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Unternehmensentwicklung im Uberblick

Stammkapital

2013 2014 2015 2016
TEUR TEUR TEUR TEUR
00 00 00 00

Riicklagen

Jahresiiberschuss

Bilanzsumme

Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung

Bauleistungen

2017
TEUR

Anzahl Wohnungen

Anzahl Mitarbeiter

BAULEISTUNGEN

2013 2014 2015 2016
TEUR TEUR TEUR TEUR

Gebaude

Aufwand fiir Leerwohnungen

Instandhaltung

4.128 4.089 4.183 3.614
4.084 4 490 844 Q

29.562 50.764 54.504 31.813

2017
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\Vorwort

Liebe Mieter, Freunde und Geschiftspartner!

Es ist vollbracht — der Geschaftsbericht der Rheinwohnungsbau GmbH
fiir das Jahr 2017 liegt vor. Blattern Sie ihn in Ruhe durch, denn auch
wenn es um das alte Jahr geht, werden Sie bestimmt viel Neues ent-
decken. Das Wichtigste vorweg: Wir konnen mit dem abgelaufenen
Geschaftsjahr sehr zufrieden sein.

Und das betrifft nicht nur die Zahlen, sondern auch unser Unternehmen
bzw. unsere Unternehmenskultur. Wir sind sehr stolz und freuen uns iber
alle MaBen, dass wir von dem renommierten, unabhingigen Great Place
to Work® Institut als einer der besten Arbeitgeber in NRW und Deutsch-
land ausgezeichnet worden sind. Was das genau bedeutet? Nun, wir ha-
ben die Auszeichnung fiir unser besonderes Engagement bei der Gestal-
tung guter und attraktiver Arbeitsbedingungen erhalten. Eine, wie wir
finden, auBerordentliche Leistung, die wir nicht nur unseren Fithrungs-
kriften, sondern unserer gesamten Mannschaft zu verdanken haben.

Zufriedene Mitarbeiter leisten in den meisten Fillen auch bessere Arbeit.
Das kénnen wir nur bestitigen. Unser Team hat sich auch im vergange-
nen Jahr wieder vorbildlich und engagiert fur unsere Mieter eingesetzt.
Wer jetzt denkt .Das kann ja jeder sagen”, dem mochten wir auf den
folgenden Seiten zeigen, dass auch unsere Mieter wissen, was sie an uns
haben. Sie haben nicht nur eine Heimat gefunden, sondern Ansprech-
partner, die immer fiir sie da sind und stets ein offenes Ohr fiir die
unterschiedlichen Belange haben.

Ein gutes Beispiel fir die Beachtung unterschiedlicher Belange ist unser
Projekt in Lichtenbroich ..Generationengerechtes Wohnen im Quartier",
fiir das wir vom Ministerium fir Heimat, Kommunales, Bau und Gleich-
stellung des Landes Nordrhein-Westfalen, der NRW.BANK, dem Verband
der Wohnungswirtschaft Rheinland, der Bertelsmann-Stiftung und dem
Verein Familiengerechte Kommune mit einem Zertifikat ausgezeichnet
worden sind. Apropos Auszeichnung: Unser Projekt RKM 740 in Heerdt
wurde ebenfalls gewiirdigt - mit einer Nominierung fiir den Deutschen
Bauherrenpreis 2018.

Diisseldorf, 28. Marz 2018
Die Geschaftsfiihrung
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Geschichten aus der Heimat

Naturlich kam der Brief
nicht in den Papierkorb.
Wir haben Frau Wierzoch
personlich besucht, einen
Blumenstraul3 Uberreicht
und Uber die guten alten
Zeiten gequatscht.
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Go! Go! Gol
INn unserer Heimat lauft’s!

Der Diisseldorf Marathon ist DAS Sportereignis in der Landeshauptstadt. Und es gehort
schon fast zur Rheinwohnungsbau-Tradition, dass wir die Laufer an der Strecke bei unserer
Marathon-Party anfeuern, was das Zeug halt. Nicht nur das: Einige von unseren Mitarbei-
tern und Mietern laufen die 42,195 Kilometer mit. Natiirlich in unserem RWB-Ouftfit.

Schon weit im Vorfeld plant und organisiert unser Team die angesagte Party. Wie viele Leute
kommen? Wer macht das Catering? Wie viele Getranke werden gebraucht? Weiter geht's mit
der Deko: Wo kommen die Fahnen hin und wo sind die tiberhaupt? Wer bringt das Plakat an
unserer Geschaftsstelle an? Ist die Spielecke, unsere ,Kinderkiste", fiir die kleinen Gaste be-

reit? Und ganz wichtig: Wer schliipft diesmal in das Kostiim unseres Maskottchens Cleverli?

Am Tag des Geschehens ist die ganze Arbeit vergessen und der Sport riickt in den Vorder-
grund. Na ja, nicht nur, denn Feiern steht ja auch noch auf dem Programm. Und zwar mit
allen zusammen: GroB und Klein, Mitarbeitern und Mietern, Freunden und Verwandten,
Nachbarn und Gasten. Natiirlich werden die Laufer gebiihrend gefeiert, ganz besonders das
RWB-Team, aber das Miteinander an diesem Aktionstag ist ein wesentlicher Punkt. So wie
auch die Verpflegung - wir haben stets fiir alles gesorgt, was das GenieBerherz begehrt: von
herzhaften Burgern, Wiirstchen, Wraps bis hin zu Kuchen und selbstredend Getranken von
unserem Ausschankwagen. Fiir die richtige Party-Laune sorgt unser DJ im RWB - VIP-Be-
reich.

Bereits 2003 fand der erste Lauf in Diisseldorf statt, der nach dem Hauptsponsor offiziell
den Namen Metro Group Marathon tragt. Die Strecke fiihrt an fast allem vorbei, was die
Stadt zu bieten hat: Tonhalle, Regierungsschlésschen, Messegelande, Konigsallee, Medien-
hafen, Rheinuferpromenade, Altstadt und noch vielem mehr. Eine gute Strecke, auf der die
Laufer auch Gutes tun konnen. Es gibt eine SOS-Spendenzone, in der jeder Laufer spenden
kann. Die SOS-Kinderdorfer sind der offizielle Charity-Partner des Marathons und werden
mit dem gespendeten Geld in diesem Jahr das SOS-Kinderdorf Monrovia in Liberia unter-
stlitzen. Hier wurden nach der tédlichen Ebola-Epidemie 70 Kinder aufgenommen, die ihre
Eltern durch das Virus verloren haben.
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Standort

SpiekeroogstraBe 1-11
WangeroogestraBe 8-16

Nutzung
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57 Wohnungen

Ausstattung
VorsteHbaIkone
Vollwéirmeschutz
Kellerabdichtung

Fensteraustausch inkl. Haustijren

Vergrb'Berung des Wohnraums
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RWB auf Facebook
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Wir sind ausgezeichnet!
Wir glauben an das, was wir tun — umso schdner, wenn auch
andere unsere Arbeit wiirdigen. Im Rahmen des Projektes

Rheinwohnungsbau ,Generationengerechtes Wohnen im Quartier” sind wir nun vom
s . Ministerium fiir Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung
des Landes Nordrhein-Westfalen, der NRW.BANK, dem Verband i
Tl bl der Wohnungswirtschaft Rheinland, der Bertelsmann-Stiftung
und dem Verein Familiengerechte Kommune mit einem Zertifikat
Beirage fiir unser Quartier in Lichtenbroich ausgezeichnet worden. Das

macht uns sehr stolz.
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RWB auf Facebook
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Seit 2012 sind wir aktiv bei
Facebook und haben schon fast
14.000 Follower. Warum? Wir
finden, dass es ein tolles Medium
ist, um uns sowohl mit Mietern
als auch mit Freunden der RWB
auszutauschen. Das merken
wir taglich an den zahlreichen
Kommentaren und Bewertungen
unserer Community.
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Great Place to Work®

Ausgezeichnet?

Wir gehoren zu den Besten Deutschlands!

Was fiir eine schone Bestdtigung — im Great Place to Work®
Wettbewerb 2018 sind wir als einer der besten Arbeitgeber in
NRW und Deutschland ausgezeichnet worden. Das macht uns
sehr stolz und zeigt, dass wir mit unserer Personalpolitik und
unserer Unternehmensphilosophie auf genau dem richtigen Weg
sind. Ausgezeichnet wurde namlich das besondere Engagement
bei der Gestaltung guter und attraktiver Arbeitsbedingungen.
Bewertet wurden unter anderem Vertrauen in die Fihrungskraf-
te, Qualitat der Zusammenarbeit, Wertschatzung, ldentifikation
mit dem Unternehmen, berufliche Entwicklungsmdglichkeiten,
Vergiitung, Gesundheitsforderung und Work-Life-Balance. Die-
ses groBartige Ergebnis verdanken wir der Leistung des gesam-
ten Rheinwohnungsbau-Teams - denn jeder einzelne Mitarbeiter
sorgt tagtaglich dafiir, dass wir in einem sehr guten Arbeitsklima
sehr gute Arbeit leisten kdnnen. ,Die Auszeichnung steht fir
eine Arbeitsplatzkultur, die in hohem MaBe von Vertrauen, Stolz
und Teamgeist geprdgt ist. Attraktive Arbeitsbedingungen und
eine forderliche Kultur der Zusammenarbeit sind ein zentraler
Schlissel fiir wirtschaftlichen Erfolg und die Bewaltigung wich-
tiger Zukunftsaufgaben”, so Frank Hauser, Geschaftsfiihrer beim
deutschen Great Place to Work® Institut.

Am Wettbewerb ,Deutschlands Beste Arbeitgeber 2018" betei-
ligten sich bundesweit rund 740 Unternehmen aller GréBen und
Branchen. Alle stellten sich freiwillig einer Priifung der Qualitat
und Attraktivitat ihrer Arbeitsplatzkultur durch das unabhdngige
Great Place to Work® Institut und dem Urteil der eigenen Mit-
arbeiter. Partner des seit 2002 jahrlich durchgefiihrten Wettbe-
werbs ,Deutschlands Beste Arbeitgeber” sind das ,Handelsblatt",
das ,Personalmagazin”, ,Das Demographie Netzwerk e.V." und
die ,Initiative Ludwig Erhard Preis e.V.".

Gemeinsame Aktivitaten

Bei allen WeiterbildungsmaBnahmen und Personalentwick-
lungskonzepten hat die Rheinwohnungsbau GmbH den gene-
rationslibergreifenden Transfer sowie den Aufbau von Teamfa-
higkeiten im Fokus. Resultierend aus der Mitarbeiterbefragung
wurde das Team ,Betriebliches Gesundheitsmanagement"” ins
Leben gerufen, das aus 4 Mitarbeitenden besteht. Mit finanzi-
eller Unterstiitzung der Geschaftsleitung und bei Bedarf auch
Freistellung werden diverse Gruppenaktivitaten initiiert. Dazu
gehdren MaBnahmen wie gemeinsame Yoga-Kurse, Nordic-Wal-
king-Kurse, gesundes Kochen und das Trainieren von kurzen
Erholungspausen im Biiro. Dariiber hinaus wird darauf geachtet,
dass die Mitarbeitenden die tarifliche Wochenarbeitszeit nicht
wesentlich tiberschreiten und der zustehende Jahresurlaub auch
tatsachlich genommen wird.

Karnevalskomitee

Der Teamgeist in dem Unternehmen wird stark durch die ver-
schiedenen freiwilligen Projektgruppen gepragt. Ein Beispiel ist
das Karnevalskomitee, in dem Mitarbeitende unterschiedlicher
Abteilungen die jahrliche Karnevalsparty fiir alle organisieren.
Das Unternehmen unterstiitzt die Initiative. Die Veranstaltung
ist jedes Jahr ein groBer Erfolg.

Zukunftswerkstatt

Um alle Mitarbeitenden in die Innovation und Ideensammlung
miteinzubeziehen, fand 2016 die erste Zukunftswerkstatt statt.
Das Ziel war, in mehreren Workshops Pilotprojekte aufzusetzen,
die in der Zukunft umgesetzt werden sollen. Schwerpunkte
wurden dabei unter anderem auf verstarkte Kundenorientierung,
Qualitatsverbesserung, Prozessoptimierung und Steigerung der
Mitarbeitermotivation gelegt.
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Projekt RKM 740
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Das Projekt Quartier Rhe'\nk'\\ometer 740 (RKM 740) \iegt im Rheinpark Heerdt an der Parise! StraBelKr'\bbenstraBe
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Grundlagen und Organe der Gesellschaft

Grundlagen der Gesellschaft

Griindung der Gesellschaft 09.07.1931

Handelsregister 12.08.1931 als AG
HRB 7259 in Kdln
29.12.1956 als GmbH
HRB 928 in Diisseldorf

Gesellschaftervertrag 01.01.2001 - letzte Fassung

Abschlusspriifer DOMUS AG
Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Disseldorf

Sitz der Gesellschaft Gladbacher Stral3e 95

40219 Dusseldorf
Stammkapital 5,2 Mio. EUR

Gesellschafter Erzbistum Kdln
Aachener Siedlungs- und Wohnungsgesellschaft mbH
Hille & Miiller GmbH
Rhein-Lippe Wohnen GmbH
Hein, Lehmann Trenn- und Fordertechnik GmbH

Organe der Gesellschaft

Aufsichtsrat

Dipl.-Kfm. Hermann Josef Schon, KéIn, Finanzdirektor, Vorsitzender
Dipl.-Hdl. Werner Dacol, K&ln, Geschaftsfihrer, stellv. Vorsitzender
Dipl.-Kfm. Bert-Peter Consoir, Viersen, Wirtschaftspriifer
Dipl.-Math. Edith Fieger, Diisseldorf, selbsténdig

Dr. Martin Giinnewig, KéIn, Stabsabteilungsleiter

Geschéftsfiihrer
Thomas Hummelsbeck, Diisseldorf, Vorsitzender
Manfred Franck, Grevenbroich
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Lagebericht Geschaftsjahr 2017

Darstellung des Geschaftsverlaufs
und des Geschaftsergebnisses

Die Rheinwohnungsbau hat ihren Sitz in Disseldorf und wird als GmbH gefiihrt. Die
Organe der GmbH sind die Geschaftsfiihrung, der Aufsichtsrat und die Gesellschaf-
terversammlung. Gegriindet wurde sie mit dem Auftrag, zur Wohnungsversorgung
breiter Bevdlkerungskreise beizutragen. Hierzu gehort 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 groBen Geschéftsfelder des Unternehmens;
kleinere BautrdgermaBnahmen finden erganzend statt.

Zum 31.12.2017 betrug der gesamte Wohnungsbestand 6.220 Wohnungen, davon
4.814 Wohneinheiten in Diisseldorf, 1.125 in Duisburg, 233 in Berlin und 48 in
Meerbusch. Die Betreuung des Diisseldorfer wie auch des Duisburger und Meerbu-
scher Besitzes erfolgt durch die Verwaltung in Disseldorf. Die Berliner Immobilien
werden durch eine in Berlin ansdssige Verwaltungsgesellschaft betreut. Auch 2017
hat es in unserem Unternehmen keine nennenswerten Leerstdnde oder hohen For-
derungsausfalle gegeben.

Die konjunkturelle Lage in Deutschland war im Jahr 2017 gekennzeichnet durch ein
solides und stetiges Wirtschaftswachstum. Das preisbereinigte Bruttoinlandspro-
dukt war im Jahresdurchschnitt um 2,2% hdher als im Vorjahr und damit lber dem
Durchschnitt der letzten Jahre. Die gute konjunkturelle Lage spiegelt sich auch am
Arbeitsmarkt wider. Die Zahl der Erwerbstatigen erreichte 2017 wieder einen neuen
Hochststand. Die Arbeitslosenquote lag im Dezember 2017 bei 5,3 %. Fiir das Jahr
2018 wird mit einer im weltweiten Vergleich weiterhin positiven Entwicklung der
Konjunktur gerechnet. Dies gilt auch fiir die Wohnungswirtschaft. Vor allem in den
groBeren Ballungsgebieten steigen die Haushaltszahlen und der Wohnungsleerstand
sinkt; dies flihrt zu Angebotsengpdssen. Beides erdffnet Mieterhdhungsspielrdume.
Das Zinsniveau fiir Fremdmittel ist nach wie vor auf historisch niedrigem Niveau
und fiir die Wohnungswirtschaft somit als sehr positiv zu bewerten.

Der Diisseldorfer Wohnungsmarkt zdhlt zu den nachfragestarken Wohnungsmark-
ten. In Teilmarkten gibt es deutliche Nachfrageiliberhdnge auf die auch politisch,
wie zum Beispiel durch deutliche Verbesserung der Férderbedingungen fiir 6ffent-
lich 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 aufgrund der Altersstruktur der Mieter liber dem Durchschnitt der
Rheinwohnungsbau. Dennoch sind aktuell keine groBeren Vermietungsprobleme zu
verzeichnen. Der Berliner Bestand liegt in Berlin, Neu-Westend, einer bevorzugten
Wohngegend. Auch hier gibt es zurzeit keine Vermietungsschwierigkeiten.
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Thomas Harry Strecker Sandra Rosner
Prokurist Gruppenleiterin Rechnungswesen

Abgeschlossene ModernisierungsmaBnahmen fiihrten 2017 zu entsprechenden
Mietanpassungen. Bei Mietpreisanpassungen auf Grundlage des §558 BGB ist der
Anstieg der kalten und warmen Betriebskosten zwingend zu berticksichtigen, da

bei einer Vermietung immer die Gesamtmiete ausschlaggebend ist. Besonders dem
Bereich der Energiekosten ist nach wie vor Rechnung zu tragen. Erhebliche Investiti-
onen in die energetische Modernisierung unserer Gebdude fiihren zu einer dauerhaf-
ten Reduzierung der Energieverbrauche und damit der Heizkosten.

Durch Qualitatsverbesserung einzelner Wohnungen im Zuge von Mieterwechseln
und aufgrund nachhaltiger Entwicklung groBerer Areale kommt es zu einer nach wie
vor giinstigen Geschaftsentwicklung.

Mit einem Jahresiiberschuss von TEUR 5.362 liegt das Jahresergebnis tiber dem im
Wirtschaftsplan 2017 prognostizierten Ergebnis. Dies liegt in erster Linie an hoheren
Umsatzerldsen. Die Abschreibungen erhdhten sich aufgrund der Investitionen in

den Bestand und in NeubaumaBnahmen. Die Dotierung der Pensionsriickstellung ist
hoher als im Jahr davor. Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen erhdhten sich
auf Grund des Abrisses einzelner Hauser zum Zwecke der Neubebauung. Einzelheiten
zum Jahresiiberschuss sind der Ertragslage zu entnehmen.
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Neu- und Ausbautatigkeit

Im Jahr 2017 fertiggestellte NeubaumaBnahmen

Nach dem in 2016 insgesamt 277 Wohneinheiten fertiggestellt und den Mietern/
Eigentiimern libergeben werden konnten, gab es im Kalenderjahr 2017 keine
abgeschlossenen NeubaumaBnahmen.

Laufende BaumaBnahmen

Diisseldorf-Lichtenbroich, Sermer Weg/Volkardeyer Weg (Il. Bauabschnitt)
Weitere vier Hauserzeilen brachen wir in 2017 zum Teil ab und werden nun durch
Neubauten ersetzt. Die verbleibenden Gebaude erhalten eine Kernsanierung analog
zum |. Bauabschnitt. Das Bauvolumen umfasst 112 Wohnungen (Neubau und Be-
stand) sowie eine Arztpraxis. Sdmtliche Neubauwohnungen des II. Bauabschnittes
entsprechen den Wohnungsbauférderbestimmungen. Hierfiir erhalten wir entspre-
chende Landesmittel.

Diisseldorf-Lierenfeld, Kempgensweg/Am Stufstock (lll. Bauabschnitt)

Im Rahmen des Bestandsersatzprogrammes der Rheinwohnungsbau erfolgte in 2017
der Abriss von sechs Mehrfamilienhdusern und es konnte mit dem Bau von insge-
samt 40 Wohnungen begonnen werden. Fiir einen GroBteil der Wohnungen sind
offentliche Mittel des Landes Nordrhein-Westfalen bewilligt.

Diisseldorf (Innenstadt), OststraBe/KlosterstraBe

Auf dem Gelande des ehemaligen Franziskanerklosters errichtet die Pandion AG
ein groBes Wohnquartier sowie Biiro- und Handelsflachen. Fiir die im Rahmen des
Handlungskonzeptes ,ZUKUNFT WOHNEN.DUSSELDORF" zu erbringenden Anteile
geforderten Wohnraumes sind wir Partner der Pandion in diesem Projekt. Hierzu
wurde eine Grundstlicksteilfliche erworben, auf der 20 Mietwohnungen (gefordert
und preisgeddmpft), eine GroBtagespflege (U-3-Betreuung) sowie Handelsflichen
im Erdgeschoss entstehen.
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Flir 2018 geplante Baubeginne

Diisseldorf-Unterrath, SyltstraBe 9-15 und WangeroogestraBe 6/6a
Weiterflihrung des Bestandsersatzprogrammes der Rheinwohnungsbau durch Abriss
von 4 Mehrfamilienhdusern, anschlieBendem Neubau 24 frei finanzierter Mietwoh-
nungen sowie parallelem Umbau von 5 Bestandswohnungen.

Instandhaltung und Modernisierung

Die Gesamtaufwendungen fiir die Instandhaltung von Gebduden und Wohnungen
im Zuge der planmaBigen Instandhaltung, der ungeplanten Instandhaltung sowie
der Einzelmodernisierung von Wohnungen im Zuge von Mieterwechseln betrugen,
ohne Versicherungsschiden, insgesamt rund 7,4 Mio. EUR (Vorjahr: 7,4 Mio. EUR).

Zusatzlich wurden in zwei Wohnanlagen insgesamt 18 Hauser mit 116 Wohneinhei-
ten umfassend modernisiert.

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

Diisseldorf-Lichtenbroich, Sermer Weg/Volkardeyer Weg

Weiterfiihrung des Bestandsersatzprogrammes der Rheinwohnungsbau durch Abriss
weiterer Mehrfamilienhaduser und anschlieBenden Neubau im Ill. Bauabschnitt.
Errichtung von voraussichtlich 80 frei finanzierten Mietwohnungen sowie zwdlf
Einfamilienhdusern als EigentumsmaBnahme. Start des letzten Bauabschnittes
voraussichtlich im ersten Halbjahr 2019.

Diisseldorf-Unterrath, WangeroogestraBe/SyltstraBe/SpiekeroogstraBe
Weiterflihrung des Bestandsersatzprogrammes der Rheinwohnungsbau ab Sommer
2019 durch Abriss weiterer Mehrfamilienhduser und anschlieBenden Neubau sowie
parallelen Umbau und Sanierung von Bestandswohnungen.

Berlin-WeiBensee, Streustrae 12-13

Im August 2016 erwarben wir mit Besitziibergang in 2017 ein bisher gewerblich
genutztes Grundstiick im Stadtteil WeiBensee. Dort sollen Wohnungen mit einer
Gesamtflache von rd. 3.000 m2 entstehen. Die im 2. Quartal gestellte Bauvoranfrage
sowie der begleitende Abbruchantrag wurden nicht vollstandig positiv beschieden.
Es bedarf hier weiterer Abstimmung mit den Genehmigungsbehdrden. Ein Baube-
ginn in 2018 wird angestrebt.

Ausblick

Die Rheinwohnungsbau ist permanent auf der Suche nach bezahlbaren Grundstii-
cken in Diisseldorf, um die gestiegene und weiter steigende Nachfrage nach Wohn-
raum befriedigen zu konnen. Allerdings ist das Angebot liberschaubar und haufig
mit exorbitanten Preisvorstellungen ausgestattet. So werden wir unsere Geschafts-
politik, Fldchenreserven auf eigenen Grundstiicken durch maBvolle Verdichtung zu
nutzen, konsequent fortsetzen. Im Rahmen des nachhaltigen Portfoliomanagements
ist auch der Zukauf geeigneter Wohnungsbestdnde im Blickfeld. Allerdings zeigt
dieses Marktsegment in Diisseldorf wie auch in Berlin nach wie vor Uberhitzungs-
erscheinungen und hdufig erreichen uns Kaufofferten mit unrealistischen Preisvor-
stellungen.
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Insgesamt ist fiir die Region Diisseldorf eine glinstige Entwicklung festzustellen,
da trotz der Auswirkungen des demografischen Wandels die Rheinmetropole nach
verschiedenen wissenschaftlichen Statistiken mit einer weiteren Zuwanderung
rechnen darf. Dies gilt im Ubrigen auch fiir Berlin. Auf den weiteren Bevélkerungs-
zuwachs kann der Wohnungsmarkt nur bedingt und nicht im ausreichenden Maf3e
reagieren. Die Wohnungsfertigstellungen liegen deutlich hinter den politischen
Zielen. Dies wird zu einer weiteren Anspannung des Wohnungsmarktes fiihren und
das mittelpreisige Segment unter Druck setzen. Dies gilt sowohl fiir Diisseldorf, als
auch fiir Berlin. Gegengesteuert wird in Diisseldorf seit Juni 2013 mit dem im Rat
beschlossenen Konzept ,Zukunft. Wohnen". Feste bzw. teilweise variable Quoten fiir
geforderten und preisgeddmpften Wohnraum sollen zu einer Entspannung bei der
Grundstiickspreisentwicklung fiihren.

Ein weiterer, wichtiger Aspekt der zu einer deutlichen Verknappung preiswerten
Mietwohnraums fiihrt, ist der Zustrom von Gefllichteten. Anerkannte Asylbewerber
befinden sich auf Wohnungssuche und treffen auf ein ohnehin geringes Angebot an
bezahlbaren Mietwohnungen. Umso mehr sind die bestandshaltenden Wohnungs-
unternehmen in der Pflicht, durch entsprechende NeubaumaBnahmen, insbesondere
im geforderten Wohnungsbau, zusatzlichen und dringend bendtigten Wohnraum zu
schaffen. Aber auch die Kommunen sind hier gefragt, denn nur mit stringenten und
ziigigen Genehmigungsprozessen ist diese Aufgabe zu I6sen.

Duisburg als zweites groBes Standbein unseres Unternehmens mit einem Woh-
nungsbestand von 1.125 Wohneinheiten zeigt indes ein vollig anderes Bild. Gepragt
von Haushalts- und Imageproblemen geht die Gesamtbevdlkerungszahl kontinuier-
lich zuriick, wenn auch in den letzten beiden Jahren aufgrund der Fliichtlingszuziige
weniger stark. Der Sozialatlas Duisburgs zeigt allerdings eine sehr uneinheitliche
Entwicklung der Bevolkerungszahlen. So sind die siidlichen Stadtteile, in denen
unsere Wohnungsbestande liegen, deutlich weniger betroffen als andere Bereiche.
Trotz allem ist es erforderlich, diese Teilmarkte genau im Auge zu behalten, um auf
veranderte Entwicklungen schnell reagieren zu kdnnen. GréBere Investitionen in die
Wohnungsbestande sind aufgrund eines sehr begrenzten Mieterhohungsspielrau-
mes, zum Beispiel bei energetischen MaBnahmen, deutlich kritischer zu betrachten.
Den Bestand in Duisburg-Siid halten wir nach wie vor auf hohem Niveau instand;
so werden vor Neuvermietung nicht selten bis zu 30.000 EUR in die komplette Neu-
gestaltung einer Wohnung investiert. In 2018/2019 findet eine groBere Bestands-
sanierung von 96 Wohnungen in 4 Hauserzeilen statt. Umfassende Projektent-
wicklungen wie in Diisseldorf lassen sich wirtschaftlich allerdings momentan nicht
darstellen. Die giinstige Lage zur nahen Stadtgrenze Diisseldorfs |dsst die Annahme
zu, dass diese Wohnquartiere von einem zunehmend engeren Markt in Diisseldorf
weiter profitieren.
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In Berlin, dritter Standort der Rheinwohnungsbau, gibt es einen deutlichen Nach-
frageiiberhang an preisgiinstigem Wohnraum. Dies ist das Ergebnis einer insgesamt
sehr starken Wohnraumnachfrage. Sowohl Mietwohnprojekte wie auch Eigentums-
maBnahmen kdnnen derzeit sehr erfolgreich in Berlin umgesetzt werden. So ist es
nur folgerichtig, dass die Rheinwohnungsbau auch in Berlin aktiv die Entwicklung
und VergréBerung ihres Wohnungsbestandes im Blick hat. Gebremst wird die Port-
folioerweiterung vom Preisanstieg sowohl flir Grundstiicke, wie auch Bestandsim-
mobilien, aber auch durch langwierige Genehmigungsverfahren.

Finanzielle Leistungsindikatoren

Bei insgesamt 400 Mieterwechseln im Jahre 2017 betrdgt die Fluktuationsquote

6,4 % und ist nach wie vor auf niedrigem Niveau stabil. Weiterhin war 2017, wie
auch in den letzten Jahren, wiederum die Umsetzung von Mietern innerhalb unserer
Wohnanlagen im Zusammenhang mit Bestandsersatzmaf3nahmen gefordert. Insge-
samt wurden 22 Umsetzungen abgewickelt.

Die Leerstandsquote zum Stichtag ist mit 2,2 % weiterhin nicht besorgniserre-
gend, da diese Leerstande weitestgehend auf durchzufiihrende Instandhaltungs-
und ModernisierungsmaBnahmen zuriickzufiihren sind. Die vermietungsbedingte
Leerstandsquote liegt bei ca. 0,1 %. Mit durchschnittlichen Instandhaltungskosten
von 17,65 EUR/m2 Wohnfl4che und ca. 22,3 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 23,3 % (Vorjahr:
22,8 %). Die langfristigen Vermogenswerte sind durch Eigenkapital und langfris-
tiges Fremdkapital gedeckt. Der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit des
Geschéftsjahres betrdgt 22,0 Mio. EUR (Vorjahr: 18,5 Mio. EUR). Die Liquiditt ist
gesichert.
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Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Wir beschaftigen in allen Bereichen iiberwiegend langjahrige Mitarbeiter, die zum
Teil schon ihre Ausbildung bei der Rheinwohnungsbau absolvierten. Zudem befinden
sich regelmaBig drei junge Menschen in der Ausbildung bei uns. Weiterbildung und
FortbildungsmaBnahmen werden von uns positiv begleitet und geférdert und durch
zielgerichtete Inhouseseminare ergédnzt. Seit Ende 2013 existiert ein zukunftsorien-
tiertes Personalentwicklungskonzept, welches u. a. die konsequente und maoglichst
dauerhafte Ubernahme der Auszubildenden nach der Priifung beinhaltet. Neben der
Kundenfindung ist die Kundenbindung ein wichtiger Bestandteil unserer Strategie.
Unser kundennaher Service mittels 14 Servicebiiros fiihrt nach unserer Kenntnis zu
einer sehr hohen Mieterzufriedenheit.

Darstellung der Lage

Das in 2017 erzielte Jahresergebnis ergibt sich im Vergleich zum Vorjahr aus
den einzelnen Leistungsbereichen wie folgt:

JAHRESUBERSCHUSS

Das Betriebsergebnis resultiert aus den Deckungsbeitrdgen der Hausbewirtschaf-
tung (TEUR 11.822), der Bautitigkeit des Anlagevermogens (TEUR 946) und der
Verkaufstitigkeit des Umlaufvermdgens (TEUR 958), denen um TEUR 924 hihere
Personal- und Sachaufwendungen von TEUR 6.358 gegeniiberstehen. Im Bereich
der Hausbewirtschaftung konnten die Sollmieten um TEUR 1.149 gesteigert werden.
Dem gegenliber erhdhten sich auf Grund von Investitionen in den Bestand die plan-
maBigen Abschreibungen um TEUR 607. Die Verkaufstatigkeit des Umlaufvermdgens
ist gepragt durch den Verkauf von 8 Eigentumswohnungen. Das Beteiligungs- und
Finanzergebnis beinhaltet insbesondere den Zinsanteil aus der Zufiihrung zu den
Pensionsriickstellungen von TEUR 412. Das negative neutrale Ergebnis resultiert im
Wesentlichen aus den Abbruchkosten diverser Hauser in Héhe von TEUR 1.121 und
der auBerplanmaBigen Abschreibung auf Bauvorbereitungskosten von TEUR 564.
Demgegeniiber stehen Zuschiisse fiir klimafreundliches Wohnen von TEUR 334.
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Finanzlage

Die Herkunft, das Volumen und die Fristigkeit des Kapitals sind im Verbindlichkei-
tenspiegel dargestellt. Darlehen in Hohe von 1,0 Mio. EUR sind bereits zugesagt und
kommen Ende des Jahres 2018 zur Auszahlung. AuBerdem stehen 11,9 Mio. EUR an
offentlichen Mitteln und 17,9 Mio. EUR KfW-Mittel zur Auszahlung bereit.

Der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit des Geschaftsjahres betragt
22,0 Mio. EUR (Vorjahr: 18,5 Mio. EUR). Die Liquiditat ist jederzeit gesichert.

Vermdgenslage

Die Bilanzsumme hat sich gegeniiber dem Vorjahr um 7,0 Mio. EUR auf

326,9 Mio. EUR erhoht. Bei Zugangen von 21,9 Mio. EUR, Abschreibungen von

9,9 Mio. EUR sowie Buchwertabgangen aufgrund von verrechneten Tilgungs-
nachldssen u.a. in Hohe von 1,2 Mio. EUR erhdhte sich das Anlagevermdgen um
10,8 Mio. EUR. Das Umlaufvermdgen verringerte sich um 3,8 Mio. EUR. Dies resul-
tierte insbesondere aus der Abnahme der zum Verkauf bestimmten Grundstiicke um
3,7 Mio. EUR sowie dem Riickgang liquiden Mittel um 0,1 Mio. EUR.

Die langfristigen Verbindlichkeiten erhdhten sich um 0,3 Mio. EUR, die langfristigen
Riickstellungen um 0,8 Mio. EUR und die Riicklagen stiegen um 3,3 Mio. EUR. Die
kurzfristigen Verbindlichkeiten erhhten sich um 2,2 Mio. EUR.

Die Eigenkapitalquote der Gesellschaft liegt bei 23,3 %. Die langfristigen Vermo-

genswerte sind liberwiegend durch Eigenkapital und langfristiges Fremdkapital
gedeckt.

Gesamtaussage zur wirtschaftlichen Lage

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




Chancen und Risiken
der kUnftigen Entwicklung

Wesentliche und insbesondere bestandsgefahrdende Risiken, welche die Finanz-,
Vermdgens- und Ertragslage negativ beeinflussen kdnnten, sind nicht erkennbar.
Eine Verwendung von aktiven sowie derivaten Finanzinstrumenten findet nicht
statt. Die wesentlichen passiven Finanzinstrumente stellen die langfristigen Dar-
lehensverbindlichkeiten in Hohe von 210.296 TEUR dar.

Das nennenswerteste Risiko besteht in der Klumpenbildung der Zinsfestschreibung
in einer Hochzinsphase. Im Rahmen eines aktiven Zinsmanagements werden die
Prolongationstermine und -volumina tiberwacht und gegebenenfalls in Phasen des
Niedrigzinses, wie sie auch 2017 herrschten, iiber Forward-Darlehen abgesichert.
Zudem werden aktuell Darlehen mit Zinsbindung bis zum Tilgungsende aufgenom-
men und damit Zinsrisiken ausgeschlossen.

Zusatzlich bestehen Risiken in der Entwicklung der Baupreise fiir noch nicht verge-
bene Bauleistungen.

Aufgrund der konsequenten Verbesserung sowie Erhaltung unserer Wohnungs-
bestande treffen wir auf eine stabile Nachfrage. Stadtebauliche Entwicklungen
erschlieBen voraussichtlich neues Kundenpotential.
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Prognosebericht

Nach den fiir die Geschaftsjahre 2018 und 2019 aufgestellten Wirtschaftsplanen
kann mit einer nach wie vor positiven Entwicklung gerechnet werden. Fiir das Jahr
2018 gehen wir von einem Jahresiiberschuss von rund 4 Mio. EUR aus.

Unter Beriicksichtigung der noch auszuzahlenden Darlehen und der noch abzuru-
fenden offentlichen Mittel, der KfFW-Mittel sowie der geplanten geldrechnungsma-
Bigen Uberschiisse aus der Wirtschaftsplanung 2018 und 2019 ist die Finanzierung
der anstehenden BaumaBnahmen gesichert.

Unser Unternehmen ist ein erfahrener und leistungsstarker Partner in der Woh-
nungswirtschaft, der seine Bestdnde permanent pflegt und weiterentwickelt. Die
in unser Portfolio fallenden Wohnungsmarkte zeigen zumindest in Disseldorf und
Berlin eine steigende Nachfrage. Bei den hochpreisigen Mietangeboten in Diissel-
dorf ist aufgrund des Sattigungsgrades eine Seitwartsbewegung festzustellen. Der
Duisburger Markt ist hinsichtlich seiner Entwicklung und einer mdglichen weiteren
Entspannung zu beobachten. Dieser Situation wird das Unternehmen insbesondere
durch Investitionen in die Qualitat und damit in die Attraktivitat der Wohnanlagen
begegnen.

AuBer auf die Qualitatsverbesserung einzelner Wohnungen im Zuge von Mieter-
wechseln richten wir unseren Fokus auf die nachhaltige Entwicklung groBerer
Areale. Dies kann die umfangreiche Sanierung und Modernisierung vorhandener
Wohnungsbestdnde bedeuten, aber auch, wenn technisch und wirtschaftlich sinn-
voll, zum Abriss und zu anschlieBender Neubebauung fiihren. AuBerdem werden
unsere Marketingaktivitdten immer den aktuellen Entwicklungen angepasst. So sind
wir sehr erfolgreich in den Social-Media-Netzwerken vertreten sowie mit einem
Kundenmagazin prasent.

Unser Personalentwicklungskonzept sieht u. a. eine zielgerichtete Verjliingung
unserer Belegschaft vor. Wie viele andere Unternehmen unserer Branche trifft uns
die Demografie in den ndchsten Jahren erheblich und so ist im Hinblick auf eine
zukunftsorientierte Geschaftspolitik eine friihzeitige Weichenstellung unerlasslich.
So kdnnen wir uns auch weiterhin mit einem qualifizierten und engagierten Team
an Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern selbstbewusst den Anforderungen des Wett-
bewerbs stellen.

Diisseldorf, den 28. Marz 2018
Die Geschaftsfiihrung
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Thomas Hummelsbeck Manfred Franck
(Vorsitzender)
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Jahresabschluss/Bilanz zum 31.12.2017

AKTIVSEITE

Geschéftsjahr EUR Vorjahr EUR

A. Anlagevermdgen

I. Immaterielle Vermdgensgegensténde

Entgeltlich erworbene Lizenzen

Il Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstlicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

291.096.395,72

2. Grundstiicke mit Geschaftsbauten

3. Betriebs- und Geschéftsausstattung

4. Anlagen im Bau

5. Bauvorbereitungskosten

6. Geleistete Anzahlungen

Ill. Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen

383.755, _ 90.585,0
8.845.122,83 _ 944.648.14
803.471, _ 085.803,60
133.634,00 824.524,78
N
0 0

ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT

B. Umlaufvermdgen

304.015.283,14 | 293.191.922,46

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

1. Grundstiicke mit unfertigen Bauten

2. Unfertige Leistungen

3. Andere Vorrate

Il Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen aus Grundstiicksverkdufen

3. Sonstige Vermdgensgegenstande

IIl. Flussige Mittel und Bausparguthaben

1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

2. Bausparguthaben

1.596.8 6 0
415,92 0.845,98
80.9 0.134.041,8 869.952,6

UMLAUFVERMOGEN INSGESAMT

C. Rechnungsabgrenzungsposten

22.826.226,93 26.577.227,35

1. Geldbeschaffungskosten

3.700,00 9.400,00

2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

70.321,88 104.596,90
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‘ 326.911.831,95

319.883.146,71




PASSIVSEITE

A. Eigenkapital

|.  Gezeichnetes Kapital

Il.  Gewinnriicklagen

1. Gesellschaftsvertragliche Riicklage

2. Bauerneuerungsriicklage

3. Andere Gewinnriicklagen

IIIl. Bilanzgewinn

1. Gewinnvortrag

2. Jahresiiberschuss

3. Einstellung in Riicklagen

Geschéftsjahr EUR ‘ Vorjahr EUR
5.200.000,00 00.000,00

600.000,00

6.790.000,00 71.073.000,00 6.790.000,00
83.000,00 080.203,4 063.000,00

B. Riickstellungen

78.353.203,42 74.550.719,52

1. Riickstellungen fiir Pensionen

10.416.080,00

2. Steuerriickstellungen

169.987,70

3. Sonstige Riickstellungen

C. Verbindlichkeiten

402.293,22

1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

164.815.894,81

2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern

45.973.295,94

3. Erhaltene Anzahlungen

12.325.506,22

4. Verbindlichkeiten aus Vermietung

5.889.842,92

5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

4.969.890,92

6. Sonstige Verbindlichkeiten

7.157,86

davon aus Steuern: EUR 0,00

D. Rechnungsabgrenzungsposten

(4.842,82)

49 0 02.4 60

326.911.831,95 | 319.883.146,71




Jahresabschluss/Gewinn- und Verlustrechnung

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG 01.01.2017 -31.12.2017

1.

Umsatzerldse

a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus Verkauf von Grundstiicken

¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Geschéftsjahr EUR

2.670,47 50.750.356,47

945.653,23

-3.650.445,60

0

30.440.176,38

Vorjahr EUR

08,10
07.819
8.54 64,90

28.913.510,14

21.556, 21.559,12

9.922.679, 1

3.101.404,14

9.173,16
59.639,15

6.584.877,42

o
48,00
Q Q
3.6/4 3,4
979 9
Q
3
o
o
4 84
o
bl.3 94

7.774.224,09

1.222.393,52

‘ 5.362.483,90

6.623.697,74

2. Verminderung des Bestands an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit
unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen
3. Andere aktivierte Eigenleistungen
4. Sonstige betriebliche Ertrage
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke
6. ROHERGEBNIS
7. Personalaufwand
a) Lohne und Gehilter
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung
davon fiir Altersversorgung: EUR 771.181,79
8. Abschreibungen
auf immaterielle Vermdgensgegenstande des Anlagevermdgens
und Sachanlagen
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen
10. Ertrdge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens
11. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
12. Zinsen und dhnliche Aufwendungen
13. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
14. ERGEBNIS NACH STEUERN
15. Sonstige Steuern
16. JAHRESUBERSCHUSS
17. Gewinnvortrag
18. Einstellung in Gewinnriicklagen
in die Bauerneuerungsriicklage
19. BILANZGEWINN
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719,52

2.080.203,42

1.560.719,52




Zahlen
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326,9 \Viife} 5,4 Mio.

. € Jahresuberschuss
€ Bilanzsumme

22 4 Mio. 46 Mio. 711 Mio.

€ Umsatzerlose aus der

€ Bauleistungen Hausbewirtschaftung

€ RUcklagen

5,2 Mio. 23,3

€ Stammkapital

% Eigenkapitalguote

211,95 Mio. 11,9 Mio. 2 Mio.

€ Fremdkapital £ Betriebskosten € Dividende
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Jahresabschluss/Anhang

A. Allgemeine Angaben

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

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den Vorschriften des Handelsge-
setzbuches sowie des GmbH-Gesetzes in der jeweils aktuellen Fassung.

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

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

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

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

Anlagevermdgen

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

Sachanlagevermdgen

Das Sachanlagevermdgen ist zu den Anschaffungs- oder Herstellungskosten ab-
ziiglich Abschreibungen bewertet. Fiir Sachanlagenzugange im Jahr 2017 sind als
Anschaffungs- oder Herstellungskosten Fremdkosten und Kosten fiir technische und
kaufmannische Eigenleistungen (eigene Architekten- und Verwaltungsleistungen)
angesetzt. Die Eigenleistungen sind auf der Basis der Vollkosten bewertet.
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Die planmaBigen Abschreibungen auf abnutzbare Gegensténde des Sachanlagever-
mdgens wurden grundsatzlich wie folgt vorgenommen:

- Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten:

Die bis einschlieBlich 1990 fertiggestellten Wohnbauten werden nach MaBgabe
der Restnutzungsdauer auf der Grundlage einer Gesamtnutzungsdauer von
50 Jahren abgeschrieben.

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

Die ab 1994 fertiggestellten Mietobjekte werden gemaB 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 eingeschatzt und auf 30 Jahre festgelegt.

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

- Bei den Grundstiicken mit Geschaftsbauten wird der im Geschaftsjahr 2006
fertiggestellte Verwaltungsneubau mit 3 % abgeschrieben.

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

Im Geschaftsjahr 2017 wurden auBerplanmaBige Abschreibungen von TEUR 642
auf das Sachanlagevermdgen vorgenommen, die insbesondere auf Planungskosten
entfielen.

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

Finanzanlagen
Die anderen Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten bewertet.

Unfertige Leistungen

Unter dieser Position werden die mit den Mietern noch nicht abgerechneten umla-
gefahigen Betriebskosten — ohne Umlageausfallwagnis - ausgewiesen. Die Bewer-
tung erfolgt zu tatsachlichen Kosten abziiglich einer Wertkorrektur fiir Leerstand.
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Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstiande

Der Ansatz erfolgte zu Nominalwerten. Ausfallrisiken wurde durch Pauschalwertbe-
richtigung Rechnung getragen. Mietforderungen werden mit 25 % wertberichtigt.
Forderungen aus Baukosten wurden mit 50 % wertberichtigt, fiir die librigen sons-
tigen Vermodgensgegenstande ist eine Pauschalwertberichtigung von 3 % gebildet.
Samtliche Wertberichtigungen sind aktivisch bei den jeweiligen Bilanzpositionen
abgesetzt. Uneinbringliche Forderungen 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 Zinsfestschreibungszeit
(10 Jahre) abgeschrieben.

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

Latente Steuern

Fiir die Bildung latenter Steuern findet gemaf § 274 HGB das bilanzorientierte
Temporary-Konzept Anwendung. Latente Steuern entstehen aus zeitlichen Unter-
schieden zwischen den handelsrechtlichen und den steuerlichen Wertansatzen von
Vermdgensgegenstanden, Schulden und Rechnungsabgrenzungsposten.

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

Bei der Gesellschaft sind zum 31. Dezember 2017 temporare Differenzen, die eine
Aktivierung latenter Steuern grundsatzlich ermdglichen, in folgenden Posten vor-
handen:

- Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
- Grundstlicke mit Geschaftsbauten

- Anlagen im Bau

- Riickstellungen fiir Pensionen

- Sonstige Riickstellungen

Im Geschaftsjahr ergab sich nach Verrechnung mit passiven latenten Steuern ein
Aktiviiberhang. Die Gesellschaft macht vom Aktivierungswahlrecht gemaB § 274
Abs. 1 Satz 2 HGB keinen Gebrauch.
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Sie wurden entsprechend § 249 Abs. 1 HGB gebildet. Der Ansatz erfolgte in Hohe
der nach verniinftiger kaufmannischer Bewertung notwendigen Erfiillungsbetrage.

Pensionsriickstellungen

Fiir die Verpflichtung aus vor dem 1. Januar 1987 zugesagten Pensionen und
Betriebsrenten wurden Riickstellungen im vollen Umfang gebildet. Die Riickstel-
lungen wurden nach einem versicherungsmathematischen 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 Rechnungszinssatz wurde gemaB § 253 Abs. 2
Satz 2 HGB mit einem durchschnittlichen Marktzins der letzten 10 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:

31.12.2017 31.12.2016

Rechnungszinssatz 3,67 % 4,01 %

Gehaltstrend 3,00 % 3,00 %

Rententrend 2,00 % 2,00 %

Der Unterschiedsbetrag gemaB § 253 Abs. 6 HGB belauft sich auf TEUR 1.622 und
unterliegt einer Ausschiittungssperre.

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

Sie sind zum Erfiillungsbetrag passiviert.

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten enthalt abgegrenzte Tilgungsnachlasse.

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 Anlagevermdgen entwickelte sich wie folgt:

ANLAGENSPIEGEL 2017

Anschaffungs-/Herstellungskosten

Immaterielle Vermdgensgegenstande

Entgeltlich erworbene Lizenzen

01.01. Zugange
EUR EUR
594.391,90 901,0

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

Grundstilicke mit Geschaftsbauten

Betriebs- und Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen

ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT

v

4.0 0,00
=

0,00 0,00

492.885.384,35 | 21.884.718,74

kumulierte Abschreibungen

01.01. Abschreibungen des
Geschéftsjahres
EUR EUR

Immaterielle Vermdgensgegenstande

Entgeltlich erworbene Lizenzen

532.165,06

Sachanlagen

Grundstticke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschaftsbauten

Betriebs- und Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen

ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT

5455

96.383.408 9.008.445,96

Y
=

69,49 0,00

199.693.461,89 9.922.679,11




Anschaffungs-/Herstellungskosten

Abgédnge
EUR

55.285,08

3.796.512,58

0,00
387.197,48
0,00
8.404,97
0,00

4.192.115,03

0,00

Umbuchungen
EUR

+959.210,17
-291.549,70

+880.502,62
-857.272,31
-690.890,78

31.12.
EUR

591.007,84

493.835.416,20

4.055.153,25
1.702.911,91
8.845.122,83
1.359.386,95
133.634,00

509.931.625,14

70,00

4.247.400,11 | 0,00 510.522.702,98
kumulierte Abschreibungen Buchwert
Anderungen 31.12. 31.12. 31.12.
i. Zshg. m. Abgangen Vorjahr
EUR EUR EUR EUR

55.285,08

2.657.833,63
0,00
387.197,48
0,00
8.404,97
0,00

3.053.436,08

0,00
3.108.721,16

530.732,06

202.739.020,48

291.096.395,72

1.362.525,64 2.692.627,61
1.319.156,76 383.755,15

| e
| e

206.507.419,84

304.015.283,14

62.226,84

286.070.676,16
2.813.457,38
390.585,05
944.648,14
2.085.803,60
824.524,78

293.129.695,11

293.191.922,46
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2. In dem Posten ,unfertige Leistungen” sind ausschlieBlich

nete Betriebskosten enthalten.

noch nicht abgerech-

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

folgt dar:

FORDERUNGEN AUS VERMIETUNG

Insgesamt EUR

davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr

EUR

225.014,03 3.989,82 6.070,09

4.
die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

5. Riicklagenspiegel

In dem Posten ,Sonstige Vermdgensgegenstande” sind keine Betrdge enthalten,

Gesellschaftsvertragliche Riicklagen

Bauerneuerungsriicklage

Andere Gewinnriicklagen

6. Die ,Sonstigen Riickstellungen” stellen sich wie folgt dar:

58.400.000,00
6.790.000,00

Bestand am Ende des
Vorjahres
EUR

Bestand am Ende des
Geschéftsjahres
EUR

Einstellung aus dem
Jahresiiberschuss des
Geschéftsjahres

EUR

600.000,00 2.600.000,00

3.283.000,00 61.683.000,00

6.790.000,00

TEUR

Riickstellung fiir Urlaubsreste und anderes 99

Riickstellung fiir Jahresabschluss, Priifung und Aufbewahrung 80
Riickstellung fiir Verwaltungskosten

281
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7. In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage groBeren Umfanges enthalten, die
erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.
8. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten
Pfandrechte oder dhnliche Rechte stellen sich wie folgt dar:
Restlaufzeit
31.12.2017 <=1 Jahr > 1 Jahr davon davon Art der
(Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr) 1 bis 5 Jahre > 5 Jahre gesichert [Sicherung
EUR EUR EUR EUR EUR EUR
Verbindlichkeiten gegeniiber 66.384.181,0 6.915.562,4 9.468.618,58 87,38 45.831,20 66.384.181,0
Kreditinstituten 64.815.894,8 6.920.0 895.869,44

Verbindlichkeiten gegeniiber
anderen Kreditgebern 4

Verbindlichkeiten aus 6 84 451.748,08 5.725.479,76
Vermietung 889.842,9 (286.182,91) (5.603.660,01)

Verbindlichkeiten aus 926.401,0 926.401,0
Lieferungen und Leistungen 4.969.890,9
Sonstige Verbindlichkeiten 8 8

1.

(233.981.588,67) | (25.340.962,41) |(208.640.626,26)

Erhaltene Anzahlungen 96.710,89 12.796.710,89
06 (12.325.506,22)

801.765,77 44.356.730,56 3.555.579,15 40.801.151,41
(832.199,13) (45.141.096,81)

5.725.479,76

45.158.496,33

5.725.479,76

236.446.190,46 26.895.361,56 | 209.550.828,90 27.478.366,53 | 182.072.462,37

217.268.157,14

Gewinn- und Verlustrechnung

In den sonstigen betrieblichen Ertrdgen sind folgende wesentliche
periodenfremde Ertrdge enthalten:

ERTRAGE TEUR
Tilgungsnachlédsse und sonstige Zuschiisse 4
Ertrdge aus Aufldsung von Riickstellungen 4

Ertrdge aus Auflésung von Wertberichtigungen

Ertrage friiherer Jahre 9

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen beinhalten TEUR 1.121 Abbruchkos-
ten von auBergewdhnlicher GroBenordnung.

Die ,Zinsen und dhnlichen Aufwendungen” enthalten mit TEUR 412 (Vorjahr:
TEUR 390) den Zinsanteil der Zufiihrung zur Pensionsriickstellung.

1 - GRUNDPFANDRECHT
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D. Sonstige Angaben

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

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

LAUFZEIT EUR/Jahr
bis 2049 6,64
bis 2051 64,36
bis 2064 8 6

2. Zum Abschlussstichtag bestehen sonstige finanzielle Verpflichtungen nach
§ 285 Nr. 3a HGB von TEUR 19.113. Hiervon entfallen TEUR 19.030 auf begon-
nene Investitionsvorhaben fiir die Neubau- und ModernisierungsmaBnahmen,
fiir die bereits Auftrage erteilt wurden, und TEUR 83 auf abgeschlossene Lea-
singvertrage.

Zukiinftige Bauinstandhaltung, soweit nicht passiviert, kann unternehmensiib-
lich 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.

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

4. Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer
betrug:

Vollbeschaftigte In geringem Umfang Teilzeitbeschaftigte

Kaufméannische Mitarbeiter

Technische Mitarbeiter

Mitarbeiter im Regiebetrieb, Hauswarte etc.

AuBerdem wurden durchschnittlich 3 Auszubildende beschaftigt.

5. Die ,Verbindlichkeiten aus Vermietung" enthalten Mietkautionen in Hohe von
TEUR 5.725 (Vorjahr: TEUR 5.604).
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6. Gesamtbeziige

EUR
a) des Aufsichtsrates 6,00
b) friiherer Mitglieder des Geschéaftsfiihrungsorgans und ihrer Hinterbliebenen 07.281,20

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

7. Fir laufende Pensionen bestehen Pensionsverpflichtungen gegeniiber friiheren
Mitgliedern des Geschaftsfiihrungsorgans und ihrer Hinterbliebenen in Héhe von
TEUR 850. Hierfiir ist eine Riickstellung gebildet.

8. Vorschiisse und Kredite an Mitglieder des Geschaftsfliihrungsorgans und Aufsichts-
ratsmitglieder bestanden am Bilanzstichtag nicht.

9. Es wurden keine Haftungsverhéltnisse fiir Geschaftsfiihrung und Aufsichtsrat ein-
gegangen.

10. Im Geschaftsjahr 2017 wurden keine Geschafte mit nahestehenden Unternehmen
und Personen zu marktuniiblichen Bedingungen durchgefiihrt.

11. Das vom Abschlusspriifer fiir das Geschaftsjahr 2017 berechnete Gesamthonorar
bel4uft sich auf TEUR 38 netto (Vorjahr: TEUR 33) und betrifft mit TEUR 32 Ab-
schlusspriifungs- und mit TEUR 6 sonstige Bestatigungsleistungen.

12. Nach Abschluss des Geschéftsjahres sind keine Vorgange von besonderer Bedeu-
tung eingetreten.

13. Das Geschaftsjahr schlieBt mit einem Jahresiiberschuss von EUR 5.362.483,90 ab.
Geschaftsfiihrung und Aufsichtsrat haben in Ubereinstimmung mit den gesell-
schaftsvertraglichen Regelungen bei Aufstellung des Jahresabschlusses eine
Zuweisung in die Bauerneuerungsriicklage von EUR 3.283.000,00 beschlossen.

Die Geschaftsfiihrung schldgt vor, von dem sich ergebenen Bilanzgewinn von EUR
2.080.203,42 eine Dividende von 40 % (EUR 2.080.000,00) auszuschiitten und den
restlichen Gewinn von EUR 203,42 auf neue Rechnung vorzutragen.

14. Mitglieder der Geschaftsfiihrung:
Thomas Hummelsbeck, technischer Geschaftsfiihrer | Vorsitzender
Manfred Franck, kaufmannischer Geschaftsfiihrer

15. Mitglieder des Aufsichtsrates:
Dipl.-Kfm. Hermann Josef Schon, Finanzdirektor, Vorsitzender
Dipl.-Hdl. Werner Dacol, Geschéftsfiihrer, stellv. Vorsitzender
Dipl.-Kfm. Bert-Peter Consoir, Wirtschaftspriifer
Dipl.-Math. Edith Fieger, selbstéandig
Dr. Martin Giinnewig, Stabsabteilungsleiter

Diisseldorf, den 28. Marz 2018
Die Geschiaftsfiihrung
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: . o _.-"'" -__..-"
_— Fooo L _.'--" i
A L ey

Thomas Hummelsbeck Manfred Franck
(Vorsitzender)



Bestatigungsvermerk/Bericht des Aufsichtsrates

Bestatigsungsvermerk des Abschlussprufers

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz,
Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang - unter Einbe-
ziehung der Buchfiihrung und den Lagebericht der Rhein-
wohnungsbau GmbH, Diisseldorf, fiir das Geschaftsjahr vom
1. Januar bis 31. Dezember 2017 gepriift. Die Buchfiihrung
und die Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht
nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den
ergdnzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags liegen
in der Verantwortung der Geschaftsfiihrung der Gesellschaft.
Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durch-
gefiihrten Priifung eine Beurteilung liber den Jahresabschluss
unter Einbeziehung der Buchfiihrung und Gber den Lagebericht
abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach § 317 HGB
unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer

(IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsméaBiger
Abschlusspriifung vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu
planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und VerstoBe,
die sich auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss
unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaBiger Buch-
fiihrung und durch den Lagebericht vermittelten Bildes der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken,
mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festle-
gung der Priifungshandlungen werden die Kenntnisse liber die
Geschaftstatigkeit und lber das wirtschaftliche und rechtliche
Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen lber mog-
liche Fehler berlicksichtigt. Im Rahmen der Priifung werden
die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen
Kontrollsystems sowie Nachweise fiir die Angaben in Buch-
fiihrung, Jahresabschluss und Lagebericht liberwiegend auf
der Basis von Stichproben beurteilt. Die Prifung umfasst die
Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsdtze und der
wesentlichen Einschatzungen der Geschaftsfiihrung sowie die
Wiirdigung der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung
eine hinreichend sichere Grundlage fiir unsere Beurteilung
bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

60 - 61

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung
gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Jahresabschluss den
gesetzlichen Vorschriften und den ergdnzenden Bestimmungen
des Gesellschaftsvertrags und vermittelt unter Beachtung der
Grundsétze ordnungsméBiger Buchfiihrung ein den tatsach-
lichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-,
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 zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Diisseldorf, 29. Marz 2018

DOMUS AG
Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Sonnhoff
Wirtschaftspriifer

Crummenerl
Wirtschaftspriifer




Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat wahrend des Berichtsjahres die ihm nach
Gesetz und Satzung obliegenden Aufgaben wahrgenommen.
Die Geschaftsfiihrung hat den Aufsichtsrat regelméaBig schrift-
lich Uber die Lage der Gesellschaft unterrichtet. Dariiber hinaus
wurde der Vorsitzende des Aufsichtsrates regelmaBig liber
wichtige Vorgédnge 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 unternehme-
rischen MaBnahmen eingehend erortert.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss, den Lagebericht und
den Vorschlag der Geschéftsfiihrung fiir die Verwendung des
Bilanzgewinns gepriift. An der Verhandlung des Aufsichtsrates
tiber diese Vorlagen hat der Abschlusspriifer, die DOMUS AG,
Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Disseldorf, teilgenommen.
Nach dem abschlieBenden Ergebnis seiner Priifung erhebt der
Aufsichtsrat keine Einwendungen. Im Rahmen seiner Uber-
wachungstatigkeit sind ihm keine Risiken bekannt gewor-
den, denen nicht im Jahresabschluss ausreichend Rechnung
getragen ist. Der Aufsichtsrat schliet sich den Beurteilungen
der Geschaftsfiihrung im Lagebericht an. Er billigt den Jahres-
abschluss und schlieBt sich dem Vorschlag fiir die Verwendung
des Bilanzgewinnes an. Der Aufsichtsrat schlagt den Gesell-
schaftern vor, den Jahresabschluss wie vorgelegt festzustellen.

Der Aufsichtsrat dankt der Geschaftsfiihrung und allen Mitar-
beiterinnen und Mitarbeitern der Gesellschaft fiir die erfolgrei-
che Arbeit im Jahr 2017.

Diisseldorf, im April 2018

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates
Hermann J. Schon
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