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2017
TEUR

2018
TEUR

2019
TEUR

2020
TEUR

2021
TEUR

Stammkapital 5.200 5.200 5.200 5.200 5.200

Rücklagen 71.073 73.596 83.897 85.440 88.094

Jahresüberschuss 5.362 4.603 12.381 4.373 4.734

Bilanzsumme 326.912 349.712 372.621 373.797 388.027

Umsatzerlöse 
aus der Hausbewirtschaftung

45.977 46.898 49.136 49.546 49.851

Bauleistungen 29.775 45.188 31.178 24.205 31.437

BAULEISTUNGEN
2017 
TEUR 

2018 
TEUR

2019 
TEUR

2020 
TEUR

2021 
TEUR

Gebäude 22.355 37.317 23.880 16.263 22.529

Aufwand für Leerwohnungen 3.683 3.665 2.809 2.932 3.639

Instandhaltung 3.737 4.206 4.489 5.010 5.269

29.775 45.188 31.178 24.205 31.437

2017 2018 2019 2020 2021

Anzahl Wohnungen 6.220 6.239 6.298 6.185 6.175

Anzahl Mitarbeiter 65 65 64 66 66
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Thomas Hummelsbeck
Geschäftsführer 

Gordon Sobbeck
Vorsitzender des Aufsichtsrates 

Liebe Mieter, Freunde und Geschäftspartner der Rheinwohnungsbau,

den vorliegenden Geschäftsbericht haben wir nicht nur mit viel Herzblut 
erstellt – sondern auch routiniert im Umgang mit digitalen Arbeitsmethoden, 
vertraut mit coronabedingtem „Social Distancing“ und erleichtert, dass das  
Tal der Pandemie erst einmal durchschritten ist. 

Wir legen hiermit für das Jahr 2021 stabile Kennzahlen und einen soliden 
Geschäftsverlauf vor. Das beweist, dass die Rheinwohnungsbau ein  
verlässlicher Wohnungsanbieter in Düsseldorf und anderen Standorten ist.  
Dank dieser Basis sehen wir den Herausforderungen, denen wir uns nach  
der Corona-Pandemie stellen müssen, entschlossen entgegen. 

Denn der Krieg in der Ukraine zeigt, dass die Abhängigkeit von fossilen 
Energieträgern wie Erdöl, Steinkohle und Erdgas nach wie vor groß ist.  
Einerseits werden jetzt Stimmen laut, doch länger auf Kohleverstromung –  
und weniger Klimaschutz – zu setzen. Andererseits könnten die jetzigen  
Preissprünge den Ausbau der erneuerbaren Energien beflügeln. Wir als 
Rheinwohnungsbau haben unsere Entscheidung schon vorher getroffen und 
bestätigen diese einmal mehr. Für uns ist die jetzige Situation ein noch 
größerer Ansporn, unsere Wohnungsbestände schnell zu sanieren – 
inklusive der jeweils dazugehörigen Haustechnik. 

Beim Stichwort smarte Haustechnik schließt sich auch der Kreis zum Zukunfts
thema Digitalisierung. Unser großer Schritt im Jahr 2021: die Automatisierung 
des Interessentenvorgangs. Der Prozess ist nun von der ersten Kontakt
aufnahme über das Matching bis hin zum Wohnungsangebot weitestmöglich 
digital gestaltet. 

Und das ist nur eine von vielen interessanten Geschichten dieses Berichts. 
Dabei haben wir stets unser Ziel vor Augen, zukunftsfähigen und bezahlbaren 
Wohnraum zu gestalten. Denn als Wohnungsanbieter mit einer christlich geprägten 
Unternehmenskultur verfolgen wir das Ziel, unserer sozialen Verantwortung 
gerecht zu werden und ein vertrauensvoller Vermieter zu sein. 

Dass sich die Rheinwohnungsbau im letzten Jahr so hervorragend entwickelt 
hat, ist das Verdienst unseres gesamten Teams. Wir begreifen uns als lernende 
Organisation und die Menschen, die hier arbeiten, verbindet ein starker 
Gemeinschaftssinn. Dies trägt dazu bei, dass die Rheinwohnungsbau vor allem 
eines ist – ein großartiger Arbeitsplatz. 

Schauen wir nach vorne und bleiben wir zuversichtlich! 

Düsseldorf, 31. März 2022 
Die Geschäftsführung 

Thomas Hummelsbeck 

Vorwort
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Klimaschutz vorantreiben
Die Bedeutung von Klima- und Umweltschutz hat in den ver-
gangenen Jahren kontinuierlich zugenommen. Mit dem erneuten 
Bekenntnis zur Begrenzung der globalen Klimaerwärmung auf 
1,5 °C im Rahmen der COP 26 und der angestrebten Klimaneu-
tralität in Deutschland bis 2045 werden in den kommenden 
Jahren große Herausforderungen auf die Gesellschaft und auch 
die Wohnungswirtschaft zukommen.

Vor dem Hintergrund des Überfalls Russlands auf die Ukraine 
am 24. Februar 2022 streben Deutschland und die EU eine 
schnelle Unabhängigkeit von russischem Erdöl und russischem 
Erdgas an. Für viele Haushalte und damit auch Mieterinnen 
und Mieter sind die Energiepreise seit dem vergangenen Herbst 
deutlich gestiegen. Eine schnelle Reduzierung des Energiebedarfs 
und der Umstieg auf erneuerbare Energien hat seither noch 
an Bedeutung gewonnen. Hierzu hat das Bundesministerium 
für Wirtschaft und Klimaschutz (BMWK) im Osterpaket einen 
Entwurf des Erneuerbare-Energien-Gesetzes (EEG) vorgelegt, 
mit dem der Ausbau von Windkraft und Photovoltaik stark 
beschleunigt werden soll. Zudem sollen in mehreren Novellen des 
Gebäudeenergiegesetzes (GEG) die Gebäudestandards schritt-
weise verschärft und der Heizbedarf reduziert werden. Dies soll 
künftig neben Neubauten auch den Gebäudebestand betreffen.

Der Anteil erneuerbarer Energien im Strombereich ist in den 
letzten Jahren beständig angestiegen und erreichte im Jahr 2020 
einen Wert von 45,4 %. Bei der Wärmeversorgung stagniert der 
Anteil erneuerbarer Energien hingegen seit fast 10 Jahren bei 
knapp 15 %. Im Gebäudesektor werden mehr als drei Viertel des 
Energiebedarfs in Form von Wärme benötigt. In Deutschland 
wurden in den letzten Jahren aufgrund niedriger Erdgaspreise 
überwiegend fossile Gasheizungen verbaut. Aufgrund stark 
gestiegener Erdgaspreise und dem zunehmenden klimapoliti-
schen Druck nimmt die Nachfrage nach klimafreundlichen 
Optionen der Wärmebereitstellung in Gebäuden stetig 
zu. Als klimafreundliche Optionen können Wärme-
pumpen, Biomasseheizungen, Solarthermie-Kol-
lektoren und grüner Wasserstoff betrachtet 
werden. Bis 2045 muss der Gebäudebe-
stand nahezu vollständig auf diese 
klimafreundlichen Technologien 
umgestellt werden. Zudem 
müssen die Sanierungs
raten deutlich gestei-

gert werden, um durch eine bessere Dämmung den Wärmebedarf 
insgesamt zu reduzieren.

Die RWB hat diese Trends bereits vor vielen Jahren erkannt. Der 
Wohnungsbestand wird daher schrittweise energetisch saniert, 
um den Wärmebedarf der Gebäude zu reduzieren und die Wohn-
qualität zu verbessern. Darüber hinaus werden klimafreundliche 
Technologien der Wärmebereitstellung wie Wärmepumpen, Bio-
masse und KWK-Anlagen eingesetzt, um die Wärmeversorgung 
der Gebäude zu gewährleisten. Gemeinsam mit dem Start-up 
Ampeers Energy GmbH wird ein Mieterstrommodell zur Versor-
gung der Mieter mit kostengünstigem, erneuerbarem Strom vom 
eigenen Dach im Quartier in Duisburg-Ungelsheim erprobt und 
als serielle Prozess-Vorlage für weitere Quartiere ausgerollt 
werden. Für das Mieterstromkonzept im Raum Düsseldorf 
kooperiert die RWB mit EINHUNDERT Energie. Als 
katholisches Wohnungsunternehmen wird die RWB 
ihren Beitrag zur Bewahrung der Schöpfung 
leisten und den Klimaschutz in dem eigenen 
Wohnungsbestand sowie in der Branche 
aktiv vorantreiben.

Heute

Sanierungsquote

1,6 %
Jährliche CO₂-Emissionen

23,6 kg/m²

Ziele 2030

Sanierungsquote

3,1 %
Jährliche CO₂-Emissionen

16,3 kg/m²

Ziele 2045

Sanierungsquote

3,1 %
Jährliche CO₂-Emissionen

0-6 kg/m²
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Mehr als 50 Millionen Euro investiert die Rheinwohnungsbau 
GmbH in die energetische Verbesserung ihres Wohnungs-
bestands in Duisburg-Ungelsheim. Ziel ist der Ausbau von 
erneuerbaren Energien und die Steigerung der Energieeffizi-
enz durch den Einsatz von Photovoltaik und Wärmepumpen 
im Quartier. Damit soll der CO²-Ausstoß des Quartiers von 
40,2 Kilogramm CO² pro Quadratmeter Wohnfläche jährlich 
auf null gesenkt werden. In einer Live-Pressekonferenz am 
24.03.2022 stellte das Wohnungsunternehmen aus Düssel-
dorf alle Hintergründe zu den Klimaschutzaktivitäten vor. 

Klimaneutralität bis 2045 ist das Ziel, das die Rheinwohnungsbau 
GmbH (RWB) anstrebt. Zu diesem Zweck brachte das Wohnungs-
bauunternehmen ein Pilotprojekt auf den Weg, das in Serie 
gehen soll: Mit einem Investitionsvolumen von 51 Millionen Euro 
saniert sie ihren Wohnungsbestand in Ungelsheim. Die Wahl fiel 
auf das knapp 70 Jahre alte Viertel, weil es zu der emissions-
reichsten Baualtersklasse der Rheinwohnungsbau gehört. Mit 
seinen 129 Gebäuden und 782 Wohnungen emittiert das Quar-
tier 40,2 Kilogramm CO² pro Quadratmeter Wohnfläche im Jahr. 
Das entspricht einem Ausstoß von jährlich 1.981.880 Kilogramm 
Kohlenstoffdioxid. Durch die Ausstattung mit PV-Anlagen und 
Wärmepumpen soll sich das Quartier künftig nahezu selbst mit 
Strom und Wärme versorgen. 

Was die Gebäudesanierung – also beispielsweise die Dämmung – 
betrifft, so wurden bisher 46 Gebäude des Quartiers in unter-
schiedlichen Qualitätsstufen energetisch ertüchtigt; neun  
weitere befinden sich derzeit in der Umsetzung. Die Objekte  
an dem Standort verfügen über die schlechteste CO²-Bilanz  
des RWB-Portfolios – auch wegen der Wärmeversorgung über 
Gas-Zentralheizungen: Mit einem jährlichen Ausstoß von rund 
40 kg CO² pro Quadratmeter liegt der Emissionswert dieses 
Quartiers um 67 % über dem Durchschnittswert des gesamten 
Wohnungsbestandes.

„Der größte Hebel liegt letztlich auf Wärmeerzeugungsseite“, 
erklärt Thomas Hummelsbeck, Geschäftsführer der Rheinwoh-
nungsbau GmbH. „Den Heizwärmebedarf des Quartiers haben wir 
bereits deutlich reduziert, aber das Ziel von null CO²-Emissionen 
ist nur über technische Umrüstung zu verwirklichen. Letztendlich 
ist die CO²-Bilanz für uns das Maß aller Dinge.“ Laut der Strate-
gie „Klimapfad 2045“ des Unternehmens soll der CO²-Ausstoß bis 
zum Jahr 2045 auf 0 bis 6 kg CO² pro Quadratmeter Wohnfläche 
im Jahr sinken.

Am Anfang stand zunächst die Herausforderung, die komplet-
ten CO²-Emissionen der 6.185 Wohnungen zu erfassen. Bei der 
RWB errechnete eine Projektgruppe im Laufe mehrerer Monate 
den exakten CO²-Fußabdruck: Er liegt bei 23,6 kg CO² pro Qua-
dratmeter Wohnfläche jährlich; das entspricht einem Ausstoß 
von über 10 Mio. Tonnen CO² pro Jahr. Dazu RWB-Projekt
managerin Alena Hincke: „Das Tool der ‚Initiative Wohnen 
2050’ – des klimapolitischen Bündnisses der Wohnungswirt-
schaft – leistete uns einen unverzichtbaren Dienst. Wir speisten 
alle Daten in dieses Berechnungsmodell ein, um unseren Fuß
abdruck zu ermitteln.“ 

Kernidee ist, dass die Ungelsheimer Mieter ihren Strom über die 
Solaranlage des eigenen Daches beziehen, für die Wärme sorgen 
unter anderem die Wärmepumpen. Für das komplexe Projekt des 
Mieterstromkonzeptes kooperiert die RWB unter anderem mit 
zwei Partnerfirmen: der Ampeers Energy GmbH und der Einhun-
dert Energie GmbH. Das RWB-Projektteam setzt sich zusammen 
aus den Projektmitgliedern Benjamin Gaidel, Projektleitung  
Technik, Simon Spronk, Technische Kundenbetreuung, und Alena 
Hincke als Projektleitung. 

Die Einhundert Energie GmbH managt den Ausbau der PV-
Anlagen im Raum Düsseldorf. „Durch Photovoltaik-Mieterstrom 
können wir die Energiewende beschleunigen“, erläutert Gründer 
und Geschäftsführer Dr. Ernesto Garnier. „Dazu müssen wir PV 
großflächig ausrollen: weg vom Pilotieren, hin zum Skalieren. 
Das Projekt in Duisburg-Ungelsheim ist dabei vorbildlich: Es hat 
einen Anteil von 72 % am PV-Ausbau in NRW.“

Die Ampeers Energy GmbH entwickelt das Quartiersenergie-
Konzept für Ungelsheim und liefert zugleich auch das Energie-
managementsystem. Dazu simulierte sie das Projekt anhand  
zwei repräsentativer Gebäude über verschiedene Ausbaustufen. 
Gründer und Geschäftsführer von Ampeers Energy, Dr. Karsten 
Schmidt, erklärt, wie das funktioniert: „Wir entwarfen eine Blau-
pause für ein Gebäude, die wir anschließend auf die vorhandenen 
129 Häuser ausrollen können. Beispiel Heizungsanlage: In die 
kleinen Keller sind die modernen Systeme nur schwierig einzu-
bauen. Also lassen wir einen industriell vorgefertigten ‚Ground 
Cube‘ in den Boden des Grundstücks ein, der die begehbare 
Heizungsanlage aufnimmt. Das lässt sich standardisiert innerhalb 
kurzer Zeit umsetzen.“

Live-Pressekonferenz
Dekarbonisierung im Quartier

Zur Skalierbarkeit ergänzt Garnier: „Damit die Rentabilität 
gewährleistet ist, muss man groß denken und Volumen erzeugen, 
damit Skaleneffekte wirken können. So können komplette Quar-
tiere zu Mieterstromanlagen umgebaut werden.“ 

Damit sich ein solches Mieterstrom-Projekt wie in Ungelsheim 
rechnet, müssen sich mindestens 50 % der Mietparteien daran 
beteiligen. Da der Vermarktungsaufwand bei den bestehenden 
Mietern hoch ist – schließlich verfügen alle bereits über Strom-
verträge –, ist eine umfassende Aufklärung nötig, und zwar 
beginnend beim Preis bis hin zu der Tatsache, dass es Ökostrom 
ist. Die RWB setzt hierbei auf ihre gut gepflegte Vermieter-Mie-
ter-Beziehung und eine zielgerichtete Ausgestaltung der Unter-
nehmenskommunikation.

„Damit ein Wechsel für Mieter interessant wird, muss auch der 
Service stimmen“, ergänzt Garnier. „‚Smart Metering‘ ist ein 
Stichwort: Fernausgelesene Zähler und digitale Betreuung sind 

entscheidend, damit die Nutzererfahrung als angenehm empfun-
den wird. Dazu gibt es eine App und monatliche Abrechnungen.“ 

Renditeerwartungen von 4 % seien bei dem Projekt in Duisburg-
Ungelsheim aber nicht erfüllbar, erklärt Hummelsbeck und räumt 
ein, dass die KfW-Zuschüsse, die das Unternehmen für die Reali-
sierung des BEG-Standards „70 EE“ bekomme, unbedingt gebraucht 
werden. Langfristig spart das Unternehmen auch, weil die CO²-
Bepreisung steigt. Darüber hinaus werden Erträge aus dem Strom-
geschäft generiert. 

Vorrangig geht es der Rheinwohnungsbau aber um die langfris-
tige Klimastrategie, die sie als gesamtgesellschaftliche Aufgabe 
sieht. „Wir wollen nicht hinterherlaufen, sondern vorangehen“, 
betont Hummelsbeck. „Ungelsheim – als unser Prototyp und 
Startpunkt – für die serielle Ausgestaltung der Klimawende im 
Quartier – dient als Umsetzungsvorlage für weitere zukünftige 
Dekarbonisierungs-Projekte im gesamten Wohnungsbestand.“

Foto v. l. n. r.:
Tina Barroso (Moderation), 

Thomas Hummelsbeck (RWB), 
Dr. Ernesto Garnier (Einhundert Energie),  
Dr. Karsten Schmidt (Ampeers Energy),  

Alena Hincke (RWB)

Die Aufzeichnung finden Sie unter 
www.rheinwohnungsbau.de 
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Im Stadtteil Duisburg-Ungelsheim hat die Rheinwohnungsbau im 
Jahr 1985 einen Teil der alten Werkswohnungen der Hüttenwerke 
Krupp Mannesmann gekauft. In den 1950er-Jahren entstanden 
hier 1.500 Wohnungen für Mitarbeitende. Die Idee dahinter war, 
eine „grüne Oase“ für die Mitarbeitenden nahe ihrer Arbeitsstätte 
zu schaffen. Auch heute noch gilt der Stadtteil Ungelsheim als 
der grünste Stadtteil in Duisburg. Ruhige Straßen, viele Grünflä-
chen, Mehrfamilienhäuser und Eigenheime prägen den Stadtteil. 
Hier wohnen auch heute noch überwiegend Menschen, die selbst 
oder deren Familienangehörige bei den Hüttenwerken Krupp 
Mannesmann angestellt waren. Aufgrund dessen hat Ungelsheim 
eine hohe Altersstruktur und zählt als ältester Stadtteil Nord-
rhein-Westfalens.

Die RWB hat sich das Ziel gesetzt, den schönen und ruhigen 
Stadtteil wieder attraktiver für Mietsuchende zu machen – ins-
besondere für Familien ist der Stadtteil aufgrund seines ruhigen 
und naturnahen Stadtkerns als Rückzugsort und der gleichzeiti-
gen Nähe zur Duisburger Innenstadt und Düsseldorf ideal. 

Im Jahr 2011 begann die RWB mit den ersten Modernisierungen 
in den Stadtteilen Ungelsheim und Huckingen auf den Straßen 
Zur Dieplade 10, Am Grünen Hang 35, Otto-Hellwig-Str. 1–5, 11 
und 13 und Biegerfelder Weg 50–54. Im Zuge dessen wurden die 
Wohngebäude energetisch modernisiert. 
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Insight-Story Duisburg

Duisburg-Ungelsheim:  
zu neuem Leben erwacht!



Wir haben mit Berthold Johnen, Bauleiter und ein richtiges 
Urgestein der RWB, über die Veränderungen im Stadtteil 
Ungelsheim gesprochen. Berthold Johnen war den Großteil seiner 
RWB-Karriere in Ungelsheim aktiv und hat den Veränderungs
prozess im Wesentlichen mitgestaltet. Derzeit übergibt er sein 
letztes Projekt an seinen Kollegen Tobias Schmidt, bevor er seinen 
wohlverdienten Ruhestand antritt.
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Insight-Story Duisburg

RWB: Welche Schritte gibt es von der Planung bis zur Fertig
stellung einer Baumaßnahme?
Berthold Johnen: Die Planung umfasst die Arbeitsvorbereitung, 
wie beispielsweise die Ermittlung der Massen, die Ausschreibung, 
die Auswertung der Angebote und Vergabe der Aufträge. Weiterhin 
gehört zu meiner Arbeit die Kosten- und Bauzeitenplanung, die 
Beauftragung und Koordination der Fachplaner wie Architekten  
für den Bauantrag und die Außenanlagen, der Fachingenieure für 
bauphysikalische Berechnungen wie Brand-, Schall- und Wärme-
schutz, die Veranlassung der statischen Berechnung und deren 
Prüfung, das Bodengutachten, die Vermessung, die Sicherheits- 
und Gesundheitsschutzkoordination, den Kontakt mit den Behör-
den und die Information der Mieter. Die Ausführung umfasst die 
Koordination der Fachbauleiter und der Gewerke, den Kontakt 
mit den Mietern, die Bauzeiten- und Qualitätskontrolle und zum 
Schluss die Abnahme und Abrechnung der Leistung. 

RWB: Wie findet die Mieterkommunikation bei einer  
Modernisierung statt?
Berthold Johnen: Die Kommunikation mit den Mietern während 
der laufenden Maßnahme findet hauptsächlich persönlich vor 
Ort durch den Bauleiter oder Handwerker statt. Einzelne Maß-
nahmen werden durch Aushänge oder persönliche Anschreiben 
bekannt gegeben. Auch stehen wir dem Mieter telefonisch zur 
Verfügung.

RWB: Was verbinden Sie mit dem Stadtteil Duisburg-Ungelsheim?
Berthold Johnen: Die Menschen, deren Bodenständigkeit und 
unkomplizierte Art. 

RWB: Wie hat sich der Stadtteil in den letzten Jahren entwickelt?
Berthold Johnen: Bis auf unsere Modernisierungsmaßnahmen 
findet in dem Stadtteil bislang leider noch keine großartige  
Entwicklung statt. Viele Geschäfte mussten in den letzten Jahren 
nach und nach schließen. Die Mieterstruktur wird noch geprägt 
durch die Mitarbeiter von Mannesmann, die zu einem nicht 
unwesentlichen Teil noch Erstmieter aus den beginnenden  
Sechzigerjahren sind. Dabei hat der Stadtteil viel Potenzial –  
gerade für Familien.

RWB: Wie lange arbeiten Sie schon bei der RWB?
Berthold Johnen: Seit Anfang 2005 bin ich bei der RWB,  
also im 18. Jahr.

RWB: Was war Ihre erste Baustelle?
Berthold Johnen: Begonnen hat meine Tätigkeit für die RWB  
in Garath mit mehreren Großmodernisierungen auf der Josef-
Maria-Olbrich-Straße sowie der Josef-Kleesattel-Straße und  
der Neubaumaßnahme Lüderitzstraße. 

RWB: Wie hat sich das Wohnen architektonisch während Ihrer 
Zeit bei der RWB verändert?
Berthold Johnen: Ich sehe nicht, dass es im Wohnungsbau in 
den letzten 20 Jahren eine zeitprägende architektonische Verän-
derung gegeben hat. Anders als bei Großprojekten im gewerbli-
chen Bereich. Bei Neu- und Bestandsbauten hat sich allerdings 
der Stellenwert der bauphysikalischen Ansprüche, insbesondere 
die energetischen Standards, bedeutend erhöht, was zurecht dem 
steigenden Umweltbewusstsein geschuldet ist.

RWB: Wir danken Ihnen für das Interview und ihre großartige 
Arbeit bei der RWB in den letzten 18 Jahren.

RWB: Welche Bauprojekte haben Sie in Duisburg umgesetzt?
Berthold Johnen: Alles begann 2011 mit der Modernisierung der 
Straßen Zur Dieplade 10, Am Grünen Hang 35, Otto-Hellwig-
Str. 1 – 5, 11 und 13 und Biegerfelder Weg 50 – 54. In den Jahren 
2018 bis 2019 wurden dann die Clausthaler Str. 1 – 15 und die 
Hahnekleestraße 11 – 15 modernisiert. Im Jahr 2020 starteten wir 
mit der Modernisierung der Wohnungen Am Finkenacker 50 – 62, 
die Hausnummern 100 – 124 schlossen sich im Jahr 2021 nahtlos 
an. Derzeit beginnen die Arbeiten an der Osteroder Straße 
42 – 58, die ich gemeinsam mit meinem Kollegen Tobias Schmidt 
durchführe. 
 
RWB: Was wurde bei den Bauprojekten durchgeführt?
Berthold Johnen: Alle Wohngebäude wurden mit dem Ziel  
der „energetischen Ertüchtigung“ modernisiert. Im Zuge dessen 
wurden die Fenster und Haustüren erneuert, ein neues Wärme-
verbundsystem und eine Abluftanlage installiert, die Dach- und  
Kellerdecken gedämmt und neue Vorstellbalkone montiert.  
Der Wohnraum wurde um die bisherigen Loggien erweitert.  
Auf den Dächern wurde teilweise auch eine Solarthermie oder 
Photovoltaik installiert. Zum Schluss gestalteten wir die 
Außenanlagen neu.

RWB: Was können Sie uns über die Wohngebäude erzählen?
Berthold Johnen: Die Mietwohnungen sind alle aus dem Baujahr 
um 1959. Es musste in der Nachkriegszeit schnell viel Wohnraum 
geschaffen werden und das Baumaterial war rar. Damals waren 
energetische Maßnahmen unbedeutend und der Wohnraum 
musste funktional sein. Die Grundrisse umfassen überwiegend 
40 m² bis 70 m² und boten damals schon ein Badezimmer und 
eine Loggia. Die Bebauungsdichte war entsprechend der damali-
gen Grundstückspreise aufgelockert, sodass in Ungelsheim nicht 
ein Mehrfamilienhaus neben dem anderen steht und genug 
Grünfläche vorhanden ist.

RWB: Wie viele Gewerke sind an einer Modernisierung beteiligt?
Berthold Johnen: An einer Modernisierung sind sowohl  
Fachplaner als auch um die 25 Gewerke beteiligt.



Die RWB ist ein  
„Great Place to Work“
Nahezu jedes Jahr feiert jemand aus dem #TeamRheinwohnungs-
bau sein Firmenjubiläum; schließlich beträgt die durchschnittli-
che Unternehmenszugehörigkeit derzeit rund 15 Jahre. Die RWB 
zeichnet sich durch ein gutes Arbeitsklima, einen starken Zusam-
menhalt und eine hohe Identifikation des gesamten Teams aus. 
Diesen drei Faktoren verdanken wir die erneute Zertifizierung 
zu einem der 100 großartigen Arbeitsplätze in Deutschland und 
Nordrhein-Westfalen. Der Zertifizierung ging eine Befragung des 
international tätigen Forschungs- und Beratungsinstituts Great 
Place to Work® (GPTW) voraus. 

Die Ergebnisse dieser Befragung machen die Unternehmenskultur 
deutlich und zeigen, wie zufrieden die Belegschaft mit Kom-
munikation und Arbeitsprozessen ist. Sie eröffnen jedoch auch 
Spielraum für Verbesserungsvorschläge. „Für uns ist GPTW nicht 
nur ein Siegel. Wir nehmen das Feedback des Teams sehr ernst“, 
betont Valbona Möhren, Leitung Unternehmensentwicklung und 
Kommunikation. „Alle Erkenntnisse, die wir durch diesen Prozess 
gewinnen, fließen in unsere fortlaufende Personal- und Füh-
rungskräfteentwicklung ein. Inspiriert durch die Auswertungen 
stellten wir beispielsweise im Jahr 2021 unsere Führungskräf-
teleitlinien auf.“

Die GPTW-Befragung fiel inmitten von Lockdowns und Social- 
Distancing-Phasen. Dennoch nahmen 83 % der Belegschaft an 
der Umfrage teil. Die von ihnen geäußerte hohe Verbundenheit 
geht einerseits auf einen positiv empfundenen Teamgeist (90 %) 
zurück, andererseits korreliert sie mit der Sinnhaftigkeit der 
Tätigkeit: Für 94 % der Befragten hat die Arbeit bei der RWB eine 
besondere Bedeutung und ist mit Stolz verbunden. 

Geprägt ist das Arbeitsklima zudem von einem hohen Vertrauen 
seitens der Führungskräfte (100 %). Außerdem bietet das Unter-
nehmen sehr gute Weiterbildungs- und Entwicklungsangebote 
(98 %), beispielsweise durch die RWB-Akademie. Verbesserungs-
würdig sind einzelne kommunikative Prozesse; im Vergleich 
zur Befragung des Jahres 2018 haben sich diese jedoch schon 
deutlich verändert. 

Denn trotz der Covid-19-Pandemie inklusive aller Einschrän-
kungen ist der Informations- und Kommunikationsfluss bei der 
RWB 2021 nicht zum Stillstand gekommen. Mit unserer Share-
point-Kollaborationsplattform verfügen wir über ein erweiter-
tes Intranet, welches zugleich als Newsletter dient. Durch die 
vorhandene Microsoft-Infrastruktur kommunizierten wir von 
Pandemiebeginn an über Microsoft Teams. 

Entscheidend für die Mitarbeiterzufriedenheit sind zudem 
verschiedene Teamevents – beispielsweise die jährliche Karne-
valsfeier, das Weihnachtsfest und der Betriebsausflug. All diese 
Formate mussten im Berichtsjahr pandemiebedingt ausfallen. 
„Die hohen Teilnahmequoten bei all diesen Events zeigen uns, 
dass das RWB-Team auch über die Arbeit hinaus gerne miteinan-
der Zeit verbringt“, fasst Thomas Hummelsbeck, Geschäftsführer 
der Rheinwohnungsbau, zusammen. „Für mich ist es wichtig, 
dass die Arbeit bei der RWB nicht nur ein Job ist, sondern auch 
eine berufliche Heimat darstellt. Das beweist die Great-Place- 
to-Work-Auswertung ausdrücklich.“ 
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Wirtschaft und Gesellschaft verändern sich in einem atemberau-
benden Tempo: Dies führt einerseits zu einem Informationsüber-
schuss, andererseits erfordert es rasche Anpassungsleistungen 
der betroffenen Unternehmen. Beides erfordert ein zuverlässiges 
Management von Wissen. In der Wohnungswirtschaft spürbar ist 
vor allem die Dynamik bei Umweltthemen: Die Spannweite der 
Herausforderungen reicht von Klimaschutz und CO2-Reduktion 
über Mobilität und demografische Veränderungen bis hin zu 
neuen Kundenbedürfnissen und sich wandelnden Arbeitswelten.
Diese volatilen Rahmenbedingungen gelten oft als großer Unsi-
cherheitsfaktor. Arbeitsinhalte werden komplexer und Aufgaben-
gebiete vielschichtiger, was nicht nur dem Unternehmen, sondern 
auch den Mitarbeitenden eine enorme Flexibilität abverlangt. 
Arbeitnehmer müssen lernen, sich mit neuen Gegebenheiten 
schnell vertraut zu machen. Für das Schaffen neuer Denkweisen 
gilt das sogenannte lebenslange Lernen als eine wichtige Vor-
aussetzung. Ein systematisches Wissensmanagement ist deshalb 
nötig, um ungenutzte Potenziale und Kräfte für das Unterneh-
men zu erschließen – sei es durch die Aneignung neuer Kompe-
tenzen oder die Weiterentwicklung bestehender Kenntnisse. 

Informations- und Kommunikationstechnologien entwickeln 
sich fortlaufend. Während der Corona-Pandemie waren Unter-
nehmen weltweit noch stärker als bisher auf Kommunikations-
technologien und -kanäle angewiesen, um die Arbeitsprozesse 
zwischen Homeoffice und Firma aufrechtzuerhalten. Inmitten 
der Pandemie hat die Rheinwohnungsbau zusätzlich dazu ihre 
unternehmenseigene Akademie aufgestellt – eine interaktive 
Lernplattform (Learning Management System, LMS). Wir haben 
mit Valbona Möhren, die das Projekt ins Leben gerufen hat, über 
den Stellenwert des Wissensmanagements und ihre Erfahrungen 
mit dem mobilen Lernen gesprochen. 

RWB: Wie würden Sie Wissensmanagement beschreiben?
Valbona Möhren: Tagtäglich wird Wissen im Unternehmen ein-
gesetzt und ausgetauscht – beispielsweise bei der Einarbeitung 
neuer Teamkollegen oder beim Anlernen von Auszubildenden. 
Das ist erst einmal nichts Neues. Der Ansatz des Wissensma-
nagements aber ist es, dieses Wissen systematisch aufzubereiten 
und die organisatorische Lernfähigkeit zu verbessern. Wissens-
management braucht ein integriertes Unternehmenssystem, um 
Wissen zu sammeln, zu speichern, zu verwalten und zu verbrei-
ten. Entscheidend dabei sind sowohl die technischen als auch die 
inhaltlichen Komponenten. Das heißt, auf der einen Seite wird 
der Ort definiert, wo Wissen zu finden ist, und auf der anderen 
Seite, was überhaupt als Wissen gilt. Jedes Organisationsmit-
glied verfügt über wertvolle Erfahrungen: Deshalb ist es auch 
eine Gemeinschaftsaufgabe, alle im Unternehmen vorhandenen 
Kenntnisse ins Wissensmanagement zu integrieren. 

RWB: War die Corona-Pandemie ein Katalysator für die 
RWB-Akademie?
Valbona Möhren: Tatsächlich haben wir uns mit der Lernma-
nagement-Software von Microsoft bereits vor Ausbruch der 
Corona-Pandemie beschäftigt. Wir waren damals auf dem rich-
tigen Weg und hatten schon die Vorteile dieser Lernsoftware 
erkannt. Allerdings hatten wir uns für den Entwicklungsprozess 
gedanklich noch mehr Zeit eingeräumt. Nach dem Gespräch 
mit der Lernagentur ELEARNINGFORCE GmbH, die uns das LMS 
vorgestellt hat, gingen wir zunächst in eine Konzeptphase. 
Wir stellten eine Arbeitsgruppe auf und sammelten möglichst 
abteilungsübergreifende Themen, für die wir schrittweise Lern
unterlagen zusammenstellen wollten. Bevor das Wort Lock-
down in unserem Lebens- und Arbeitsalltag angekommen war, 
hatten wir bei der RWB bereits das mobile Arbeiten eingeführt. 
Dadurch war auch schon die Idee entstanden, das zeit- und 
ortsunabhängige Arbeiten auch aufs Lernen und die Personal-
entwicklung zu übertragen. Aufgrund der Ausnahmesituation 
durch die Pandemie waren Präsenztermine ohnehin nicht mehr 
möglich. Somit war unsere einzige Option, auf Online-Kurse 
zurückzugreifen. Das Online-Lernen wurde zur Notwendigkeit, 
wenn man sich weiterentwickeln wollte. Mein Fazit: Corona hat 
das Bewusstsein für Digitalisierung geschaffen und neue Wege 
der Weiterbildung auf den Plan gerufen. 

RWB: Welche Vorzüge bietet die RWB-Akademie für das 
Unternehmen?
Valbona Möhren: Früher waren die meisten Ressourcen und 
Rahmenbedingungen lediglich darauf ausgelegt, Wissen zu 
verwalten, anstatt es zu nutzen. Wir wollen mit unserer Akade-
mie aber nicht nur einen einheitlichen Speicherplatz schaffen. 
Es sollte eine Plattform entstehen, über die das kollaborative 
Lernen möglich ist. Die RWB-Akademie bietet einerseits eine 
Wissensinfrastruktur, die das organisatorische Lernen fördert, 
und ermöglicht andererseits die individuelle Wissensvermitt-
lung. Grundlegende Funktion der RWB-Akademie ist das Kurs- 
und Contentmanagement, über das Inhalte einfach zu erstellen 
und steuerbar sind. Ein bestimmtes Thema kann in verschiedene 
Formate gegossen werden: zum einen schriftlich per Power-
Point und Word oder als PDF-Datei; zum anderen über Lernvi-
deos, die man entweder selbst erstellt oder als Link oder Datei 
hochlädt. Daneben gibt es die Tracking-&-Reporting-Funktion. 
Alle, die mit dieser Plattform lernen, können ihren Fortschritt 
nachverfolgen und auch ein Zertifikat mit Ablaufdatum erhal-
ten. Dabei ist die Benutzeroberfläche leicht zu bedienen; ein 
persönliches Dashboard informiert über alle Lernaktivitäten. 
Teilnahmebestätigungen oder Zertifikate werden digital in der 
Personalakte dokumentiert – genau wie nach dem Besuch eines 
Präsenzseminars. 

Unser Lernmanagementsystem – 
die RWB-Akademie 

RWB: Wie verändert die Lernplattform die Personalentwicklung?
Valbona Möhren: Die neuen Formate eröffnen einen größeren 
Gestaltungsspielraum. Dadurch können wir passgenaues Lernen 
für Einzelne anbieten: Die Personalentwicklung wird dadurch 
präziser. Ergänzend kann sich jeder Mitarbeitende „on demand“ 
das Wissen heranziehen, das gerade benötigt wird. Für die 
Kompetenzbildung eröffnet das eine neue Dimension. Demgegen-
über stehen aber auch Herausforderungen: Personalentwickler 
koordinieren Schulungsmaßnahmen nicht nur, sondern sind auch 
Kursadministratoren und Wissensgeneratoren. Das erfordert auch 
aufseiten der Personalentwickler andere Kompetenzen und eine 
Neudefinition ihrer Rolle. 

RWB: Welche Inhalte haben Sie bislang über die RWB-Akademie 
abgebildet? 
Valbona Möhren: Das war für unser Team eine Mammutaufgabe. 
Wenn ich das letzte Jahr Revue passieren lasse, ist Wissen in vie-
len unterschiedlichen Bereichen unseres Unternehmens zusam-
mengetragen und durch die Plattform sichtbar gemacht worden. 
Um einen Eindruck von den Wissensvolumen zu geben, hier ein 
Beispiel: Im Projektteam hatten wir unter anderem das Thema 
Wissensmanagement als Aufgabe definiert. Konkret ging es um 
die Schulung per Microsoft-Apps. Dazu musste Microsoft Teams 
inklusive der Funktionen „Planner“ oder „To Do“ sowie weiterer 
Funktionalitäten vorgestellt werden. Für jede App wurde eine 
Expertenrolle im Team zugewiesen. Die Aufgabe der App-Exper-
ten bestand zunächst darin, das vorhandene Material zu sichten, 
beispielsweise Lernvideos. Zum Glück mussten und müssen wir 
das Rad nicht neu erfinden – es gibt genügend Erklärvideos.  
Doch es besteht ein Vielfalt-Dilemma: Welches von den unzähli-
gen Videos spiegelt gehaltvoll und am besten die Inhalte  
wider, die im Unternehmen auch zum Tragen kommen?  
Ehe wir die vorhandenen Videos anbieten konnten, mussten

wir diese also vorab selbst durcharbeiten. Unsere App-Experten 
haben sich eigenständig in ein neues Thema eingearbeitet und 
dabei gefiltert, was für das Team von Nutzen sein könnte. Ausge-
hend von dieser Selbstausbildung stellten wir einen eigenen, auf 
die RWB angepassten Schulungsplan auf. Das auf die Beine zu 
stellen, war nur mit geballter Kraft möglich: Die App-Rahmen-
bedingungen kamen von unserer IT, hier insbesondere von Stefan 
Terlinden vorangetrieben. Die Schnittstellen zwischen IT, Unter-
nehmensentwicklung und den einzelnen Bereichen des Unter-
nehmens waren wichtig, um die Digital-Lernreise auf die Beine 
zu stellen. Darunter vertreten: die Vermietungsabteilung mit 
Franziska Klingen, die Finanzbuchhaltung mit Agnes Jarzombek, 
die Bauprojektleitung mit Anne Richter und Benjamin Gaidel, aus 
dem IT-Team neben Stefan Terlinden auch Steffen Abresch sowie 
das Projektmanagement mit Alena Hincke. 

RWB: Wie sehen Sie die zukünftige Personalentwicklung  
bei der RWB?
Valbona Möhren: Die Umsetzung unseres Schulungsprogramms 
hat gezeigt, dass Wissensmanagement eine gesamtunternehme-
rische Aufgabe ist. Es ist nicht allein Sache der IT, der Personal-
entwicklung oder der Führungskräfte. Es braucht die verschiede-
nen Perspektiven der gesamten Belegschaft, um zu den richtigen 
Inhalten und Formaten zu kommen. Nur im regen Austausch mit 
wertvollem Feedback können wir herausfinden, welche Inten-
sität für welchen Lerntypus gerade richtig ist. Letztlich gibt es 
nicht nur einen Weg für eine zielführende Personalentwicklung, 
vielmehr stellt das Online-Lernen für uns eine Ergänzung zu 
Präsenzseminaren dar. 

Valbona Möhren
Leitung Unternehmens- 
entwicklung & Kommunikation 
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Die RWB-Akademie basiert auf dem Lernmanagementsystem von 
Microsoft (LMS365). Diese Lernplattform weist viele verschiedene 
Funktionalitäten auf, mit denen die RWB ihre unternehmens
internen Schulungen systematisch managen kann. 

Das Lernmanagementsystem stellt für die RWB und ihre Beleg-
schaft eine einzigartige Wissensquelle dar, um das unterneh-
menseigene Fachwissen zu erhalten und zu erweitern. Dabei 
fungiert es zugleich als Bibliothek und als „Netzwerk-Klas-
senzimmer“. Das LMS365 bietet dazu einen Kursersteller und 
Lernmodulgestalter, mit denen man Inhalte leicht erstellen oder 
Webinare übersichtlich planen kann. Kurse lassen sich per Drag-
and-Drop aufbauen – mit Elementen aus PowerPoint und Word 
oder mit Videoaufzeichnungen; auch externe Links lassen sich 
innerhalb eines Kurses einfügen. Der Zugriff auf Lerninhalte ist 
jederzeit, überall und auf jedem Gerät möglich. 

Verschiedene Funktionen erlauben das Tracking und Reporting 
und ermöglichen so eine selbstgesteuerte Verwaltung – und zwar 
sowohl für die RWB als Unternehmen als auch für ihre Beleg-
schaft, also die Lernenden. Lernfortschritte und zugewiesene 
Zertifikate inklusive Ablaufdatum sind übersichtlich dargestellt. 
Einzelne Auswertungen können genutzt werden, um die Lern
erfahrung zu verbessern. 

Die Oberfläche des LMS ist ansprechend und benutzerfreundlich: 
Navigationsleisten und Kacheloptik stellen die Inhalte über-
sichtlich dar. Zudem lässt sich die Struktur der Lernplattform 
individuell anpassen. Dank der Zuweisung von Rollen können 
unterschiedliche Personen die Unternehmensakademie mit 
Lerninhalten befüllen. 

Vorteile der Lernmanagementplattform 

-	�Konsistenz der Weiterbildung: Sowohl die zentralisierte 
Bereitstellung von Lerninhalten als auch der individuelle Abruf 
je nach Bedürfnis ist möglich. 

-	�Nachverfolgen der Fortschritte: Lernende sehen in der Dash-
board-Übersicht alle ihre Kursfortschritte sowie die entspre-
chenden Zertifikate. 

-	�Gesetzliche Vorschriften: In vielen Bereichen sind Schulungen 
Pflicht, beispielsweise für den unternehmensinternen Daten-
schutz oder für die Arbeitssicherheit. Das LMS hilft, die recht
lichen und regulatorischen Anforderungen zu erfüllen. 

-	�Zeit- und ortsunabhängiges Lernen: Das Lernen kann über-
all stattfinden und passt sich dem Arbeitsalltag an (Remote 
Working = Remote Learning). 

Digitales Lernen
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Die Interessentenverwaltung  
als „digitale Kundenreise“ 
Bei ihrer Wohnungssuche durchlaufen Mietinteressierte 
verschiedene Phasen, in denen sie mit den jeweiligen 
„Touchpoints“, sogenannten Berührungspunkten, der RWB 
in Kontakt kommen. Im Laufe der digitalen Transformation 
unseres Unternehmens haben wir unsere Unternehmens-
prozesse schrittweise angepasst, um neue Interaktions-
pfade zu schaffen. 2020 gestalteten wir die Interessenten-
verwaltung komplett digital, setzten auf Eigensoftware und 
passten den internen Prozess an.

Stellen Sie sich eine junge Familie vor, die eine Wohnung 
sucht. Um sich bei der RWB für eine Wohnung registrieren 
zu lassen, führte sie der Weg zu unserem Kundencenter. 
Vor Ort wurde die Wohnungssuche mittels eines vorgefer-
tigten Fragebogens auf Papier eingegrenzt. Anschließend 
gab es ein Kennenlerngespräch mit einem Teammitglied  
der Vermietungsabteilung, um die Suchfilter persönlich  
zu besprechen. Im Nachgang wurden die ausgefüllten 
Fragebögen in die Verwaltungssoftware Wodis einge-
pflegt. Zusätzlich führte die Vermietungsabteilung für 
die verschiedenen Verwaltungseinheiten Listen mit dem 
Programm Excel. Das alles war ein eingespielter Prozess, 
der digital vereinheitlicht werden musste, wie wir hier  
im Laufe der Projektschritte darstellen. 

Unser Projektteam recherchierte mehrere Umsetzungs
lösungen. „Machen oder kaufen“ – war hier die Frage.  
Letztlich fiel die Wahl auf die unternehmenseigene  
Software RWBplus. Die Vermietungsabteilung und IT 
investierten viel Zeit, um die Funktionalitäten und Module 
an unsere internen Abläufe anzupassen und entsprechend 
in der Eigenprogrammierung umzusetzen. Es hat sich 
gelohnt: Das Ergebnis sind eine effiziente Organisation und 
eine übersichtliche Interessentenverwaltung, die mit dem 
bestehenden Wodis-Verwaltungssystem gekoppelt werden 
konnte.

Zur Bearbeitungseffizienz trägt auch das Statusfeld bei: 
Um Dopplungen der Interessentenprofile zu vermeiden, 
erhalten Wohnungssuchende einen Status wie beispiels-
weise ’Warteliste‘, ’Wohnungsangebot‘ oder ’Zusage‘.  
So lässt sich die „digitale Reise“ in verschiedene Phasen 
übersichtlich einteilen. RWBplus dient dabei nicht nur als 
Sammelstelle für Kontaktdaten und potenzielle Kunden. 
Es bietet mit der Suchfunktion auch die Möglichkeit, die 
passenden Interessenten für die jeweils freie Wohnung aus 
dem Interessenten-Pool zu filtern. Die Software ermöglicht 
zudem Auswertungen für das interne Controlling. 

Vom digitalen Stift zum automatischen Matching 
Rückblick: Die ersten Schritte hin zur „digitalen Kunden-
reise“ erfolgten im Jahre 2017 mit der Einführung eines 
digitalen Stifts samt „Paper-Dynamics-Software“. Da der 
Interessentenbogen sogleich digital abgebildet wurde, ent-
fiel das nachträgliche Eintippen unsererseits. Das bedeu-
tete eine große Zeitersparnis, da nur noch Erfassungsfehler 
zu beseitigen waren. Das Wohnungsangebot wurde aller-
dings nach wie vor manuell erstellt und an die jeweiligen 
Interessenten weitergeleitet. Dabei entstand eine Lücke 
in der Datenspeicherung, da dieses Angebot nicht direkt 
in dem Interessentenprofil hinterlegt werden konnte. Als 
Behelf diente ein Vermerk über die Notizfunktion. 

2019 ging die digitale Entwicklung bei der RWB weiter: 
Tablets lösten den digitalen Stift ab. Nur die automatische 
Matching-Funktion innerhalb der Interessentenverwaltung 
gab es noch nicht. 

Das änderten wir ab März 2020, als die Covid-19-Pande-
mie begann und die erste Lockdown-Phase zur Schließung 
der Kundenzentren führte. Was im Jahr 2017 als erster 
Schritt mit dem digitalen Stift startete, ging in dieser her-
ausfordernden Zeit zum Finale über und der vollständige 
Vermietungsprozess – von der Kündigung bis zur Neu
vermietung – wurde digital optimiert. 

Von der ersten Kontaktaufnahme bis zur Vermietung 
Erste Anlaufstelle für Wohnungsinteressierte ist nun unsere 
Website www.rheinwohnungsbau.de, wo im Kundenser-
vicebereich ein Kontaktformular integriert ist. Der Ablauf 
sieht wie folgt aus: 
Interessierte stellen per Website zunächst eine erste 
Kontaktanfrage. In unserer Sachbearbeitung wird jede 
Anfrage geprüft und entschieden, ob der Wohnungswunsch 
prinzipiell erfüllbar ist. Bei nicht erfüllbaren Wünschen 
antworten wir schnellstmöglich per E-Mail oder Telefon. 
Sofern der Wohnungswunsch realisierbar ist, nimmt der 
Kundenbetreuer Kontakt auf und führt ein erstes telefoni-
sches Beratungsgespräch. Sind alle Details geklärt und ist 
man sich einig, verschicken wir per E-Mail einen Interes-
sentenbogen. 

Sobald der ausgefüllte Interessentenbogen digital bei 
uns eingeht, wird er nachbearbeitet und automatisch in 
die Datenbank „Interessentenverwaltung“ übertragen. 
Diese Vormerkung ist allerdings nur ein halbes Jahr gültig. 
Sollten Wohnungsinteressierte ihre Vormerkung kurz vor 
Ablauf der sechs Monate nicht verlängern, wird der Eintrag 
nach dieser Zeit automatisch gelöscht. Über diese Vorge-
hensweise informieren wir bereits im Beratungsgespräch.

Das Matching von Wohnungssuchenden und Wohnungen findet per 
Verknüpfung zwischen Interessentenverwaltung und Vermietungs-
management statt. Im Vermietungsmanagement sind alle gekün-
digten Wohnungen hinterlegt. Das Vermietungsteam kann nun aus 
dem Matching-Pool die passenden Interessenten auswählen, das 
Wohnungsangebot in der Software generieren und verschicken. Der 
gesamte Workflow ist sowohl beim Interessenten als auch bei der 
gekündigten Wohnung hinterlegt. 

Für den kompletten Prozess setzt die RWB auf die unternehmens
eigene Software RWBplus. Vorteile: Die individuelle Programmierung 
ist auf die Bedürfnisse und Arbeitsabläufe unseres Unternehmens 
abgestimmt. Eine schnelle Fehlerbehebung garantiert ein fester 
externer Programmierer, der einzelne Module bei Bedarf auch unver-
züglich anpassen kann. So wurde eine transparente und einheitliche 
Arbeitsweise geschaffen. Durch die Verknüpfung zu den anderen 
Modulen in RWBplus und zu Wodis konnten Mehrwerte sowohl 
für Wohnungssuchende als auch für den internen Weitervermie-
tungs-Ablauf generiert werden.
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Auch für das kommende Berichtsjahr haben wir viele spannende Themen 
und Ziele, die wir im #TeamRheinwohnungsbau weiterverfolgen.
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Grundlagen der Gesellschaft

Gründung der Gesellschaft	 09.07.1931

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

Gesellschaftervertrag	 01.01.2001 – letzte Fassung

Abschlussprüfer	� DOMUS AG 
Wirtschaftsprüfungsgesellschaft 
Düsseldorf

Sitz der Gesellschaft	� Gladbacher Straße 95 
40219 Düsseldorf

Stammkapital	 5,2 Mio. EUR

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

Tochtergesellschaft	 RWB Dienstleistungen GmbH, Düsseldorf
	 Gegründet am 21.10.2019
	 Handelsregister Düsseldorf, HRB 88276
	 Beteiligung zu 100 % mit Ergebnisabführungsvertrag

Organe der Gesellschaft

Aufsichtsrat
Gordon Sobbeck, Köln, Finanzdirektor, Vorsitzender
Dipl.-Hdl. Werner Dacol, Köln, Geschäftsführer a. D., stellv. Vorsitzender
Reinhard Zingler, Bamberg, Geschäftsführer a. D.
Dipl.-Math. Edith Fieger, Düsseldorf, selbständig
Dr. Martin Günnewig, Köln, Stabsabteilungsleiter
Rouven Meister, Köln, Geschäftsführer
Michael Häger, Düsseldorf, Vorstandsvorsitzender (ab 17.06.2021)

Geschäftsführer
Thomas Hummelsbeck, Düsseldorf Gesetzlicher Lagebericht
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Darstellung des Geschäftsverlaufs

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

Zum 31.12.2021 betrug der gesamte Wohnungsbestand 6.175 Wohnungen, davon 4.874 Wohneinheiten 
in Düsseldorf, 1.021 in Duisburg, 232 in Berlin und 48 in Meerbusch. Die Betreuung des Düsseldorfer 
wie auch des Duisburger und Meerbuscher Besitzes erfolgt durch die Verwaltung in Düsseldorf. Die Ber-
liner Immobilien werden durch eine in Berlin ansässige Verwaltungsgesellschaft betreut. Auch 2021 hat 
es in unserem Unternehmen keine nennenswerten Leerstände oder hohen Forderungsausfälle gegeben. 

Die Entwicklung im Bauhauptgewerbe bekommt die Wohnungswirtschaft deutlich zu spüren. So sind 
Engpässe in der Versorgung mit Bauleistungen ebenso wie deutliche Preissprünge bei Baustoffen zu 
verzeichnen. Das Zinsumfeld für Fremdmittel ist nach wie vor als sehr günstig zu bewerten. Hier bleibt 
die weitere Entwicklung, insbesondere innerhalb der EU, abzuwarten. Experten gehen für das Jahr 2022 
nicht von wesentlich veränderten Rahmenbedingungen auf den Kapitalmärkten aus. 

Die Bevölkerungsentwicklung in den von uns bedienten Wohnungsmärkten in Düsseldorf, Duisburg, 
Meerbusch und Berlin ist im Wesentlichen positiv. Im Einzelnen gestalten sich die Bevölkerungs
prognosen wie folgt:

Düsseldorf
2013 = 613.446
2019 = 645.923
2021 = 644.280
Prognose 2040 = 703.647

Duisburg
2013 = 486.816
2019 = 498.700
2021 = 495.885
Prognose 2040 = 463.000

Meerbusch-Büderich 
2013 = 21.775 
2019 = 23.208
2020 = 23.287
Prognose 2040 = + 6,7 % für Meerbusch insgesamt

Berlin
2013 = 3.421.829
2018 = 3.669.491
2021 = 3.766.082
Prognose 2040 = 3.960.000

An der jeweiligen Bevölkerungsentwicklung ist erkennbar, dass die Rheinwohnungsbau zum überwie-
genden Teil in teils stark prosperierenden Städten aktiv ist. Lediglich in Duisburg wird zwischen 2021 
und 2040 ein Bevölkerungsrückgang von ca. 7 % erwartet. Der Wohnungsbestand der Rheinwohnungs-
bau konzentriert sich hier auf den Duisburger Süden. Durch die Nähe an Düsseldorf wird deshalb mit 
einer geringeren Ausprägung des Bevölkerungsschwunds gerechnet.

Die Fluktuation innerhalb unserer Wohnungsbestände, unterteilt nach den Standorten, bestätigt die 
vorhergehenden Prognosen. Diese lag im Jahre 2021 bei:

Düsseldorf/Meerbusch-Büderich	 5,16 %
Duisburg	 6,66 %
Berlin	 6,03 %

Bedingt durch die Corona-Pandemie waren in den Lockdown-Phasen teilweise zurückgehende Woh-
nungsanfragen spürbar. Diese entwickelten sich im Jahresverlauf, wie im Jahre 2020, wieder auf ein 
ähnliches Level wie vor der Pandemie zurück. In Gebieten der Nachfragemärkte ergibt sich eine gerin-
gere Neigung zum Wohnungswechsel. Die etwas höhere Fluktuationsquote in Duisburg ist im geringe-
ren Maße auf einen Angebotsüberhang, sondern vor allem auf die Altersstruktur der Mieterschaft, die 
über dem Durchschnitt der Rheinwohnungsbau liegt, zurückzuführen. Dennoch sind auch dort aktuell 
keine größeren Vermietungsprobleme zu verzeichnen. 

Abgeschlossene Modernisierungsmaßnahmen führten 2021 zu entsprechenden Mietanpassungen. 

Durch die Qualitätsverbesserung einzelner Wohnungen im Zuge von Mieterwechseln und aufgrund der 
nachhaltigen Entwicklung größerer Areale kommt es zu einer nach wie vor günstigen Geschäftsent-
wicklung.

Düsseldorf-Unterrath
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Neu- und Ausbautätigkeit

Laufende Baumaßnahmen

Düsseldorf-Lichtenbroich, Sermer Weg/Volkardeyer Weg (III. Bauabschnitt)
Der III. und letzte Bauabschnitt dieses umfangreichen Projektes befindet sich seit dem 2. Quartal 
2020 in der Realisierung. Im Unterschied zu den beiden vorhergegangenen Bauabschnitten findet 
keine umfangreiche Bestandssanierung, sondern ein Ersatzneubau statt. Insgesamt entstehen dort 60 
frei finanzierte Mietwohnungen, 1 Wohngruppe (öffentlich gefördert) mit 14 Apartments sowie eine 
4-zügige Kita. Ergänzt wird der letzte Bauabschnitt um 12 Einfamilienhäuser im Rahmen einer kleine-
ren Bauträgermaßnahme. Die Fertigstellung ist in Etappen ab April dieses Jahres vorgesehen.

Düsseldorf-Unterrath, Wangeroogestraße/Syltstraße/Spiekeroogstraße
Im 2. Quartal des Jahres 2020 startete der Bau von 5 Mehrfamilienhäusern mit insgesamt 46 frei finan-
zierten Wohnungen und einer Gesamtwohnfläche von rund 3.824 m². Die ersten 16 Wohneinheiten 
können den Mietern im April dieses Jahres und die restlichen zum Oktober übergeben werden.

Für 2022 geplante Baubeginne 

Berlin-Weißensee, Streustraße 12–13
Im Sommer 2016 erwarben wir ein bis damals gewerblich genutztes Grundstück im Stadtteil Weißen-
see zum Zwecke des Abrisses und anschließender Neubebauung mit Wohnungen. Sämtliche Geneh-
migungsverfahren zur Erlangung der Baugenehmigung stellten sich als schwierig und langwierig dar. 
Erst im Februar dieses Jahres erhielten wir die Baugenehmigung. Da sämtliche Planungsprozesse in der 
Prüfphase aufrechterhalten wurden, kann nun ab Mai 2022 mit den Baumaßnahmen begonnen werden. 
Wir rechnen mit einer Bauzeit von 24 Monaten und starten den Vertrieb im Frühjahr 2022. Insgesamt 
entstehen dort 29 Wohnungen mit einer Gesamtfläche von 2.990 m² sowie 18 Tiefgaragenplätze im 
Rahmen einer Bauträgermaßnahme.

Düsseldorf-Garath, Jakob-Kneip-Straße
Die im Jahre 1964 fertiggestellte Wohnanlage wird seit dem Frühjahr 2021 umfassend modernisiert. 
Zusätzlich schaffen wir im 2. und 3. Bauabschnitt (2022–2024) 28 neue Wohnungen durch Aufstockung 
und erreichen mittels Aufzugseinbau komplette Barrierefreiheit.

Instandhaltung und Modernisierung

Die Gesamtaufwendungen für die Instandhaltung von Gebäuden und Wohnungen im Zuge der planmä-
ßigen Instandhaltung, der ungeplanten Instandhaltung sowie der Einzelmodernisierung von Wohnun-
gen im Zuge von Mieterwechseln betrugen, ohne Versicherungsschäden, insgesamt rund 8,9 Mio. EUR 
(Vorjahr: 7,8 Mio. EUR).

Zusätzlich wurden in zwei Wohnanlagen insgesamt 13 Häuser mit 76 Wohneinheiten umfassend 
modernisiert sowie 67 Wohnungen in der Einzelmodernisierung.

Weiterhin fanden vereinzelte Wohnungszusammenlegungen sowie Dachgeschossausbauten statt.

Projektentwicklungen

Düsseldorf-Benrath, Regerstraße
Die Stadt Düsseldorf sieht im Rahmen der Neuentwicklung der Hallenbadflächen in Düsseldorf-Benrath 
vor, ein angrenzendes, für eine Wohnbebauung vorgesehenes Grundstück an die Rheinwohnungsbau 
zu veräußern, und hat hierzu eine förmliche Anhandgabe durchgeführt. Der vereinbarte städtebauliche 
Wettbewerb ist seit Dezember 2019 abgeschlossen. Daran schlossen sich umfangreiche städtebauliche 
Abstimmungen mit den Behörden an, welche bis Ende des Jahres 2021 dauerten. Den positiven Bauvor-
bescheid erhielten wir Ende September und bis zum 30.06.2022 soll Einigkeit mit der Stadt Düsseldorf 
über den Grundstückskaufpreis auf Basis des Bauvolumens gemäß Bauvorbescheid erzielt werden. 
Auf dem Areal sind insgesamt 93 Wohneinheiten in unterschiedlichen Finanzierungsformen mit einer 
Bruttogeschossfläche von 11.600 m² geplant. Aufgrund der Teilbelegung des Grundstücks mit in Betrieb 
befindlichen Schulbauten rechnen wir mit dem konkreten Baustart nicht vor Anfang des Jahres 2024.

Duisburg-Ungelsheim
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Ausblick

Die Rheinwohnungsbau ist permanent auf der Suche nach bezahlbaren Grundstücken in Düsseldorf, 
um die gestiegene und weiter steigende Nachfrage nach Wohnraum befriedigen zu können. Allerdings 
ist das Angebot überschaubar und häufig mit exorbitanten Preisvorstellungen ausgestattet. Gleichwohl 
nutzen wir sich bietende Chancen, beispielsweise über Konzeptausschreibungen der Stadt Düsseldorf, 
neues Projektvolumen zu generieren. Da dieses Angebot allerdings eher überschaubar, die Anzahl der 
Wettbewerber jedoch umso größer ist, sind die Chancen, hier zum Zuge zu kommen, nicht sonderlich 
groß. Wenn allerdings der Maßstab bei der Vergabe dieser Grundstücke die im Wettbewerb aufgezeigte 
Quartiersqualität und nicht der höchste Preis ist, so sehen wir uns in solchen Verfahren aufgrund unse-
rer vielfältigen Expertise gut aufgestellt und konkurrenzfähig.

Wir werden unsere Geschäftspolitik, Flächenreserven auf eigenen Grundstücken durch maßvolle 
Verdichtung zu nutzen, konsequent fortsetzen. Im Rahmen des nachhaltigen Portfoliomanagements 
ist auch der Zukauf geeigneter Wohnungsbestände im Blickfeld. Allerdings zeigt dieses Marktsegment 
in Düsseldorf wie auch in Berlin nach wie vor Überhitzungserscheinungen und häufig erreichen uns 
Kaufofferten mit unrealistischen Preisvorstellungen. Darüber hinaus stellen sich notwendige Renditen 
bei Ankäufen in Berlin aufgrund der dortigen Rechtslage (Mietendeckel) als kaum erfüllbar dar.

Insgesamt ist für die Region Düsseldorf eine günstige Entwicklung festzustellen, da trotz der Auswir-
kungen des demografischen Wandels die Rheinmetropole mit einer weiteren Zuwanderung rechnen 
kann. Dies gilt im Übrigen und besonders auch für Berlin. Auf den weiteren Bevölkerungszuwachs kann 
der Wohnungsmarkt nur bedingt und nicht im ausreichenden Maße reagieren. Die Wohnungsfertigstel-
lungen liegen deutlich hinter den politischen Zielen. Die zu geringen Wohnungsbauaktivitäten werden 
zu einer weiteren Anspannung des Wohnungsmarktes führen und das mittelpreisige Segment unter 
Druck setzen. Inwieweit sich die – pandemiebedingt – veränderte Arbeitswelt mit hohen Anteilen mobi-
len Arbeitens auf die Wechselwirkung Umland vs. Metropole auswirkt, lässt sich nur anhand langfristi-
ger Prognosen bewerten. Ein kleiner Trend zur Abwanderung in das Umland konnte in Düsseldorf bereits 
im Jahre 2021 festgestellt werden, denn erstmals sank die Einwohnerzahl im Vergleich zum Vorjahr. 
Daher muss es gesellschaftliches und politisches Ziel sein, über geeignete Steuerungsinstrumente insbe-
sondere den Wohnstandort Düsseldorf für Familien attraktiver zu gestalten.

Ein weiterer wichtiger Aspekt, der zu einer deutlichen Verknappung preiswerten Mietwohnraums in der 
jüngeren Vergangenheit führte, ist nach wie vor die hohe Anzahl anerkannter Asylbewerber, welche sich 
auf Wohnungssuche befinden. Dort treffen sie auf ein ohnehin geringes Angebot an bezahlbaren Miet-
wohnungen und häufig geben die Wohnungsbestände die insbesondere nachgefragten Großwohnungen 
für Familien nicht her. Diese Entwicklung verschärft sich aktuell aufgrund der Kriegsflüchtlinge aus der 
Ukraine zusehends, welche bei einem möglichen dauerhaften Verbleib in Deutschland die Wohnungs-
nachfrage weiter steigern. 

Umso mehr sind die bestandshaltenden Wohnungsunternehmen in der Pflicht, durch entsprechende 
Neubaumaßnahmen, insbesondere im geförderten Wohnungsbau, zusätzlichen und dringend benötig-
ten Wohnraum zu schaffen. Aber auch die Kommunen sind hier gefragt, denn nur mit stringenten und 
zügigen Genehmigungsprozessen ist diese Aufgabe zu lösen. Gleichwohl werden Neubauinvestitionen 
aufgrund des KfW-Förderstopps in Verbindung mit sehr dynamisch steigenden Baukosten bei limitierten 
Mieterträgen zusehends schwieriger. Auch hier benötigt die Wohnungswirtschaft klare und verlässliche 
Förderbedingungen mit Blick auf die Wirtschaftlichkeit von Bauprojekten.

Duisburg als zweites großes Standbein unseres Unternehmens mit einem Wohnungsbestand von 1.021 
Wohneinheiten zeigt indes ein etwas anderes Bild, wie auch bereits zu Beginn des Lageberichtes dar
gestellt. Größere Investitionen in die Duisburger Wohnungsbestände waren und sind aufgrund eines 
sehr begrenzten Mieterhöhungsspielraumes, zum Beispiel bei energetischen Maßnahmen, deutlich 
kritischer zu betrachten. Im Rahmen der Ausarbeitung unseres Klimapfades und Ermittlung der CO²- 
Bilanz stellte sich heraus, dass der Bestand in Duisburg-Süd unternehmensweit die schlechteste Klima-
bilanz hat. Ausgearbeitet durch ein Projektteam aus Unternehmensvertretern sowie externen Experten, 
konnte in nur 12 Monaten eine Sanierungs-Roadmap für den Bestand in Duisburg-Ungelsheim mit 
rd. 800 Wohnungen auf den Weg gebracht werden. Beginnend im Jahr 2022 bis einschließlich 2026 
sind Investitionen in die Gebäudehüllen sowie Wärmeerzeugung von rd. 50 Mio. € vorgesehen. Durch 
konsequenten Einsatz erneuerbarer Energien und die Abkehr von Gaszentralheizungen erreichen wir den 
Null-Emissionsstandard. Eine hohe Eigenversorgung mit dem selbst erzeugten Strom sowie ein attrak-
tives Mieterstromangebot runden das Maßnahmenpaket ab. Voraussetzung für diesen Sanierungspfad 
sind verlässliche Förderbedingungen der KfW für Bestandssanierungen. Außerdem bereinigen wir das 
Portfolio in Duisburg um nicht zukunftsfähige Bestände, die wir vom Markt nehmen und durch Neubau-
maßnahmen ersetzen, bzw. auch indem wir Grundstücke zur Realisierung von Eigentumsmaßnahmen 
veräußern. Dennoch lassen sich umfassende Projektentwicklungen, wie in Düsseldorf, wirtschaftlich 
momentan kaum darstellen. Die günstige Lage zur nahen Stadtgrenze Düsseldorfs lässt gleichwohl die 
Annahme zu, dass diese Wohnquartiere von einem zunehmend engeren Markt in Düsseldorf weiter 
profitieren. Perspektivisch sind daher Nachverdichtungsmaßnahmen vor allem in Duisburg-Ungelsheim 
vorstellbar. Eine detaillierte Portfolioanalyse bildet für die weitere Entwicklung dieses großen Quartiers 
die erforderliche Basis der künftigen Entscheidungsprozesse.

In Berlin, dritter Standort der Rheinwohnungsbau, gibt es einen deutlichen Nachfrageüberhang bei 
preisgünstigem Wohnraum. Dies ist das Ergebnis einer insgesamt sehr starken Wohnraumnachfrage. 
Insbesondere Eigentumsmaßnahmen können nach wie vor sehr erfolgreich in Berlin umgesetzt werden. 
Der Anfang 2020 vom Berliner Senat verabschiedete Mietendeckel führte allerdings zu großen Verunsi-
cherungen auf dem Mietwohnungsmarkt und im Zuge dessen wurden einige größere Projektentwicklun-
gen von nicht städtischen Wohnungsunternehmen bzw. Wohnungsgenossenschaften aufgrund fehlen-
der Wirtschaftlichkeit gestoppt. Dieser ist zwar zwischenzeitlich außer Kraft gesetzt worden, dennoch 
gibt es große Unsicherheiten im Hinblick auf die Verlässlichkeit der wirtschaftlichen Rahmenbedingun-
gen, zu denen auskömmliche und unregulierte Mieten zählen.

Düsseldorf-Garath
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Finanzielle Leistungsindikatoren

Bei insgesamt 336 Mieterwechseln im Jahre 2021 beträgt die Fluktuationsquote 5,4 % und ist nach wie 
vor auf sehr niedrigem Niveau stabil. Die Pandemie hat kaum Auswirkungen auf das Kündigungsver-
halten innerhalb der RWB-Mieterschaft. Details hierzu sind auf Seite 2 abgebildet. Weiterhin fanden 
im Jahr 2021, wie auch in den letzten Jahren, wiederum Umsetzungen von Mietern innerhalb unserer 
Wohnanlagen im Zusammenhang mit Bestandsersatzmaßnahmen statt. Insgesamt waren hiervon 12 
Mieter betroffen.

Die Leerstandsquote zum Stichtag ist mit 2,0 % weiterhin nicht mit einem hohen Risiko verbunden, da 
diese Leerstände weit überwiegend auf durchzuführende Instandhaltungs- und Modernisierungsmaß-
nahmen zurückzuführen sind. Die vermietungsbedingte Leerstandsquote liegt trotz kleinerer pandemie-
bedingter Verzögerungen in der Anschlussvermietung bei lediglich ca. 0,24 %. Mit durchschnittlichen 
Instandhaltungskosten von 20,91 EUR/m² Wohnfläche und ca. 22,8 Mio. EUR, die den Herstellungskos-
ten zugeordnet werden, sind unsere Investitionen in den Bestand nach wie vor auf sehr hohem Niveau. 
Die Eigenkapitalquote der Gesellschaft liegt bei 24,0 % (Vorjahr: 24,2 %). Die langfristigen Vermögens-
werte sind durch Eigenkapital und langfristiges Fremdkapital gedeckt. Der Cashflow aus laufendem 
Geschäftsbetrieb des Geschäftsjahres beträgt 17,0 Mio. EUR (Vorjahr: 14,6 Mio. EUR). Die Liquidität ist 
gesichert. 

Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Wir beschäftigen in allen Bereichen überwiegend langjährige Mitarbeiter, die zum Teil schon ihre 
Ausbildung bei der Rheinwohnungsbau absolvierten. Zudem befinden sich 4 junge Menschen in der 
Ausbildung zur/zum Immobilienkauffrau/Immobilienkaufmann sowie ein Mitarbeiter zum Fachinforma-
tiker für Systemintegration. Weiterbildungs- sowie Fortbildungsmaßnahmen begleiten und fördern wir 
stets positiv. Zudem ergänzen wir diese individuellen Maßnahmen zielgerichtet mittels Inhouse- oder 
Onlineseminaren sowie Workshops. Diese fanden im Berichtsjahr pandemiebedingt zum überwiegenden 
Teil virtuell statt. Anfang des Jahres 2020 begannen wir mit dem Aufbau einer eigenen Online-Akade-
mie. Diese hat unter anderem dazu verholfen, Digitalisierungskompetenz auch in Corona-Zeiten unter-
nehmensweit konsequent auszubauen. Ein eigener Unternehmensbereich kümmert sich seit 2020 um 
die professionelle Personalentwicklung sowie die zuvor beschriebenen Fort- und Weiterbildungsmaß-
nahmen. Eine inzwischen dauerhaft installierte Projektkultur ermöglicht es uns, strategisch wichtige 
Zukunftsthemen in strukturierten Projekten zu behandeln und Zug um Zug in den laufenden Geschäfts-
betrieb zu übernehmen. Neben den dort eher klassischen Themen, wie z. B. wohnortnahe Dienstleistun-
gen, Nachbarschaftsvernetzung oder interne Kommunikation, konnten so seit Anfang 2019 zahlreiche 
Digitalisierungsprojekte erfolgreich abgeschlossen sowie in die Kernprozesse integriert werden und 
bilden einen zentralen Bestandteil der Unternehmensentwicklung.

2021 | TEUR 2020 | TEUR
Veränderung | 

TEUR

Betriebsergebnis 6.853 7.344 -491

Finanzergebnis -1.527 -1.479 -48

Neutrales Ergebnis 183 -731 914

Ergebnis vor Steuern 5.509 5.134 375

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -775 -761 -14

JAHRESÜBERSCHUSS 4.734 4.373 361

Neben der Neukundenakquise ist die Kundenbindung ein wichtiger Bestandteil unserer Strategie.  
Unser kundennaher Service mittels 14 Servicebüros führt beispielsweise zu einer sehr hohen Mieterzu-
friedenheit. Eine Befragung im gesamten Bestand zu zentralen Servicethemen und zukunftsorientierten 
Entscheidungsprozessen hat im Herbst 2019 stattgefunden und die Zufriedenheit der Mieterschaft 
bestätigt. Aufgrund der Corona-Pandemie haben wir bewusst die Kundenzeiten und freien Besuchs
möglichkeiten unserer Service-Center zum Schutz unserer Kunden und Mitarbeiter ausgesetzt. Dennoch 
ist es uns aufgrund der vielfältigen Kommunikationskanäle gelungen, weiterhin auf einem hohen Niveau 
für unsere Kunden und Mieter sowie Mietinteressenten erreichbar zu sein. Der digitale Reifegrad des 
Unternehmens konnte durch die Neuorganisation der Interessentenkommunikation mittels einer eigenen 
Kommunikations-Software und der Anpassung des digitalen Workflows gesteigert werden.

Darstellung der Lage

Ertragslage

Mit einem Jahresüberschuss von 4.734 TEUR liegt das Jahresergebnis über der Prognose gemäß 
Wirtschaftsplan. Dies ist insbesondere auf verminderte Abschreibungen auf das Anlagevermögen 
zurückzuführen. Ansonsten wurden die Annahmen des Wirtschaftsplanes erfüllt.

Das im Jahr 2021 erzielte Jahresergebnis ergibt sich im Vergleich zum Vorjahr aus den einzelnen 
Leistungsbereichen wie folgt:

Das Betriebsergebnis resultiert überwiegend aus den Deckungsbeiträgen der Hausbewirtschaftung 
(12.524 TEUR) und der Bautätigkeit des Anlagevermögens (896 TEUR), denen um 153 TEUR niedrigere 
Personal- und Sachaufwendungen von 6.506 TEUR gegenüberstehen. Im Bereich der Hausbewirt-
schaftung konnten die Sollmieten um 315 TEUR gesteigert werden. Demgegenüber erhöhten sich die 
Instandhaltungsaufwendungen um 1.020 TEUR und die planmäßigen Abschreibungen um 328 TEUR. 
Die Kapitalkosten verminderten sich um 298 TEUR. Das Finanzergebnis beinhaltet insbesondere den 
Zinsanteil aus der Zuführung zu den Pensionsrückstellungen von 1.607 TEUR, dem Erträge aus der 
Gewinnabführung der Tochtergesellschaft von 65 TEUR gegenüberstehen. Das neutrale Ergebnis bein-
haltet im Wesentlichen Erträge aus dem Abgang von Gegenständen des Anlagevermögens (414 TEUR). 
Demgegenüber stehen einmalige Projekt- und Umstellungskosten (242 TEUR) sowie Abschreibungen 
und Wertberichtigungen auf sonstige Forderungen (96 TEUR).
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Vermögenslage

Die Bilanzsumme hat sich gegenüber dem Vorjahr um 14,2 Mio. EUR auf 388,0 Mio. EUR erhöht. Die 
Erhöhung ergab sich mit 11,3 Mio. EUR überwiegend im Anlagevermögen. Hierbei standen im Wesentli-
chen Zugängen von 22,9 Mio. EUR Abschreibungen von 11,2 Mio. EUR gegenüber. Das Umlaufvermögen 
erhöhte sich um 3,0 Mio. EUR. Die flüssigen Mittel und Bausparguthaben verminderten sich dabei um 
2,1 Mio. EUR.

Die langfristigen Verbindlichkeiten erhöhten sich um 5,0 Mio. EUR, die langfristigen Rückstellungen um 
1,6 Mio. EUR und die Rücklagen stiegen um 2,7 Mio. EUR. Die kurzfristigen Verbindlichkeiten erhöhten 
sich um 5,0 Mio. EUR.

Die Eigenkapitalquote der Gesellschaft liegt bei 24,0 % (Vorjahr: 24,2 %).

Finanzlage

Die Herkunft, das Volumen und die Fristigkeit des Kapitals sind im Verbindlichkeitenspiegel dargestellt. 
Darlehen in Höhe von 7,6 Mio. EUR sind bereits zugesagt und kommen im Jahr 2022 zur Auszahlung. 
Außerdem stehen 1,3 Mio. EUR an öffentlichen Mitteln zur Auszahlung bereit.

Die langfristigen Vermögenswerte sind durch Eigenkapital und langfristiges Fremdkapital vollständig 
gedeckt.

Der Cashflow aus laufendem Geschäftsbetrieb des Geschäftsjahres beträgt 17,0 Mio. EUR (Vorjahr:  
14,6 Mio. EUR). Die Liquidität ist jederzeit gesichert. 

Gesamtaussage zur wirtschaftlichen Lage

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

Chancen und Risiken der künftigen Entwicklung

Wesentliche und insbesondere bestandsgefährdende Risiken, welche die Vermögens-, Finanz- und 
Ertragslage negativ beeinflussen könnten, sind nicht erkennbar. Eine Verwendung von aktiven sowie 
derivativen Finanzinstrumenten findet nicht statt. Die wesentlichen passiven Finanzinstrumente stellen 
die langfristigen Darlehensverbindlichkeiten in Höhe von 247.346 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 
überwacht und gegebenenfalls in Phasen des Niedrigzinses, wie sie auch im Jahr 2021 herrschten, über 
Forward-Darlehen abgesichert. Zudem nehmen wir aktuell weitestgehend Darlehen mit Zinsbindung bis 
zum Tilgungsende auf, um damit Zinsrisiken auszuschließen.

Die Entwicklung der Baupreise in Deutschland, die im Kontext zu historisch hohen Auftragsbeständen 
der Bauindustrie stehen, bildet ein wesentliches Risiko in der Entwicklung für noch nicht vergebene 
Bauleistungen sowie Projektkalkulationen. Gekappte Lieferketten aufgrund der verhängten Wirtschafts-
sanktionen gegen Russland und Belarus verschärfen die Preisentwicklung zusätzlich. Unsicherheiten am 
Energiemarkt in Bezug auf möglicherweise wegfallende Gas-, Öl- und Steinkohleimporte aus Russland 
führen zu historischen Energiepreisen und hohen Belastungen bei den Mietern. Dies bestärkt uns in der 
konsequenten Umsetzung unserer bereits zuvor beschriebenen Strategie der Nutzung erneuerbarer 
Energien und der damit verbundenen Entkopplung von Lieferabhängigkeiten.

Aufgrund der kontinuierlichen Verbesserung sowie Pflege unserer Wohnungsbestände treffen wir  
auf eine konstante Nachfrage. Städtebauliche Entwicklungen erschließen darüber hinaus neues 
Kundenpotenzial.

Um die Qualität unseres Service, wie beispielsweise der Pflege von Außenanlagen, weiter zu verbessern, 
haben wir im Oktober 2019 das Tochterunternehmen Rheinwohnungsbau Dienstleistungen GmbH 
gegründet. 
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Jahresabschluss
zum 31. Dezember 2021

Prognosebericht 

Nach den für die Geschäftsjahre 2022 und 2023 aufgestellten Wirtschaftsplänen kann mit einer nach 
wie vor positiven Entwicklung gerechnet werden. Für das Jahr 2022 gehen wir von einem Jahresüber-
schuss von rund 5,8 Mio. EUR aus.

Unter Berücksichtigung der noch auszuzahlenden Darlehen und der noch abzurufenden öffentlichen 
Mittel, der KfW-Mittel sowie der geplanten geldrechnungsmäßigen Überschüsse aus der Wirtschafts-
planung 2022 und 2023 ist die Finanzierung der anstehenden Baumaßnahmen 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 geführt. Die gesamtwirtschaftliche Lage hat sich deutlich verschlechtert und das Wirt-
schaftswachstum ist im einstelligen Minusbereich. Harte Lockdownphasen führten zu einer weiteren 
Verschlechterung der gesamtökonomischen Situation in Deutschland. Zu welchen langfristigen Aus
wirkungen dies führt, ist zuverlässig kaum einzuschätzen; es ist jedoch mit Risiken für den zukünftigen 
Geschäftsverlauf der Gesellschaft zu rechnen. Zu nennen sind Risiken aus der Verzögerung bei der 
Durchführung von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Baumaßnahmen, verbunden mit dem Risiko 
von Kostensteigerungen und Ertragsverschiebungen bei geplanten Mietanpassungen. Der erwartete 
Anstieg von Mietausfällen ist zwar nahezu ausgeblieben, aber inwieweit sich Langzeitfolgen gerade im 
Beschäftigungssektor auswirken, bleibt abzuwarten.

Unser Unternehmen ist ein erfahrener und leistungsstarker Partner in der Wohnungswirtschaft,  
welcher seine Bestände permanent pflegt und weiterentwickelt. Die in unser Portfolio fallenden 
Wohnungsmärkte zeigen zumindest in Düsseldorf und Berlin eine weiterhin steigende Nachfrage. Bei 
den hochpreisigen Mietangeboten in Düsseldorf ist aufgrund des Sättigungsgrades sowie der Pandemie-
auswirkungen zumindest eine Seitwärtsbewegung festzustellen. Im Hinblick auf notwendige Investitio-
nen zur Verbesserung der Vermietungserfolge ist der Duisburger Markt hinsichtlich seiner Entwicklung 
und einer möglichen weiteren Entspannung zu beobachten. Inwieweit Potenziale bei den Grundmieten 
aufgrund des Verzichtes von Mieterhöhungen gemäß § 558 BGB während der Pandemiephase gehoben 
werden können, bleibt aufgrund der Energiepreisentwicklung abzuwarten.

Außer auf die Qualitätsverbesserung einzelner Wohnungen im Zuge von Mieterwechseln richten wir 
unseren Fokus auf die nachhaltige Entwicklung größerer Areale. Dies kann die umfangreiche Sanierung 
und Modernisierung vorhandener Wohnungsbestände bedeuten, aber auch, wenn technisch und 
wirtschaftlich sinnvoll, zum Abriss und zu anschließender Neubebauung führen. Außerdem werden 
unsere Marketingaktivitäten immer den aktuellen Entwicklungen angepasst. So sind wir sehr erfolgreich 
in den Social-Media-Netzwerken vertreten sowie mit einem Kundenmagazin präsent.

Unser Personalentwicklungskonzept sieht u. a. eine zielgerichtete Verjüngung unserer Belegschaft vor. 
Wie viele andere Unternehmen unserer Branche trifft uns die Demografie in den nächsten Jahren 
erheblich und so ist im Hinblick auf eine zukunftsorientierte Geschäftspolitik eine frühzeitige Weichen-
stellung unerlässlich. In diesem Zusammenhang schärfen wir permanent unsere Arbeitgebermarke, um 
noch attraktiver für qualifizierte Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter zu sein. Gezielte Personalentwick-
lungsmaßnahmen sowie eine Erhöhung der Arbeitgeberattraktivität werden nach unserer Überzeugung 
dazu führen, dass wir uns auch weiterhin mit einem qualifizierten und engagierten Team selbstbewusst 
und optimistisch den Anforderungen des Wettbewerbs stellen können.

Düsseldorf, den 31. März 2022
Die Geschäftsführung

Thomas Hummelsbeck

Düsseldorf-Unterrath
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AKTIVSEITE Geschäftsjahr EUR Vorjahr EUR

A. Anlagevermögen

I. Immaterielle Vermögensgegenstände

Entgeltlich erworbene Lizenzen 34.019,32 73.350,03

II. Sachanlagen

1.  Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbauten 331.569.126,82 333.650.569,36

2.  Grundstücke mit Geschäftsbauten 2.692.760,64 2.330.138,30

3.  Technische Anlagen und Maschinen 223.451,57 0,00

4.  Betriebs- und Geschäftsausstattung 293.217,89 294.228,00

5.  Anlagen im Bau 19.368.669,61 6.107.981,41

6.  Bauvorbereitungskosten 292.109,29 354.439.335,82 754.971,69

III. Finanzanlagen

1.  Anteile an verbundenen Unternehmen 813.785,72 813.785,72

2.  Andere Finanzanlagen 0,51 0,51

ANLAGEVERMÖGEN INSGESAMT 355.287.141,37 344.025.025,02

B. Umlaufvermögen

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstücke und andere Vorräte

1.  Grundstücke ohne Bauten 3.098.584,50 3.098.584,50

2.  Bauvorbereitungskosten 1.847.869,40 1.004.822,91

3.  Grundstücke mit unfertigen Bauten 3.426.570,43 857.908,05

4.  Unfertige Leistungen 12.712.084,91 11.720.237,05

5.  Andere Vorräte 18.846,72 21.103.955,96 16.925,66

II. Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände

1.  Forderungen aus Vermietung 269.841,51 306.729,98

2.  Forderungen aus Grundstücksverkäufen 9.800,00 52.628,44

3.  Forderungen gegenüber Gesellschaftern 255.064,58 0,00

4.  Forderungen gegen verbundene Unternehmen 65.060,44 26.178,33

5.  Sonstige Vermögensgegenstände 1.137.587,79 1.737.354,32 679.416,46

III. Flüssige Mittel und Bausparguthaben

1.  Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 6.808.448,51 9.278.106,17

2.  Bausparguthaben 2.985.265,80 9.793.714,31 2.597.374,81

UMLAUFVERMÖGEN INSGESAMT 32.635.024,59 29.638.912,36

C. Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 104.809,45 104.809,45 133.267,33

388.026.975,41 373.797.204,71

Nachrichtlich: Treuhandvermögen 6.446.676,58 6.311.594,38

PASSIVSEITE Geschäftsjahr EUR Vorjahr EUR

A. Eigenkapital

I. Gezeichnetes Kapital 5.200.000,00 5.200.000,00

II. Gewinnrücklagen

1.  Gesellschaftsvertragliche Rücklage 2.600.000,00 2.600.000,00

2.  Bauerneuerungsrücklage 78.704.000,00 76.050.000,00

3.  Andere Gewinnrücklagen 6.790.000,00 88.094.000,00 6.790.000,00

III. Bilanzgewinn

1.  Gewinnvortrag 996,14 837,25

2.  Jahresüberschuss 4.733.747,81 4.373.158,89

3.  Einstellung in Rücklagen 2.654.000,00 2.080.743,95 1.543.000,00

95.374.743,95 93.470.996,14

B. Rückstellungen

1.  Rückstellungen für Pensionen 18.015.471,00 16.384.791,00

2.  Steuerrückstellungen 0,00 356.099,55

3.  Sonstige Rückstellungen 331.478,72 18.346.949,72 268.298,25

C. Verbindlichkeiten

1.  Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 197.323.665,71 190.741.816,36

2.  Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern 50.522.893,89 52.087.784,02

3.  Erhaltene Anzahlungen 17.269.552,23 13.038.023,89

4.  Verbindlichkeiten aus Vermietung 387.914,45 504.632,49

5.  Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 5.484.610,13 4.271.669,21

6.  �Sonstige Verbindlichkeiten 
davon aus Steuern: EUR 302,07

2.399,53 270.991.035,94 2.188,27 
(0,00)

D. Rechnungsabgrenzungsposten 3.314.245,80 2.670.905,53

388.026.975,41 373.797.204,71

Nachrichtlich: Treuhandverbindlichkeiten 6.446.676,58 6.311.594,38
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG 01.01.2021 bis 31.12.2021 Geschäftsjahr EUR Vorjahr EUR

1. Umsatzerlöse

a) aus der Hausbewirtschaftung 49.850.580,94 49.545.670,13

b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 3.167,21 49.853.748,15 3.180,00

2. Erhöhung des Bestands an zum Verkauf bestimmten Grundstücken sowie  
unfertigen Leistungen

4.403.556,73 1.259.676,73

3. Andere aktivierte Eigenleistungen 896.484,89 796.420,66

4. Sonstige betriebliche Erträge 759.832,10 932.982,76

5. Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen für Hausbewirtschaftung 21.238.215,22 19.222.394,33

b) Aufwendungen für Verkaufsgrundstücke 3.473.280,89 24.711.496,11 1.437.263,73

6. ROHERGEBNIS 31.202.125,76 31.878.272,22

7. Personalaufwand

a) Löhne und Gehälter 4.092.329,81 3.959.246,79

b) soziale Abgaben und Aufwendungen für Altersversorgung
davon für Altersversorgung: EUR 412.176,52

1.164.929,44 5.257.259,25 1.435.686,34 
(723.696,53)

8. Abschreibungen

auf immaterielle Vermögensgegenstände des Anlagevermögens
und Sachanlagen

11.223.151,70 10.892.418,73

9. Sonstige betriebliche Aufwendungen 2.406.711,35 3.391.955,94

10. Erträge aus Gewinnabführung	 65.060,44 0,00

11. Erträge aus anderen Finanzanlagen 0,88 0,00

12. Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 27.944,82 27.945,70 24.108,47

13. Aufwendungen aus Verlustübernahme 0,00 39.242,31

14. Zinsen und ähnliche Aufwendungen 5.683.766,81 5.825.592,83

15. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 774.750,20 761.094,50

16. ERGEBNIS NACH STEUERN 5.949.492,59 5.597.143,25

17. Sonstige Steuern 1.215.744,78 1.223.984,36

18. JAHRESÜBERSCHUSS 4.733.747,81 4.373.158,89

19. Gewinnvortrag 996,14 837,25

20. Einstellung in Gewinnrücklagen

in die Bauerneuerungsrücklage 2.654.000,00 1.543.000,00

21. BILANZGEWINN 2.080.743,95 2.830.996,14

Zahlen 

1931
Gründung

 6.175
Wohnungen gesamt

8,9 Mio.
EUR Ausgaben für Instandhaltung

423.826
m2 Wohn-/Nutzfläche

2
Kundencenter

4.874
Düsseldorf

232
Berlin

1.021
Duisburg

48
Meerbusch

13
Servicebüros

7,56
EUR 

durchschnittliche 
Sollmiete

5,4
% Fluktuations-

quote

14
davon Teilzeit

5 davon
Auszubildende

66
Mitarbeiter:innen

0
erstellte Wohnungen 2021

121
Wohnungen im Bau

2
% Leerstandsquote
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Anhang des Jahresabschlusses  
zum 31. Dezember 2021

Zahlen 

388 Mio.
EUR Bilanzsumme

4,7 Mio.
EUR Jahresüberschuss

88,1 Mio.
EUR Rücklagen

49,9 Mio.
EUR Umsatzerlöse aus der

Hausbewirtschaftung

5,2 Mio.
EUR Stammkapital

247,8 Mio.
EUR Fremdkapital

13,2 Mio.
EUR Betriebskosten

1 Mio.
EUR Erlösschmälerung

22,5 Mio.
EUR Bauleistungen

24
% Eigenkapitalquote

Düsseldorf-Lichtenbroich
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A. Allgemeine Angaben 

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

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

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

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

B. Erläuterungen zu den Bilanzierungs- 
und Bewertungsmethoden

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

Anlagevermögen 

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

Sachanlagevermögen
Das Sachanlagevermögen ist zu den Anschaffungs- oder Herstellungskosten abzüglich Abschreibun-
gen bewertet. Für Sachanlagenzugänge im Jahr 2021 sind als Anschaffungs- oder Herstellungskosten 
Fremdkosten und Kosten für technische und kaufmännische Eigenleistungen (eigene Architekten- und 
Verwaltungsleistungen) angesetzt. Die Eigenleistungen sind auf der Basis der Vollkosten bewertet. 

Die planmäßigen Abschreibungen auf abnutzbare Gegenstände des Sachanlagevermögens wurden 
grundsätzlich wie folgt vorgenommen: 

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

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

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

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

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

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

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

–	� Technische Anlagen und Maschinen werden über eine Nutzungsdauer von 10 bzw. 20 Jahren  
abgeschrieben.

–	� Betriebs- und Geschäftsausstattung wird in Anlehnung an die steuerliche AfA-Tabelle über eine 
Nutzungsdauer zwischen 3 und 16 Jahren abgeschrieben. Für geringwertige Wirtschaftsgüter mit 
Anschaffungskosten zwischen EUR 150,00 und EUR 1.000,00 netto, 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 Wirtschaftsgüter mit Anschaffungskosten zwischen 
EUR 250,00 und EUR 800,00 netto im Jahr des Zugangs voll abgeschrieben und im Anlagenspiegel 
als Zu- und Abgänge ausgewiesen.

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

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

Umlaufvermögen 

Grundstücke ohne Bauten 
Die unter dieser Position ausgewiesenen Kosten betreffen Grundstückskosten für den Neubau von  
29 Eigentumswohnungen in Berlin-Weißensee. Die Bewertung erfolgte verlustfrei zu Anschaffungs- 
oder Herstellungskosten.

Bauvorbereitungskosten
Die unter dieser Position ausgewiesenen Kosten betreffen Baukosten für den Neubau von 29 Eigentums-
wohnungen in Berlin-Weißensee. Die Bewertung erfolgte verlustfrei zu Anschaffungs- oder Herstel-
lungskosten. 
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Grundstücke mit unfertigen Bauten
Die unter dieser Position ausgewiesenen Kosten betreffen Grundstücks- und Baukosten für den Neubau 
von 12 Einfamilienhäusern in Düsseldorf-Lierenfeld. Die Bewertung erfolgte verlustfrei zu Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten.

Unfertige Leistungen 
Unter dieser Position werden die mit den Mietern noch nicht abgerechneten umlagefähigen Betriebs-
kosten – ohne Umlageausfallwagnis – ausgewiesen. Die Bewertung erfolgt zu tatsächlichen Kosten 
abzüglich einer Wertkorrektur für Leerstand.

Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände 
Der Ansatz erfolgte zu Nominalwerten. Ausfallrisiken wurde durch Pauschalwertberichtigung Rechnung 
getragen. Mietforderungen werden mit 25 % wertberichtigt. Forderungen aus Baukosten wurden mit  
50 % wertberichtigt, für die übrigen sonstigen Vermögensgegenstände ist eine Pauschalwertberichtigung 
von 3 % gebildet. Sämtliche Wertberichtigungen sind aktivisch bei den jeweiligen Bilanzpositionen abge-
setzt. Uneinbringliche Forderungen wurden zu Lasten der Erfolgsrechnung voll abgeschrieben.

Forderungen gegenüber Gesellschaftern
Unter dieser Position wird die Forderung aus der vom Gesellschafter erbrachten Verwaltung des Woh-
nungsbestandes in Berlin ausgewiesen.

Forderungen gegen verbundene Unternehmen
In der Position wird eine Forderung aus laufender Geschäftstätigkeit ausgewiesen.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten 

Abgegrenzt wurden Ausgaben, die die Zeit nach dem Bilanzstichtag betreffen. 

Latente Steuern

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

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

Bei der Gesellschaft sind zum 31. Dezember 2021 temporäre Differenzen, die eine Aktivierung latenter 
Steuern grundsätzlich ermöglichen, in folgenden Posten vorhanden:

–	 Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbauten
–	 Grundstücke mit Geschäftsbauten
–	 Anlagen im Bau
–	 Grundstücke mit unfertigen Bauten
–	 Andere Gewinnrücklagen
–	 Rückstellungen für Pensionen
–	 Sonstige Rückstellungen

Im Geschäftsjahr ergab sich nach Verrechnung mit passiven latenten Steuern ein Aktivüberhang.  
Die Gesellschaft macht vom Aktivierungswahlrecht gemäß § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB keinen Gebrauch. 

Treuhandvermögen

Das vermerkte Treuhandvermögen umfasst Mietkautionen. Diese sind auf einem Treuhandsammelkonto 
bei einem Kreditinstitut hinterlegt, welches auf den Namen der Gesellschaft lautet.

Rückstellungen 

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

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

Der bei der Abzinsung verwendete Rechnungszinssatz wurde gemäß § 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:

Der Unterschiedsbetrag gemäß § 253 Abs. 6 HGB beläuft sich auf TEUR 1.672 und unterliegt einer 
Ausschüttungssperre.

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

Verbindlichkeiten 

Sie sind zum Erfüllungsbetrag passiviert. 

Passiver Rechnungsabgrenzungsposten

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten enthält im Wesentlichen abgegrenzte Tilgungsnachlässe.

Treuhandverbindlichkeiten

Die erhaltenen Mietkautionen werden unterhalb der Bilanz als Treuhandverbindlichkeiten vermerkt. 

2.	 Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden blieben gegenüber dem Vorjahr unverändert. 

31.12.2021 31.12.2020

Rechnungszinssatz 1,87 % 2,30 %

Gehaltstrend 3,00 % 3,00 %

Rententrend 2,00 % 2,00 %
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ANLAGENSPIEGEL 2021 Anschaffungs-/Herstellungskosten Anschaffungs-/Herstellungskosten

01.01.  
EUR

Zugänge  
EUR

Abgänge  
EUR

Umbuchungen  
EUR

31.12.  
EUR

Immaterielle Vermögensgegenstände

Entgeltlich erworbene Lizenzen 687.480,25 0,00 12.898,14 0,00 674.582,11

Sachanlagen

Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbauten 564.031.029,72 9.161.143,14 534.137,71 +86.582,29 572.744.617,44

Grundstücke mit Geschäftsbauten 4.055.153,25 483.452,11 0,00 0,00 4.538.605,36

Technische Anlagen und Maschinen 0,00 227.868,35 0,00 0,00 227.868,35

Betriebs- und Geschäftsausstattung 1.387.529,04 180.853,80 245.661,52 0,00 1.322.721,32

Anlagen im Bau 6.107.981,41 12.759.520,40 0,00 +587.750,09
–86.582,29

19.368.669,61

Bauvorbereitungskosten 754.971,69 124.887,69 0,00 –587.750,09 292.109,29

576.336.665,11 22.937.725,49 779.799,23 0,00 598.494.591,37

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 813.785,72 0,00 0,00 0,00 813.785,72

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

813.855,72 0,00 0,00 0,00 813.855,72

ANLAGEVERMÖGEN INSGESAMT 577.838.001,08 22.937.725,49 792.697,37 0,00 599.983.029,20

kumulierte Abschreibungen kumulierte Abschreibungen Buchwert 

01.01. 
 

EUR

Abschreibungen des 
Geschäftsjahres 

EUR

Änderungen  
i. Zshg. m. Abgängen 

EUR

31.12. 
 

EUR

31.12.  
 

EUR

31.12.  
Vorjahr 

EUR

Immaterielle Vermögensgegenstände

Entgeltlich erworbene Lizenzen 614.130,22 39.330,71 12.898,14 640.562,79 34.019,32 73.350,03

Sachanlagen

Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbauten 230.380.460,36 10.876.710,53 81.680,27 241.175.490,62 331.569.126,82 333.650.569,36

Grundstücke mit Geschäftsbauten 1.725.014,95 120.829,77 0,00 1.845.844,72 2.692.760,64 2.330.138,30

Technische Anlagen und Maschinen 0,00 4.416,78 0,00 4.416,78 223.451,57 0,00

Betriebs- und Geschäftsausstattung 1.093.301,04 181.863,91 245.661,52 1.029.503,43 293.217,89 294.228,00

Anlagen im Bau 0,00 0,00 0,00 0,00 19.368.669,61 6.107.981,41

Bauvorbereitungskosten 0,00 0,00 0,00 0,00 292.109,29 754.971,69

233.198.776,35 11.183.820,99 327.341,79 244.055.255,55 354.439.335,82 343.137.888,76

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 0,00 0,00 0,00 0,00 813.785,72 813.785,72

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

69,49 0,00 0,00 69,49 813.786,23 813.786,23

ANLAGEVERMÖGEN INSGESAMT 233.812.976,06 11.223.151,70 340.239,93 244.695.887,83 355.287.141,37 344.025.025,02

C. �Erläuterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung 

I. 	 Bilanz 

1. 	 Das Anlagevermögen entwickelte sich wie folgt:

48 49

Jahresabschluss/Anhang



2.	 In dem Posten „unfertige Leistungen“ sind ausschließlich noch nicht abgerechnete Betriebskosten 
enthalten. 

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

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

5.	 Rücklagenspiegel 

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

davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr

Insgesamt EUR EUR Vorjahr EUR

FORDERUNGEN AUS VERMIETUNG 269.841,51 16.662,14 16.169,35

Bestand am Ende des 
Vorjahres 

EUR

Einstellung aus dem 
Jahresüberschuss des 

Geschäftsjahres 
EUR

Bestand am Ende des 
Geschäftsjahres 

EUR

Gesellschaftsvertragliche Rücklagen 2.600.000,00 0,00 2.600.000,00

Bauerneuerungsrücklage 	 76.050.000,00 2.654.000,00 78.704.000,00

Andere Gewinnrücklagen 6.790.000,00 0,00 6.790.000,00

TEUR

Rückstellung für Urlaubsreste und anderes 231

Rückstellung für Jahresabschluss, Prüfung und Aufbewahrung 75

Rückstellung für Betriebs- und Verwaltungskosten 25

331

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

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

II. 	 Gewinn- und Verlustrechnung 

1. 	 In den sonstigen betrieblichen Erträgen sind folgende wesentlichen Beträge von  
außergewöhnlicher Größenordnung bzw. periodenfremde Erträge enthalten:

2.	 Die „Zinsen und ähnlichen Aufwendungen“ enthalten mit TEUR 1.607 (Vorjahr: TEUR 1.424)  
den Zinsanteil der Zuführung zur Pensionsrückstellung. 

TEUR

Erträge aus dem Abgang von Gegenständen des Anlagevermögens 414

Restlaufzeit

31.12.2021 
(Vorjahr) 

EUR

<= 1 Jahr 
(Vorjahr) 

EUR

> 1 Jahr 
(Vorjahr) 

EUR

davon 
1 bis 5 Jahre 

EUR

davon 
> 5 Jahre 

EUR

 
gesichert 

EUR

Art der 
Sicherung 

Verbindlichkeiten gegenüber 
Kreditinstituten

197.323.665,71 
(190.741.816,36)

8.293.841,35 
(8.569.484,10)

189.029.824,36 
(182.172.332,26)

39.883.308,79 149.146.515,57 197.323.665,71 
1

Verbindlichkeiten gegenüber 
anderen Kreditgebern

50.522.893,89 
(52.087.784,02)

1.747.157,02 
(1.715.774,49)

48.775.736,87 
(50.372.009,53)

6.712.926,08 42.062.810,79 50.522.893,89 1 

Erhaltene Anzahlungen 17.269.552,23 
(13.038.023,89)

17.269.552,23 
(13.038.023,89)

-  -  -  -  

Verbindlichkeiten aus 
Vermietung

387.914,45 
(504.632,49)

387.914,45 
(504.632,49)

- -  -  -   

Verbindlichkeiten aus 
Lieferungen und Leistungen

5.484.610,13 
(4.271.669,21)

5.484.610,13 
(4.271.669,21)

-  -  -  -  

Sonstige Verbindlichkeiten 2.399,53 
(2.188,27)

2.399,53 
(2.188,27)

-  -  -  -  

270.991.035,94 
(260.646.114,24)

33.185.474,71 
(28.101.772,45)

237.805.561,23 
(232.544.341,79)

46.596.234,87 191.209.326,36 247.846.559,60 

1 – GRUNDPFANDRECHT
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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 für die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind, bemerken wir:

	 Aus der Bewirtschaftung von Erbbaugrundstücken ergeben sich folgende finanzielle Verpflichtungen:

2. 	 Zum Abschlussstichtag bestehen sonstige finanzielle Verpflichtungen nach § 285 Nr. 3a HGB von 
TEUR 22.399. Dies betrifft begonnene Investitionsvorhaben für die Neubau- und Modernisierungs-
maßnahmen, für die bereits Aufträge erteilt wurden. 
 
Zukünftige Bauinstandhaltung, soweit nicht passiviert, kann unternehmensüblich mit Eigenmitteln 
aus den Jahresergebnissen finanziert werden. Zukünftige Modernisierungen werden ebenfalls eigen- 
oder branchenüblich fremdfinanziert.

3. 	 Die Gesellschaft besitzt Kapitalanteile in Höhe von 100 % an der RWB Dienstleistungen GmbH mit 
Sitz in Düsseldorf. Das Eigenkapital der Gesellschaft beträgt zum 31.12.2021 TEUR 814. Das Jahres
ergebnis 2021 vor Gewinnabführung beträgt TEUR 65. Es besteht ein Ergebnisabführungsvertrag.

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

	 Außerdem wurden durchschnittlich 5 Auszubildende beschäftigt.

5.	 Gesamtbezüge	

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

LAUFZEIT EUR/Jahr

bis 2049 1.776,64

bis 2051 764,36

Vollbeschäftigte In geringem Umfang Teilzeitbeschäftigte

Kaufmännische Mitarbeiter 20 13

Technische Mitarbeiter 12 1

Mitarbeiter im Regiebetrieb, Hauswarte etc. 16 16

48 30

EUR

a)  des Aufsichtsrates 28.059,00

b)  �früherer Mitglieder des Geschäftsführungsorgans und ihrer Hinterbliebenen 178.656,00

6.	 Für laufende Pensionen bestehen Pensionsverpflichtungen gegenüber früheren Mitgliedern des 
Geschäftsführungsorgans und ihrer Hinterbliebenen in Höhe von TEUR 2.518. Hierfür ist eine Rück-
stellung gebildet. 

7.	 Vorschüsse und Kredite an Mitglieder des Geschäftsführungsorgans und Aufsichtsratsmitglieder 
bestanden am Bilanzstichtag nicht. 

8.	 Es wurden keine Haftungsverhältnisse für Geschäftsführung und Aufsichtsrat eingegangen. 

9.	 Im Geschäftsjahr 2021 wurden keine Geschäfte mit nahestehenden Unternehmen und Personen zu 
marktunüblichen Bedingungen durchgeführt.

10.	Das vom Abschlussprüfer für das Geschäftsjahr 2021 berechnete Gesamthonorar beläuft sich auf 
TEUR 31 netto (Vorjahr: TEUR 30) und betrifft Abschlussprüfungsleistungen.

11.	Nach Abschluss des Geschäftsjahres sind keine Vorgänge von besonderer Bedeutung eingetreten.

12.	Das Geschäftsjahr schließt mit einem Jahresüberschuss von EUR 4.733.747,81 ab. Geschäftsfüh-
rung und Aufsichtsrat haben in Übereinstimmung mit den gesellschaftsvertraglichen Regelun-
gen bei Aufstellung des Jahresabschlusses eine Zuweisung in die Bauerneuerungsrücklage von 
EUR 2.654.000,00 beschlossen. Die Geschäftsführung schlägt vor, von dem sich ergebenden Bilanz
gewinn von EUR 2.080.743,95 eine Dividende von 40 % (EUR 2.080.000,00) auszuschütten und den 
restlichen Gewinn von EUR 743,95 auf neue Rechnung vorzutragen.

13.	Mitglieder der Geschäftsführung: 
	 Thomas Hummelsbeck, Geschäftsführer

14.	Mitglieder des Aufsichtsrates: 
	 Gordon Sobbeck, Finanzdirektor, Vorsitzender 

Dipl.-Hdl. Werner Dacol, Geschäftsführer a. D., stellv. Vorsitzender 
Reinhard Zingler, Geschäftsführer a. D. 
Dipl.-Math. Edith Fieger, selbständig 
Dr. Martin Günnewig, Stabsabteilungsleiter 
Rouven Meister, Geschäftsführer 
Michael Häger, Vorstandsvorsitzender (ab 17.06.2021)

Düsseldorf, den 31. März 2022 
Die Geschäftsführung

Thomas Hummelsbeck
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Bestätigungsvermerk des unabhängigen Abschlussprüfers

An die Rheinwohnungsbau GmbH, Düsseldorf

Prüfungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Rheinwohnungsbau GmbH, 
Düsseldorf, – bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2021 
und der Gewinn- und Verlustrechnung für das Geschäftsjahr 
vom 1. Januar 2021 bis zum 31. Dezember 2021 sowie dem 
Anhang, einschließlich der Darstellung der Bilanzierungs- und 
Bewertungsmethoden – geprüft. Darüber hinaus haben wir den 
Lagebericht der Rheinwohnungsbau GmbH, Düsseldorf, für das 
Geschäftsjahr vom 1. Januar 2021 bis zum 31. Dezember 2021 
geprüft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prüfung 
gewonnenen Erkenntnisse 

–	� entspricht der beigefügte Jahresabschluss in allen wesent-
lichen Belangen den deutschen, für Kapitalgesellschaften 
geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt 
unter Beachtung der deutschen Grundsätze ordnungsmä-
ßiger Buchführung ein den tatsächlichen Verhältnissen 
entsprechendes Bild der Vermögens- und Finanzlage der 
Gesellschaft zum 31. Dezember 2021 sowie ihrer Ertrags-
lage für das Geschäftsjahr vom 1. Januar 2021 bis zum  
31. Dezember 2021 und 

–	� vermittelt der beigefügte 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 
zukünftigen Entwicklung zutreffend dar. 

Gemäß § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklären wir, dass unsere  
Prüfung zu keinen Einwendungen gegen die Ordnungsmäßig-
keit des Jahresabschlusses und des Lageberichts geführt hat. 

Grundlage für die Prüfungsurteile 

Wir haben unsere Prüfung des Jahresabschlusses und des 
Lageberichts in Übereinstimmung mit § 317 HGB unter Beach-
tung der vom Institut der Wirtschaftsprüfer (IDW) festgestell-
ten deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Abschlussprüfung 
durchgeführt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschrif-
ten und Grundsätzen ist im Abschnitt „Verantwortung des 
Abschlussprüfers für die Prüfung des Jahresabschlusses und 
des Lageberichts“ unseres Bestätigungsvermerks weitergehend 
beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhängig in 
Übereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und 
berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen 
deutschen Berufspflichten in Übereinstimmung mit diesen 
Anforderungen erfüllt. Wir sind der Auffassung, dass die von 
uns erlangten Prüfungsnachweise ausreichend und geeignet 
sind, um als Grundlage für unsere Prüfungsurteile zum Jahres-
abschluss und zum Lagebericht zu dienen.

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

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich für die Aufstel-
lung des Jahresabschlusses, der den deutschen, für Kapital-
gesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in 
allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafür, dass der 
Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsätze 
ordnungsmäßiger Buchführung ein den tatsächlichen Ver-
hältnissen entsprechendes Bild der Vermögens-, Finanz- und 
Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetz-
lichen Vertreter verantwortlich für die internen Kontrollen, 
die sie in Übereinstimmung mit den deutschen Grundsätzen 
ordnungsmäßiger Buchführung als notwendig bestimmt haben, 
um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermöglichen, 
der frei von wesentlichen – beabsichtigten oder unbeabsichtig-
ten – falschen Darstellungen ist. 

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen 
Vertreter dafür verantwortlich, die Fähigkeit der Gesellschaft 
zur Fortführung der Unternehmenstätigkeit zu beurteilen. 

Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in 
Zusammenhang mit der Fortführung der Unternehmenstätig-
keit, sofern einschlägig, anzugeben. Darüber hinaus sind sie 
dafür verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungsle-
gungsgrundsatzes der Fortführung der Unternehmenstätigkeit 
zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsächliche oder rechtliche 
Gegebenheiten entgegenstehen. 

Außerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich für 
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 zukünftigen Entwicklung zutref-
fend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verant-
wortlich für die Vorkehrungen und Maßnahmen (Systeme), die 
sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines 
Lageberichts in Übereinstimmung mit den anzuwendenden 
deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermöglichen, und um 
ausreichende geeignete Nachweise für die Aussagen im Lage-
bericht erbringen zu können. 

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich für die Überwachung des 
Rechnungslegungsprozesses der Gesellschaft zur Aufstellung 
des Jahresabschlusses und des Lageberichts. 

Verantwortung des Abschlussprüfers für die Prüfung des 
Jahresabschlusses und des Lageberichts 

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darüber zu 
erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von wesent-
lichen – beabsichtigten oder unbeabsichtigten – falschen 
Darstellungen ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutref-
fendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in 
allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie 
mit den bei der Prüfung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang 
steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und 
die Chancen und Risiken der zukünftigen Entwicklung zutref-
fend darstellt, sowie einen Bestätigungsvermerk zu erteilen, 
der unsere Prüfungsurteile zum Jahresabschluss und zum 
Lagebericht beinhaltet. 

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maß an Sicherheit, aber 
keine Garantie dafür, dass eine in Übereinstimmung mit § 317 
HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprüfer 
(IDW) festgestellten deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger 
Abschlussprüfung durchgeführte Prüfung eine wesentliche 
falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen 
können aus Verstößen oder Unrichtigkeiten resultieren und 
werden als wesentlich angesehen, wenn vernünftigerweise 
erwartet werden könnte, dass sie einzeln oder insgesamt die 
auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts 
getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten 
beeinflussen.

Während der Prüfung üben wir pflichtgemäßes Ermessen aus 
und bewahren eine kritische Grundhaltung. Darüber hinaus 

–	� identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher 
– beabsichtigter oder unbeabsichtigter – falscher Darstel-
lungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen und 
führen Prüfungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken 
durch sowie erlangen Prüfungsnachweise, die ausreichend 
und geeignet sind, um als Grundlage für unsere Prüfungs-
urteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche 
Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei Verstößen 
höher als bei Unrichtigkeiten, da Verstöße betrügerisches 
Zusammenwirken, Fälschungen, beabsichtigte Unvollstän-
digkeiten, irreführende Darstellungen bzw. das Außer-
kraftsetzen interner Kontrollen beinhalten können. 

–	� gewinnen wir ein Verständnis von dem für die Prüfung 
des Jahresabschlusses relevanten internen Kontrollsys-
tem und den für die Prüfung des Lageberichts relevanten 
Vorkehrungen und Maßnahmen, um Prüfungshandlungen 
zu planen, die unter den gegebenen Umständen angemes-
sen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prüfungsurteil 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 geschätzten Werte und damit zusam-
menhängenden Angaben.
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–	� ziehen wir Schlussfolgerungen über die Angemessenheit 
des von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rech-
nungslegungsgrundsatzes der Fortführung der Unter-
nehmenstätigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten 
Prüfungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit 
im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten 
besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fähigkeit der 
Gesellschaft zur Fortführung der Unternehmenstätigkeit 
aufwerfen können. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass 
eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, 
im Bestätigungsvermerk auf die dazugehörigen Angaben 
im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu 
machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, 
unser jeweiliges Prüfungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen 
unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum 
Datum unseres Bestätigungsvermerks erlangten Prüfungs-
nachweise. Zukünftige Ereignisse oder Gegebenheiten 
können jedoch dazu führen, dass die Gesellschaft ihre 
Unternehmenstätigkeit nicht mehr fortführen kann.

–	� beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den 
Inhalt des Jahresabschlusses einschließlich der Angaben 
sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden 
Geschäftsvorfälle und Ereignisse so darstellt, dass der 
Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grund-
sätze ordnungsmäßiger Buchführung ein den tatsächlichen 
Verhältnissen entsprechendes Bild der Vermögens-,  
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. 

–	� führen wir Prüfungshandlungen zu den von den gesetz-
lichen Vertretern dargestellten zukunftsorientierten 
Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender 
geeigneter Prüfungsnachweise 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 eigenständiges Prüfungsurteil zu den zukunftsorientier-
ten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen 
geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeid-
bares Risiko, dass künftige Ereignisse wesentlich von den 
zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erörtern mit den für die Überwachung Verantwortlichen 
unter anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung der 
Prüfung sowie bedeutsame Prüfungsfeststellungen, einschließ-
lich etwaiger Mängel im internen Kontrollsystem, die wir 
während unserer Prüfung feststellen. 

Düsseldorf, 01. April 2022 

DOMUS AG
Wirtschaftsprüfungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Dr. Ranker	 Sonnhoff 
Wirtschaftsprüfer	 Wirtschaftsprüfer

Bericht des Aufsichtsrates

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

Der Aufsichtsrat hat die Gesellschafterversammlung vorbereitet 
und sich dabei eingehend mit der Ausrichtung der Arbeit der 
Gesellschaft befasst. Ebenso hat der Aufsichtsrat im Berichts-
jahr die strategischen Positionierungen und die damit verbunde-
nen unternehmerischen Maßnahmen eingehend erörtert. 

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss, den Lagebericht und 
den Vorschlag der Geschäftsführung für die Verwendung des 
Bilanzgewinns geprüft. An der Beratung des Aufsichtsrates über 
diese Vorlagen hat der Abschlussprüfer, die DOMUS AG, Wirt-
schaftsprüfungsgesellschaft, Düsseldorf, teilgenommen. Nach 
dem abschließenden Ergebnis seiner Prüfung erhebt der Auf-
sichtsrat keine Einwendungen. Im Rahmen seiner Überwachungs-
tätigkeit sind ihm keine Risiken bekannt geworden, denen nicht 
im Jahresabschluss ausreichend Rechnung getragen ist. Der 
Aufsichtsrat schließt sich den Beurteilungen der Geschäftsfüh-
rung im Lagebericht an. Er billigt den Jahresabschluss und 
schließt sich dem Vorschlag für die Verwendung des Bilanzge-
winnes an. Der Aufsichtsrat schlägt den Gesellschaftern vor, den 
Jahresabschluss wie vorgelegt festzustellen. 

Der Aufsichtsrat dankt der Geschäftsführung und allen 
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Gesellschaft für 
die erfolgreiche Arbeit im Jahr 2021. 

Düsseldorf, im April 2022 

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates 
Gordon Sobbeck 
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Rückblick 90 Jahre RWB

Im Rahmen des 90-jährigen Bestehens der Rheinwohnungsbau im letzten Jahr zeichneten das Stiftungszentrum 
des Erzbistums Köln und die RWB vier Projekte in den Kategorien Soziales, Inklusion, Senioren und Nachhaltigkeit 
aus. Der Förderpreis je Kategorie ist mit 7.000 € dotiert. Am 8. Oktober 2021 fand im interdisziplinären Team eine 
Entscheidungsrunde statt, bei der die insgesamt zehn eingereichten Förderanträge gesichtet und bewertet wurden. 

Gewinner des Förderpreises:

In der Gemeinde leben gGmbH
Hilfen für Menschen mit Behinderungen

BDKJ Düsseldorf
Bund der Deutschen Katholischen Jugend

Königinnen und Helden e. V.

Kath. Kindertagesstätte St. Pius X  
(Schwerpunkt Inklusion)

Impressum

Rheinwohnungsbau GmbH
Gladbacher Straße 95
Tel. 0211 49873-0
Fax 0211 49873-699
info@rheinwohnungsbau.de
www.rheinwohnungsbau.de

 
Koordination und Inhalte
Thomas Hummelsbeck
Thomas Harry Strecker
Sandra Rösner
Valbona Möhren
 
Konzept, Realisation und Gestaltung
schoepfung GmbH, Düsseldorf
www.schoepfung.de

eg+ worldwide GmbH, Düsseldorf 
www.egplusww.com
 
Fotografie
Holger Knauf
Robert Eikelpoth
Daniel Merz
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