-
büro sowie 20 Eigentumswohnungen errichtet. Hinzu kommt eine Tiefgarage mit 
insgesamt 122 Stellplätzen. Der Bezug erfolgte zwischen April und Juli 2016.

Düsseldorf-Unterrath, Wangeroogestraße 18-30
Im Rahmen des Bestandsersatzprogrammes der Rheinwohnungsbau wurden sieben 
Mehrfamilienhäuser abgerissen und anschließend 57 frei finanzierten Mietwohnun-
gen neu errichtet.

Düsseldorf-Lichtenbroich, Sermer Weg/Volkardeyer Weg (I. BA)
Im Zuge einer mehrjährigen Quartierserneuerung mit derzeit 240 Wohnungen  
(1- und 2-Raum-WE´s) startete in 2015 der erste Bauabschnitt mit Abriss eines 
Bestandsgebäudes und anschließender Nachverdichtung mit einem Mehrfamilien-
haus. Im Neubau entstanden 20 neuen Mietwohnungen, alle mit öffentlichen 
Mitteln gefördert und sind primär älteren Bewohnern aus dem Quartier vorbehalten. 
Gleichzeitig erfolgte der umfangreiche Um- und Ausbau einer Gebäudezeile mit 24 
Wohnungen.

Laufende Baumaßnahmen

Das Jahr 2016 war geprägt von einer Vielzahl fertig zu stellenden Gebäuden und 
Wohnungen. Sich daran anschließende weitere Bauabschnitte in Düsseldorf-Lichten-
broich sowie Düsseldorf-Lierenfeld befanden sich noch im Prüfungsverfahren der 
Bauverwaltung. 

In 2017 geplante Baubeginne 

Düsseldorf-Lichtenbroich, Sermer Weg/Volkardeyer Weg (II. BA)
Weitere vier Häuserzeilen werden zum Teil abgebrochen und durch Neubauten er-
setzt. Die verbleibenden Gebäude werden so wie im I. BA kernsaniert. Das Bauvolu-
men umfasst 116 Wohnungen (Neubau und Bestand). Sämtliche Neubauwohnungen 
des zweiten Bauabschnittes entsprechen den Wohnungsbauförderbestimmungen 
und hierfür erhalten wir entsprechende Landesmittel.

Düsseldorf-Lierenfeld, Kempgensweg/Am Stufstock (III. BA)
Im Rahmen des Bestandsersatzprogrammes der Rheinwohnungsbau: Abriss von 
sechs Mehrfamilienhäusern und anschließende Neubebauung mit insgesamt 40 
Wohnungen. Für einen Großteil der Wohnungen sind öffentliche Mittel des Landes 
Nordrhein-Westfalen beantragt.

Düsseldorf (Innenstadt), Oststraße/Klosterstraße
Auf dem Gelände des ehemaligen Franziskanerklosters errichtet die Pandion AG 
ein großes Wohnquartier sowie Büro- und Handelsflächen. Für die im Rahmen des 
Handlungskonzeptes Zukunft Wohnen.Düsseldorf zu erbringenden Anteile geför-
derten Wohnraumes sind wir Partner der Pandion in diesem Projekt. Hierzu wurde 
eine Grundstücksteilfläche erworben, auf welcher Mietwohnungen (gefördert und 
preisgedämpft), eine Großtagespflege (U3-Betreuung) sowie Handelsflächen im 
Erdgeschoss entstehen. Baubeginn ist für Herbst 2017 geplant. 

Instandhaltung und Modernisierung

Die Gesamtaufwendungen für die Instandhaltung von Gebäuden und Wohnungen 
im Zuge der planmäßigen Instandhaltung, der ungeplanten Instandhaltung sowie 
der Einzelmodernisierung von Wohnungen im Zuge von Mieterwechseln betrugen 
ohne Versicherungsschäden insgesamt rund 7,4 Mio. EUR (Vorjahr: 7,7 Mio. EUR).

Zusätzlich wurden in zwei Wohnanlagen insgesamt 9 Häuser mit 58 Wohneinheiten 
umfassend modernisiert.

Weiterhin fanden in Duisburg-Süd sowie in Düsseldorf-Unterrath gezielt Woh-
nungszusammenlegungen sowie Dachgeschossausbauten in geringem Umfang statt.
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Projektentwicklungen

Düsseldorf-Altstadt, Anna-Quartier
Bestandsersatz eines Altenpflegeheimes durch Neubau und Schaffung von 86 
Pflegeplätzen in acht Hausgemeinschaften. Weiterhin entstehen auf dem Areal 25 
Mietwohnungen, vier Gewerbeeinheiten sowie 60 Tiefgaragenplätze. Eine gültige 
Abriss- sowie Baugenehmigung liegt vor. Baubeginn voraussichtlich in 2018.

Düsseldorf-Lichtenbroich, Sermer Weg/Volkardeyer Weg
Weiterführung des Bestandsersatzprogrammes der Rheinwohnungsbau durch Abriss 
weiterer Mehrfamilienhäuser und anschließendem Neubau sowie parallelem Umbau 
von Bestandswohnungen in zwei Bauabschnitten. Errichtung von voraussichtlich 60 
frei finanzierten und öffentlich geförderten Mietwohnungen sowie zwölf Einfami-
lienhäusern als Eigentumsmaßnahme. Start des 3. Bauabschnittes ist für Sommer 
2019 geplant.

Düsseldorf-Unterrath, Wangeroogestraße/Syltstraße/Spiekeroogstraße
Weiterführung des Bestandsersatzprogrammes der Rheinwohnungsbau ab Anfang 
2018 durch Abriss weiterer Mehrfamilienhäuser und anschließendem Neubau sowie 
parallelem Umbau und Sanierung von Bestandswohnungen. 

Berlin-Weißensee, Streustraße 12-13
Ein bisher gewerblich genutztes Grundstück im Stadtteil Weißensee konnte im 
August 2016 erworben werden und wird zeitnah einer Wohnnutzung nach Abbruch 
des Altbestandes zugeführt. Eine entsprechende Bauvoranfrage wird im 2. Quartal 
2017 gestellt.

Ausblick

Die Rheinwohnungsbau ist permanent auf der Suche nach bezahlbaren Grundstü-
cken in Düsseldorf, um die gestiegene und weiter steigende Nachfrage nach Wohn-
raum befriedigen zu können. Allerdings ist das Angebot überschaubar und häufig 
mit exorbitanten Preisvorstellungen ausgestattet. So werden wir unsere Geschäfts-
politik, Flächenreserven auf eigenen Grundstücken durch maßvolle Verdichtung zu 
nutzen, konsequent fortsetzen. Im Rahmen des nachhaltigen Portfoliomanagements 
ist auch der Zukauf geeigneter Wohnungsbestände im Blickfeld. Allerdings zeigt 
dieses Marktsegment in Düsseldorf, wie auch in Berlin, nach wie vor Überhitzungs-
erscheinungen und häufig erreichen uns Kaufofferten mit unrealistischen Preisvor-
stellungen. 

Insgesamt ist für die Region Düsseldorf eine günstige Entwicklung festzustellen, 
da trotz der Auswirkungen des demografischen Wandels die Rheinmetropole nach 
verschiedenen wissenschaftlichen Statistiken mit einer weiteren Zuwanderung 
rechnen darf. Dies gilt im Übrigen auch für Berlin. Die von der Stadt Düsseldorf in 
Auftrag gegebene Expertise „Düsseldorf 2020+“ zeigt einen Wohnungsbedarf bis 
zum Jahr 2020 von mindestens 20.000 Wohnungen. Auf Basis der Baufertigstel-
lungen der letzten Jahre rechnen die Experten mit einer Unterdeckung von etwa 
14.000 Wohnungen. Dies wird zu einer weiteren Anspannung des Wohnungsmark-
tes führen und das mittelpreisige Segment unter Druck setzen. Gegengesteuert wird 
seit Juni 2013 mit dem im Rat beschlossenen Konzept „Zukunft.Wohnen“. Feste bzw. 
teilweise variable Quoten für geförderten und preisgünstigen Wohnraum sollen zu 
einer Entspannung bei der Grundstückspreisentwicklung führen. Im Zuge größerer 
Projektentwicklungen, in welchen die Quote für geförderten und preisgedämpften 
Wohnraum zu erfüllen ist, erreichen uns zunehmend Anfragen von nicht bestands-
haltenden Grundstücksentwicklern für Joint Ventures. 

Ein weiterer, wichtiger Aspekt, der zu einer deutlichen Verknappung preiswerten 
Mietwohnraums führen wird, ist der ungebrochene Zustrom von Flüchtlingen. 
Anerkannte Asylbewerber befinden sich auf Wohnungssuche und treffen auf ein 
ohnehin geringes Angebot an bezahlbaren Mietwohnungen. Umso mehr sind die 
bestandshaltenden Wohnungsunternehmen in der Pflicht, durch entsprechende 
Neubaumaßnahmen, insbesondere im geförderten Wohnungsbau, zusätzlichen und 
dringend benötigten Wohnraum zu schaffen. Aber auch die Kommunen sind hier 
gefragt, denn nur mit stringenten und zügigen Genehmigungsprozessen ist diese 
Aufgabe zu lösen. 

Duisburg als zweites großes Standbein unseres Unternehmens mit einem Woh-
nungsbestand von 1.127 Wohneinheiten zeigt indes ein völlig anderes Bild. Geprägt 
von riesigen Haushalts- und Imageproblemen geht die Gesamtbevölkerungszahl 
kontinuierlich zurück. Der Sozialatlas Duisburgs zeigt allerdings eine sehr unein-
heitliche Entwicklung der Bevölkerungszahlen. So sind die südlichen Stadtteile, in 
denen unsere Wohnungsbestände liegen, deutlich weniger betroffen als andere 
Bereiche. Trotz allem ist es erforderlich, diese Teilmärkte genau im Auge zu be-
halten, um auf veränderte Entwicklungen schnell reagieren zu können. Größere 
Investitionen in die Wohnungsbestände schließen sich derzeit aufgrund eines sehr 
begrenzten Mieterhöhungsspielraumes, zum Beispiel bei energetischen Maßnah-
men, nahezu aus. Natürlich halten wir den Bestand in Duisburg-Süd nach wie vor 
auf hohem Niveau instand; so werden vor Neuvermietung nicht selten bis zu 30.000 
EUR in die komplette Neugestaltung einer Wohnung investiert. Umfassende Pro-
jektentwicklungen wie in Düsseldorf lassen sich wirtschaftlich derzeit jedoch nicht 
darstellen. Die günstige Lage zur nahen Stadtgrenze Düsseldorfs lässt die Annahme 
zu, dass diese Wohnquartiere von einem zunehmend engeren Markt in Düsseldorf 
künftig profitieren.
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In Berlin, dritter Standort der Rheinwohnungsbau, gibt es einen deutlichen Nach-
frageüberhang an preisgünstigem Wohnraum. Dies ist das Ergebnis der starken 
Wohnraumnachfrage insgesamt, häufig ausgelöst von internationalen Investoren 
sowie zugewanderter, zahlungskräftigerer Klientel. Sowohl Mietwohnprojekte wie 
auch Eigentumsmaßnahmen können derzeit sehr erfolgreich in Berlin umgesetzt 
werden. So ist es nur folgerichtig, dass die Rheinwohnungsbau auch in Berlin aktiv 
die Entwicklung und Vergrößerung ihres Wohnungsbestandes im Blick hat. Gebremst 
wird die Portfolioerweiterung vom Preisanstieg sowohl für Grundstücke, wie auch 
Bestandsimmobilien.

Finanzielle Leistungsindikatoren

Bei insgesamt 386 Mieterwechseln im Jahre 2016 beträgt die Fluktuationsquote 
6,1 % und ist nach wie vor auf niedrigem Niveau stabil. Weiterhin war in 2016, wie 
auch in den letzten Jahren, wiederum die Umsetzung von Mietern innerhalb unserer 
Wohnanlagen im Zusammenhang mit Bestandsersatzmaßnahmen gefordert. Ins-
gesamt wurden 52 Umsetzungen abgewickelt. Außerdem wurden im Geschäftsjahr 
231 Neubauwohnungen vermietet.

Die Leerstandsquote zum Stichtag ist mit 2,2 % weiterhin nicht besorgniserregend, da  
diese Leerstände weitestgehend auf durchzuführende Instandhaltungs- und Moderni-
sierungsmaßnahmen zurückzuführen sind. Die vermietungsbedingte Leerstandsquote 
liegt bei ca. 0,1 %. Mit durchschnittlichen Instandhaltungskosten von 17,75 EUR/m² 
Wohnfläche und ca. 25,1 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 22,8 % (Vorjahr: 22,4 %). Die langfristigen 
Vermögenswerte sind durch Eigenkapital und langfristiges Fremdkapital gedeckt. Der 
Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit des Geschäftsjahres beträgt 18,5 Mio. EUR 
(Vorjahr: 14,0 Mio. EUR). Die Liquidität ist gesichert. 

Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Wir beschäftigen in allen Bereichen überwiegend langjährige Mitarbeiter, die zum 
Teil schon ihre Ausbildung bei der Rheinwohnungsbau absolvierten. Zudem befinden 
sich regelmäßig drei bis vier junge Menschen in der Ausbildung bei uns. Weiterbil-
dung und Fortbildungsmaßnahmen werden von uns positiv begleitet und gefördert 
und durch zielgerichtete Inhouseseminare ergänzt. Um den personellen Anforde-
rungen in der Zukunft gerecht zu werden, ist Ende 2013 ein zukunftsorientiertes 
Personalentwicklungskonzept verabschiedet worden, welches u. a. die Übernahme 
der Auszubildenden nach der Prüfung beinhaltet. Neben der Kundenfindung ist die 
Kundenbindung ein wichtiger Bestandteil unserer Strategie. Unser kundennaher 
Service führt nach unserer Kenntnis und nach dem Ergebnis einer Umfrage im Früh-
jahr des Jahres 2012 zu einer sehr hohen Mieterzufriedenheit. 

Darstellung der Lage

Ertragslage

Das in 2016 erzielte Jahresergebnis ergibt sich im Vergleich zum Vorjahr aus  
den einzelnen Leistungsbereichen wie folgt:

TEUR 2016 2015 Veränderung

Betriebsergebnis 6.804 3.503 3.301

Beteiligungs- und Finanzergebnis -356 -380 24

Neutrales Ergebnis 938 386 552

Ergebnis vor Steuern 7.386 3.509 3.877

Steuern vom Einkommen und Ertrag -762  -572 -190

JAHRESÜBERSCHUSS 6.624 2.937 3.687

Das Betriebsergebnis resultiert überwiegend aus den Deckungsbeiträgen der Haus-
bewirtschaftung (TEUR 10.928) und der Verkaufstätigkeit des Umlaufvermögens 
(TEUR 572), denen um TEUR 788 geringere Personal- und Sachaufwendungen von 
TEUR 5.434 gegenüberstehen. Im Bereich der Hausbewirtschaftung konnten die 
Sollmieten um TEUR 1.558 gesteigert werden. Darüber hinaus verringerten sich 
infolge des Auslaufes der Restnutzungsdauer für diverse Wohnanlagen die planmä-
ßigen Abschreibungen um TEUR 1.053. Die Verkaufstätigkeit des Umlaufvermögens 
ist geprägt durch den Verkauf von 12 Eigentumswohnungen. Das Beteiligungs- und 
Finanzergebnis beinhaltet insbesondere den Zinsanteil aus der Zuführung zu den 
Pensionsrückstellungen von TEUR 390. Das positive neutrale Ergebnis resultiert 
im Wesentlichen aus Tilgungs- und sonstigen Zuschüssen von TEUR 501 und dem 
Buchgewinn aus dem Abgang von Gegenständen des Anlagevermögens in Höhe von 
TEUR 448. Demgegenüber stehen u. a. Abschreibungen und Wertberichtigungen auf 
sonstige Forderungen von TEUR 138.
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Finanzlage

Die Herkunft, das Volumen und die Fristigkeit des Kapitals sind im Verbindlichkei-
tenspiegel dargestellt. Darlehen in Höhe von 1,5 Mio. EUR sind bereits zugesagt und 
kommen Ende Mai des Jahres 2017 zur Auszahlung. Außerdem stehen 10,6 Mio. 
EUR an öffentlichen Mitteln und 16,8 Mio. EUR KfW-Mittel zur Auszahlung bereit. 
Aus dem Verkauf der Eigentumswohnungen werden im Jahr 2017 noch ca.  
3 Mio. EUR erwartet.

Der Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit des Geschäftsjahres beträgt  
18,5 Mio. EUR (Vorjahr: 14,0 Mio. EUR). Die Liquidität ist jederzeit gesichert. 

Vermögenslage

Die Bilanzsumme hat sich gegenüber dem Vorjahr um 16,5 Mio. EUR auf 319,9 Mio. 
EUR erhöht. Bei Zugängen von 25,3 Mio. EUR und Abschreibungen von 8,7 Mio. 
EUR erhöhte sich das Anlagevermögen um 16,7 Mio. EUR. Das Umlaufvermögen 
verringerte sich um 0,2 Mio. EUR. Dies resultierte insbesondere aus der Abnahme 
der Grundstücke mit unfertigen Bauten um 4 Mio. EUR, der Senkung der sonstigen 
Vermögensgegenstände von 0,2 Mio. EUR, sowie der Erhöhung der liquiden Mittel 
um 3,4 Mio. EUR, der Erhöhung der unfertigen Leistungen um 0,3 Mio. EUR und der 
Erhöhung der Forderungen aus Grundstücksverkäufen um 0,3 Mio. EUR.
 
Die langfristigen Verbindlichkeiten erhöhten sich um 10,8 Mio. EUR, die langfristi-
gen Rückstellungen um 0,2 Mio. EUR und die Rücklagen stiegen um 5,1 Mio. EUR. 
Die kurzfristigen Verbindlichkeiten verringerten sich um 0,5 Mio. EUR.

Die Eigenkapitalquote der Gesellschaft liegt bei 22,8 %. Die langfristigen Ver-
mögenswerte sind durch Eigenkapital und langfristiges Fremdkapital vollständig 
gedeckt. 

Gesamtaussage zur wirtschaftlichen Lage

Insgesamt schätzt die Geschäftsführung die Lage des Unternehmens zum Zeitpunkt 
der Aufstellung des Lageberichtes als gut ein.

Chancen und Risiken 
der künftigen Entwicklung

Wesentliche und insbesondere bestandsgefährdende Risiken, welche die Finanz-, 
Vermögens- und Ertragslage negativ beeinflussen könnten, sind nicht erkennbar. 
Eine Verwendung von wesentlichen aktiven sowie derivaten Finanzinstrumenten 
findet nicht statt. Die wesentlichen passiven Finanzinstrumente stellen die langfris-
tigen Darlehensverbindlichkeiten in Höhe von 210.124 TEUR dar.

Das nennenswerteste Risiko besteht in der Klumpenbildung der Zinsfestschreibung 
in einer Hochzinsphase. Im Rahmen eines aktiven Zinsmanagements werden die 
Prolongationstermine und -volumina überwacht und gegebenenfalls in Phasen des 
Niedrigzinses, wie sie auch in 2016 herrschten, über Forward-Darlehen abgesichert. 
Zudem werden aktuell Darlehen mit Zinsbindung bis zum Tilgungsende aufgenom-
men und damit Zinsrisiken ausgeschlossen.

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

Zusätzlich bestehen Risiken in der Entwicklung der Baupreise für noch nicht verge-
bene Bauleistungen.

Aufgrund der konsequenten Verbesserung sowie Erhaltung unserer Wohnungs-
bestände treffen wir auf eine stabile Nachfrage. Städtebauliche Entwicklungen 
erschließen voraussichtlich neues Kundenpotential.
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Prognosebericht 

Nach den für die Geschäftsjahre 2017 und 2018 aufgestellten Wirtschaftsplänen 
kann mit einer nach wie vor positiven Entwicklung gerechnet werden.

Unter Berücksichtigung der noch auszuzahlenden Darlehen und der noch abzuru-
fenden öffentlichen Mittel, der KfW-Mittel sowie der geplanten geldrechnungsmä-
ßigen Überschüsse aus der Wirtschaftsplanung 2017 und 2018 ist die Finanzierung 
der anstehenden Baumaßnahmen gesichert.

Unser Unternehmen ist ein erfahrener und leistungsstarker Partner in der Woh-
nungswirtschaft, der seine Bestände permanent pflegt und weiter entwickelt. Die 
in unser Portfolio fallenden Wohnungsmärkte zeigen zumindest in Düsseldorf und 
Berlin steigende Nachfrage bei konstantem oder sogar geringeren Angeboten. 
Wobei zumindest bei den hochpreisigen Mietangeboten in Düsseldorf aufgrund des 
Sättigungsgrades eine Seitwärtsbewegung festzustellen ist. Der Duisburger Markt 
ist hinsichtlich seiner Entwicklung und einer möglichen weiteren Entspannung zu 
beobachten. Dieser Situation wird das Unternehmen insbesondere durch Investitio-
nen in die Qualität und damit in die Attraktivität der Wohnanlagen begegnen. 

Neben der Qualitätsverbesserung einzelner Wohnungen im Zuge von Mieterwech-
seln richten wir unseren Fokus auf die nachhaltige Entwicklung größerer Areale. 
Dies kann die umfangreiche Sanierung und Modernisierung vorhandener Woh-
nungsbestände bedeuten, aber auch, wenn technisch und wirtschaftlich sinnvoll, 
zum Abriss und anschließender Neubebauung führen. Außerdem werden unsere 
Marketingaktivitäten 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 präsent.

Ein in 2014 implementiertes Personalentwicklungskonzept sieht unter anderem eine 
zielgerichtete Verjüngung unserer Belegschaft vor. Wie viele andere Unternehmen 
unserer Branche, trifft uns die Demografie in den nächsten 10 Jahren erheblich und 
so ist im Hinblick auf eine zukunftsorientierte Geschäftspolitik eine frühzeitige Wei-
chenstellung unerlässlich. So können wir uns auch weiterhin mit einem qualifizier-
ten und engagierten Team an Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern selbstbewusst den 
Anforderungen des Wettbewerbs stellen.

Düsseldorf, den 30. März 2017 
Die Geschäftsführung

Thomas Hummelsbeck Manfred Franck 
Vorsitzender

Jahresabschluss
zum 31. Dezember 2016
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AKTIVA Geschäftsjahr EUR Vorjahr EUR

A. Anlagevermögen

I. Immaterielle Vermögensgegenstände

Entgeldlich erworbene Lizenzen 62.226,84 53.277,32

II. Sachanlagen

1.  Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbauten 286.070.676,16 229.817.669,01

2.  Grundstücke mit Geschäftsbauten 2.813.457,38 2.934.287,15

3.  Betriebs- und Geschäftsausstattung 390.585,05 408.208,43

4.  Anlagen im Bau 944.648,14 41.763.349,81

5.  Bauvorbereitungskosten 2.085.803,60 1.557.558,39

6.  Geleistete Anzahlungen 824.524,78 293.129.695,11 0,00

III. Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen 0,51 0,51

ANLAGEVERMÖGEN INSGESAMT 293.191.922,46 276.534.350,62

B. Umlaufvermögen

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstücke und andere Vorräte

1.  Grundstücke mit unfertigen Bauten 3.735.506,27 7.738.878,43

2.  Unfertige Leistungen 11.504.289,32 11.185.737,51

3.  Andere Vorräte 6.571,01 15.246.366,60 0,00

II. Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände

1.  Forderungen aus Vermietung 143.155,78 109.766,16

2.  Forderungen aus Grundstücksverkäufen 370.845,98 82.923,50

3.  Sonstige Vermögensgegenstände 577.714,94 1.091.716,70 830.529,96

III. Flüssige Mittel und Bausparguthaben

1.  Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 8.369.191,38 5.498.467,94

2.  Bausparguthaben 1.869.952,67 10.239.144,05 1.362.718,32

UMLAUFVERMÖGEN INSGESAMT 26.577.227,35 26.809.021,82

C. Rechnungsabgrenzungsposten

1.  Geldbeschaffungskosten 9.400,00 15.100,00

2.  Andere Rechnungsabgrenzungsposten 104.596,90 113.996,90 49.451,69

319.883.146,71 303.407.924,13

PASSIVA Vorjahr EUR

A. Eigenkapital

I. Gezeichnetes Kapital 5.200.000,00 5.200.000,00

II. Gewinnrücklagen

1.  Gesellschaftsvertragliche Rücklage 2.600.000,00 2.600.000,00

2.  Bauerneuerungsrücklage 58.400.000,00 53.337.000,00

3.  Andere Gewinnrücklagen 6.790.000,00 67.790.000,00 6.790.000,00

III. Bilanzgewinn

1.  Gewinnvortrag 21,78 704,17

2.  Jahresüberschuss 6.623.697,74 2.937.317,61

3.  Einstellung in Rücklagen 5.063.000,00 1.560.719,52 1.378.000,00

74.550.719,52 69.487.021,78

B. Rückstellungen

1.  Rückstellungen für Pensionen 10.416.080,00 10.175.847,00

2.  Steuerrückstellungen 169.987,70 0,00

3.  Sonstige Rückstellungen 402.293,22 10.988.360,92 538.359,44

C. Verbindlichkeiten

1.  Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 164.815.894,81 150.950.921,09

2.  Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern 45.973.295,94 48.339.873,15

3.  Erhaltene Anzahlungen 12.325.506,22 12.075.738,98

4.  Verbindlichkeiten aus Vermietung 5.889.842,92 5.348.856,49

5.  Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 4.969.890,92 6.459.935,87

6.  Sonstige Verbindlichkeiten 7.157,86 233.981.588,67 31.370,33

davon aus Steuern: EUR 4.842,82 (0,00)

 

D. Rechnungsabgrenzungposten 362.477,60 0,00

319.883.146,71 303.407.924,13

Geschäftsjahr EUR
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG 01.01.2016 – 31.12.2016 Geschäftsjahr EUR Vorjahr EUR

1. Umsatzerlöse

a) aus der Hausbewirtschaftung 44.488.123,22 42.504.113,77

b) aus Verkauf von Grundstücken 5.867.490,35 4.078.981,26

c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 3.138,54 50.358.752,11 0,00

2. Verminderung (Vorjahr: Erhöhung) des Bestands an zum Verkauf bestimmten
Grundstücken mit unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen

-3.684.820,35 2.146.814,38

3. Andere aktivierte Eigenleistungen 737.508,10 1.082.763,21

4. Sonstige betriebliche Erträge 1.307.819,52 941.122,78

5. Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen für Hausbewirtschaftung 18.547.564,90 18.841.248,27

b) Aufwendungen für Verkaufsgrundstücke 1.258.184,34 19.805.749,24 4.987.283,89

6. ROHERGEBNIS 28.913.510,14 26.925.263,24

7. Personalaufwand

a) Löhne und Gehälter 3.555.942,68 3.414.619,74

b) soziale Abgaben und Aufwendungen für Altersversorgung
davon für Altersversorgung: EUR 151.548,00

778.063,66 4.334.006,34 1.844.346,40
(1.242.129,37)

8. Abschreibungen

auf immaterielle Vermögensgegenstände des Anlagevermögens
und Sachanlagen

8.674.158,42 9.726.402,12

9. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.979.119,35 1.885.599,65

10. Erträge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermögens 2,28 2,28

11. Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 33.712,93 33.715,21 16.286,03

12. Zinsen und ähnliche Aufwendungen 5.423.845,21 5.423.076,50

13. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 761.871,94 571.774,06

14. ERGEBNIS NACH STEUERN 7.774.224,09 4.075.733,08

15. Sonstige Steuern 1.150.526,35 1.138.415,47

16. JAHRESÜBERSCHUSS 6.623.697,74 2.937.317,61

17. Gewinnvortrag 21,78 704,17

18. Einstellung in Gewinnrücklagen

in die Bauerneuerungsrücklage 5.063.000,00 1.378.000,00

19. BILANZGEWINN 1.560.719,52 1.560.021,78

Zahlen 

1931
Gründung

 6.332
Wohnungen gesamt

7,5 Mio.
€ Ausgaben für Instandhaltung

424.458
m2 Wohn-/Nutzfläche

2
Kundencenter

4.923
Düsseldorf

234
Berlin

1.127
Duisburg

48
Meerbusch

13
Servicebüros

6,66
€ durchschnittliche 

Sollmiete

6,1
% Fluktuations-

quote

10
davon Teilzeit

4 davon
Auszubildende

65
Mitarbeiter

– 6,15 %

+ 0,91 %

+ 4,44 %

231
erstellte Wohnungen 2016

40
Wohnungen im Bau

– 6,23 %

2,2
% Leerstandsquote

+ 22,22 %
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Zahlen 

319,9 Mio.
€ Bilanzsumme

+ 5,43 %

6,6 Mio.
€ Jahresüberschuss

67,8 Mio.
€ Rücklagen

44,5 Mio.
€ Umsatzerlöse aus der
Hausbewirtschaftung

5,2 Mio.
€ Stammkapital

210,8 Mio.
€ Fremdkapital

11,8 Mio.
€ Betriebskosten

0,9 Mio.
€ Erlösschmälerung

24,3 Mio.
€ Bauleistungen

+ 125,50 %

+ 8,07 %+ 4,72 %

+ 5,77 % + 2,83 % + 21,51 %

– 47,75 %

22,8
% Eigenkapitalquote + 1,79 %

Anhang für das  
 Geschäftsjahr 2016
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Die planmäßigen Abschreibungen auf abnutzbare Gegenstände des Sachanlagever-
mögens wurden grundsätzlich wie folgt vorgenommen: 

– Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbauten: 
 
Die bis einschließlich 1990 fertiggestellten Wohnbauten werden nach Maßgabe 
der Restnutzungsdauer auf der Grundlage einer Gesamtnutzungsdauer von 50 
Jahren abgeschrieben.

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

Die ab 1994 fertiggestellten Mietobjekte werden gemäß 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 Restnut-
zungsdauer neu eingeschätzt und auf 30 Jahre festgelegt.

Garagen werden mit 4 % abgeschrieben. Bei Außenanlagen erfolgt die Ab-
schreibung über 10 bzw. 15 Jahre.

–  Bei den Grundstücken mit Geschäftsbauten wird der im Geschäftsjahr 2006 
fertiggestellte Verwaltungsneubau mit 3 % abgeschrieben.

–  Betriebs- und Geschäftsausstattung wird in Anlehnung an die steuerliche AfA- 
Tabelle über eine Nutzungsdauer zwischen 3 und 16 Jahren abgeschrieben. Für 
geringwertige Wirtschaftsgüter 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 Anschaffungskosten bewertet.

Umlaufvermögen 

Grundstücke mit unfertigen Bauten
Die unter dieser Position ausgewiesenen Kosten betreffen Grundstücks- und  
Baukosten für den Neubau von 8 Eigentumswohnungen in Düsseldorf-Heerdt.  
Die Bewertung erfolgte verlustfrei zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten.

Unfertige Leistungen 
Unter dieser Position werden die mit den Mietern noch nicht abgerechneten umla-
gefähigen Betriebskosten – ohne Umlageausfallwagnis – ausgewiesen. Die Bewer-
tung erfolgt zu tatsächlichen Kosten abzüglich einer Wertkorrektur für Leerstand.

A. Allgemeine Angaben 

Die Rheinwohnungsbau GmbH hat ihren Sitz in Düsseldorf und ist eingetragen in 
das Handelsregister beim Amtsgericht Düsseldorf (Reg.-Nr. 928 B).

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den Vorschriften des Handelsge-
setzbuches in der Fassung des Bilanzrichtlinien-Umsetzungsgesetzes (BilRUG) sowie 
nach den einschlägigen Vorschriften des GmbH-Gesetzes.

Der Abschluss umfasst die Bilanz, die Gewinn- und Verlustrechnung und den An-
hang einschließlich Anlagenspiegel, Rücklagenspiegel und Verbindlichkeitenspiegel. 
Die Gewinn- und Verlustrechnung wird nach dem Gesamtkostenverfahren aufge-
stellt.

Das Formblatt für die Gliederung des Jahresabschlusses für Wohnungsunternehmen 
in der Fassung vom 17. Juli 2015 wurde beachtet.

Durch die erstmalige Anwendung des BilRUG sind die Vorjahreszahlen der Umsatz-
erlöse und der sonstigen betrieblichen Erträge aufgrund der Neufassung von  
§ 277 Abs. 1 HGB nicht vergleichbar. Bei Anwendung des BilRUG hätten sich für  
das Vorjahr Umsatzerlöse in Höhe von TEUR 46.451 ergeben. 

B. Erläuterungen zu den Bilanzierungs- 
und Bewertungsmethoden 

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

Anlagevermögen 

Immaterielle Vermögensgegenstände 
Die Bewertung der entgeltlich erworbenen Lizenzen erfolgte zu den Anschaffungs-
kosten unter Berücksichtigung linearer Abschreibung von 33 1/3 %. 

Sachanlagevermögen
Das Sachanlagevermögen ist zu den Anschaffungs- oder Herstellungskosten 
abzüglich Abschreibungen bewertet. Für Sachanlagenzugänge in 2016 sind als 
Anschaffungs- oder Herstellungskosten Fremdkosten und Kosten für technische und 
kaufmännische Eigenleistungen (eigene Architekten- und Verwaltungsleistungen) 
angesetzt. Die Eigenleistungen sind auf der Basis der Vollkosten bewertet. 
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Rückstellungen 

Sie wurden entsprechend § 249 Abs. 1 HGB gebildet. Der Ansatz erfolgte in Höhe 
der nach vernünftiger kaufmännischer Bewertung notwendigen Erfüllungsbeträge.

Pensionsrückstellungen 
Für die Verpflichtung aus vor dem 1. Januar 1987 zugesagten Pensionen und  
Betriebsrenten wurden Rückstellungen im vollen Umfang gebildet. Die Rückstel-
lungen wurden nach einem versicherungsmathematischen Gutachten auf Basis des 
modifizierten Teilwertverfahrens dotiert. Der Rückstellungsbedarf ist dabei unter  
Einbeziehung von Trendannahmen hinsichtlich der zukünftigen Gehalts- und Renten-
entwicklung ermittelt worden. 

Der bei der Abzinsung verwendete Rechnungszinssatz wurde gemäß § 253 Abs. 2 
Satz 2 HGB mit einem durchschnittlichen Marktzins der letzten 10 Jahre (Vorjahr: 
7 Jahre) bei einer angenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren ermittelt. Als biome-
trische Rechnungsgrundlagen wurden die Richttafeln 2005 G von Prof. Dr. Klaus 
Heubeck verwendet. Der Bewertung liegen folgende Annahmen zugrunde:

Der Unterschiedsbetrag zwischen dem Ansatz der Rückstellungen nach Maßgabe 
des siebenjährigen und des zehnjährigen Durchschnittszinssatzes beläuft sich auf 
TEUR 1.280. Dieser Betrag unterliegt gemäß § 253 Abs. 6 HGB einer Ausschüttungs-
sperre.

Sonstige Rückstellungen 
Sie sind für ungewisse Verbindlichkeiten nach § 249 Abs. 1 Nr. 1 HGB gebildet. 

Verbindlichkeiten 

Sie sind zum Erfüllungsbetrag passiviert. 

Passiver Rechnungsabgrenzungsposten

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten enthält erstmalig abgegrenzte Tilgungs-
zuschüsse.

2. Bis auf die oben dargestellten Änderungen blieben die Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden gegenüber dem Vorjahr unverändert. 

31.12.2016 31.12.2015

Rechnungszinssatz 4,01 % 3,89 %

Gehaltstrend 3,00 % 3,00 %

Rententrend 2,00 % 2,00 %

Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände 
Der Ansatz erfolgte zu Nominalwerten. Ausfallrisiken wurde durch Pauschalwertbe-
richtigung Rechnung getragen. Mietforderungen aus beendeten Mietverhältnissen 
werden mit 75 %, Mietforderungen aus bestehenden Mietverhältnissen werden mit 
50 % wertberichtigt. Forderungen aus Baukosten wurden mit 75 % wertberichtigt, 
für die übrigen sonstigen Vermögensgegenstände ist eine Pauschalwertberichtigung 
von 3 % gebildet. Sämtliche Wertberichtigungen sind aktivisch bei den jeweiligen 
Bilanzpositionen abgesetzt. Uneinbringliche Forderungen wurden zu Lasten der 
Erfolgsrechnung voll abgeschrieben. 

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten 

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

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

Latente Steuern

Für die Bildung latenter Steuern findet gemäß § 274 HGB das bilanzorientierte 
Temporary-Konzept Anwendung. Latente Steuern entstehen aus zeitlichen Unter-
schieden zwischen den handelsrechtlichen und den steuerlichen Wertansätzen von 
Vermögensgegenständen, Schulden und Rechnungsabgrenzungsposten.

Grundsätzlich bestehen eine Verpflichtung zur Passivierung latenter Steuern und 
ein Wahlrecht zur Aktivierung latenter Steuerüberhänge nach Verrechnung mit 
passiven latenten Steuern.

Bei der Gesellschaft sind zum 31. Dezember 2016 temporäre Differenzen, die eine 
Aktivierung latenter Steuern grundsätzlich ermöglichen, in folgenden Posten vor-
handen:

– Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbauten
– Grundstücke mit Geschäftsbauten
– Rückstellungen für Pensionen
– Sonstige Rückstellungen

Temporäre Differenzen, die zu einer Passivierung latenter Steuern führen, ergeben sich 
aus der unterschiedlichen Behandlung des steuerlichen Sonderpostens (§ 6b EStG). 

Im Geschäftsjahr ergab sich nach Verrechnung mit passiven latenten Steuern ein 
Aktivüberhang. Die Gesellschaft macht vom Aktivierungswahlrecht gemäß § 274 
Abs. 1 Satz 2 HGB keinen Gebrauch. 
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C.  Erläuterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung 

I.  Bilanz 

1.  Das Anlagevermögen entwickelte sich wie folgt:

ANLAGENSPIEGEL 2016 Anschaffung-/Herstellungskosten Anschaffung-/Herstellungskosten

01.01.
EUR

Zugänge
EUR

Abgänge
EUR

Umbuchungen
EUR

31.12.
EUR

Immaterielle Vermögensgegenstände

Entgeltlich erworbene Lizenzen 632.831,83 51.395,12 89.835,05 0,00 594.391,90

Sachanlagen

Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbauten 417.996.425,60 23.029.672,85 112.849,37 + 41.801.415,19
– 255.579,96

482.459.084,31

Grundstücke mit Geschäftsbauten 4.055.153,25 0,00 0,00 0,00 4.055.153,25

Betriebs- und Geschäftsausstattung 1.851.245,69 185.587,98 115.125,30 0,00 1.921.708,37

Anlagen im Bau 41.763.349,81 495.915,95 0,00 – 41.763.349,81
+ 448.732,19

944.648,14

Bauvorbereitungskosten 1.557.558,39 759.462,82 0,00 – 231.217,61 2.085.803,60

Geleistete Anzahlungen 0,00 824.524,78 0,00 0,00 824.524,78

467.223.732,74 25.295.164,38 227.974,67 0,00 492.290.922,45

Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen 70,00 0,00 0,00 0,00 70,00

ANLAGEVERMÖGEN INSGESAMT 467.856.634,57 25.346.559,50 317.809,72 492.885.384,35

Kumulierte Abschreibungen Kumulierte Abschreibungen Buchwert

01.01.

EUR

Abschreibungen des 
Geschäftsjahres

EUR

Änderungen  
im Zshg. mit Abgängen

EUR

31.12.

EUR

31.12.

EUR

31.12.
Vorjahr

EUR

Immaterielle Vermögensgegenstände

Entgeltlich erworbene Lizenzen 579.554,51 42.445,60 89.835,05 532.165,06 62.226,84 53.277,32

Sachanlagen

Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbauten 188.178.756,59 8.307.671,69 98.020,13 196.388.408,15 286.070.676,16 229.817.669,01

Grundstücke mit Geschäftsbauten 1.120.866,10 120.829,77 0,00 1.241.695,87 2.813.457,38 2.934.287,15

Betriebs- und Geschäftsausstattung 1.443.037,26 203.211,36 115.125,30 1.531.123,32 390.585,05 408.208,43

Anlagen im Bau 0,00 0,00 0,00 0,00 944.648,14 41.763.349,81

Bauvorbereitungskosten 0,00 0,00 0,00 0,00 2.085.803,60 1.557.558,39

Geleistete Anzahlungen 0,00 0,00 0,00 0,00 824.524,78 0,00

190.742.659,95 8.631.712,82 213.145,43 199.161.227,34 293.129.695,11 276.481.072,79

Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen 69,49 0,00 0,00 69,49 0,51 0,51

ANLAGEVERMÖGEN INSGESAMT 191.322.283,95 8.674.158,42 302.980,48 199.693.461,89 293.191.922,46 276.534.350,62
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2. In dem Posten „unfertige Leistungen" sind ausschließlich noch nicht abgerech-
nete Betriebskosten enthalten. 

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

4. In dem Posten „Sonstige Vermögensgegenstände“ sind keine Beträge enthalten, 
die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen. 

5. Rücklagenspiegel

6. Die „Sonstigen Rückstellungen“ stellen sich wie folgt dar:

7.  In den Verbindlichkeiten sind keine Beträge größeren Umfanges enthalten, die 
erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen. 

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

II.  Gewinn- und Verlustrechnung 

1. Die Umsatzerlöse wurden entsprechend des § 277 Abs. 1 HGB in der Fassung 
des BilRUG erfasst.

2.  In den sonstigen betrieblichen Erträgen sind folgende wesentlichen  
periodenfremde Erträge enthalten:

3.  Die „Zinsen und ähnlichen Aufwendungen“ enthalten mit TEUR 390  
(Vorjahr: TEUR 396) den Zinsanteil der Zuführung zur Pensionsrückstellung.

davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr

Insgesamt EUR EUR Vorjahr EUR

FORDERUNGEN AUS VERMIETUNG 143.155,78 6.070,09 8.322,45

Bestand am Ende des 
Vorjahres EUR

Einstellung aus dem 
Jahresüberschuss des 
Geschäftsjahres EUR

Bestand am Ende des 
Geschäftsjahres EUR

Gesellschaftsvertragliche Rücklagen 2.600.000,00 0,00 2.600.000,00

Bauerneuerungsrücklage 53.337.000,00 5.063.000,00 58.400.000,00

Andere Gewinnrücklagen 6.790.000,00 0,00 6.790.000,00

TEUR

Rückstellung für Urlaubsreste u.a. 194

Rückstellung für Gewährleistungsverpflichtungen 136

Rückstellung für Jahresabschluss, Prüfung und Aufbewahrung 65

Rückstellung für noch anfallende Baukosten (Umlaufvermögen) 5

Rückstellung für Verwaltungskosten 2

402

Restlaufzeit

31.12.2016
(Vorjahr) 

EUR

<= 1 Jahr
(Vorjahr) 

EUR

>1 Jahr
(Vorjahr) 

EUR

davon
1 bis 5 Jahre 

EUR

davon
>5 Jahre 

EUR
gesichert 

EUR

Art der 
Sicherung

Verbindlichkeiten gegenüber 
Kreditinstistuten

164.815.894,81
(150.950.921,09)

6.920.025,37 
(6.027.821,29)

157.895.869,44
(144.923.099,80)

22.482.585,82 135.413.283,62 164.815.894,81 1

Verbindlichkeiten gegenüber 
anderen Kreditgebern

45.973.295,94 
(48.339.873,15)

832.199,13
(2.611.683,21)

45.141.096,81
(45.728.189,94)

3.290.876,94 41.850.219,87 45.973.295,94 1

Erhaltene Anzahlungen 12.325.506,22 
(12.075.738,98)

12.325.506,22
(12.075.738,98) 

– – – –

Verbindlichkeiten aus 
Vermietung

5.889.842,92 
(5.348.856,49)

286.182,91
(245.780,80) 

5.603.660,01 
(5.103.075,69)

– 5.603.660,01
 

5.603.660,01
 

1

Verbindlichkeiten aus 
Lieferungen und Leistungen

4.969.890,92
(6.459.935,87) 

4.969.890,92 
(6.459.935,87)

– – – –

Sonstige Verbindlichkeiten 7.157,86 
(31.370,33)

7.157,86 
(31.370,33)

– – – –

233.981.588,67 
(223.206.695,91)

25.340.962,41 
(27.452.330,48)

208.640.626,26 
(195.754.365,43)

25.773.462,76 182.867.163,50 216.392.850,76 

ERTRÄGE TEUR

Tilgungs- und sonstige Zuschüsse 501

Erträge aus dem Abgang von Gegenständen  
des Anlagevermögens 

448

Erträge früherer Jahre 61

1 – GRUNDPFANDRECHT



•54

Jahresabschluss/Anhang

55

D.  Sonstige Angaben 

1.  Zu den in der Bilanz nicht ausgewiesenen oder vermerkten finanziellen Ver-
pflichtungen, die nach § 285 Nr. 3 HGB für die Beurteilung der Finanzlage von 
Bedeutung sind, bemerken wir: 

 Aus der Bewirtschaftung von Erbbaugrundstücken ergeben sich folgende finan-
zielle Verpflichtungen:

2.  Zum Abschlussstichtag bestehen sonstige finanzielle Verpflichtungen nach  
§ 285 Nr. 3a HGB von TEUR 5.721. Hiervon entfallen TEUR 5.623 auf begonnene 
Investitionsvorhaben für die Neubau- und Modernisierungsmaßnahmen, für die 
bereits Aufträge erteilt wurden, und TEUR 98 auf abgeschlossene Leasingverträ-
ge.

 Zukünftige Bauinstandhaltung, soweit nicht passiviert, kann unternehmensüb-
lich mit Eigenmitteln aus den Jahresergebnissen finanziert werden. Zukünftige 
Modernisierungen werden ebenfalls eigen- oder branchenüblich fremdfinanziert.

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

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

4.  Die Zahl der im Geschäftsjahr durchschnittlich beschäftigten Arbeitnehmer 
betrug:

 Außerdem wurden durchschnittlich 4 Auszubildende beschäftigt.

5.  Die „Verbindlichkeiten aus Vermietung“ enthalten Mietkautionen in Höhe  
von TEUR 5.604 (Vorjahr: TEUR 5.103).

6. Gesamtbezüge 

 Auf die Angabe der Geschäftsführerbezüge wird gemäß § 286 Abs. 4 HGB verzichtet.

7.  Für laufende Pensionen bestehen Pensionsverpflichtungen für frühere Mitglieder 
des Geschäftsführungsorgans und ihrer Hinterbliebenen in Höhe von TEUR 1.119. 
Hierfür ist eine Rückstellung gebildet. 

8.  Vorschüsse und Kredite an Mitglieder des Geschäftsführungsorgans und Aufsichts-
ratsmitglieder bestanden am Bilanzstichtag nicht. 

9.  Es wurden keine Haftungsverhältnisse für Geschäftsführung und Aufsichtsrat ein-
gegangen. 

10. Im Geschäftsjahr 2016 wurden keine Geschäfte mit nahe stehenden Unternehmen 
und Personen zu marktunüblichen Bedingungen durchgeführt.

11. Das vom Abschlussprüfer für das Geschäftsjahr 2016 berechnete Gesamthonorar 
beläuft sich auf netto TEUR 33 (Vorjahr: TEUR 29) und betrifft Abschlussprüfungs- 
und sonstige Bestätigungsleistungen.

12. Nach Abschluss des Geschäftsjahres sind keine Vorgänge von besonderer Bedeu-
tung eingetreten.

13. Das Geschäftsjahr schließt mit einem Jahresüberschuss von EUR 6.623.697,74 ab. 
Geschäftsführung und Aufsichtsrat haben in Übereinstimmung mit den gesell-
schaftsvertraglichen Regelungen bei Aufstellung des Jahresabschlusses eine 
Zuweisung in die Bauerneuerungsrücklage von EUR 5.063.000,00 beschlossen. Die 
Geschäftsführung schlägt vor, von dem sich ergebenden Bilanzgewinn von EUR 
1.560.719,52 eine Dividende von 30 % (EUR 1.560.000,00) auszuschütten und den 
restlichen Gewinn von EUR 719,52 auf neue Rechnung vorzutragen.

14. Mitglieder der Geschäftsführung: 
 Thomas Hummelsbeck, technischer Geschäftsführer | Vorsitzender
 Manfred Franck, kaufmännischer Geschäftsführer

15. Mitglieder des Aufsichtsrates: 
 Dipl.-Kfm. Hermann Josef Schon, Finanzdirektor, Vorsitzender
 Dipl.-Hdl. Werner Dacol, Geschäftsführer, stellv. Vorsitzender
 Dipl.-Kfm. Bert-Peter Consoir, Wirtschaftsprüfer
 Dipl.-Math. Edith Fieger, Selbständig
 Dr. Martin Günnewig, Stabsabteilungsleiter

Düsseldorf, den 30. März 2017 
Die Geschäftsführung

Thomas Hummelsbeck Manfred Franck 
Vorsitzender

LAUFZEIT EUR/Jahr

bis 2049 1.776,64

bis 2051 764,36

bis 2064 11.815,16

Vollbeschäftigte In geringem Umfang Teilzeitbeschäftigte

Kaufmännische Mitarbeiter 19 10

Technische Mitarbeiter 14 –

Mitarbeiter im Regiebetrieb, Hauswarte etc. 15 20

48 30

EUR

a)  des Aufsichtsrates 23.736,00

b)   früherer Mitglieder des Geschäftsführungsorgans und ihrer Hinterbliebenen 125.076,00
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Bestätigungsvermerk des Abschlussprüfers Bericht des Aufsichtsrates

Wir haben den Jahresabschluss – bestehend aus Bilanz, 
Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang – unter Einbe-
ziehung der Buchführung und den Lagebericht der Rhein-
wohnungsbau GmbH, Düsseldorf, für das Geschäftsjahr vom 
1. Januar bis 31. Dezember 2016 geprüft. Die Buchführung 
und die Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht 
nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den 
ergänzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags liegen 
in der Verantwortung der Geschäftsführung der Gesellschaft. 
Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durch-
geführten Prüfung eine Beurteilung über den Jahresabschluss 
unter Einbeziehung der Buchführung und über den Lagebericht 
abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprüfung nach § 317 HGB 
unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprüfer 
(IDW) festgestellten deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger 
Abschlussprüfung vorgenommen. Danach ist die Prüfung so zu 
planen und durchzuführen, dass Unrichtigkeiten und Verstöße, 
die sich auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss un-
ter Beachtung der Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung 
und durch den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermögens-, 
Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichen-
der Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Prü-
fungshandlungen werden die Kenntnisse über die Geschäfts-
tätigkeit und über das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld 
der Gesellschaft sowie die Erwartungen über mögliche Fehler 
berücksichtigt. Im Rahmen der Prüfung werden die Wirksam-
keit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems 
sowie Nachweise für die Angaben in Buchführung, Jahres-
abschluss und Lagebericht überwiegend auf der Basis von 
Stichproben beurteilt. Die Prüfung umfasst die Beurteilung der 
angewandten Bilanzierungsgrundsätze und der wesentlichen 
Einschätzungen der Geschäftsführung sowie die Würdigung 
der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und des Lage-
berichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Prüfung eine 
hinreichend sichere Grundlage für unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prüfung hat zu keinen Einwendungen geführt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prüfung 
gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Jahresabschluss den 
gesetzlichen Vorschriften und den ergänzenden Bestimmungen 
des Gesellschaftsvertrags und vermittelt unter Beachtung der 
Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung ein den tatsäch-
lichen Verhältnissen entsprechendes Bild der Vermögens-, 
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht steht 
in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den gesetz-
lichen Vorschriften, vermittelt insgesamt ein zutreffendes 
Bild von der Lage der Gesellschaft und stellt die Chancen und 
Risiken der zukünftigen Entwicklung zutreffend dar.

Düsseldorf, 31. März 2017

DOMUS AG
Wirtschaftsprüfungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Dr. Ranker Sonnhoff 
Wirtschaftsprüfer Wirtschaftsprüfer

Der Aufsichtsrat hat während des Berichtsjahres die ihm nach 
Gesetz und Satzung obliegenden Aufgaben wahrgenommen. 
Die Geschäftsführung hat den Aufsichtsrat regelmäßig schrift-
lich über die Lage der Gesellschaft unterrichtet. Darüber hinaus 
wurde der Vorsitzende des Aufsichtsrates regelmäßig über 
wichtige Vorgänge informiert.

Der Aufsichtsrat hat die Gesellschafterversammlung vorberei-
tet und sich dabei eingehend mit der Ausrichtung der Arbeit 
der Gesellschaft befasst.
Ebenso hat der Aufsichtsrat im Berichtsjahr die strategischen 
Positionierungen und die damit verbundenen unternehmeri-
schen Maßnahmen eingehend erörtert.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss, den Lagebericht und 
den Vorschlag der Geschäftsführung für die Verwendung des 
Bilanzgewinns geprüft. An der Verhandlung des Aufsichtsrates 
über diese Vorlagen hat der Abschlussprüfer, die DOMUS AG, 
Wirtschaftsprüfungsgesellschaft, Düsseldorf, teilgenommen. 
Nach dem abschließenden Ergebnis seiner Prüfung erhebt der 
Aufsichtsrat keine Einwendungen. Im Rahmen seiner Über-
wachungstätigkeit sind ihm keine Risiken bekannt gewor-
den, denen nicht im Jahresabschluss ausreichend Rechnung 
getragen ist. Der Aufsichtsrat schließt sich den Beurteilungen 
der Geschäftsführung im Lagebericht an. Er billigt den Jahres-
abschluss und schließt sich dem Vorschlag für die Verwendung 
des Bilanzgewinnes an. Der Aufsichtsrat schlägt den Gesell-
schaftern vor, den Jahresabschluss wie vorgelegt festzustellen.

Der Aufsichtsrat dankt der Geschäftsführung und allen Mitar-
beiterinnen und Mitarbeitern der Gesellschaft für die erfolgrei-
che Arbeit im Jahr 2016.

Düsseldorf, im April 2017

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates
Hermann J. Schon
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