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Unternehmensentwicklung im Uberblick

2016 2017 2018 2019 2020

TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
Stammkapital 00 00 00 00 00
Riicklagen 83.89 85.440
Jahresiiberschuss 8 4
Bilanzsumme 6 9
Umsatzerlose 191136 peT
aus der Hausbewirtschaftung
Bauleistungen 8 4.20

Anzahl Wohnungen

Anzahl Mitarbeiter

2016 2017 2018 2019 2020
BAULEISTUNGEN TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
Gebaude 4.28 880 6.26

Aufwand fiir Leerwohnungen 3.615 3.683 3.665 809 9

Instandhaltung 9 3.737 4.206 4.489 010

31.813 ‘ 29.775 ‘ 45.188 ‘ 31.178 24.205
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Liebe Mieter, Freunde und Geschaftspartner der Rheinwohnungsbau,

2021 feiern wir unser 90-jahriges Jubildaum - und das mitten in einer Pandemie.
Wenn wir auf das letzte Jahr zuriickschauen, freuen wir uns dennoch tiber ein
erfolgreiches Geschéftsjahr. Zu verdanken haben wir dies insbesondere dem
Engagement unseres 66-kopfigen Teams, welches keine Herausforderung gescheut
hat und sogar gewachsen ist im vergangenen Jahr. Unser letztes Firmen-Jubildum
haben wir im Jahre 2006 gefeiert. Wir wollen diese Ausgabe unseres Geschafts-
berichtes nutzen, um lhnen die seitdem erreichten Meilensteine vorzustellen.

Viele entscheidende Schritte konnten wir seitdem gehen: hin zu mehr Digitali-
sierung, Klimaschutz und Zukunft, aber auch zu mehr lebendigem Miteinander.
Diese Néhe ist uns wichtig. Sicher auch dank unserer Griinder, der Ordensbriider
des Steyler Missionswerks. Sie investierten das Ordensgeld in den Wohnungsbau.
1931, also vor 90 Jahren, entstand daraus der Vorgdnger der heutigen RWB.
Auch wenn daraus ein groBes Unternehmen gewachsen ist, so ist uns immer
bewusst, wo wir herkommen.

Doch was heif3t das in Zeiten wie heute - und was bedeutet das fiir ein Woh-
nungsunternehmen? Fiir uns, dass es nicht genug ist, Menschen einfach nur
Wohnraum zu bieten. Gerade in den letzten Jahren ist deutlich geworden, wie
wichtig der Stadte- und Wohnungsbau fiir soziales Miteinander, Lebensqualitat
und Umwelt ist. Seit unserem letzten Jubildum im Jahre 2006 haben wir

uns dieser Aufgabe mehr als je zuvor angenommen:

Zahlreiche Wohnquartiere in Diisseldorf, Duisburg und Berlin haben wir in
den letzten Jahren gebaut oder weiterentwickelt - viele davon zukunfts-
weisend in Sachen Energieeffizienz oder in der Starkung von Inklusion und
sozialem Miteinander.

Auch im Bereich Soziales konnten wir in den vergangenen Jahren vielfaltige
Projekte anschieben: unter anderem einen groBen ldeenwettbewerb zur Kinder-
und Jugendfdrderung, das EU-Projekt I-stay@home sowie die Projekte Diissel-
dorfer ,gutenachtbus” und ,hallo nachbar!" mit unserem Partner vision:teilen.

Durch die Digitalisierung haben sich unsere Lebenswelten stark verandert.

Wir haben uns mitverandert: mit dem neuen RWB-Portal und einer App, die
unseren Mietern eine papierlose Verwaltung erméglicht. Auch intern ist viel
passiert, mit einer neuen Kollaborationsplattform und der Einfiihrung von
Quartiersmanagement und Projektmanagement. Unser Engagement hat sich
gelohnt: Beim Great Place to Work® Wettbewerb 2018 ist die RWB erstmals als
einer der besten Arbeitgeber in NRW und Deutschland ausgezeichnet worden.

Im Kern unserer Arbeit steht jedoch, einen ,Great Place to Live" zu schaffen. Dafiir
sorgt seit dem 01.01.2020 zusatzlich unsere neue Tochterfirma, die Rheinwoh-
nungsbau Dienstleistungen GmbH. Zudem sind wir 2020 der Initiative Wohnen
2050 beigetreten - ein wichtiger Schritt, um den Klimaschutz voranzubringen.

Wir mochten Ihnen in diesem Geschéftsbericht zeigen, was hinter den Zahlen
steckt - welche Gesichter, Ereignisse und Werte unsere Arbeit seit dem
letzten Jubildum gepréagt haben. Und wir wollen natiirlich mit lhnen feiern:
Das Programm fiir unser Jubildum und alle Moglichkeiten, mitzumachen,
sich zu engagieren und mitzufeiern, finden Sie auf unserer Homepage unter
www.rheinwohnungsbau.de

25. Mérz 2021
Die Geschéftsfiihrung
Thomas Hummelsbeck
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Thomas Hummelsbeck
Geschaftsflihrer

Gordon Sobbeck
Vorsitzender des Aufsichtsrates




Jubilaum
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Mit Freunden, Mitarbeitern und Geschaftspartnern feierte
die RWB in der Turbinenhalle der Stadtwerke Disseldorf ihr
75-jdhriges Jubildaum. Den Jahrestag nutzte die Rheinwoh-
nungsbau als Méglichkeit des personlichen Austauschs und
des Zusammenkommens mit allen Beteiligten, welche die
DNA des Unternehmens pragen und aktiv gestalten.

Bau der ersten Solarsiedlung  ececcrsceccececcns

am Dusseldorfer Medienhafen

In den 80er-Jahren entwickelte sich der Diisseldorfer Hafen
vom Industriestandort zum Szenetreff der neuen Medien-
branche. In den alten Getreidesilos fanden Dienstleister und
Zulieferer der Medienindustrie ein faszinierendes Ambiente,
fuir deren Arbeitnehmer fehlten jedoch entsprechende Woh-
nungen. Aus diesem Grund errichtete die Rheinwohnungs-
bau GmbH dort eine der ersten Solarsiedlungen in NRW.
101 attraktive und groBziigige Wohnungen sowie reprasen-
tative Biirordaume und Ladenlokale entstanden hier bis zum
Jahr 2007.

Hermann J. Schon (seinerzeit
Aufsichtsratsvorsitzender der RWB)
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Alles ready fur den Umzug?

Das Team sitzt zwischen gepackten Kartons und macht sich
bereit fiir den Umzug. Gut 50 Jahre war die Zentrale der RWB
in der SternstraBe. Durch TeamvergréBerung und der Mdglich-
keit der aktiven Gestaltung eines neuen Verwaltungsgebdudes
im Medienhafen, entschied man sich fiir einen Umzug.

Tag der offenen Tur

Um den RWB-Mietern und -Geschaftspartnern einen
Eindruck vom neuen Unternehmenssitz zu bieten, lud das
Unternehmen zu einem Tag der offenen Tiir ein. Bei schdns-
tem Wetter sowie passenden Speisen und Getrdnken fanden
Filihrungen durch das neue Biirogebdude statt.




Start des ersten Nachbarschaftstreffs der
Rheinwohnungsbau: das Norberthaus in
Dusseldorf-Garath

Im Zuge des Quartiersumbaus in Garath haben wir das
ehemalige Pfarrzentrum Norberthaus in der Josef-Kleesattel-
StraBBe 2 erworben. Gemeinsam mit dem Caritasverband
Diisseldorf e.V. betreiben wir hier seitdem einen Nach-
barschaftstreff fiir Jung und Alt mit Sozialberatungsstelle,
groBem Veranstaltungssaal, dem Café ,Mittendrin”,
Ausstellungen, Fitness-, Freizeit- und Sprachkursen.

Spatenstich Garath 2 O O 8

Mit dem ersten Spatenstich setzten Christa Thoben, Wirt-
schaftsministerin des Landes Nordrhein-Westfalen, Joachim
Erwin, Oberbiirgermeister der Stadt Diisseldorf, Manfred
Franck und Thomas Hummelsbeck, Geschaftsfiihrer der
Rheinwohnungsbau GmbH, das Zeichen fiir den Baubeginn
von Diisseldorfs zweiter Solarsiedlung.
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Betreutes Wohnen in Lierenfeld

Am 07. Mai 2011 war es endlich so weit. Im Rahmen der
Quartierserneuerung ,Schlesisches Viertel" prasentierte die
RWB ihr erstes Passivhaus. Besonderheit: Erstmals bietet die
RWB betreutes Wohnen in 27 barrierefreien, davon 15 roll-
stuhlgeeigneten Wohnungen an.

Die Wohnanlage eignet sich vor allem fiir dltere Menschen
mit regelmaBigem Hilfebedarf, die aufgrund von Erkrankun-
gen kdrperbehindert bzw. pflegebediirftig sind. Alle Wohnun-
gen sind barrierefrei, mit einem seniorengerechten Bad sowie
mit einer Terrasse oder einem Balkon ausgestattet. Die Eta-
gen bieten durch die Barrierefreiheit beste Voraussetzungen
fiir die Rollstuhlfahrer, um sich im hohen MaBe selbststéndig
zu entfalten. Fiir gemeinsame Aktivitaten der Mieterinnen
und Mieter stehen ein Gemeinschaftsraum sowie ein schdner
Garten zur Verfiigung. Hier kdnnen sie Aktivitaten erleben,
Ruhe finden und die Natur genieBen. Im Mehrzweckraum
finden diverse Bewegungsangebote wie z. B. Gymnastik oder
Sitzténze statt. In Kooperation mit der Rheinwohnungsbau
GmbH bietet der Caritasverband Diisseldorf e.V. diverse Be-

treuungsleistungen wie z.B. individuelle Beratung in behdrd-
lichen Angelegenheiten, Information und Vermittlung von
weiterfiihrenden Hilfsangeboten und die Organisation und
Durchfiihrung von Festen und Freizeitangeboten an.
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Preisverleihung Garath

Anlasslich des 50-jahrigen Bestehens des Stadtteils
Garath haben sich acht Wohnungsunternehmen, die
in Garath Wohnraum zur Verfligung stellen, zusam-
mengefunden und einen Ideenwettbewerb ins Leben
gerufen. Vereine, Schulen, Institutionen u.v.a waren
Anfang des Jahres 2011 aufgerufen worden, innova-
tive Projektvorschlage zur Kinder- und Jugendforde-
rung Garath einzureichen. Am 26. Mai kam die Jury
zusammen, um aus allen Einsendungen die Auswahl
zu treffen. Kabarettist Manes Meckenstock, Pastor

Martin Ruster, HSG-Sportdirektor Daniel Stephan,
WOGEDO-Vorstand Andreas Vondran und RWB-Ge-
schaftsfiihrer Thomas Hummelsbeck hatten die Qual
der Wahl. Aus neun qualitativ hochwertigen Vor-
schldgen einigte sich die Jury auf sechs Preistrager,
die mit insgesamt 17.000 Euro bedacht wurden:
Montessori-Kinderhaus St. Theresia, AWO Kinder-
tagesstatte ,Spatzennetz”, Fritz-Henkel-Schule,
Montessori-Kinderhaus St. Norbert, HELL-GA e.V.,
Jugend- und Freizeiteinrichtung St. Matthaus.
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Besuch EFL (European Federation for Living)
im Medienhafen

Die EFL blickt liber die Grenzen hinaus auf ihre Nachbarlan-
der und besucht Bauprojekte in Europa, um von anderen zu
lernen und Wissen und Ideen zu transportieren. So durften
wir eine Delegation im Medienhafen begriiBen.

r Gesamtfertigstellung: DUsseldorf-Eller/ = eee-
¢/ Lierenfeld — Schlesisches Viertel

Nach Durchfiihrung eines stadtebaulichen Architektenwett-
bewerbs entstanden von 2009 bis 2011 auf dem ehemaligen
Gelénde des Stadtwohnheims an der Breslauer Stral3e 27
offentlich geférderte Mietwohnungen im Rahmen des be-

EinfOhrung Austauschpro-
gramm fur Auszubildende

Damit die Auszubildenden der treuten Wohnens, weitere 10 frei finanzierte familiengerechte
Rheinwohnungsbau die Gelegenheit Mietwohnungen, 14 Einfamilienhduser als Bautragermal3-
erhalten, das Themenfeld der Woh- nahme sowie eine Tiefgarage mit 31 Platzen.
nungseigentumsverwaltung besser

kennenzulernen, wurde ein Aus- Auf dem 2. Baufeld im Dreieck Schlesische StraBe/Breslauer
tauschprogramm mit dem einstigen StraBe/Liegnitzer StraBe entstanden ab 2010 in zwei Bau-
Partnerunternehmen Konigstadt abschnitten weitere 65 Wohnungen sowie durch Aufstockung
Brack AG, Berlin, ins Leben gerufen. des verbliebenen Bestandes weitere sechs Dachgeschoss-

wohnungen. Ergdnzt wurde die Wohnbebauung durch eine
weitere Tiefgarage. Die Gesamtinvestition einschlieBlich
der Einfamilienhauser belief sich auf liber 20 Mio. €, die
Gesamtfertigstellung erfolgte 2013.
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Richtfest & Fertigstellung in Berlin-Lankwitz

Am 10.07.2013 war es so weit: Die Rheinwohnungsbau feierte Richtfest in Berlin!
Auf der KiesstraBe 35-43 (neben Pfarrkirche Mater Dolorosa) sind hier zwischen 2012
und 2013 insgesamt 34 Eigentumswohnungen, die sich auf fiinf Hiuser verteilen,
sowie 9 groBziigige Mietwohnungen durch Kernsanierung eines ehemaligen Kinder-
wohnheimes entstanden.




NRW-Bauminister besucht Solarsiedlung

Aus der einstigen Schmuddelecke ist ein Vorzeigeprojekt im Hinblick aut Klimaschurz und bezahlbaren Wohnraum
geworden. 40 Prozent des Bestands sind als Sozlalwohnungen ausgewlesen.
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V.l.n.r.:

Alexander Rychter (Verbandsdirektor VdW), Michael Groschek (seinerzeit
Bauminister), Manfred Franck (seinerzeit GF Rheinwohnungsbau), Thomas
Hummelsbeck (GF Rheinwohnungsbau), Hermann J. Schon (seinerzeit Auf-
sichtsratsvorsitzender der RWB)

Mieterfest Fertigstellung Garath

Das Bauprojekt in Diisseldorf-Garath NW gilt als die gréBte
stddtebauliche ErneuerungsmaBnahme in der Unternehmens-
geschichte der Rheinwohnungsbau. Von 2008 bis 2014 fand
hier in drei Bauabschnitten eine komplexe Quartierserneu-
erung statt. Insgesamt investierte die RWB 10 Jahre in die
Vorbereitung und Umsetzung dieser nachhaltigen Bestands-
entwicklung. Es begann im Jahre 2004 mit der Modernisie-
rung von 188 Bestandswohnung. Waren Bauabschnitte 1 und
2 bereits im Rahmen des Projekts der EnergieAgentur.NRW
.50 Solarsiedlungen in NRW" verwirklicht worden, so setzte
der 3. Bauabschnitt einen besonders markanten Schlusspunkt
als Bestandteil des Landesprogramms 100 Klimaschutzsied-
lungen in NRW", Alle Geb3ude erreichen einen ,Drei-Liter-
Haus"-Standard, sodass zur Beheizung nicht mehr als drei
Liter Heizdl pro Quadratmeter und Jahr aufgewendet werden
missen. Geheizt wird liberwiegend mit Fernwédrme, die zu
hohen Teilen in einem Bio-Heizkraftwerk gewonnen wird.
Das Investitionsvolumen betrug insgesamt rd. 40 Mio. €.

Das Projekt wurde mit dem Landespreis fiir Architektur,
Wohnungs- und Stadtebau NRW ausgezeichnet.




lch finde die Initiative sehr gut und mochte die
Weiterentwicklung unterstutzen. Naturlich macht
man sich mit zunehmendem Alter Gedanken
darUber, was passiert, wenn die korperliche
Fitness nachlasst und man sich vielleicht nur noch
eingeschrankt bewegen kann. Mein Wunsch ist
es, so lange wie moéglich selbststandig in meiner
Wohnung zu leben. I-stay@home scheint mir ein
sinnvoller Schritt in diese Richtung zu sein.”

Rosemarie Lebeau, Mieterin

[-stay@home

Im Zusammenhang mit dem demografischen Wandel bewegt
auch die Wohnungsbranche das Thema: Wie konnen wir als
moderner Immobiliendienstleister dafiir sorgen, dass

unsere Mieter auch in der ,U70-Lebensphase” maglichst
lange selbststandig in ihrem Zuhause leben kdnnen? Auf den
Spuren nach Antworten auf diese gesellschaftliche Frage
schloss sich die Rheinwohnungsbau als Partnerunternehmen
dem EU-Projekt |-stay@home an. Gemeinsam mit 14 nord-
westeuropaischen Unternehmen erprobte die RWB mit
Mietern Assistenzsysteme zur Unterstiitzung des téglichen
Lebens und der Gesundheit.
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Besuch NAHRO (Arbeitsgemeinschaft USA)

Im Rahmen einer 2-tdgigen Studienfahrt zum Thema ,Soziale
Wohnraumférderung - am Beispiel NRW" empfing der VdW
den amerikanischen Verband ,National Association of Hou-
sing and Redevelopment Officials (NAHRO) aus Washington.

Zunachst traf man sich im Ministerium fiir Bauen, Wohnen,
Stadtentwicklung und Verkehr des Landes NRW, um den
Gasten aus Washington einen Einblick in das Fordersystem
zu geben. AnschlieBend wurden Best-Practice-Beispiele
besucht - unter anderem auch die Klimaschutzsiedlung in
Garath der RWB.
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Dusseldorf-Lierenfeld, Fertigstellung Neubau
Kuthsweg

Im Kuthsweg 16-20 sind 41 lberwiegend 6ffentlich ge-
forderte Mietwohnungen entstanden. Darunter groBziigige
Familien- und barrierefreie 2-Zimmer-Mietwohnungen fiir
Senioren. Die bilinguale Kindertagesstatte ,Zaubersterne” ist
ebenfalls Teil des Neubauprojektes. Acht Apartments werden
im Kuthsweg von Menschen mit erworbenen Hirnschdden be-
wohnt. Initiator ist die ,In der Gemeinde leben gGmbH" (IGL),
welche mit pddagogischen Fachkraften vor Ort eine intensive
Betreuung anbietet.

Am 03. September 2016 feierte die RWB gemeinsam mit den
Mietern und zahlreichen Vertretern aus Politik und Verwal-
tung die offizielle Eréffnung der 4-ziigigen Kita Zaubersterne
e.V. Die Einweihung nutzte die Kita zugleich als Tag der of-
fenen Tiir und die RWB als Sommerfest fiir die neuen Mieter
der Hauser Kuthsweg 16-20 sowie fiir unsere Bewohner der
benachbarten Wohnanlage Kempgensweg.

RWB fahrt up! Die VW-Up-Flotte fiir den Kundendienst und die
Baustellentermine geht an den Start. Fahrt sich sauber!

1. Bauabschnitt: Dusseldorf-Lichtenbroich,
Sermer Weg/Volkardeyer Weg

Im Zuge einer mehrjdhrigen Quartierserneuerung von
240 Wohnungen (1- und 2-Raum-WE's), Baujahr 1964,
startete im Jahr 2015 der erste Bauabschnitt mit dem
-‘-"""_*‘j‘*' —%—  Abriss des ersten Bestandsgebaudes sowie der an-
? schlieBenden Nachverdichtung mit einem Mehr-
— familienhaus. Die entstandenen 20 neuen Miet-
wohnungen sind alle mit 6ffentlichen Mitteln
gefordert und dort wohnen liberwiegend altere
Bewohner aus dem Quartier.

Gleichzeitig erfolgte eine umfangreiche Kernsanierung
von 24 Wohnungen, u.a. mit dem Ziel des Abbaus von
Barrieren in den Wohnungen. Dieses Projekt wurde eben-

| falls Bestandteil des Landesprogramms ,, 100 Klimaschutz-

g siedlungen in NRW". Erstmals kommt eine Biomasseheizung
V zum Einsatz.




DUsseldorf-Unterrath, Fertigstellung

Im Rahmen des Bestandsersatzprogrammes der Rheinwoh-
nungsbau: Abriss von sieben Mehrfamilienhdusern und
anschlieBende Neubebauung in der WangeroogestraBe/
SpiekeroogstraBe mit insgesamt 57 frei finanzierten Miet-
wohnungen, 36 Tiefgaragen- und 22 AuBenstellplatzen.
Dadurch konnte eine zusétzliche Wohnfldche von insgesamt
ca. 2.500 m2 geschaffen werden. Parallel fanden in diesem
Quartier umfassende energetische Sanierungen weiterer
Wohngebaude statt.

2016




Zukunftswerkstatt mit dem EBZ und Elke
Nippold-Rothes

Unter dem Titel Rheinwohnungsbau 2.0 wurden in mehreren
Zukunftsworkshops Mitarbeiter aus unterschiedlichen Abtei-
lungen in Gruppen vereint. Sie entfalteten unter der Modera-
tion von Elke Nippold-Rothes eigensténdig kreative Ideen
und Vorschlége fiir die Weiterentwicklung des Unternehmens.
Auch und insbesondere unter dem Aspekt der Digitalisierung. Herausforderungen aufgrund dieser Trends fiir das Wohnungs-
unternehmen entstehen. Die Ldsungsansdtze wurden mit den
Bei den Zukunftsworkshops wurden die Mitarbeiter zundchst Mitarbeitern entwickelt. Dabei stehen unsere Kunden im Mit-

an die sechs Megatrends Digitalisierung, Wertewandel, telpunkt der Betrachtung. Aus diesem Format sind zahlreiche
Globalisierung, Nachhaltigkeit, Demografie und Arbeitswelt Ideen entstanden, die das Unternehmen aktiv weiterverfolgt
herangefiihrt. Sie beschéaftigten sich mit der Frage, welche und zu 6 Projekten konsolidiert hat, welche fiir die RWB in

Teilen auch Umstrukturierung bedeuteten.

Fertigstellung D-Heerdt RKM740

Das Projekt RKM740 - Rheinkilometer 740

gilt als eines der groBten Wohnbauprojekte

in Diisseldorf. Links vom Rhein im Stadtteil
Heerdt sind in Nachbarschaft zum Domini-
kus-Krankenhaus insgesamt rund 300 Woh-
nungen, ein Arztehaus und ein Parkhaus
entstanden. Neben der Rheinwohnungsbau
traten die Diisseldorf Rheinblick GmbH und

die Corpus Sireo Projektentwicklung Diissel-
dorf GmbH als Investoren auf. Entlang der
Pariser StraBe realisierte die Rheinwohnungsbau
auf tiber 11.560 m? Flache 115 Wohnungen - fiir
Singles, Paare, Familien und Senioren. Der Mix
des Wohnquartiers, bestehend aus einer nahezu
50:50-Aufteilung von dffentlichen und frei finanzierten
Mietwohnungen, sowie die Errichtung von 20 hochwertigen
Eigentumswohnungen und Wohngruppen fiir an Demenz
erkrankte Menschen sowie einer U3-Kita sind weitere Beson-
derheiten. Der Neubau ist Teil des Forschungsprojektes ,Solar-
thermische Einspeisung ins Fernwdrmenetz" in Kooperation
mit der Stadtwerke Diisseldorf AG.




Gen-Y-Workshop mit Steffi Burkhardt  seeseeeeeecens

Gemeinsam mit Dr. Steffi Burkhart und Mitarbeitern der
Rheinwohnungsbau im Alter zwischen 23 und 32 Jahren hat
sich das Team fiir einen Tag ,eingeschlossen” und in einer Art
Zukunftswerkstatt gearbeitet. Das Ziel: konkrete Konzepte
und Leistungsangebote zur Verbesserung bzw. Weiterent-
wicklung der Rheinwohnungsbau zu finden - und zwar fiir
RWB-Mitarbeiter und -Mieter.

Kick-off ,hallo nachbar!”

Anfang 2017 hat die RWB in Diisseldorf-Lierenfeld gemein-

sam mit vision:teilen das Projekt ,hallo nachbar!" begonnen

und finanziert dort seitdem die Teilzeitstelle der Sozialarbeit.
Das Konzept verfolgt das Ziel, Menschen, die allein sind und
Hilfe bendtigen, durch Ehrenamtler zu unterstiitzen - quasi

Nachbar fiir Nachbar.

Betriebsausflug zum Berliner
Bestand

Teamevents machen nicht nur SpaB,
sondern sind fiir den Zusammenhalt
und den Team-Spirit bei der RWB
von zentraler Bedeutung. So auch der
jahrliche Betriebsausflug, der uns im
Jahre 2017 nach Berlin fiihrte, um
dortigen Wohnungsbestand der RWB
zu besichtigen, aber auch die Stadt
kennenzulernen.
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Audit Lichtenbroich e eeseceesececesecocssecosscas

Zukunftsorientierte Akteure aus der Wohnungswirtschaft
vernetzten sich im Rahmen des Pilotprojektes ,Audit Gene-
rationengerechtes Wohnen im Quartier”, um gemeinsam die
Attraktivitdt von Wohnquartieren fiir jedes Alter und jede
Lebenssituation sicherzustellen. Die Rheinwohnungsbau

ist Teil des Netzwerkes — im Fokus steht unser Quartier in
Disseldorf-Lichtenbroich, fiir das wir auch das Zertifikat als
Bestatigung des umgesetzten intergenerativen Wohnungs-
angebotes erhalten haben.

N V.l.n.r.:

. Beatrix Schwarze, Geschéaftsfiihrerin Familiengerechte Kommune e.V.;

. Dr. Brigitte Mohn, Vorstand Bertelsmann Stiftung; Alexander Rychter,

: Verbandsdirektor VAW Rheinland Westfalen; Ina Scharrenbach, Ministerin

. MHKBG NRW; Thomas Hummelsbeck, Geschaftsfiihrer Rheinwohnungsbau;

. Dietrich Suhlrie, Vorstandsmitglied NRW.BANK

. S

: Rheinwohnungsbau

: [

. g g

: ... Herzlich willkommen in der

: ANMELDEN Digital-Heimat: mein RWB-Portal

. Weitere Informationen Eine Projektgruppe schloss sich zusammen, um die

. Implementierung eines Kundenportals samt dazugehdriger

. Unternehmens-App einzufiihren. Mit einem Klick sind die

. Mieter so stets auf dem Laufenden - und das 7 Tage die

. Woche, 24 Stunden am Tag und natirlich auch sonntags. Sie

. konnen ihre Mietunterlagen - zum Beispiel die Nebenkosten-

: Passwort ver - abrechnung - papierlos, flexibel und von liberall aus einsehen
gessen Registrieren A A

: und verwalten und auch Termine vereinbaren.




W0Urdige Verabschiedung: Manfred Franck, der
langjahrige Geschaftsfuhrer der RWB, geht in den
wohlverdienten Ruhestand

Rund 100 Giste aus der Politik, aus der Wohnungswirtschaft
und natiirlich auch von der Rheinwohnungsbau GmbH hatten
sich im Hotel Tulip Inn Diisseldorf Arena eingefunden, um
Manfred Franck zu verabschieden und ihm alles Gute fiir

den ndchsten Lebensabschnitt zu wiinschen. Fast ein halbes
Jahrhundert hat Manfred Franck bei der Rheinwohnungsbau
GmbH am Standort Diisseldorf verbracht und viel zum Erfolg
des Unternehmens beigetragen. Alexander Rychter, Verbands-
direktor des VAW Rheinland-Westfalen, liberreichte Manfred
Franck, der mit 16 Jahren bei der Rheinwohnungsbau GmbH
in der Buchhaltung seine Karriere begonnen hatte, in Anerken-
nung seiner Verdienste die silberne Ehrennadel des VdW.

Manfred Franck (Geschéftsfiihrer der Rheinwohnungsbau bis 2018)

RWB als ausgezeichneter Arbeitgeber

Beim Great Place to Work® Wettbewerb 2018 ist die RWB als
einer der besten Arbeitgeber in NRW und Deutschland aus-
gezeichnet worden. ,Das macht uns sehr stolz und zeigt, dass
wir mit unserer Personalpolitik und unserer Unternehmens-
philosophie auf genau dem richtigen Weg sind", betonte
Thomas Hummelsbeck bei einem Interview. Ausgezeichnet
wurde ndmlich das besondere Engagement bei der Gestal-
tung guter und attraktiver Arbeitsbedingungen. Bewertet
wurden unter anderem Vertrauen in die Flihrungskrafte,
Qualitat der Zusammenarbeit, Wertschatzung, Identifikation
mit dem Unternehmen, berufliche Entwicklungsmdglichkeiten,
Vergiitung, Gesundheitsforderung und Work-Life-Balance.

2018 2018

Beste Arbeitgeber™

NRW

Beste Arbeitgeber™
Deutschland

Alexander Rychter (Verbandsdirektor des VAW Rheinland-Westfalen) und

o 0 0 0
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Zion: Einfuhrung einer Abschluss Modernisierung DUsseldorf-Eller e s s e
Kollaborationsplattform
Im Stadtteil Eller, genauer gesagt im Bereich Bernburger

Das Team-RWB hat die interne StraBe, Konrad-, Flotten-, Riitger- und DietrichstraBe, wurden
Kommunikation als zentrales Hand- insgesamt 286 Mietwohnungen modernisiert. Ein Investi-
lungsfeld auf den Priifstand gestellt tionsvolumen von 20 Millionen Euro war notwendig, um die
und dabei das Thema Kollaboration Geb3ude technisch und energetisch den heutigen Anforde-
entdeckt. Schnell war klar, das alte rungen anzupassen.

Intranet hat ausgedient. Stattdessen .

wurde der Clouddienst SharePoint On- .

line als Plattform fiir das neue Intranet
gewahlt. Dieses ambitionierte Projekt
konnte mit der Implementierung der
Verwaltungssoftware CoffeeNet um-
gesetzt werden. Hieraus ergab sich

das groBte interdisziplindre Projekt im
Rahmen der Digitalisierung. Die neue
Plattform ,ZION (Zentrales Informa-
tions- und Organisations-Netzwerk)"
verlagert die Kommunikation des Un-
ternehmens uber die Gebdudegrenzen
hinaus. Mit den Vorteilen der Cloud

ist der Workflow unabhdngig vom
Standort, sodass alle gleichzeitig an
Dokumenten arbeiten konnen. Infor-
mationen werden gezielt verdffentlicht
und liber eine Chatfunktion kdnnen
auch funktionale Informationen schnell
geteilt und kommentiert werden.

Dusseldorf-Lierenfeld, =®ce*cccesecce
Fertigstellung

In insgesamt 3 Bauabschnitten fanden hier zwi-
schen 2014 und 2018 Bestandsersatzmal3nahmen
statt. Insgesamt wurden 81 neue Mietwohnungen,
zum Uberwiegenden Teil 6ffentlich gefordert, errich-
tet. Dem vorausgegangen ist die energetische Moder-
nisierung der librigen Gebdude im Quartier.
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EinfUhrung Projekt- Das letzte Mieterfest in DUsseldorf-Lierenfeld
management

Nach Abschluss von Modernisierungs- und BaumaBnahmen
Die Immobilienwirtschaft befindet ist es flir die RWB Usus, ein Mieterfest im Quartier zu ver-
sich angesichts der zahlreichen Mega- anstalten. Es stellt ein wichtiges Format dar, um persénlich
trends in einem Umbruch. Verdnderte in den Austausch mit mit den Bewohnern zu kommen, aber
Kundenbediirfnisse, Digitalisierung, auch als Dankeschon fiir die mit der Bautatigkeit einherge-
Klimaschutz und Proptech sind nur henden Einschrankungen. Das Mieterfest in Lierenfeld stellt
die wichtigsten Schlagwdrter. einen wichtigen Meilenstein dar, da es das letzte Fest vor

Beginn der Coronapandemie war.

Verwaltungs- und Bauaktivitdten,

die sich lediglich an Kernprozessen
orientieren, stehen langst nicht allein
im Fokus. Neue Themen, die eine
Black-Box darstellen und eine hohe
Innovationskraft erfordern, wollen mit
geeigneten Instrumenten erforscht
und durchgefiihrt werden.

Zur Planung, Organisation und
Kontrolle solch projektbezogener
Themen und Workflows hat die RWB
den Prozess des Projektmanagements
eingeflihrt. Damit einher geht die
Festlegung von neuen Rollen und
Phasen der Projektarbeit, die in einem
Projekthandbuch festgehalten sind.
Und damit der Erfolg von Dauer ist,
wurde die Stabsstelle ,Projektkoordi-
nation" eingerichtet.

Alte Heimat, neue Heimat

Die RWB verabschiedet den Aufsichtsratsvorsitzenden Hermann J. Schon (r.),
der von 1997 bis 2019 das Unternehmen begleitete. Sein Nachfolger ist
Gordon Sobbeck (1.), der seit dem 1. Juli 2019 auch Finanzdirektor des Erz-
bistums Koln ist.
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Bernd Litges (Leitung Vermietung und Kundenbetreuung) hilft in der
Armenkiiche aus.

Modernisierung in Duisburg-Ungelsheim

Seit Jahren investiert die RWB unter anderem aktiv in die
Modernisierung des Bestandes in Duisburg. Darunter auch

die GroBmodernisierung in Ungelsheim. Anfang 2019 wurden

bereits 96 Mietwohnungen in der Clausthaler StraBe und
HahnenkleestraBe umfangreich modernisiert.

Seit September 2019 bis Herbst 2020 wird der 2. Bauab-
schnitt mit insgesamt 56 Wohnungen fertiggestellt.

Ehrenamtliche Arbeit

Was Heimat ausmacht? Menschlichkeit! Davon ist die Rhein-
wohnungsbau liberzeugt. Grund genug fiir die Verantwortlichen,
nicht nur zu spenden, sondern auch selbst einmal mit anzupa-
cken. Gesagt, getan: Thomas Hummelsbeck, Geschaftsfiihrer der
Rheinwohnungsbau, und Bernd Litges, Abteilungsleiter Vermie-
tung, haben einen Tag lang die ehrenamtlichen Mitarbeiter der
Altstadt-Armenkiiche e.V. in Disseldorf unterstiitzt.

Zusatzlich unterstltzten einige aus dem Team und sogar mit
ihren Familien, darunter Thomas Hummelsbeck, Geschaftsfiihrer
der Rheinwohnungsbau, die Weihnachtsfeier fiir alleinstehende
Frauen und alleinerziehende Miitter des BDKJ Diisseldorf.




Workshop zum Thema ,Glaubensverstandnis ceeeeeeeeceteeeeeceeeetetscecccccsssosnscns
RWB mit Ulrich Muller*

Inwiefern ist der katholische Hintergrund in der Unternehmens-
ethik der RWB verankert und wie deckt sich der kirchliche
Sozialauftrag mit der unternehmerischen Tatigkeit?

Diesen Fragen gingen die Teilnehmer, bestehend aus Mitar-
beitern unterschiedlicher Abteilungen, nach und diskutierten
unter der Moderation von Dr. Julia Doborosky und Ulrich
Miiller vom Kath. Siedlungsdienst e.V. (KSD).
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SpendenUbergabe an vision:teilen
fUr den gutenachtbus

Der Diisseldorfer ,gutenachtbus” ist ein Projekt der
Initiative vision:teilen und hilft allen Obdachlosen
und Armen nachts auf der StraBe. Hier werden von

montags bis donnerstags alle Obdachlosen mit
dem Notigsten, sprich Essen und warmer Kleidung
versorgt. Zusatzlich gibt es die Mdglichkeit, ein
Gesprach zu flihren sowie Probleme mit Sozial-
arbeitern zu erdrtern. Das Hilfsprojekt ist rein
spendenfinanziert.

.....

Um das Hilfsprojekt zu unterstiitzen findet bei der

V.ln.r: RWB eine groBe Spendenaktion statt. Dabei kommen
Bruder Peter viele lebensnotwendige Sachspenden (z.B. Decken,
Amendt (visi- Pullover, Zelte) zusammen.

on:teilen), Thomas

Hummelsbeck (RWB), Das Besondere an diesem Projekt: Es ist aus dem Team

Agnes Jarzombek (RWB) und entstanden, unter der Koordination von Agnes Jarzombek aus
Daniel Stumpe (vision:teilen) der Finanzbuchhaltung, und lauft bereits seit 2015.

Mieterbefragung

Ende 2019 hat die RWB eine Mieterbefragung durch die
LINWIS Forschung & Beratung GmbH" durchfiihren
lassen, um weiterhin herauszufinden, wo das
Unternehmen heute und in Zukunft aktiv
werden muss, damit sich die Mieter in
ihrer Heimat auch wohlfiihlen. Ein wich-
tiger Faktor dabei ist die Mieter-Par-
tizipation: Welche Bediirfnisse haben

die Menschen, die in unseren Woh-
nungen leben, und welche Zusatz-
angebote kdnnen ihre Lebensquali-

tdt noch steigern, um zu einem

.Great place to Live" zu werden.




FertigstellungKreatiV_UndProjektraum R R R T T S O S

2019 schloss sich ein Team aus verschiedenen Unterneh-
mensbereichen zusammen, um bei der Umgestaltung der
Sitzungsrdaume der RWB mitzuwirken. Ein Sitzungsraum,
Loungeecken sowie ein eigener Kreativ- und Projektraum
bieten nun fiir das Team ausreichend Platz, um an neuen
und bestehenden Themen zu tiifteln.

8o

Nachwuchs in der Heimat:
Rheinwohnungsbau bekommt
eine Tochterfirma

Der 01.01.2020 markiert das Griin-
dungsdatum der Rheinwohnungs-
bau Dienstleistungen GmbH. Die
RWB-Tochter hat ihre Anschrift im
Lichtenbroicher Service-Center des
Unternehmens und ist im wesent-
lichen zustandig fiir die Garten- und
AuBenanlagenpflege des Wohnungs-
unternehmens.
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Neue im FUhrungskreis

M" |
i l[ &

Klimascthz

IW.2050

Fir die Wohnungswirtschaft ist der Klimaschutz die Wohnungswirtschaft setzt sich dafiir ein. 80%
nicht nur derzeit, sondern auf viele Jahre hin eines Emissionsreduktion sind nur durch massive Investi-
der zentralen Themen. Die RWB zdhlt zu jenen tionen in den Wohnungsbestand sowie die techni-
Wohnungsunternehmen, die sich der Folgen des Kli-  sche Infrastruktur der Quartiere erreichbar, und dies
mawandels und des dringenden Handlungsbedarfs letztlich auch nur mit der notwendigen finanziellen
bewusst sind. Gebdude haben einen wesentlichen Unterstiitzung durch den Bund. Mit dem Beitritt zur
Anteil am Gesamtenergiebedarf und an den Treib- IW.2050 tragt die RWB dazu bei, dass auf die Prob-
hausgasemissionen in Deutschland. Den Energie- lematik aufmerksam gemacht wird und ein gemein-
bedarf von Gebauden zu verringern, ist nicht nur ein  sames Netzwerk innerhalb der Wohnungsbranche
Schwerpunkt deutscher Klimaschutzpolitik. Auch entsteht, welches zum Handeln auffordert.

Valbona Elshani (31), Leitung Unternehmensentwicklung &
Kommunikation, und Benjamin Gaidel (36), stellv. Abteilungs-
leiter Technik, haben 2020 den Fiihrungskreis nicht nur
erganzt, sondern auch insgsamt verjlingt.

Die eigenen vier Wande als BUroersatz

Mobiles Arbeiten war fiir die RWB auch vor Beginn der
Coronapandemie ein Benefit. Seit Beginn des Virusausbruchs
wurde im Wechsel von zu Hause und im Biiro gearbeitet.

Die eigenen vier Wande wandelten sich so zum Riickzugsort
und Arbeitsplatz.

2020-2021




Grundlagen und Organe der Gesellschaft

Grundlagen der Gesellschaft

Griindung der Gesellschaft

Handelsregister

Gesellschaftervertrag

Abschlusspriifer

Sitz der Gesellschaft

Stammkapital

Gesellschafter

Tochtergesellschaft

09.07.1931

12.08.1931 als AG
HRB 7259 in KélIn
29.12.1956 als GmbH
HRB 928 in Diisseldorf

01.01.20017 - letzte Fassung

DOMUS AG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Disseldorf

Gladbacher StraB3e 95
40219 Diisseldorf

5,2 Mio. EUR

Erzbistum Kéln

Aachener Siedlungs- und Wohnungsgesellschaft mbH
Hille & Muller GmbH

Rhein-Lippe Wohnen GmbH

Hein, Lehmann Trenn- und Fordertechnik GmbH

RWB Dienstleistungen GmbH, Diisseldorf

Gegriindet am 21.10.2019

Handelsregister Diisseldorf, HRB 88276

Beteiligung zu 100 % mit Ergebnisabfiihrungsvertrag

Organe der Gesellschaft

Aufsichtsrat

Gordon Sobbeck, KéIn, Finanzdirektor, Vorsitzender

Dipl.-Hdl. Werner Dacol, KéIn, Geschaftsfiihrer a.D., stellv. Vorsitzender
Dipl.-Kfm. Bert-Peter Consoir, Viersen, Wirtschaftspriifer (bis 22.06.2020)
Reinhard Zingler, Bamberg, Geschiftsfiihrer a.D. (ab 22.06.2020)
Dipl.-Math. Edith Fieger, Diisseldorf, selbstdndig

Dr. Martin Giinnewig, K&ln, Stabsabteilungsleiter

Rouven Meister, Kln, Geschaftsfiihrer

Geschaftsfiihrer

Thomas Hummelsbeck, Diisseldorf
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Lagebericht Geschaftsjahr 2020

Darstellung des Geschaftsverlaufs

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

Zum 31.12.2020 betrug der gesamte Wohnungsbestand 6.185 Wohnungen, davon 4.874 Wohneinheiten
in Dusseldorf, 1.030 in Duisburg, 233 in Berlin und 48 in Meerbusch. Die Betreuung des Disseldorfer
wie auch des Duisburger und Meerbuscher Besitzes erfolgt durch die Verwaltung in Disseldorf. Die
Berliner Immobilien werden durch eine in Berlin ansassige Verwaltungsgesellschaft betreut. Auch 2020
hat es in unserem Unternehmen keine nennenswerten Leerstande oder hohen Forderungsausfalle
gegeben.

Die Entwicklung im Bauhauptgewerbe bekommt die Wohnungswirtschaft deutlich zu spiren. So sind
Engpésse in der Versorgung mit Bauleistungen ebenso wie deutliche Preisspriinge zu verzeichnen. Das
Zinsumfeld fiir Fremdmittel ist nach wie vor als sehr giinstig zu bewerten. Hier bleibt die weitere
Entwicklung, insbesondere innerhalb der EU, abzuwarten. Experten gehen fiir das Jahr 2021 nicht von
wesentlich verdnderten Rahmenbedingungen auf den Kapitalmarkten aus.

Die Bevélkerungsentwicklung in den von uns bedienten Wohnungsmarkten in Disseldorf, Duisburg,
Meerbusch und Berlin ist im Wesentlichen positiv. Im Einzelnen gestalten sich die Bevélkerungsprogno-
sen wie folgt:

Diisseldorf

2013 = 613.446

2019 = 645.923

Prognose 2040 = 703.647

Duisburg

2013 = 486.816

2019 = 498.700

Prognose 2040 = 474.000

Meerbusch-Biiderich

2013 = 21.775

2019 = 23.208

Prognose 2040 = + 6,7 % flir Meerbusch insgesamt

Berlin

2013 = 3.421.829

2018 = 3.669.491

Prognose 2040 = 4.500.000

30 - 31




An der jeweiligen Bevdlkerungsentwicklung ist erkennbar, dass die Rheinwohnungsbau zum Gberwiegen-
den Teil in teils stark prosperierenden Stadten aktiv ist. Ausgenommen hiervon ist allein Duisburg, wo
zwischen 2019 und 2040 ein Bevdlkerungsriickgang um knapp 5% erwartet wird. Dieser findet allerdings
in unterschiedlicher Auspragung innerhalb des Stadtgebietes statt und im Duisburger Siiden, wo die
Rheinwohnungsbau ausschlieBlich ihre Wohnungsbestande hat, wird aufgrund der unmittelbaren Nahe
zu Dusseldorf mindestens mit einem geringeren Bevolkerungsschwund gerechnet.

Die Fluktuation innerhalb unserer Wohnungsbesténde, unterteilt nach den Standorten, bestatigt die
vorhergehenden Prognosen. Diese lag im Jahre 2020 be:i:

Diisseldorf/Meerbusch-Biiderich 5,67 %
Duisburg 7,18 %
Berlin 3,869%

Bedingt durch die Corona-Pandemie spiirten wir in den Lockdown-Phasen deutlich zuriickgehende
Wohnungsanfragen. Diese entwickelten sich im Jahresverlauf wieder deutlich nach oben und auf einem
ahnlichen Level wie im Jahre 2019. Weiterhin verzeichnen wir dort, wo die Mietwohnungsmarkte einen
starken Nachfragedruck aufzeigen, eine geringere Neigung zum Wohnungswechsel. Die erhdhte Fluktuati-
onsquote in Duisburg ist allerdings im geringeren MafBe auf einen Angebotsiiberhang, sondern vor allem
auf die Altersstruktur der Mieterschaft, die liber dem Durchschnitt der Rheinwohnungsbau liegt, zuriick-
zuflihren. Dennoch sind auch dort aktuell keine groBeren Vermietungsprobleme zu verzeichnen.

Abgeschlossene ModernisierungsmalB3nahmen fiihrten 2020 zu entsprechenden Mietanpassungen.
Durch die Qualitatsverbesserung einzelner Wohnungen im Zuge von Mieterwechseln und aufgrund

der nachhaltigen Entwicklung groBerer Areale kommt es zu einer nach wie vor giinstigen Geschafts-
entwicklung.
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Neu- und Ausbautatigkeit

Im Jahr 2020 fertiggestellte NeubaumaBnahmen

Diisseldorf (Innenstadt), OststraBe/KlosterstraBe

Auf dem Geldnde des ehemaligen Franziskanerklosters errichtete die Pandion AG ein groBes Wohnquartier
sowie Biiro- und Handelsflachen. Fiir die im Rahmen des Handlungskonzeptes ,ZUKUNFT WOHNEN.
DUSSELDORF" zu erstellenden geforderten Wohnungen waren wir Partner der Pandion in diesem
Projekt. Hierzu erwarben wir eine Grundstiicksteilfliche, auf der 20 Mietwohnungen (geférdert und
preisgeddmpft), eine GroBtagespflege (U3-Betreuung) sowie Handelsflichen im Erdgeschoss entstanden
sind. Die Ubergabe der Wohnungen fand im 3. Quartal 2020 statt. Eine Vermietung der Handelsflachen
im Erdgeschoss war pandemiebedingt aufgrund eingebrochener Nachfrage nicht mdglich.

Laufende BaumaBnahmen

Diisseldorf-Lichtenbroich, Sermer Weg/Volkardeyer Weg (lll. Bauabschnitt)

Mit dem llI. und letzten Bauabschnitt dieses umfangreichen Projektes starteten wir im 2. Quartal 2020.
Im Unterschied zu den beiden vorhergegangenen Bauabschnitten findet keine umfangreiche Bestands-
sanierung statt, sondern sdmtliche Gebdude wurden abgebrochen und werden durch Neubauten ersetzt.
Insgesamt entstehen dort 60 frei finanzierte Mietwohnungen, 1 Wohngruppe (6ffentlich geférdert) mit
14 Apartments sowie eine 4-ziigige Kita. Ergdnzt wird der letzte Bauabschnitt um 12 Einfamilienhduser
im Rahmen einer kleineren BautrdagermaBnahme. Die Fertigstellung ist in Etappen am Anfang des Jahres
2022 vorgesehen.

Diisseldorf-Unterrath, WangeroogestraBe/SyltstraBe/SpiekeroogstraBe

Mit dem Abriss dieser Hauser endet das Bestandsersatzprogramm in diesem Quartier. Im 2. Quartal
startete der Bau von 5 Mehrfamilienhdusern mit insgesamt 46 frei finanzierten Wohnungen und einer
Gesamtwohnflache von rund 3.824 m2. Die Gesamtfertigstellung ist fiir das 2. Quartal 2022 geplant.
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Berlin-WeiBensee, StreustraBe 12-13

Im Sommer 2016 konnten wir ein bisher gewerblich genutztes Grundstiick im Stadtteil WeiBensee zum
Zwecke des Abrisses und anschlieBender Neubebauung mit Wohnungen erwerben. Sowohl Bauvor-
anfrage wie auch Abrissantrage wurden zunachst nur in Teilen vom Bezirksamt Berlin-Pankow positiv
beschieden. Das hieran angeschlossene Beschwerdeverfahren zog sich weit iiber ein Jahr und wurde im
weiteren Verlauf an die Senatsverwaltung libergeben, die vollumfanglich in unserem Sinne entschieden
hat. Erst im Dezember 2019 erhielten wir vom Bezirksamt Berlin-Pankow den formellen Anderungsbe-
scheid, der insbesondere fiir die geplanten AbbruchmaBnahmen von zentraler Bedeutung ist. Daraufhin
wurde der Planungsprozess intensiviert. Ab Mitte 2020 fand der Abbruch der Bestandsgebdude statt.
Ende Oktober wurden die Bauantrage eingereicht, wir rechnen mit einer Genehmigung nicht vor Juli
2021 und planen den Baustart fiir das 3. Quartal 2021. Insgesamt entstehen dort 29 Wohnungen mit
einer Gesamtflache von 2.990 m2 sowie 18 Tiefgaragenpldtze im Rahmen einer BautrdgermaBBnahme.
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Instandhaltung und Modernisierung

Die Gesamtaufwendungen fiir die Instandhaltung von Gebauden und Wohnungen im Zuge der planma-
Bigen Instandhaltung, der ungeplanten Instandhaltung sowie der Einzelmodernisierung von Wohnungen
im Zuge von Mieterwechseln betrugen, ohne Versicherungsschaden, insgesamt rund 7,8 Mio. EUR
(Vorjahr: 7,1 Mio. EUR).

Zusatzlich wurden in zwei Wohnanlagen insgesamt 13 Hauser mit 83 Wohneinheiten umfassend
modernisiert sowie 54 Wohnungen in der Einzelmodernisierung.

Weiterhin fanden in Duisburg-Siid sowie in Diisseldorf-Unterrath gezielt Wohnungszusammenlegungen
sowie Dachgeschossausbauten in geringem Umfang statt.

Projektentwicklungen

Diisseldorf-Benrath, RegerstraBe

Die Stadt Disseldorf sieht im Rahmen der Neuentwicklung der Hallenbadfldchen in Diisseldorf-Benrath
vor, ein angrenzendes, fiir eine Wohnbebauung vorgesehenes Grundstiick an die Rheinwohnungsbau zu
verduBern, und hat hierzu eine formliche Anhandgabe durchgefiihrt. Der vereinbarte stadtebauliche
Wettbewerb fand im Jahre 2019 statt und das Preisgericht ermittelte im Dezember 2019 den Sieger.
Das Jahr 2020 wurde fiir intensive stiadtebauliche Abstimmungen mit den Behdrden bendétigt und die
Bauvoranfrage soll nun im Mai 2021 in der Bezirksvertretung beraten werden. Erst dann liegen belast-
bare Ausnutzungskennziffern fiir das Grundstiick vor, welche fiir den noch ausstehenden Grundstiicks-
erwerb notwendig sind. Mit der baulichen Umsetzung ist aufgrund der iiblichen Genehmigungsprozesse
nicht vor Mitte 2022 zu rechnen. Das iiberarbeitete Wettbewerbsergebnis sieht etwa 80 Wohneinheiten
mit 9.000 m2 Bruttogeschossflache vor.

Diisseldorf-Garath, Jakob-Kneip-StraBe

Die im Jahre 1964 fertiggestellte Wohnanlage wird beginnend ab dem Jahr 2021 umfassend moderni-
siert. Zusétzlich schaffen wir im 2. und 3. Bauabschnitt (2022 + 2023) 28 neue Wohnungen durch
Aufstockung und erreichen mittels Aufzugseinbau komplette Barrierefreiheit.

Ausblick

Die Rheinwohnungsbau ist permanent auf der Suche nach bezahlbaren Grundstiicken in Diisseldorf, um
die gestiegene und weiter steigende Nachfrage nach Wohnraum befriedigen zu kdnnen. Allerdings ist
das Angebot liberschaubar und haufig mit exorbitanten Preisvorstellungen ausgestattet. Gleichwohl
nutzen wir sich bietende Chancen, beispielsweise Gber Konzeptausschreibungen der Stadt Diisseldorf,
neues Projektvolumen zu generieren. Da dieses Angebot allerdings eher liberschaubar, die Anzahl der
Wettbewerber jedoch umso grdBer ist, sind die Chancen, hier zum Zuge zu kommen, nicht sonderlich
groB. Wenn allerdings der MaBstab bei der Vergabe dieser Grundstiicke die im Wettbewerb aufgezeigte
Quartiersqualitat und nicht der hochste Preis ist, so sehen wir uns in solchen Verfahren aufgrund unse-
rer vielfdltigen Expertise gut aufgestellt und konkurrenzfahig.

Wir werden unsere Geschaftspolitik, Fldchenreserven auf eigenen Grundstiicken durch maBvolle
Verdichtung zu nutzen, konsequent fortsetzen. Im Rahmen des nachhaltigen Portfoliomanagements
ist auch der Zukauf geeigneter Wohnungsbestande im Blickfeld. Allerdings zeigt dieses Marktsegment
in Diisseldorf wie auch in Berlin nach wie vor Uberhitzungserscheinungen und hiufig erreichen uns
Kaufofferten mit unrealistischen Preisvorstellungen. Darliber hinaus stellen sich notwendige Renditen
bei Ank3ufen in Berlin aufgrund der dortigen Rechtslage (Mietendeckel) als kaum erfiillbar dar.
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Insgesamt ist fiir die Region Diisseldorf eine giinstige Entwicklung festzustellen, da trotz der Auswir-
kungen des demografischen Wandels die Rheinmetropole mit einer weiteren Zuwanderung rechnen
kann. Dies gilt im Ubrigen und besonders auch fiir Berlin. Auf den weiteren Bevélkerungszuwachs kann
der Wohnungsmarkt nur bedingt und nicht im ausreichenden MaBe reagieren. Die Wohnungsfertigstel-
lungen liegen deutlich hinter den politischen Zielen. Die zu geringen Wohnungsbauaktivitdten werden
zu einer weiteren Anspannung des Wohnungsmarktes fiihren und das mittelpreisige Segment unter
Druck setzen. Gegengesteuert wird in Diisseldorf seit Juni 2013 mit dem im Rat beschlossenen Konzept
+ZUKUNFT WOHNEN.DUSSELDORF". Feste bzw. teilweise variable Quoten fiir geférderten und preisge-
dampften Wohnraum sollen zu einer Entspannung bei der Grundstiickspreisentwicklung fiihren.
Inwieweit sich die - pandemiebedingt - verdnderte Arbeitswelt mit hohen Anteilen mobilen Arbeitens
auf die Wechselwirkung Umland vs. Metropole auswirkt, vermdgen wir nicht zu beurteilen.

Ein weiterer wichtiger Aspekt, der zu einer deutlichen Verknappung preiswerten Mietwohnraums in der
jlingeren Vergangenheit fiihrte, ist der Zustrom von Gefliichteten. Anerkannte Asylbewerber befinden
sich nach wie vor auf Wohnungssuche und treffen auf ein ohnehin geringes Angebot an bezahlbaren
Mietwohnungen.

Umso mehr sind die bestandshaltenden Wohnungsunternehmen in der Pflicht, durch entsprechende
NeubaumaBnahmen, insbesondere im geférderten 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 Wohnungsbestand von 1.030
Wohneinheiten zeigt indes ein etwas anderes Bild, wie auch bereits auf Seite 1 des Lageberichtes
dargestellt. GroBere Investitionen in die Duisburger Wohnungsbestande sind aufgrund eines sehr
begrenzten Mieterh6hungsspielraumes, zum Beispiel bei energetischen MaBnahmen, deutlich kritischer
zu betrachten. Den Bestand in Duisburg-Suid halten wir nach wie vor auf hohem Niveau instand; so
werden vor Neuvermietung nicht selten bis zu 35 TEUR in die komplette Neugestaltung einer Wohnung
investiert. Ende des Jahres 2018 starteten wir mit einer gréBeren Bestandssanierung von 96 Wohnun-
gen in 4 Hauserzeilen und fiihren diese nachhaltigen Verbesserungen des Wohnungsportfolios anhand
einer gezielten Strategie dauerhaft weiter. Inzwischen konnten wir so insgesamt 22 Hauser mit 168
Wohnungen (bei identischen Wohnungsgrundrissen) umfassend modernisieren. Diesen Weg gehen wir in
den kommenden Jahren konsequent weiter. Hierzu gehort auch, dass wir nicht zukunftsfahige Bestande
vom Markt nehmen und durch NeubaumaBnahmen ersetzen bzw. auch Grundstiicke zur Realisierung
von EigentumsmaBnahmen verduBern. Dennoch lassen sich umfassende Projektentwicklungen, wie in
Diisseldorf, wirtschaftlich momentan kaum darstellen. Die giinstige Lage zur nahen Stadtgrenze
Disseldorfs ldsst gleichwohl die Annahme zu, dass diese Wohnquartiere von einem zunehmend engeren
Markt in Diisseldorf weiter profitieren. Perspektivisch sind daher NachverdichtungsmaBnahmen vor
allem in Duisburg-Ungelsheim vorstellbar. Eine detaillierte Portfolioanalyse bildet fiir die weitere
Entwicklung dieses groBen Quartiers die erforderliche Basis der kiinftigen Entscheidungsprozesse.
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Lagebericht Geschaftsjahr 2020

In Berlin, dritter Standort der Rheinwohnungsbau, gibt es einen deutlichen Nachfrageiiberhang bei
preisglinstigem Wohnraum. Dies ist das Ergebnis einer insgesamt sehr starken Wohnraumnachfrage.
Insbesondere EigentumsmaBnahmen kdnnen nach wie vor sehr erfolgreich in Berlin umgesetzt werden.
Der Anfang 2020 vom Berliner Senat verabschiedete Mietendeckel fiihrte allerdings zu groBen Ver-
unsicherungen auf dem Mietwohnungsmarkt und im Zuge dessen wurden einige groBere Projektent-
wicklungen von nicht stadtischen Wohnungsunternehmen bzw. Wohnungsgenossenschaften aufgrund
fehlender Wirtschaftlichkeit gestoppt. Hier ist die weitere Entwicklung, insbesondere im Hinblick auf die
verfassungsmaBige RechtmaBigkeit des Mietendeckels, zu beobachten.

Finanzielle Leistungsindikatoren

Bei insgesamt 362 Mieterwechseln im Jahre 2020 betrdgt die Fluktuationsquote 5,9% und ist nach wie
vor auf sehr niedrigem Niveau stabil. Die Pandemie hat kaum Auswirkungen auf das Kiindigungsverhal-
ten. Details hierzu sind auf Seite 2 abgebildet. Weiterhin fanden im Jahr 2020, wie auch in den letzten
Jahren, wiederum Umsetzungen von Mietern innerhalb unserer Wohnanlagen im Zusammenhang mit
BestandsersatzmaBnahmen statt. Insgesamt waren hiervon 36 Mieter betroffen.

Die Leerstandsquote zum Stichtag ist mit 1,8 % weiterhin nicht besorgniserregend, da diese Leer-
stande weit liberwiegend auf durchzufiihrende Instandhaltungs- und ModernisierungsmaBnahmen
zuriickzufiihren sind. Die vermietungsbedingte Leerstandsquote liegt trotz kleinerer pandemiebedingter
Verzdgerungen in der Anschlussvermietung bei lediglich ca. 0,17 %. Mit durchschnittlichen Instand-
haltungskosten von 18,51 EUR/m2 Wohnflache und ca. 16,3 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 24,2 % (Vorjahr: 23,9 %). Die langfristigen Vermdgenswerte
sind durch Eigenkapital und langfristiges Fremdkapital gedeckt. Der Cashflow aus laufendem Geschafts-
betrieb des Geschaftsjahres betrdgt 14,6 Mio. EUR (Vorjahr: 17,6 Mio. EUR). Die Liquiditat ist gesichert.

Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Wir beschéftigen in allen Bereichen iiberwiegend langjahrige Mitarbeiter, die zum Teil schon ihre Aus-
bildung bei der Rheinwohnungsbau absolvierten. Zudem befinden sich regelmaBig 3 junge Menschen

in der Ausbildung zur/zum Immobilienkauffrau/Immobilienkaufmann bei uns. Erstmals konnten wir im
Berichtsjahr einen Ausbildungsplatz zum Fachinformatiker fiir Systemintegration schaffen und beset-
zen. Weiterbildungs- sowie FortbildungsmaBnahmen begleiten und fordern wir stets positiv. Zudem
ergénzen wir diese individuellen MaBnahmen zielgerichtet mittels Inhouse- oder Onlineseminaren sowie
Workshops. Diese fanden im Berichtsjahr pandemiebedingt zum iiberwiegenden Teil virtuell statt. Seit
Ende 2013 existiert ein zukunftsorientiertes Personalentwicklungskonzept, das u. a. die konsequente
und méglichst dauerhafte Ubernahme der Auszubildenden nach der Priifung beinhaltet. Berufsbeglei-
tende Studiengdnge werden von uns sowohl finanziell als auch organisatorisch unterstiitzt. Im Jahre
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2017 begannen wir und setzten im Jahre 2020 fort, liberwiegend junge Talente durch Projektleiteraus-
bildungen beim EBZ (Européisches Bildungszentrum der Immobilienwirtschaft in Bochum) sowie der IHK
zu Experten in Teilbereichen unseres Kerngeschaftes auszubilden. So ist es mdglich, strategisch wichtige
Zukunftsthemen in strukturierten Projekten zu behandeln und Zug um Zug in den laufenden Geschafts-
betrieb zu Gibernehmen. Neben den dort eher klassischen Themen, wie z. B. wohnortnahe Dienstleis-
tungen, Nachbarschaftsvernetzung oder interne Kommunikation, haben wir Ende des Jahres 2018 eine
Digitalisierungsstrategie formuliert. Anfang 2019 starteten wir mit deren Umsetzung und zahlreiche
Projekte konnten inzwischen erfolgreich abgeschlossen und in die Kernprozesse integriert werden. Diese
in einem abteilungsiibergreifenden Workshop definierten Projekte bilden einen zentralen Anteil in der
Unternehmensentwicklung.

Neben der Kundenfindung ist die Kundenbindung ein wichtiger Bestandteil unserer Strategie. Unser
kundennaher Service mittels 14 Servicebiiros flihrt nach unserer Kenntnis zu einer sehr hohen Mieter-
zufriedenheit. Eine Zufriedenheitsanalyse unter unseren Kunden zu zentralen Servicethemen und zu-
kunftsorientierten Entscheidungsprozessen hat im Herbst 2019 stattgefunden. Diese hat uns u. a.

bei der weiteren Ausgestaltung unserer internen Projekte, ob analog oder digital, wichtige Erkenntnis-
se geliefert und ist mittels weiterer Zukunftsworkshops innerhalb der Belegschaft in die Projektarbeit
eingeflossen. Aufgrund der Corona-Pandemie haben wir bewusst die Kundenzeiten und freien Besuchs-
maglichkeiten unserer Service-Center zum Schutz unserer Kunden und Mitarbeiter ausgesetzt. Dennoch
ist es uns aufgrund der vielfaltigen Kommunikationskanale gelungen, weiterhin auf einem hohen Niveau
fiir unsere Kunden und Mieter sowie Mietinteressenten erreichbar zu sein.

Darstellung der Lage

Mit einem Jahresiiberschuss von 4.373 TEUR liegt das Jahresergebnis liber der Prognose gemaB Wirt-
schaftsplan. Dies ist insbesondere auf verminderte Abschreibungen auf das Anlagevermdgen zuriickzu-
flihren. Ansonsten wurden die Annahmen des Wirtschaftsplanes erfiillt. Das im Jahr 2020 erzielte
Jahresergebnis ergibt sich im Vergleich zum Vorjahr aus den einzelnen Leistungsbereichen wie folgt:

2020 | TEUR 2019 | TEUR | Verdnderung | TEUR

Betriebsergebnis 7.344 8.202 -858

Finanzergebnis -1.479 -1.431 -48

Neutrales Ergebnis -731 6.653 -7.384

Ergebnis vor Steuern 5.134 13.424 -8.290

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -761 -1.043 282

JAHRESUBERSCHUSS 4.373 12.381 -8.008

Das Betriebsergebnis resultiert aus den Deckungsbeitragen der Hausbewirtschaftung (13.191 TEUR), der
Bautitigkeit des Anlagevermdégens (796 TEUR) und der Verkaufstétigkeit des Umlaufvermégens (16 TEUR),
denen um 148 TEUR hohere Personal- und Sachaufwendungen von 6.659 TEUR gegeniiberstehen. Im
Bereich der Hausbewirtschaftung konnten die Sollmieten um 222 TEUR gesteigert werden. Demgegeniiber
erhohten sich die Instandhaltungsaufwendungen um 700 TEUR und die planmaBigen Abschreibungen um
333 TEUR. Die Kapitalkosten verminderten sich um 190 TEUR. Das Finanzergebnis beinhaltet insbesondere
den Zinsanteil aus der Zufiihrung zu den Pensionsriickstellungen von 1.424 TEUR sowie die Verlustiibernah-
me fiir die Tochtergesellschaft von 39 TEUR, dem Zinsertrage von 24 TEUR gegeniiberstehen. Das neutrale
Ergebnis beinhaltet im Wesentlichen Ertrdge aus dem Abgang von Gegenstianden des Anlagevermdgens
(623 TEUR). Demgegentiber stehen Abbruchkosten (1.049 TEUR), Abschreibungen und Wertberichtigungen
auf sonstige Forderungen (178 TEUR) sowie einmalige Projekt- und Umstellungskosten von 167 TEUR.



Lagebericht Geschéaftsjahr 2020

Vermogenslage

Die Bilanzsumme hat sich gegeniiber dem Vorjahr um 1,2 Mio. EUR auf 373,8 Mio. EUR erh&ht. Die
Erhéhung ergab sich mit 4,1 Mio. EUR liberwiegend im Anlagevermdgen. Hierbei standen im Wesentli-
chen Zugdngen von 17,2 Mio. EUR Abschreibungen von 10,9 Mio. EUR gegeniiber. Das Umlaufvermo-
gen verminderte sich um 2,9 Mio. EUR. Die fluissigen Mittel und Bausparguthaben verminderten sich
dabei um 4,3 Mio. EUR.

Die langfristigen Verbindlichkeiten verminderten sich um 2,5 Mio. EUR. Die langfristigen Riickstellungen
erhdhten sich um 1,7 Mio. EUR. Die Riicklagen stiegen um 1,5 Mio. EUR. Die kurzfristigen Verbindlich-

keiten verringerten sich um 0,3 Mio. EUR.

Die Eigenkapitalquote der Gesellschaft liegt bei 24,2 % (Vorjahr: 23,9 %).

Finanzlage

Die Herkunft, das Volumen und die Fristigkeit des Kapitals sind im Verbindlichkeitenspiegel dargestellt.
Darlehen in Hohe von 20,8 Mio. EUR sind bereits zugesagt und kommen im Jahr 2021 bzw. 2022 zur
Auszahlung. AuBerdem stehen 1,7 Mio. EUR an 6ffentlichen Mitteln zur Auszahlung bereit.

Die langfristigen Vermdgenswerte sind durch Eigenkapital und langfristiges Fremdkapital vollstandig
gedeckt.

Der Cashflow aus laufendem Geschiaftsbetrieb des Geschiftsjahres betragt 14,6 Mio. EUR (Vorjahr:
17,6 Mio. EUR). Die Liquiditét ist jederzeit gesichert.
Gesamtaussage zur wirtschaftlichen Lage

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

Diisseldorf-Benrath :



Chancen und Risiken
der kUnftigen Entwicklung

Wesentliche und insbesondere bestandsgefahrdende Risiken, welche die Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage negativ beeinflussen kdnnten, sind nicht erkennbar. Eine Verwendung von aktiven sowie
derivativen Finanzinstrumenten findet nicht statt. Die wesentlichen passiven Finanzinstrumente stellen
die langfristigen Darlehensverbindlichkeiten in Hohe von 242.336 TEUR dar.

Das nennenswerteste Risiko besteht in der Klumpenbildung der Zinsfestschreibung in einer Hochzins-
phase. Im Rahmen eines aktiven Zinsmanagements werden die Prolongationstermine und -volumina
tiberwacht und gegebenenfalls in Phasen des Niedrigzinses, wie sie auch im Jahr 2020 herrschten, liber
Forward-Darlehen abgesichert. Zudem nehmen wir aktuell weitestgehend Darlehen mit Zinsbindung bis
zum Tilgungsende auf, um damit Zinsrisiken auszuschlieBen.

Die Entwicklung der Baupreise in Deutschland, die im Kontext zu historisch hohen Auftragsbestanden
der Bauindustrie stehen, bildet ein Risiko in der Entwicklung fiir noch nicht vergebene Bauleistungen
sowie Projektkalkulationen.

Aufgrund der konsequenten Verbesserung sowie Erhaltung unserer Wohnungsbestande treffen wir auf
eine stabil gute Nachfrage. Stadtebauliche Entwicklungen erschlieBen dariiber hinaus neues Kunden-
potenzial.

Um die Qualitat unseres Service, wie beispielsweise der Pflege von AuBenanlagen, weiter zu verbessern,
haben wir im Oktober 2019 das Tochterunternehmen Rheinwohnungsbau Dienstleistungen GmbH
gegriindet.

Die im Zuge der Klimaschutzgesetzgebung eingefiihrte CO,-Abgabe wird sich nach unserer Einschat-
zung dynamisch entwickeln und wirtschaftlich auch die Wohnungswirtschaft treffen. Daher engagieren
wir uns verstarkt im Bereich der Konzeptentwicklung zur Dekarbonisierung unserer Warme- und
Warmwasserherstellung in definierten Wohnquartieren.
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Prognosebericht

Nach den fiir die Geschaftsjahre 2021 und 2022 aufgestellten Wirtschaftsplanen kann mit einer nach
wie vor positiven Entwicklung gerechnet werden. Fiir das Jahr 2021 gehen wir von einem Jahresiiber-
schuss von rund 4,0 Mio. EUR aus.

Unter Berlicksichtigung der noch auszuzahlenden Darlehen und der noch abzurufenden offentlichen
Mittel, der KfW-Mittel sowie der geplanten geldrechnungsmaBigen Uberschiisse aus der Wirtschafts-
planung 2021 und 2022 ist die Finanzierung der anstehenden BaumaBnahmen gesichert.

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus (COVID-19) weltweit ausgebreitet. Auch in Deutschland
hat die Pandemie seit Februar 2020 zu deutlichen Einschnitten sowohl im sozialen als auch im Wirt-
schaftsleben gefiihrt. Die gesamtwirtschaftliche Lage hat sich deutlich verschlechtert und das Wirt-
schaftswachstum ist im einstelligen Minusbereich. Der harte Lockdown seit Dezember 2020 bis Ende
Marz 2021 hat zu einer weiteren Verschlechterung der gesamtdkonomischen Situation in Deutschland
gefiihrt. Zu welchen langfristigen Auswirkungen dies fiihrt, ist zuverldssig kaum einzuschatzen; es

ist jedoch mit Risiken fiir den zukiinftigen Geschaftsverlauf der Gesellschaft zu rechnen. Zu nennen
sind Risiken aus der Verzdgerung bei der Durchfiihrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und
BaumaBnahmen, verbunden mit dem Risiko von Kostensteigerungen und der Verzdgerung von geplan-
ten Einnahmen. Der im Vorjahr erwartete Anstieg der Mietausfalle ist zwar nahezu ausgeblieben, aber
inwieweit sich Langzeitfolgen gerade im Beschaftigungssektor hier auswirken, bleibt abzuwarten.

Unser Unternehmen ist ein erfahrener und leistungsstarker Partner in der Wohnungswirtschaft, welcher
seine Bestdnde permanent pflegt und weiterentwickelt. Die in unser Portfolio fallenden Wohnungsmark-
te zeigen zumindest in Diisseldorf und Berlin eine weiterhin steigende Nachfrage. Bei den hochpreisigen
Mietangeboten in Diisseldorf ist aufgrund des Sattigungsgrades sowie der Pandemieauswirkungen zu-

mindest eine Seitwadrtsbewegung festzustellen. Der Duisburger Markt ist hinsichtlich seiner Entwicklung
und einer moglichen weiteren Entspannung zu beobachten. Dieser Situation wird das Unternehmen ins-
besondere durch Investitionen in die Qualitdt und damit in die Attraktivitat der Wohnanlagen begegnen.

AuBer auf die Qualitatsverbesserung einzelner Wohnungen im Zuge von Mieterwechseln richten wir
unseren Fokus auf die nachhaltige Entwicklung gréBerer Areale. Dies kann die umfangreiche Sanierung
und Modernisierung vorhandener Wohnungsbestande bedeuten, aber auch, wenn technisch und wirt-
schaftlich sinnvoll, zum Abriss und zu anschlieBender Neubebauung fiihren. AuBerdem werden unsere
Marketingaktivitaten 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 Verjiingung 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 Weichen-
stellung unerlasslich. In diesem Zusammenhang scharfen wir permanent unsere Arbeitgebermarke, um
noch attraktiver fiir qualifizierte Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter zu sein. Gezielte Personalentwick-
lungsmaBnahmen sowie eine Erhdhung der Arbeitgeberattraktivitiat werden nach unserer Uberzeugung
dazu fiihren, dass wir uns auch weiterhin mit einem qualifizierten und engagierten Team selbstbewusst
und optimistisch den Anforderungen des Wettbewerbs stellen kénnen.

Diisseldorf, den 25. Mirz 2021
Die Geschaftsfiihrung

Thas Y1)

Thomas Hummelsbeck
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Jahresabschluss/Bilanz zum 31.12.2020 |

AKTIVSEITE Geschaftsjahr EUR ‘ Vorjahr EUR
A. Anlagevermdgen
I.  Immaterielle Verm&gensgegenstande
Entgeltlich erworbene Lizenzen 8,49
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstilicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 4.250.292,96

2. Grundstiicke mit Geschaftsbauten

3. Betriebs- und Geschéaftsausstattung

4. Anlagen im Bau

5. Bauvorbereitungskosten

IIl. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 000,00

2. Andere Finanzanlagen

ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT 339.932.505,28

B. Umlaufvermdgen

|. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorréte

1. Grundstiicke ohne Bauten 098.584,50

2. Bauvorbereitungskosten 409.348,00
3. Grundstiicke mit unfertigen Bauten 0,00
4. Unfertige Leistungen 913.943,28
5. Andere Vorrate 9,20

Il Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen aus Grundstiicksverkdufen

52.628,44

3. Forderungen gegen verbundene Unternehmen

4. Sonstige Vermdgensgegenstande

Flissige Mittel und Bausparguthaben

679.416,46 1.064.953,21 67,74

1.

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

2.

Bausparguthaben

9 4,8 8

UMLAUFVERMOGEN INSGESAMT

C. Rechnungsabgrenzungsposten

29.638.912,36 32.498.758,07

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

133.267,33

Nachrichtlich: Treuhandvermdgen

373.797.204,71 | 372.621.491,32
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PASSIVSEITE

Geschéftsjahr EUR

Vorjahr EUR

A. Eigenkapital

|. Gezeichnetes Kapital

Il.  Gewinnriicklagen

1. Gesellschaftsvertragliche Riicklage

2. Bauerneuerungsriicklage

4.507.000,00

3. Andere Gewinnriicklagen

Ill. Bilanzgewinn

1. Gewinnvortrag

2. Jahresiiberschuss

3. Einstellung in Riicklagen

B. Riickstellungen

93.470.996,14 91.177.837,25

1. Riickstellungen fiir Pensionen

14.657.195,00

2. Steuerriickstellungen

739.500,17

356.099,55

3. Sonstige Riickstellungen

C. Verbindlichkeiten

250.067,86

268.298,25

1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

4.791

191.156.403,56

190.741.816,36

2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern

3. Erhaltene Anzahlungen

12.904.502,97

4. Verbindlichkeiten aus Vermietung

313.720,00

504.632,49

5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

4.939.307,12

4.271.669,21

6. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen

367,92

7. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: EUR 0,00

D. Rechnungsabgrenzungsposten

13 .89

4.067,59
(1.358,63)

2.188,27

Nachrichtlich: Treuhandverbindlichkeiten

373.797.204,71 | 372.621.491,32




Jahresabschluss/Gewinn- und Verlustrechnung

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG 01.01.2020 bis 31.12.2020 Geschéftsjahr EUR Vorjahr EUR

1. Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung 49.545.670,13 49.135.582,62

b) aus anderen Lieferungen und Leistungen

w
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49.548.850,13 5.574,26

2. Erhdhung des Bestands an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken sowie

. . 1.259.676,73 465.546,78
unfertigen Leistungen

3. Andere aktivierte Eigenleistungen 796.420,66 873.068,88

4. Sonstige betriebliche Ertrage 932.982,76 7.444.302,78

5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 19.222.394,33 _ 18.715.295,22
20.659.658,06 331.703,72

6. ROHERGEBNIS ‘ 31.878.272,22 38.877.076,38

b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke

7. Personalaufwand

a) Lohne und Gehilter _ 92.864,76
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung 1.435.686,34 5.394.933,13
davon fiir Altersversorgung: EUR 723.696,53 644.893,50

8. Abschreibungen

auf immaterielle Vermdgensgegenstande des Anlagevermdgens

.892. 0.567.700
und Sachanlagen 10.892.418,73

3.391.955,94 61.924
11. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 24.108,47 24.108,47
39.242,31 67,9

9. Sonstige betriebliche Aufwendungen

10. Ertrdge aus anderen Finanzanlagen

12. Aufwendungen aus Verlustiibernahme

e
[{e]
(S
©
N
~
o

13. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 5.825.59 6.0

14. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 61.094,50 042.912,84
15. ERGEBNIS NACH STEUERN 5.597.143,25 13.585.124,43
16. Sonstige Steuern 1.223.984,36
17. JAHRESUBERSCHUSS 4.373.158,89 12.381.371,97

18. Gewinnvortrag _ 837,25
19. Einstellung in Gewinnriicklagen
in die Bauerneuerungsriicklage 1.543.000,00 10.301.000,00

20. BILANZGEWINN 2.830.996,14 2.080.837,25
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3/3,8 Mio. 4.4 Mio.

FUR Bilanzsumme EUR JahresuUberschuss

16.3 Mio. | 49.5Mio. | 854 Mio.

EUR Umsatzerlose aus der EUR Rucklagen

EUR Batleisineen Hausbewirtschaftung

5.2 Mio. 247

EUR Stammkapital

% Eigenkapitalguote

2428 Mio. | 12,1 Mio. | 0,9 Mio.

EUR Fremdkapital FUR Betriebskosten EUR Erldsschmalerung




Anhang des Jahresabschlusses
zum 31. Dezember 2020




Jahresabschluss/Anhang

A. Allgemeine Angaben

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

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

Der Abschluss umfasst die Bilanz, die Gewinn- und Verlustrechnung und den Anhang einschlieBlich
Anlagenspiegel, Riicklagenspiegel und Verbindlichkeitenspiegel. Die Gewinn- und Verlustrechnung wird
nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

Das Formblatt fiir die Gliederung des Jahresabschlusses fiir Wohnungsunternehmen in der Fassung vom
16. Oktober 2020 wurde beachtet.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

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

Anlagevermogen

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

Sachanlagevermogen

Das Sachanlagevermdgen ist zu den Anschaffungs- oder Herstellungskosten abziiglich Abschreibun-
gen bewertet. Fiir Sachanlagenzugdnge im Jahr 2020 sind als Anschaffungs- oder Herstellungskosten
Fremdkosten und Kosten fiir technische und kaufménnische Eigenleistungen (eigene Architekten- und
Verwaltungsleistungen) angesetzt. Die Eigenleistungen sind auf der Basis der Vollkosten bewertet.

48 - 49




Die planmaBigen Abschreibungen auf abnutzbare Gegenstande des Sachanlagevermégens wurden
grundsatzlich wie folgt vorgenommen:

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten:

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

Fiir 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 29% linear abgeschrieben.

Bei kernsanierten bzw. umfassend modernisierten Objekten wird die Restnutzungsdauer neu
eingeschatzt und auf 20 bzw. 30 Jahre festgelegt.

Garagen werden mit 4% abgeschrieben. Bei AuBenanlagen erfolgt die Abschreibung tber 10 bzw.
15 Jahre.

Bei den Grundstilicken mit Geschaftsbauten wird der im Geschaftsjahr 2006 fertiggestellte Ver-
waltungsneubau mit 3% abgeschrieben.

Betriebs- und Geschéaftsausstattung wird in Anlehnung an die steuerliche AfA-Tabelle liber eine
Nutzungsdauer zwischen 3 und 16 Jahren abgeschrieben. Fiir geringwertige Wirtschaftsgiiter mit
Anschaffungskosten zwischen EUR 150,00 und EUR 1.000,00 netto, die bis zum Jahr 2017 ange-
schafft wurden, wurde ein Sammel-Posten gebildet, der jahresgenau auf 5 Jahre abgeschrieben
wird. Ab dem Jahr 2018 werden geringwertige Wirtschaftsgiiter mit Anschaffungskosten zwischen
EUR 250,00 und EUR 800,00 netto im Jahr des Zugangs voll abgeschrieben und im Anlagenspiegel
als Zu- und Abgénge ausgewiesen.

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

Finanzanlagen
Die Anteile an verbundenen Unternehmen und die anderen Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten
bewertet.

Grundstiicke ohne Bauten

Die unter dieser Position ausgewiesenen Kosten betreffen Grundstiickskosten fiir den Neubau von
29 Eigentumswohnungen in Berlin-WeiBensee. Die Bewertung erfolgte verlustfrei zu Anschaffungs-
oder Herstellungskosten.

Bauvorbereitungskosten

Die unter dieser Position ausgewiesenen Kosten betreffen Baukosten fiir den Neubau von 29 Eigen-
tumswohnungen in Berlin-WeiBensee. Die Bewertung erfolgte verlustfrei zu Anschaffungs- oder
Herstellungskosten.

Grundstiicke mit unfertigen Bauten

Die unter dieser Position ausgewiesenen Kosten betreffen Grundstiicks- und Baukosten fiir den
Neubau von 12 Einfamilienhdusern in Diisseldorf-Lierenfeld. Die Bewertung erfolgte verlustfrei zu
Anschaffungs- oder Herstellungskosten.
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Unfertige Leistungen

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

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

Der Ansatz erfolgte zu Nominalwerten. Ausfallrisiken wurde durch Pauschalwertberichtigung Rechnung
getragen. Mietforderungen werden mit 25% wertberichtigt. Forderungen aus Baukosten wurden mit 50%
wertberichtigt, fiir die ibrigen sonstigen Vermdgensgegenstande ist eine Pauschalwertberichtigung von
300 gebildet. Samtliche Wertberichtigungen sind aktivisch bei den jeweiligen Bilanzpositionen abge-
setzt. Uneinbringliche Forderungen wurden zu Lasten der Erfolgsrechnung voll abgeschrieben.

Forderungen gegen verbundene Unternehmen
In der Position wird neben Forderungen aus laufender Geschaftstatigkeit insbesondere die Verbindlich-
keit aus Verlustiibernahme saldiert ausgewiesen.

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 gemaB & 274 HGB das bilanzorientierte Temporary-Konzept
Anwendung. Latente Steuern entstehen aus zeitlichen Unterschieden zwischen den handelsrechtlichen
und den steuerlichen Wertansatzen von Vermdgensgegenstanden, Schulden und Rechnungsabgren-
zungsposten.

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

Bei der Gesellschaft sind zum 31. Dezember 2020 temporare Differenzen, die eine Aktivierung latenter
Steuern grundsatzlich ermdglichen, in folgenden Posten vorhanden:

- Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
- Grundstiicke mit Geschaftsbauten

- Andere Gewinnriicklagen

- 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.
Treuhandvermogen

Das vermerkte Treuhandvermdgen umfasst Mietkautionen. Diese sind auf einem Treuhandsammelkonto
bei einem Kreditinstitut hinterlegt, welches auf den Namen der Gesellschaft lautet.
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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 Riickstellungen wurden nach einem versicherungsmathe-
matischen Gutachten auf Basis des modifizierten Teilwertverfahrens dotiert. Der Riickstellungsbedarf

ist dabei unter Einbeziehung von Trendannahmen hinsichtlich der zukiinftigen Gehalts- und Renten-
entwicklung ermittelt worden.

Der bei der Abzinsung verwendete 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 Rechnungsgrundlagen wurden die Richttafeln 2018 G von Prof. Dr. Klaus
Heubeck verwendet. Der Bewertung liegen folgende Annahmen zugrunde:

31.12.2020 31.12.2019

Rechnungszinssatz 2,30%

VAR

Gehaltstrend 3,00% 3,00%

Rententrend 2,00% 2,00%

Der Unterschiedsbetrag gemaB & 253 Abs. 6 HGB belduft sich auf TEUR 2.005 und unterliegt einer
Ausschiittungssperre.

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

Sie sind zum Erfiillungsbetrag passiviert.

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten enthalt abgegrenzte Tilgungsnachldsse.

Die erhaltenen Mietkautionen werden unterhalb der Bilanz als Treuhandverbindlichkeiten vermerkt.

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 2020

Anschaffungs-/Herstellungskosten

Immaterielle Vermégensgegensténde

Entgeltlich erworbene Lizenzen

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

Grundstilicke mit Geschaftsbauten

Betriebs- und Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen

Andere Finanzanlagen

ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT

01.01.
EUR

563.444.887,89

Zugange
EUR

0,00
4 04
0 409
62.9 0o
6.403.9 8
QO 79
00./0
0,00

17.243.600,20

kumulierte Abschreibungen

Immaterielle Vermdgensgegenstande

Entgeltlich erworbene Lizenzen

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

Grundstilicke mit Geschaftsbauten

Betriebs- und Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen

Andere Finanzanlagen

ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT

5253

01.01.

EUR

222.896.739,01

69,49

223.512.382,61 |

Abschreibungen des

Geschéftsjahres
EUR

10.892.418,73




Anschaffungs-/Herstellungskosten

Abgénge
EUR

32.511,45

2.363.426,6

0,00
454.548,92
(0X0]0)

0,00

2.817.975,56

Umbuchungen
EUR

10.332.600,63

31.12.
EUR

687.480,25

564.031.029,72

-307.278,36
4.055.153,25
1.387.529,04

+2.194.840,46
-10.332.600,63

6.107.981,41

-1.887.562,10 754.971,69

576.336.665,11

813.785,72

70,00

813.855,72

2.850.487,01 0,00 577.838.001,08

kumulierte Abschreibungen Buchwert

Anderungen 31.12. 31.12. 31.12.
i.Zshg.m. Abgdngen Vorjahr
EUR EUR

32.511,45

104.764,91

454.548,92

559.313,83

591.825,28

| 233.812.976,06 |

EUR EUR
614.130,22 73.350,03
230.380.460,36 333.650.569,36
1.725.014,95 2.330.138,30
1.093.301,04 294.228,00
6.107.981,41

233.198.776,35 343.137.888,76
69,49 813.786,23

344.025.025,02 |

53.538,49

324.250.292,96
2.450.968,07
340.496,49
10.332.600,63
2.479.608,13
339.853.966,28

25.000,00

25.000,51

339.932.505,28
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2. In dem Posten ,Unfertige Leistungen” sind ausschlieBlich

Betriebskosten enthalten.

noch nicht abgerechnete

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

306.729,98 16.169,35 19.042,11

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:

74.507.000,00
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

1.543.000,00 76.050.000,00

6.790.000,00

TEUR

Riickstellung fiir Urlaubsreste und anderes

Riickstellung fiir Jahresabschluss, Prifung und Aufbewahrung
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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

31.12.2020 <=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 90.741.816,36 8.569.484,10 8 6 0 6,9 45.09 90.741.816,36
Kreditinstituten 9 6.403,56 8.178.940,4 82.977.46
Verbindlichkeiten gegeniiber 87.78 1.715.774,49
anderen Kreditgebern (1.496.476,31)

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus
Vermietung

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen

Verbindlichkeiten gegeniiber
verbundenen Unternehmen

Sonstige Verbindlichkeiten 88 38

260.646.114,24 28.101.772,45| 232.544.341,79| 43.657.506,96 | 188.886.834,83 | 242.829.600,38
(263.009.134,73) | (27.837.382,32) ((235.171.752,41)

1 - GRUNDPFANDRECHT

[l. Gewinn- und Verlustrechnung

1. In den sonstigen betrieblichen Ertragen bzw. Aufwendungen sind folgende wesentlichen
Betrdge von auBergewdhnlicher GréBenordnung bzw. periodenfremde Betrdge enthalten:

TEUR
Ertrdge aus dem Abgang von Gegenstidnden des Anlagevermdgens 6
Abbruchkosten 049

2. Die ,Zinsen und dhnlichen Aufwendungen” enthalten mit TEUR 1.424 (Vorjahr: TEUR 1.503)
den Zinsanteil der Zufiihrung zur Pensionsriickstellung.
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D. Sonstige Angaben

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

Aus der Bewirtschaftung von Erbbaugrundstiicken ergeben sich folgende finanzielle Verpflichtungen:

LAUFZEIT EUR/Jahr
bis 2049 6,64
bis 2051 04,36

2. Zum Abschlussstichtag bestehen sonstige finanzielle Verpflichtungen nach § 285 Nr. 3a HGB von
TEUR 27.669. Dies betrifft begonnene Investitionsvorhaben fiir die Neubau- und Modernisierungs-
maBnahmen, fir die bereits Auftrage erteilt wurden.

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

3. Die Gesellschaft besitzt Kapitalanteile in Hohe von 100% an der RWB Dienstleistungen GmbH mit
Sitz in Diisseldorf. Das Eigenkapital der Gesellschaft betragt zum 31.12.2020 TEUR 814. Das Jahres-
ergebnis 2020 vor Verlustiibernahme betragt TEUR -39. Es besteht ein Ergebnisabfiihrungsvertrag.

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

AuBerdem wurden durchschnittlich 4 Auszubildende beschaftigt.

Vollbeschaftigte In geringem Umfang Teilzeitbeschaftigte

Kaufménnische Mitarbeiter 3

Technische Mitarbeiter

Mitarbeiter im Regiebetrieb, Hauswarte etc.

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

EUR
a) des Aufsichtsrates 4 0
b) friiherer Mitglieder des Geschéaftsfiihrungsorgans und ihrer Hinterbliebenen 8.656,00
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6. Fiir laufende Pensionen bestehen Pensionsverpflichtungen gegeniiber friiheren Mitgliedern des
Geschéftsfiihrungsorgans und ihrer Hinterbliebenen in Héhe von TEUR 2.514. Hierfiir ist eine
Riickstellung gebildet.

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

8. Es wurden keine Haftungsverhaltnisse fiir Geschaftsfiihrung und Aufsichtsrat eingegangen.

9. Im Geschaftsjahr 2020 wurden keine Geschafte mit nahestehenden Unternehmen und Personen
zu marktuniiblichen Bedingungen durchgefiihrt.

10. Das vom Abschlusspriifer fiir das Geschaftsjahr 2020 berechnete Gesamthonorar belduft sich auf
TEUR 30 netto (Vorjahr: TEUR 31) und betrifft Abschlusspriifungsleistungen.

11. Nach Abschluss des Geschaftsjahres sind keine Vorgange von besonderer Bedeutung eingetreten.

12. Das Geschaftsjahr schlieBt mit einem Jahresliberschuss von EUR 4.373.158,89 ab. Geschaftsfiih-
rung und Aufsichtsrat haben in Ubereinstimmung mit den gesellschaftsvertraglichen Regelungen
bei Aufstellung des Jahresabschlusses eine Zuweisung in die Bauerneuerungsriicklage von EUR
1.543.000,00 beschlossen. Die Geschaftsfiihrung schldgt vor, von dem sich ergebenden Bilanzge-
winn von EUR 2.830.996,14 eine Dividende von 54,42 % (EUR 2.830.000,00) auszuschiitten und
den restlichen Gewinn von EUR 996,14 auf neue Rechnung vorzutragen.

13. Mitglieder der Geschaftsfiihrung:
Thomas Hummelsbeck, Geschaftsfiihrer

14. Mitglieder des Aufsichtsrates:
Gordon Sobbeck, Finanzdirektor, Vorsitzender
Dipl.-Hdl. Werner Dacol, Geschaftsfiihrer a.D., stellv. Vorsitzender
Dipl.-Kfm. Bert-Peter Consoir, Wirtschaftspriifer (bis 22.06.2020)
Reinhard Zingler, Geschaftsfiihrer a.D. (ab 22.06.2020)
Dipl.-Math. Edith Fieger, selbstdndig
Dr. Martin Glinnewig, Stabsabteilungsleiter
Rouven Meister, Geschaftsfiihrer

Diisseldorf, den 25. Marz 2021
Die Geschéaftsfiithrung

Thomas Hummelsbeck



Bestatigungsvermerk

Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschlussprifers

An die Rheinwohnungsbau GmbH, Disseldorf
Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Rheinwohnungsbau GmbH,
Disseldorf, - bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2020
und der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschaftsjahr
vom 1. Januar 2020 bis zum 31. Dezember 2020 sowie dem
Anhang, einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden - gepriift. Dariliber hinaus haben wir den
Lagebericht der Rheinwohnungsbau GmbH, Disseldorf, fiir das
Geschéftsjahr vom 1. Januar 2020 bis zum 31. Dezember 2020
gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung
gewonnenen Erkenntnisse

- entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen wesent-
lichen Belangen den deutschen, fir Kapitalgesellschaften
geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt
unter Beachtung der deutschen Grundsdtze ordnungsma-
Biger Buchfiihrung ein den tatsdchlichen Verhdltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der
Gesellschaft zum 31. Dezember 2020 sowie ihrer Ertrags-
lage fiir das Geschéaftsjahr vom 1. Januar 2020 bis zum
31. Dezember 2020 und

- vermittelt der beigefiligte Lagebericht insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft. In allen
wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang
mit dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetz-
lichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der
zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

GemaB § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere
Priifung zu keinen Einwendungen gegen die OrdnungsmaBig-
keit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefiihrt hat.

5859

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beach-
tung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestell-
ten deutschen Grundsétze ordnungsmaBiger Abschlusspriifung
durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschrif-
ten und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des
Abschlusspriifers fir die Prifung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts" unseres Bestatigungsvermerks weitergehend
beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhéngig in
Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und
berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen
deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen An-
forderungen erfillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns
erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind,
um als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zum Jahresab-
schluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Auf-
sichtsrats fiir den Jahresabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstel-
lung des Jahresabschlusses, der den deutschen, fiir Kapital-
gesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in
allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafir, dass der
Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze
ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Ver-
haltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetz-
lichen Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen,

die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsitzen
ordnungsmaBiger Buchfiihrung als notwendig bestimmt haben,
um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdglichen,
der frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtig-
ten - falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen
Vertreter dafiir verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft
zur Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen.

Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in
Zusammenhang mit der Fortfiihrung der Unternehmenstatig-
keit, sofern einschldgig, anzugeben. Dariiber hinaus sind sie



dafiir verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungsle-
gungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit
zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche
Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir
die Aufstellung des Lageberichts, der insgesamt ein zutreffen-
des Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen
wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang
steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und
die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutref-
fend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verant-
wortlich fiir die Vorkehrungen und MaBnahmen (Systeme), die
sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines
Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden
deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermdéglichen, und um
ausreichende geeignete Nachweise fir die Aussagen im Lage-
bericht erbringen zu kdnnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des
Rechnungslegungsprozesses der Gesellschaft zur Aufstellung
des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu
erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von wesentli-
chen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Dar-
stellungen ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffen-
des Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen
wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den
bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht,
den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die
Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend
darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen,

der unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss und zum
Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal3 an Sicherheit, aber
keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit § 317
HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsitze ordnungsméaBiger
Abschlusspriifung durchgefiinrte Priifung eine wesentliche
falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen
kdnnen aus VerstéBen oder Unrichtigkeiten resultieren und

werden als wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise
erwartet werden kdnnte, dass sie einzeln oder insgesamt die
auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts
getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten
beeinflussen.

Wahrend der Priifung tben wir pflichtgemaBes Ermessen aus
und bewahren eine kritische Grundhaltung. Dariiber hinaus

- identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher -
beabsichtigter oder unbeabsichtigter - falscher Darstellun-
gen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen und
flihren Priifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken
durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend
und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Priifungs-
urteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche
Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstéBen
hoher als bei Unrichtigkeiten, da VerstoBe betriigerisches
Zusammenwirken, Félschungen, beabsichtigte Unvollstan-
digkeiten, irrefiihrende Darstellungen bzw. das AuBer-
kraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kdnnen.

- gewinnen wir ein Verstandnis von dem fiir die Priifung
des Jahresabschlusses relevanten internen Kontrollsys-
tem und den fiir die Priifung des Lageberichts relevanten
Vorkehrungen und MaBnahmen, um Priifungshandlungen
zu planen, die unter den gegebenen Umstdanden angemes-
sen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Priifungsurteil zur
Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

- beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzli-
chen Vertretern angewandten Rechnungslegungsmethoden
sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertre-
tern dargestellten geschatzten Werte und damit zusam-
menhdngenden Angaben.

- ziehen wir Schlussfolgerungen lber die Angemessenheit
des von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rech-
nungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unter-
nehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten
Priifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit
im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten
besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der
Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit
aufwerfen kdnnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass
eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet,




Bestatigungsvermerk

im Bestatigungsvermerk auf die dazugehdrigen Angaben
im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu
machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind,
unser jeweiliges Priifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen
unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum
Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Priifungs-
nachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten
konnen jedoch dazu fiihren, dass die Gesellschaft ihre
Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfiihren kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den
Inhalt des Jahresabschlusses einschlieBlich der Angaben
sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden
Geschaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der
Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grund-
satze ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem
Jahresabschluss, seine Gesetzesentsprechung und das
von ihm vermittelte Bild von der Lage der Gesellschaft.

flihren wir Priifungshandlungen zu den von den gesetz-
lichen Vertretern dargestellten zukunftsorientierten
Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender
geeigneter Priifungsnachweise vollziehen wir dabei ins-
besondere die den zukunftsorientierten Angaben von den
gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen
Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung
der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen.
Ein eigenstandiges Priifungsurteil zu den zukunftsorientier-
ten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen
geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeid-
bares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den
zukunftsorientierten Angaben abweichen.
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Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen
unter anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung
der Priifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, ein-
schlieBlich etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die
wir wahrend unserer Priifung feststellen.

Diisseldorf, 26. Mirz 2021

DOMUS AG
Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Dr. Ranker
Wirtschaftspriifer

Sonnhoff
Wirtschaftspriifer




Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat wahrend des Berichtsjahres die ihm nach
Gesetz und Satzung obliegenden Aufgaben wahrgenommen.
Die Geschaftsflihrung hat den Aufsichtsrat regelmaBig schrift-
lich Gber die Lage der Gesellschaft unterrichtet. Dariiber hinaus
wurde der Vorsitzende des Aufsichtsrates regelmaBig tiber
wichtige Vorgange 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 unternehmerischen MaBnahmen eingehend
erortert.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss, den Lagebericht und
den Vorschlag der Geschéaftsflihrung fiir die Verwendung des
Bilanzgewinns gepriift. An der Beratung des Aufsichtsrates
tiber diese Vorlagen hat der Abschlusspriifer, die DOMUS AG,
Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Diisseldorf, teilgenommen.
Nach dem abschlieBenden Ergebnis seiner Priifung erhebt der
Aufsichtsrat keine Einwendungen. Im Rahmen seiner Uber-
wachungstatigkeit sind ihm keine Risiken bekannt geworden,
denen nicht im Jahresabschluss ausreichend Rechnung getra-
gen ist. Der Aufsichtsrat schlieBt sich den Beurteilungen der
Geschéaftsfiihrung im Lagebericht an. Er billigt den Jahresab-
schluss und schlieBt sich dem Vorschlag fiir die Verwendung
des Bilanzgewinnes an. Der Aufsichtsrat schldgt den Gesell-
schaftern vor, den Jahresabschluss wie vorgelegt festzustellen.

Der Aufsichtsrat dankt der Geschaftsfiihrung und allen
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Gesellschaft fiir
die erfolgreiche Arbeit im Jahr 2020.

Diisseldorf, im April 2021

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates
Gordon Sobbeck
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Die Rheinwohnungsbau ist fiir 2021 von Great Place to Work® als <Attraktiver Arbeit-
geber in Deutschland und NRW< ausgezeichnet worden. Der Zertifizierung geht eine
anonyme Mitarbeiterbefragung und eine Analyse der PersonalmaBnahmen voraus,
die Ende 2020 durchgefiihrt wurden. Jedes Jahr werden Arbeitgeber fiir Ihre Leistun-
gen international, national, regional und branchenspezifisch ausgezeichnet. Darunter
die Rheinwohnungsbau und das gesamte Team.

Beste Beste Arbeitgeber”
Arbeitgeber™

NRW

Deutschland

Great

Place

To

Work. 2021




P S
Rheinwohnungsbau %@\W&

W\V\O/



