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2018
TEUR

2019
TEUR

2020
TEUR

2021
TEUR

2022
TEUR

Stammkapital 5.200 5.200 5.200 5.200 5.200

Rücklagen 73.596 83.897 85.440 88.094 92.517

Jahresüberschuss 4.603 12.381 4.373 4.734 6.503

Bilanzsumme 349.712 372.621 373.797 388.027 404.503

Umsatzerlöse 
aus der Hausbewirtschaftung

46.898 49.136 49.546 49.851 51.308

Bauleistungen 45.188 31.178 24.205 31.437 37.604

BAULEISTUNGEN
2018 
TEUR

2019 
TEUR

2020 
TEUR

2021 
TEUR

2022 
TEUR

Gebäude 37.317 23.880 16.263 22.529 28.341

Aufwand für Leerwohnungen 3.665 2.809 2.932 3.639 3.426

Instandhaltung 4.206 4.489 5.010 5.269 5.837

45.188 31.178 24.205 31.437 37.604

2018 2019 2020 2021 2022

Anzahl Wohnungen 6.239 6.298 6.185 6.175 6.208

Anzahl Mitarbeiter 65 64 66 66 66

Unternehmensentwicklung im Überblick

Tage wie diese ... 
... machen gute Laune ! 

Ein Tag bei der RWB
Seite 4
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Ein Tag bei der RWB

MORGEN

06:00 Uhr Gärtner
07:10  Uhr Dienstleistungen
09:12  Uhr Hauswarte

VORMITTAG

10:20  Uhr Open Office!
11:30 Uhr Führungskreis

So vielseitig wie die Rheinwohnungsbau ist, so abwechslungsreich sind unsere Arbeitstage. 
Wir nehmen Sie mit auf eine Tagestour durch unser Unternehmen. Seien Sie dabei, wenn  
wir Stunde um Stunde den Begriff Heimat mit Leben füllen – von jungen Auszubildenden  
über erfahrene Teammitglieder bis hin zu langjährigen Führungskräften. Bei uns packen alle 
gut gelaunt mit an und sorgen dafür, dass es rund läuft in den Quartieren – damit sich alle 
wohlfühlen. Auf geht’s! 

Mittagspause!

MITTAG

13:55  Uhr It-Abteilung
15:00  Uhr  Kreativraum 

Ausbildung

NACHMITTAG / ABEND

16:25  Uhr Meeting Hincke
18:00  Uhr Zeit für Familie
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Liebe Mieterinnen und Mieter
und ein Hallo an alle, die der Rheinwohnungsbau freundschaftlich oder  
geschäftlich verbunden sind! 

Ein turbulentes Jahr liegt hinter uns. Nicht nur die Energiekrise brachte viele 
Probleme mit sich, die es zu lösen galt. Auch die kommenden Monate werden 
wieder Herausforderungen bereithalten, denen wir uns stellen müssen. Gefragt 
sind stets neue Ideen, flexibles Handeln und ein permanenter Lernprozess. 

Um so besser, wenn man Tag für Tag merkt, dass es rund läuft im Unterneh-
men und alle an einem Strang ziehen. Begleiten Sie uns in diesem Bericht 
durch die Rheinwohnungsbau und erleben Sie, wie wir täglich „Heimat leben“. 

Wir beginnen morgens an der frischen Luft und schauen dem Team der 
Gärtner unserer Tochter RWB Dienstleistungen über die Schulter. Es ist regel-
mäßig vor Ort und kümmert sich darum, dass die Viertel lebenswert bleiben. 
Auch unsere Hauswarte sind schon früh unterwegs – und für die bei uns 
lebenden Menschen die erste Anlaufstelle. 

Im Laufe des Vormittags sehen wir in unserem Coworking-Büro eine unter-
nehmensinterne Projektgruppe. Sie nutzt den neuen Raum, um gemeinsam 
an neuen Lösungen zu tüfteln. Später tagt der Führungskreis der RWB und 
bespricht sowohl tagtägliche Herausforderungen als auch strategische  
Justierungen. Es geht darum, alles im Blick zu behalten. 

Die IT-Abteilung, die am Nachmittag auf dem Programm steht, ist wie ein 
Brennglas für unser Unternehmen: Die Arbeit hier ist ebenso dynamisch und 
flexibel wie viele andere Jobs bei der RWB. Dank Digitalisierung sind wir eng 
vernetzt und haben unsere Anpassungsfähigkeit enorm gesteigert. Darauf 
stimmen wir auch unsere Auszubildenden frühzeitig ein, die sich heute im 
Kreativraum treffen. Leitgedanke: Heimat gestalten vom ersten Ausbildungs-
tag an.

Der Abend klingt für uns dann so aus wie für die meisten bei uns wohnenden 
Menschen – im Kreis der Familie. 

Unsere letzte Mieterbefragung ergab, dass 94 % mit der RWB zufrieden sind. 
Für uns ist das ein Grund, auch weiterhin tagtäglich unser Bestes zu geben. 

Düsseldorf, 30.03.2023 
Die Geschäftsführung 
Thomas Hummelsbeck

Vorwort
„Es geht darum, alles im 

Blick zu behalten.“

„Wir geben tagtäglich  
unser Bestes.“

Thomas Hummelsbeck 
Geschäftsführer
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Ab ins Grüne ...06:00  Uhr

Frühmorgens schwärmt das „Team  
Grünpflege“ aus. Heute sind wir mit  
am Start – an der frischen Luft. 

Diese Mitarbeitenden gehören zu unserer Tochtergesell-
schaft Rheinwohnungsbau Dienstleistungen GmbH.  
Sie pflegen die Grünanlagen unserer Liegenschaften. 

Je nach Jahreszeit beinhaltet das Rasenschnitt,  
Heckenrückschnitt sowie die Pflege oder das Fällen  
von Bäumen. Auch die Bepflanzung und Betreuung  
von (Hoch-)Beeten sowie die Beseitigung von Unfall-
gefahren (beispielsweise Sturmschäden) zählen zum 
Dienst leistungsangebot. 

Die Beschäftigten unseres Tochterunternehmens  
bieten alles aus einer Hand. Dazu zählen ebenfalls  
kleinere Pflasterarbeiten für Rollatoren-Park-
plätze oder Mülltonnensammelplätze. 

Auch der Naturschutzgedanke wird groß-
geschrieben: Die Mitarbeitenden bauen 
Nisthilfen und Insektenhotels oder pflanzen 
Wildblumenwiesen, um Flora und Fauna zu 
schützen.

Vor drei Jahren, im November 2019, gründeten wir die 
Rheinwohnungsbau Dienstleistungen GmbH mit dem 
Ziel, wirtschaftlich effizienter zu werden. Pflegten ihre 
Angestellten zu Beginn zunächst unsere Düsseldorfer 
Bestände, übernahmen sie im Laufe der Zeit immer mehr 
Flächen. Ziel ist es, dass unsere Tochterfirma 2023 alle 
RWB-Bestände in die Grünflächenpflege übernimmt. 

... bei 
jedem Wetter
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10
  U

hr
„Die RWB Dienstleistungen 

GmbH garantiert Unabhängigkeit 
von anderen Servicefirmen.“

Planbar...
fast immer :-)
Unsere nächste Besuchsstation führt uns ins 
RWB-Gebäudeinnere. 

Wer sind die Köpfe hinter der Rheinwohnungsbau Dienst-
leistungen GmbH? Wir treffen auf Katharina Barzik. Sie 
arbeitete nach ihrer Ausbildung in der RWB-Finanzbuch-
haltung. Zeitgleich hat sie berufsbegleitend ein Studium im 
Bereich Betriebswirtschaftslehre aufgenommen und erfolg-
reich beendet. Zudem ist sie seit zwei Jahren im Team der 
RWB Dienstleistungstochter. Während der letzten zwei Jahre 
sorgte sie mit Michael Fischer (Betriebsleiter) sowie Thomas 
Harry Strecker (Prokurist RWB) und Thomas Hummelsbeck 
(Geschäftsführer Rheinwohnungsbau und Rheinwohnungsbau 
Dienstleistungen GmbH) für die nötige Struktur und verfügt 
seit November 2022 über Handlungsvollmacht. 

Heute wird mit Teamkollegin Manuela Tavaszi der  
Betriebsplan der nächsten Wochen aufgestellt.

Die Ziele des Teams der RWB-Tochter sind schnellere  
Reaktionszeiten als bei externen Dienstleistungsfirmen  
sowie transparente Prozesse für eine bessere Planbarkeit. 
Beispielsweise wird der Baumbestand mittels eines eigens 
erstellten Baumkatasters überwacht, kontrolliert und  
dokumentiert. 

Unser Resümee: Im Vergleich zum Jahr 2021 steigerte  
die RWB Dienstleistungen GmbH ihren Umsatz um 70 %. 
Startete sie mit drei Beschäftigten aus dem Bereich  
Garten- und Landschaftsbau, sind es im Berichtsjahr  
nun 22 Mitarbeitende: sechs kaufmännische und  
16 gewerbliche Angestellte. Im nächsten Jahr soll es  
ein Ausbildungsangebot geben. 
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09:12  Uhr

Kurz nach neun treffen wir auf Martin Rigol. Er ist 
einer unserer 14 Hauswarte und Teil des Teams, 
das tagtäglich vor Ort in den Quartieren arbeitet. 
Für die bei uns lebenden Menschen sind sie die 
erste Anlaufstelle: Sie sind zuständig für allge-
meine Anliegen, bearbeiten Schadensmeldungen 
und führen Kleinreparaturen durch.

Martin Rigol startete 2021 bei der RWB mit einem Groß-
projekt in Düsseldorf-Lichtenbroich: Seit 2016 läuft hier eine 
umfassende Sanierung – von Rückbau bis Nachverdichtung. 
Martin Rigol war beim Neubau von 74 Mietwohnungen und 
12 Einfamilienhäusern dabei: Er unterstützte die Mietparteien 
bei vielen Fragen rund um das Bauprojekt.

„Jeder Tag bringt etwas anderes“, so Martin Rigol über  
seine Arbeit. „Ich mag den persönlichen Kontakt. Wenn  
das eine oder andere Problemchen behoben ist, ist das  
ein Erfolg für mich.“

Teamplayer 
vor Ort ... ... t

äg
lic

h !
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Heute links sitzen, 
  morgen rechts ...

10:20  Uhr

 ... aber immer 
ziehen wir an 
 einem Strang!

Wir gestalten Heimat – 
GEMEINSAM!

Gemeinsam tüfteln, und zwar an neuen Lösungen 
für die Heimat von morgen: Genau das tun Alena 
Hincke (Projektmanagerin), Agnes Jarzombek  
(Finanzbuchhaltung), Carmen Köhler (Betriebs-
kosten-Abteilung) und Jan Weber (Kundenbetreu-
ung und Vermietung). Um 20 nach 10 treffen wir  
diese unternehmensinterne Projektgruppe im 
neuen Coworking-Büro der RWB. Sie ist eine 
Gruppe von vielen, die diesen neuen Raum zu 
schätzen wissen.

2022 entstanden hier vier flexible Arbeitsplätze: Diese bieten 
vernetzten, interdisziplinären Teams Raum für Ideen. Jeder 
Arbeitsplatz ist online für eine gewisse Zeit buchbar. Er bie-
tet entweder Platz, um sich zurückgezogen und in Ruhe auf 
ein Thema zu fokussieren. Oder er dient zusammen mit den 
anderen Plätzen dem kreativen Austausch im Team.

Gesellschaftliche Ereignisse gehen nicht spurlos an Arbeits-
prozessen vorbei: In den aufreibenden zwei Coronajahren 
haben wir uns an andere Arbeitsformen und Meetingformate 
gewöhnt. Im Berichtsjahr galt es, neue und alte Brücken mit-
einander zu verknüpfen. Dazu nutzten wir unsere Erfahrun-
gen mit Social Distancing und stellten uns neuen Herausfor-
derungen. Der Coworking Space reiht sich in unsere „Serie“ 
ein, in der wir bereits einen neuen Kreativraum geschaffen 
und Meetingräume umgestaltet haben.

14 15



Weitere Fragen unserer Agenda: 

·  Wie gewährleisten wir die Dekarbonisierung gemäß  
veränderten regulatorischen Ansprüchen? 

· Wie optimieren und erweitern wir unsere digitalen Prozesse? 

·  Wie schaffen wir Heimat – trotz hoher Baupreise, steigender Zinsen,  
problematischer Materialengpässe, niedriger Fördermittel und  
strengerer Kreditvergabestandards? 

·  Wie sichern wir Heimat, obwohl Mietbelastungen – an getrieben durch 
Energiekrise und steigende Neben kosten – bei unserer Mieterschaft  
Existenzängste auslösen? 

·  Wie können wir die Menschen, die bei uns leben, an der Energiewende 
beteiligen? 

Ärmel hochkrempeln, lautet das Motto: Unser Unternehmen durchläuft 
einen fortwährenden Lernprozess. Mit dem Heimatgedanken als strategi-
sche Navigationsroute verfolgt der Führungskreis eine auf Nachhaltigkeit 
und Kunden orientierung ausgerichtete Unternehmensleitung.

11:30 Uhr: Der RWB-Führungskreis steckt die 
Köpfe zusammen und tagt. Es geht um tagtäg-
liche Herausforderungen. Im 360-Grad-Rundum-
blick bespricht der Kreis die Themen, mit denen 
das Unternehmen konfrontiert ist: von betriebs- 
und bauwirtschaftlichen Aspekten über Vermie-
tungsfragen bis hin zur Unternehmensentwicklung 
und Kommunikation. Alle Themen, die die RWB  
betreffen, werden durchleuchtet, besprochen und 
auf eine Route für den weiteren Prozess gesetzt. 

Ein wesentliches Szenario im Jahr 2022: Energieträger sind 
knapp, Energiepreise verdoppeln und verdreifachen sich. Der 
Angriffskrieg auf die Ukraine hat gravierende Auswirkungen 
auf die deutsche Energieversorgung. Dieser Notstand stellt 
eine große Hürde dar, die nur gesamtgesellschaftlich gelöst 
werden kann. Wichtig ist, dass überall Energie gespart wird. 
Damit alle an einem Strang ziehen, setzten wir im Berichts-
jahr auf eine ganzheitliche Kommunikation mit der Mieter-
schaft. Wir bestimmten wesentliche Kommunikationspfeiler: 
Zum einen wollten wir den bei uns wohnenden Menschen die 
Angst nehmen, sie könnten angesichts hoher Nebenkosten 
ihre Wohnung verlieren. Zum anderen beschlossen wir, eine 
transparente Informationsplattform aufzubauen.

Doch steigende Energiekosten sind nur eine von vielen Turbu-
lenzen des Jahres 2022, auf die wir in diesem Geschäftsbe-
richt blicken. Unberechenbare Herausforderungen lösen oft 
stabile Rahmenbedingungen ab. Hier sind Ideen, Flexibilität 
und ein stetiger Lernprozess als Unternehmen gefragt. 

11:30  Uhr

12:05  UhrM
ee

tin
g T

im
e ..

.
... läuft :-)
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... unsere Strategie!

Unsere Klimastrategie treibt Veränderung voran 

Ein zentraler Aspekt unseres Nachhaltigkeitsengagements ist 
die RWB-Klimastrategie. Denn Immobilien gehören zu den 
Hauptverursachern von CO2-Emissionen und spielen daher 
beim Klimaschutz eine wichtige Rolle. Die Rheinwohnungs-
bau GmbH – als Gründungsmitglied der branchenweiten 
„Initiative Wohnen 2050“ – bekennt sich offiziell zu den 
Klimazielen der Bundesregierung. 

Unsere knapp tausend Objekte haben eine durchschnitt-
liche jährliche spezifische CO2-Emission von 23,6 kg/m². 
Diese Emissionen sollen bis zum Jahr 2030 auf 16,3 kg/m² 
sinken und bis 2045 klimaneutral werden. Dazu fahren wir 
mehrgleisig: Alle Neubauten sollen künftig mindestens den 
BEG-55-Effizienz haus-Standard erreichen, bei energetischen 
Sanierungen streben wir den BEG-100-EH-Standard an.  
Bis 2030 soll die Sanierungsrate der RWB auf 3,1 % erhöht 
werden. Außerdem setzen wir künftig möglichst auf Fern-
wärme oder Wärmepumpen und auf Eigenstrom durch 
Photo voltaik-Anlagen. 

Im Jahr 2022 starteten wir mit der energetischen Ertüchti-
gung des Quartiers Duisburg-Ungelsheim. Hier planen wir 
eine flächendeckende Ausstattung mit Photovoltaik und 
Wärmepumpen, damit sich das Quartier selbst mit Energie  
versorgen kann (Stichwort: Mieterstrom). Die Zahlen: 
782 Wohnungen mit insgesamt 49.300 m² Wohnfläche  
sollen bis Ende 2026 klimaneutral werden. Dazu investieren 
wir 51 Millionen Euro und arbeiten die 129 Gebäude  
schrittweise ab. 

Ziel ist es, den CO2-Ausstoß des Quartiers von den dortigen 
rund 40 kg CO2 pro Quadratmeter Wohnfläche jährlich  
auf nahezu null zu senken. Das entspräche Klimaneutralität 
gemäß dem Pariser Klimaschutzabkommen. Allein die  
Sanierung unseres Ungelsheimer Bestands wird unseren 
gesamten CO2-Fußabdruck von 23,6 kg/m² Wohnfläche 
jährlich auf rund 19,5 kg CO2 pro Quadratmeter Wohn fläche 
im Jahr senken. 

Für unser nachhaltiges Projekt in Duisburg-Ungelsheim  
gewannen wir im Berichtsjahr den RealGreen Award.  
Mit diesem zeichnet die DENEFF (Deutsche Unternehmens-
initiative Energieeffizienz e. V.) Ideen aus, die einen Bei-
trag für die Dekarbonisierung der deutschen Immobilien-
wirtschaft leisten. 

Unser Klima ...
Mieterstrom als zentraler Baustein

Photovoltaik-Mieterstromanlagen sind ein wichtiger Schritt, 
um unseren CO2-Ausstoß in den nächsten Jahren signifikant 
zu senken. Als Mieterstrom wird Strom bezeichnet, der von 
Solaranlagen auf dem Dach eines vermieteten Wohngebäu-
des erzeugt wird. Von dort wird er direkt, also ohne Netz-
durchleitung, an die verbrauchenden Haushalte im Gebäude 
oder Quartier geliefert.

Und so funktioniert es: Die Stromversorgung der Wohnungen 
läuft über die Solaranlage des eigenen Dachs. Gleichzeitig 
gewinnt die Wärmepumpe mithilfe des PV-Stroms Wärme-
energie über die Außenluft und erwärmt den Pufferspeicher. 
Über diesen werden die Heizkörper des Hauses bedient. 
Überschüssiger PV-Strom wird tagsüber in eine Batterie 
geladen. Ist diese voll, nimmt das örtliche Stromnetz die 
Stromüberschüsse auf. Indem wir unseren eigenen Strom 
vermarkten, erschließen wir auch ein neues Geschäftsfeld. 

Neben dem Projekt in Duisburg stellen wir der EINHUNDERT 
GmbH ca. 150 Hausdächer im Düsseldorfer Bereich zur  
Verfügung, um auch auf diesen Gebäuden PV-Anlagen für 
Mieterstromprojekte zu ermöglichen, um dadurch den  
Klimaschutz weiter voranzutreiben.

Alles auf einen Blick 

Innovativ und digital in die Zukunft: Zurzeit arbeiten wir an 
einem Dashboard, das alle klimarelevanten Zahlen digital 
erfassen und auswerten kann. Mit ein paar Mausklicks ruft 
man so aktuelle Zahlen zu den Gebäuden ab. Der Go-live für 
dieses Dashboard soll im Laufe des Jahres 2023 erfolgen. 
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Mittagspause ...

Ob Facebook, Instagram, Kununu oder LinkedIn: 
 
News zu Bauprojekten, Quartiersentwicklung, kreative DIY-
Tipps oder leckere Rezepte sind nur einige Themen, die hier 
erfasst werden: Für jeden Geschmack ist etwas dabei.

Über unsere Firmenprofile auf den unterschiedlichen Platt-
formen informieren wir über aktuelle News aus unserem 
Unter nehmen. Hier stehen wir im Austausch mit Interessenten 
aus allen Bereichen und halten sie so auf dem neuesten Stand.

Besuchen Sie uns doch einmal online.

... Zeit für Social 
Media!
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„Das Arbeiten innerhalb der IT ist sehr dynamisch 
und flexibel“, beschreibt Steffen Abresch, unser 
Netzwerkadministrator, seinen Arbeitsplatz. 
„Unser Team hat nahezu täglich eine morgend-
liche Besprechung – das Morning Briefing, um sich 
zum aktuellen Stand der laufenden Prozesse und 
IT-Projekte abzustimmen.“ Inmitten der Server- 
und Datenzentrale der RWB treffen wir neben ihm 
auch Sascha Bansemer, unseren Auszubildenden 
für Systemadministration. Er ist der erste IT-Azubi 
bei der RWB.

Steffen Abresch – seit 2021 bei der Rheinwohnungsbau – 
ist zuständig für Netzwerkinfrastruktur und Sicherstellung 
des Netzwerkbetriebs. Das ist ein Rundum-Paket von der 
Fehleranalyse, der Erarbeitung von Problemlösungen bis hin 
zur Ablaufsicherstellung. Teil des Dreierteams ist außerdem 
IT-Leiter Stefan Terlinden, der für die Aufgabenkoordination 
innerhalb der Abteilung zuständig ist. Da die RWB-Beleg-
schaft kollaborativ im Cloudsystem unterwegs ist, mobil 
arbeitet und sich täglich über MS-Teams vernetzt, brauchen 
wir das IT-Team für den internen Support. Es unterstützt  
uns bei Störungen und hilft bei Fragen.

Wichtiges Projekt im Berichtsjahr: IT-Security. Um die 
zunehmenden Cyber-Angriffe abzuwehren, benötigen wir 
neben einer starken Infrastruktur, die Bedrohungen erkennt, 
auch eine entsprechende Personalsensibilisierung. Sascha 
Bansemer verantwortet deshalb eine IT-Security-Schulung 
im Unternehmen.

„Wir initiierten ein Pilotprojekt, verschickten intern Probe-
mails und falsche Links an alle – selbstverständlich nach  
Ankündigung“, berichtet uns Sascha Bansemer. „Die Aus-
wertung hierzu erfolgte anonym. Auf dieser Basis starteten 
wir die Schulung. Darin besprachen wir mit allen Teammit-
gliedern das Thema Phishing und Co. anhand der Beispiele.“

Perfekt 
 vernetzt...

13:55  Uhr
Urbanisierung und demografischer  
Wandel steigern den Bedarf an intelligenten,  
am Menschen orientierten Gebäuden.

Die Digitalisierung ist dabei sowohl Wegbegleiterin als  
auch Wegbereiterin: Sie vernetzt uns und schafft so  
neue Möglichkeiten für Interaktion, Prozessgestaltung und  

Kollaboration. Ob Automatisierung von Gebäuden 
oder neue Arbeitsformen: Künstliche Intelligenz (KI) 
ist der Schlüssel, mit dem sich Unternehmen an eine 
sich verändernde Umwelt, an Kundenbedürfnisse und 
an neue Arbeitswelten anpassen.

Wer digital handlungsfähig bleiben will, braucht 
Fachwissen gepaart mit einem umfassenden Ver-
ständnis des digitalen Wandels. Leitsatz unserer 
IT: Wissen bei der Belegschaft schaffen, um einen 
hohen digitalen Reifegrad zu erreichen.

14:30  Uhr

...#teamwork
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Raus aus dem Arbeitsalltag, rein in den Workshop: Einen Tag 
lang diskutierten unsere Auszubildenden in einem speziell für 
sie konzipierten Arbeitskreis ihre „Lessons Learned“, Ideen 
und Verbesserungsvorschläge. Alles unter dem Motto: „Wir 
gestalten unsere Ausbildung mit!“ Denn Eigenverantwortung 
und Motivation sind wichtige Eckpfeiler für unsere Lehrlinge. 
Wir möchten, dass sie sich eigenverantwortlich mit Themen 
auseinandersetzen und sich sowohl fachlich als auch per-
sönlich weiterentwickeln. Die lebhaften Diskussionen unserer 
Azubis drehten sich auch um Förderungsmaßnahmen, Team-
entwicklung und Werte, die ihnen wichtig sind. Das Ergebnis 
am Ende des Tages: strahlende Gesichter. Fortsetzung folgt – 
im nächsten Berichtsjahr!

 ... Ausbildung 
mitgestalten!

Treffpunkt 
   Kreativraum ...15:00  Uhr

15:35  Uhr

Auf eine muntere Runde von Auszubildenden  
treffen wir im Kreativraum. Diese haben sich 
hier zu einem Austausch versammelt. Orangene 
Bänke laden zum Sitzen ein, Efeu rankt sich um 
einzelne Säulen, der Tischkicker steht in der Ecke, 
daneben Flipchart und Smartboard mit Modera-
tionsequipment. Hier im Kreativraum können alle 
sowohl digital als auch analog arbeiten.

Franziska Klingen, Ausbildungsleiterin der RWB, moderiert 
die Runde. Heute geht es vorrangig um die Vernetzung der 
jungen RWB-Teammitglieder, aber auch um viele andere 
Ausbildungsthemen. „Wir bieten unseren Auszubildenden 
neben der theoretischen, schulischen Ebene auch prak-
tische Perspektiven und Erfahrungen“, erklärt Franziska 
Klingen. Beispielsweise können die Azubis punktuell auch 
das Redaktionsteam der RWB unterstützen. Das ist nur 
eine von vielen verschiedenen Möglichkeiten für die 
jungen Teammitglieder, sich bei der RWB von Anfang an 
einzubringen. Unser Leitgedanke: Heimat gestalten vom 
ersten Ausbildungstag an.
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Rauchende Köpfe auf der 2. Etage der RWB-Zen-
trale: Vertieft in Baupläne finden wir Ralf Hincke, 
Abteilungsleiter Technik, sowie Anne Richter und 
Tobias Schmidt von der Bauprojektleitung vor.  
Bei ihrer Arbeit ist Konzentration gefragt: Bau-
anforderungen sind komplex und die Nachfrage 
nach bezahlbarem Wohnraum hoch.
 
So fordert beispielsweise die demografische Entwicklung 
neue Grundrisslösungen für ältere Menschen, Familien,  
Singles und Wohngruppen. Der Klimaschutz verlangt nach-
haltige Energieanlagen und Ladeinfrastruktur für E-Autos.  
Nicht zuletzt erfordert die veränderte Fördermittellandschaft 
ein wachsames Auge.

Trotz Ablaufverzögerung bauten wir im Berichtsjahr 34 
neue Wohnungen und modernisierten 110 Mietwohnungen. 
Im Jahr 2023 befinden wir uns in Düsseldorf-Garath im 
2. Bauabschnitt einer Großmodernisierung von 132 Miet-
wohnungen; Fokus: energetische Ertüchtigung der Häuser, 
Wohnflächenerweiterung, barrierearme Aufzüge. Ökolo-
gisches Highlight: Aufstockung einiger Häuser in Holz-
rahmenbauweise. Blick nach Lichtenbroich: Hier entstehen 
Mietwohnungen, zwölf Einfamilien-Reihenhäuser, eine Kita 
und eine inklusive Wohngruppe. Weiteres Beispiel: Smart- 
Home-Technologie im Bestand Düsseldorf-Unterrath, die  
den dort lebenden Menschen einen transparenten Einblick  
in ihre Verhaltensdaten liefert.

16:25  Uhr

Zukunft ... planen!
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hr Am Ende des Tages ist es das Ankommen zu 
Hause, was zählt. Ob sich Menschen bei uns  
heimisch fühlen, hängt aber nicht nur von der 
Qualität der Wohnung ab. Es geht auch um ein 
Umfeld, das Zusammenhalt, Austausch und 
Wohlfühlen fördert. Wir möchten das Vertrauen 
aller Mietparteien gewinnen und langfristige  
Beziehungen aufbauen. 

Wir sind vor Ort, hören zu und finden individuelle Lösungen. 
Denn die Menschen, die bei uns wohnen, sollen mehr als nur 
vier Wände vorfinden. Unterschiedlichen Lebenssituationen 
begegnen wir mit einem Wohnmix und geben so ein Stück 
Heimat: Wir bieten flexible Wohnkonzepte, nachhaltige 
Bauprojekte und soziale Veranstaltungen. Jede Nachbar-
schaft bildet eine vielfältige Gemeinschaft.

Unsere letzte Mieterbefragung ergab, dass 94 % mit 
der RWB zufrieden sind. So wie Familie Schönborn aus 
Unterrath, die ihren Balkon fürs Kräuterpflanzen nutzt. 
Oder Familie Müller, deren Kinder im Mietergarten 
spielen. Freiraum für verschiedene Lebensmomente.
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er 
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„Wohnen bedeutet mehr 

als nur vier Wände.“

... der Familie!
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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 31.12.2022 betrug der gesamte Wohnungsbestand 6.208 Wohnungen, davon 4.908 Wohneinhei-
ten in Düsseldorf, 1.022 in Duisburg, 230 in Berlin und 48 in Meerbusch. Auch 2022 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 und 
Bauleistungen zu verzeichnen. Das Zinsumfeld für Fremdmittel hat sich im Jahresverlauf 2022 deutlich 
nach oben entwickelt, nicht zuletzt aufgrund der Leitzinserhöhungen durch die EZB. Im Vergleich zur 
ausgesprochen langen Niedrigzinsphase hat sich der Kapitalmarktzins für die Wohnungswirtschaft etwa 
um Faktor 3 erhöht. Parallel dazu hat die KfW sehr kurzfristig im Jahre 2022 ihre Förder bedingungen 
umgestellt und so erhalten beispielsweise BEG 55 Neubauten keine zinsgünstigen Darlehen bzw. 
Zuschüsse mehr. Auch die Förderung der energetischen Sanierung erlebte im Sommer eine drastische 
Veränderung, indem die Zuschussvariante komplett gestrichen wurde.

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 = 643.753
2022 = 653.253
Prognose 2040 = 703.647 

Duisburg
2013 = 486.816 
2019 = 498.700 
2021 = 495.885
2022 = 507.073
Prognose 2040 = 463.000

Meerbusch-Büderich 
2013 = 21.775 
2019 = 23.208 
2020 = 23.287
2021 = 23.578
Prognose 2040 = + 5,7 % für Meerbusch insgesamt

Berlin
2013 = 3.421.829 
2018 = 3.669.491 
2021 = 3.766.082
2022 = 3.850.000
Prognose 2040 = 3.963.000

An der jeweiligen Bevölkerungsentwicklung ist erkennbar, dass die Rheinwohnungsbau zum überwiegen-
den Teil in teils stark prosperierenden Städten aktiv ist. Lediglich in Duisburg wird zwischen 2022 und 
2040 ein Bevölkerungsrückgang von ca. 8,7 % erwartet, wobei im Jahr 2022 ein nicht prognostizierter 
Zuwachs aufgrund des Ukraine Krieges zu verzeichnen ist. 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 von 6,06 % liegt bei insgesamt 376 Mieterwech-
seln und damit etwa auf Vor-Corona-Niveau. Diese Quote bestätigt die vorhergehenden Bevölkerungs-
prognosen und zeigt folgende Werte je Standort:

Düsseldorf/Meerbusch-Büderich 5,67 %
Duisburg 8,41 %
Berlin 3,91 %

Im Jahr 2022 ist eine deutlich höhere Nachfrage in nahezu allen Lagen zu verzeichnen. Dies ist auf die 
ausgelaufene Pandemie sowie dem Flüchtlingszuzug aus der Ukraine zurückzuführen. In Gebieten der 
Nachfragemärkte ergibt sich demzufolge eine geringere Neigung zum Wohnungswechsel. Die etwas 
höhere Fluktuationsquote in Duisburg ist im geringeren 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 2022 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 Geschäfts-
entwicklung. 

Düsseldorf-Ungelsheim
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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 fand keine 
umfangreiche Bestandssanierung, sondern Ersatzneubau statt. Insgesamt entstanden bzw. 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 
kleineren Bauträgermaßnahme. Die Fertigstellung findet in Etappen seit Mai 2022 statt und Ende des 
Jahres 2023 soll das Projekt insgesamt abgeschlossen sein. Wiederholte Materialengpässe lassen aller-
dings eine spätere Fertigstellung befürchten.

Düsseldorf-Unterrath, Wangeroogestraße/Syltstraße/Spiekeroogstraße
Im 2. Quartal des Jahres 2020 startete der Bau von 5 Mehrfamilienhäusern mit insgesamt 46 frei 
finanzierten Wohnungen und einer Gesamtwohnfläche von rund 3.824 m². Die ersten 16 Wohneinheiten 
konnten im April und weitere 18 Wohnungen im 4. Quartal 2022 den Mietern übergeben werden. 

Berlin-Weißensee, Streustraße 12–13
Im Sommer 2016 erwarben wir ein bis damals gewerblich genutztes Grundstück im Stadtteil Weißensee  
zum Zwecke des Abrisses und anschließender Neubebauung mit Wohnungen. Erst im Februar 2022 
erhielten wir die Baugenehmigung, starteten im Mai 2022 die Baumaßnahmen und rechnen mit einer 
Bauzeit von 24 Monaten. Ebenfalls im Mai begann der Vertrieb und per Jahresende waren bereits 14 
der 29 Wohnungen verkauft. 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  
plan mäßigen Instandhaltung, der ungeplanten Instandhaltung sowie der Einzelmodernisierung von 
Wohnungen im Zuge von Mieterwechseln betrugen, ohne Versicherungsschäden, insgesamt rund 
9,3 Mio. EUR (Vorjahr: 8,9 Mio. EUR).

Zusätzlich wurden in einer Wohnanlage insgesamt 9 Häuser mit 72 Wohneinheiten umfassend  
modernisiert sowie 38 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 Bau-
vorbescheid erhielten wir Ende September 2021. Die im Anschluss daran stattgefundenen Gespräche 
zur Kaufpreisfindung waren geprägt durch die deutlich schwieriger gewordenen Rahmenbedingungen 
für den Wohnungsneubau. Zum Jahresende konnte eine gemeinsame Basis mit der Landeshauptstadt 
Düsseldorf gefunden werden, welche eine Umsetzung dieses Projektes wirtschaftlich darstellen lässt. 
Die erforderlichen Beschlüsse auf beiden Seiten sollen bis Ende April 2023 erfolgen. Auf dem Areal sind 
insgesamt 93 Wohneinheiten in unterschiedlichen Finanzierungsformen mit einer Bruttogeschossfläche 
von rund 11.000 m² sowie auf einer kleineren Teilfläche 8 Einfamilienhäuser als Bauträgermaßnahme 
geplant. Aufgrund der Teilbelegung des Grundstückes mit in Betrieb befindlichen Schulbauten ist mit 
dem konkreten Baustart nicht vor Mitte des Jahres 2024 zu rechnen.

Düsseldorf-Flehe, In der Hött
Die Kirchengemeinde St. Bonifatius beabsichtigt, eine bisher als Parkraum genutzte Fläche in direkter 
Nachbarschaft zur Kirche „Schmerzreiche Mutter“ im Erbbaurecht an die Rheinwohnungsbau zu geben. 
Dort können in kompakter Bauweise voraussichtlich 17 Mietwohnungen entstehen, von denen 50 % 
öffentlich gefördert errichtet werden sollen. 
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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. Gleichwohl 
nutzen wir sich bietende Chancen, beispielsweise über Konzeptausschreibungen der Stadt Düsseldorf, 
neues Projektvolumen zu generieren. Wir sehen uns in solchen Verfahren aufgrund unserer 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. 

Insgesamt ist für die Region Düsseldorf eine günstige Entwicklung festzustellen, da trotz der Aus-
wirkungen 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 in ausreichendem Maße reagieren. Die Wohnungsfertig-
stellungen 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. Lagen schon vor Beginn des Ukraine Krieges die Fertigstellungszahlen weit unter 
dem Sollwert von 400.000 Einheiten, so führten weitere Baukostensteigerungen, Zinssteigerungen 
sowie die prekäre Energieversorgungslage branchenweit zu einer deutlichen Zurückhaltung bei  
geplanten Neubauprojekten.

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 sowie 
die hohe Zahl an Geflüchteten aus der Ukraine, welche sich auf Wohnungssuche befinden. Dort treffen 
sie auf ein ohnehin geringes Angebot an bezahlbaren Mietwohnungen und häufig geben die Wohnungs-
bestände die insbesondere nachgefragten Großwohnungen für Familien nicht her. Diese Entwicklung 
verschärft sich aktuell zusehends, welche bei einem möglichen dauerhaften Verbleib der Geflüchteten 
in Deutschland die Wohnungsnachfrage weiter steigert. 

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 bis nahezu unmöglich. 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 
1.022 Wohneinheiten zeigt indes ein etwas anderes Bild, wie auch bereits zu Beginn des Lageberich-
tes dar gestellt. Zwar entwickelte sich die Bevölkerungszahl flüchtlingsbedingt im Jahr 2022 positiv, 
aber längerfristige Prognosen sehen einen deutlichen Bewohnerschwund. Größere Investitionen in die 
Duisburger Wohnungsbestände waren und sind aufgrund eines sehr begrenzten Mieterhöhungsspielrau-
mes, zum Beispiel bei energetischen Maßnahmen, deutlich kritischer zu betrachten. Im Rahmen unseres 
Klimapfades und Ermittlung der CO2-Bilanz entwickeln wir den Bestand in Duisburg-Süd, aufgrund der 
unternehmensweit schlechtesten Klimabilanz, konsequent in Richtung Zero Emission. 

Seit Beginn 2022 bis einschließlich 2026 sind dort Investitionen in die Gebäudehüllen sowie Wärme-
erzeugung von rd. 50 Mio. € für insgesamt 800 Wohnungen vorgesehen. Durch konsequenten 
Einsatz erneuerbarer Energien und die Abkehr von Gaszentralheizungen erreichen wir den Null-
Emissions standard. Eine hohe Eigenversorgung mit dem selbst erzeugten Strom sowie ein attraktives 
Mieterstrom angebot runden das Maßnahmenpaket ab. Voraussetzung für diesen Sanierungspfad sind 
verlässliche Förderbedingungen der KfW für Bestandssanierungen. Diese haben sich zwar Mitte 2022 
geändert, aber auch ohne die Zuschussvariante ist nach den derzeitigen Finanzierungsbedingungen  
der KfW eine Umsetzung der Maßnahmen möglich. Allerdings unter Einbezug eines höheren Moder-
nisierungszuschlags als ursprünglich geplant.

Außerdem bereinigen wir das Portfolio in Duisburg um nicht zukunftsfähige Bestände, die wir vom 
Markt nehmen und durch Neubaumaßnahmen ersetzen, bzw. auch indem wir Grundstücke zur  
Realisierung von Eigentumsmaßnahmen veräußern. 

In Berlin, dritter Standort der Rheinwohnungsbau, gibt es einen deutlichen Nachfrageüberhang bei 
preisgünstigem Wohnraum. Dies ist das Ergebnis einer insgesamt sehr starken Wohnraumnachfrage. 
Eigentumsmaßnahmen konnten bis Mitte des Jahres 2022 noch sehr erfolgreich in Berlin umgesetzt 
werden. Nach dem Zinsanstieg sind erste Preisrückgänge zu sehen und Marktteilnehmer berichten  
von deutlich zurückgehenden Abschlusszahlen bei Kaufverträgen. Sicherlich wirken sich die geo-
politischen Verhältnisse auch auf das Nachfrageverhalten und damit einhergehenden Verunsicherungen 
aus. Auch stehen nahezu alle größeren Mietwohnprojekte aufgrund der sehr schwierigen Rahmen-
bedingungen auf dem Prüfstand. 

Der GdW (Gesamtverband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft) stellte in verschiedenen Umfragen 
bei den Mitgliedsunternehmen fest, dass bis zu 70 % projektierter bzw. geplanter Neubauprojekte bis 
auf Weiteres nicht umgesetzt werden. Dieser deutliche Einbruch im Mietwohnungsneubau wird weiter-
reichende Folgen auch für die Bauwirtschaft haben.

Düsseldorf-Garath
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Finanzielle Leistungsindikatoren

Bei insgesamt 376 Mieterwechseln im Jahre 2022 beträgt die Fluktuationsquote 6,1 % und ist nach wie 
vor auf sehr niedrigem Niveau stabil. Weiterhin fanden im Jahr 2022, wie auch in den letzten Jahren, 
wiederum Umsetzungen von Mietern innerhalb unserer Wohnanlagen im Zusammenhang mit Bestands-
ersatzmaßnahmen statt. Insgesamt waren hiervon 11 Mieter betroffen.

Die Leerstandsquote zum Stichtag ist mit 2,3 % 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 21,62 EUR/m² Wohnfläche und ca. 28,3 Mio. EUR, die den Herstellungs-
kosten zugeordnet werden, sind unsere Investitionen in den Bestand nach wie vor auf sehr hohem 
Niveau. Die Eigenkapitalquote der Gesellschaft liegt bei 24,2 % (Vorjahr: 24,0 %). Die lang fristigen 
Vermögenswerte sind überwiegend durch Eigenkapital und langfristiges Fremdkapital gedeckt.  
Der Cashflow aus laufendem Geschäftsbetrieb des Geschäftsjahres beträgt 17,0 Mio. EUR (Vorjahr: 
16,2 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 5 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 auch im Berichtsjahr überwiegend virtuell statt. 
Seit Anfang 2020 besitzen wir eine eigene Online-Akademie, welche unter anderem dazu verholfen 
hat, Digitalisierungskompetenz auch in Corona-Zeiten unternehmensweit konsequent auszubauen. Ein 
eigener Unternehmensbereich kümmert sich seit dem Jahr 2020 um die professionelle Personalentwick-
lung sowie die zuvor beschriebenen Fort- und Weiterbildungsmaßnahmen. Eine inzwischen dauerhaft 
installierte Projektkultur ermöglicht es uns, strategisch wichtige Zukunftsthemen in strukturierten 
Projekten zu behandeln und Zug um Zug in den laufenden Geschäftsbetrieb zu übernehmen. Neben den 
dort eher klassischen Themen, wie z. B. wohnortnahe Dienstleistungen, 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.

2022 | TEUR 2021 | TEUR
Veränderung | 

TEUR

Betriebsergebnis 7.993 6.853 1.140

Finanzergebnis –593 –1.527 934

Neutrales Ergebnis –221 183 –404

Ergebnis vor Steuern 7.179 5.509 1.670

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag –676 –775 99

JAHRESÜBERSCHUSS 6.503 4.734 1.769

Neben der Neukundenakquise ist die Kundenbindung ein wichtiger Bestandteil unserer Strategie. Unser 
kundennaher Service mittels 14 Servicebüros führt zu einer sehr hohen Mieterzufriedenheit. Der digitale 
Reifegrad des Unternehmens konnte beispielsweise durch die Neuorganisation der Interessentenkommu-
nikation mittels einer eigenen Kommunikations-Software und der Anpassung des digitalen Workflows 
gesteigert werden. Weiterhin betreiben wir seit mehr als einem Jahr erfolgreich unsere Mieter-App, 
welche zunehmend an Beliebtheit gewinnt. Über diese App können Mieterinnen und Mieter beispiels-
weise Schäden und Mängel melden, mit der Kundenbetreuung kommunizieren oder aber Dokumente und 
Formulare abrufen. 

Kundenkommunikation hat insgesamt einen hohen Stellenwert im Unternehmen. So sind wir erfolgreich 
auf Social-Media-Kanälen präsent sowie bei LinkedIn mit einem Unternehmensprofil. Quartiere lebens-
wert und stabil aufzustellen und diesen Zustand dauerhaft zu sichern, ist eine wesentliche Aufgabe in 
der Bestandsbewirtschaftung. Um dieser noch besser gerecht zu werden, haben wir eine langjährige 
Mitarbeiterin zur Quartiersmanagerin weiterbilden lassen und diese kümmert sich seit dem Jahr 2020 um 
die Weiterentwicklung unserer Wohnquartiere. U. a. ist der Ausbau weiterer Nachbarschafts zentren ein 
Kernziel sowie die Professionalisierung der Nachbarschaftsarbeit mittels eines gemeinnützigen Nach bar-
schaftshilfevereins. Diesen Verein namens Vida e. V. haben wir im Jahr 2022 ins Leben gerufen, warten 
aber derzeit noch auf die Anerkennung der Gemeinnützigkeit. Konkrete Ausbaupläne für weitere Nachbar-
schaftszentren gibt es für Düsseldorf-Lierenfeld, Düsseldorf-Lichtenbroich sowie Duisburg-Ungelsheim.

Weiterhin beschäftigen wir uns intensiv mit der künftigen Rolle des Wohnquartieres als Energiepro-
duzent. Im Jahr 2022 haben wir, gemeinsam mit unserem Partner einhundert energie aus Köln, damit 
begonnen, rund. 130 Gebäude in Düsseldorf mit Photovoltaikanlagen auszustatten. Die dortigen Bewoh-
ner können dann bei einhundert energie günstigen Mieterstrom erhalten und gleichzeitig Ihren Beitrag 
zu Klimawende leisten. Parallel dazu arbeiten wir an Strukturen und Prozessen, um selbst als Strom-
anbieter in den Wohnquartieren auftreten zu können. In Duisburg-Ungelsheim geht zum 01.06.2023  
das erste Mieterstrommodell der Rheinwohnungsbau in den Echtbetrieb. Erzeugung, Verbrauch und 
Verkauf elektrischer Energie wird nach unserem Selbstverständnis künftig ein wesentlicher Geschäfts-
bereich bei Wohnungsunternehmen sein, zumal die steuerlichen Hemmnisse weitestgehend aus dem 
Weg geräumt sind. 

Darstellung der Lage

Ertragslage

Mit einem Jahresüberschuss von 6.503 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 2022 erzielte Jahresergebnis ergibt sich im Vergleich zum Vorjahr aus den einzelnen 
Leistungsbereichen wie folgt:
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Das Betriebsergebnis resultiert überwiegend aus den Deckungsbeiträgen der Hausbewirtschaftung  
(13.025 TEUR), der Bautätigkeit des Anlagevermögens (1.439 TEUR) und der Verkaufstätigkeit des 
Umlaufvermögens (TEUR 497), denen um 462 TEUR höhere Personal- und Sachaufwendungen von 
6.968 TEUR gegenüberstehen. Im Bereich der Hausbewirtschaftung konnten die Sollmieten um 
671 TEUR gesteigert werden. Demgegenüber erhöhten sich die Instandhaltungsaufwendungen um 
356 TEUR. Die planmäßigen Abschreibungen verminderten sich um 169 TEUR und die Kapitalkosten  
um 218 TEUR. Die Verkaufstätigkeit des Umlaufvermögens ist geprägt durch den Verkauf von 11 Eigen-
heimen. Das Finanzergebnis beinhaltet insbesondere den Zinsanteil aus der Zuführung zu den Pensions-
rückstellungen von 617 TEUR, dem stehen Erträge aus der Gewinnabführung der Tochtergesellschaft von 
43 TEUR gegenüber. Das neutrale Ergebnis beinhaltet im Wesentlichen Erträge aus der Verein nahmung 
von Verbindlichkeiten (32 TEUR). Demgegenüber stehen einmalige Projekt- und Umstellungskosten 
(180 TEUR) sowie Abschreibungen und Wertberichtigungen auf sonstige Forderungen (84 TEUR).

Vermögenslage

Die Bilanzsumme hat sich gegenüber dem Vorjahr um 16,5 Mio. EUR auf 404,5 Mio. EUR erhöht.  
Die Erhöhung ergab sich mit 18,4 Mio. EUR im Anlagevermögen. Hierbei standen im Wesentlichen 
Zugängen von 29,5 Mio. EUR Abschreibungen von 11,0 Mio. EUR gegenüber. Das Umlaufvermögen 
verminderte sich um 1,9 Mio. EUR. Die flüssigen Mittel und Bausparguthaben verminderten sich  
dabei um 2,5 Mio. EUR.

Die langfristigen Verbindlichkeiten erhöhten sich um 6,0 Mio. EUR, die langfristigen Rückstellungen um 
0,9 Mio. EUR und die Rücklagen stiegen um 4,4 Mio. EUR. Die kurzfristigen Verbindlichkeiten erhöhten 
sich um 5,4 Mio. EUR.

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

Finanzlage

Die Herkunft, das Volumen und die Fristigkeit des Kapitals sind im Verbindlichkeitenspiegel dargestellt. 
Darlehen in Höhe von 2,2 Mio. EUR sind bereits zugesagt und kommen im Jahr 2023 zur Auszahlung. 
Außerdem stehen 1,1 Mio. EUR an öffentlichen Mitteln zur Auszahlung bereit.

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

Der Cashflow aus laufendem Geschäftsbetrieb des Geschäftsjahres beträgt 17,0 Mio. EUR (Vorjahr: 
16,2 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 253.316 TEUR dar.

Das nennenswerteste Risiko besteht in der Klumpenbildung der Zinsfestschreibung in einer Hoch zins-
phase. Im Rahmen eines aktiven Zinsmanagements werden die Prolongationstermine und -volumina 
überwacht und gegebenenfalls über Forward-Darlehen abgesichert. Zudem haben wir in der Vergan-
genheit zur Verminderung von Zinsrisiken weitestgehend Darlehen mit Zinsbindung bis zum Tilgungs-
ende in Anspruch genommen.

Die Entwicklung der Baupreise in Deutschland, die im Kontext zu historisch hohen Auftragsbeständen 
der Bauindustrie zumindest bis zum Ende des Jahres 2022 standen, bildet ein wesentliches Risiko in 
der Entwicklung für noch nicht vergebene Bauleistungen sowie Projektkalkulationen. Hinzu kommen 
veränderte Verhältnisse auf dem Geldmarkt und den deutlich erhöhten Fremdkapitalzinsen. Gekappte 
Lieferketten aufgrund verhängter Wirtschaftssanktionen gegen Russland und Belarus verschärfen die 
Preisentwicklung zusätzlich. Diese Risikokomponenten in Summe haben zu einer deutlichen Zurück-
haltung bei den Investitionen der wohnungswirtschaftlichen Unternehmen in Deutschland geführt. 
Unsicherheiten am Energiemarkt, eine nie gekannte Volatilität bei den Bezugspreisen und weggefallene 
Gas-, Öl- und Steinkohleimporte aus Russland führen zu historischen Energiepreisen und hohen Belas-
tungen bei den Mietern. Trotz der durch die Bundesregierung installierten Strom- und Gaspreisbremsen 
muss eine Vielzahl von Mietern mit zum Teil beträchtlichen Nachzahlungen bei den Heizkosten rechnen. 
Dies bestärkt uns in der konsequenten Umsetzung der zuvor bereits beschriebenen Strategie der Nut-
zung erneuerbarer Energien und damit verbundenen Entkopplung von Lieferabhängigkeiten. 
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Jahresabschluss
zum 31. Dezember 2022

Prognosebericht 

Nach den für die Geschäftsjahre 2023 und 2024 aufgestellten Wirtschaftsplänen kann mit einer nach 
wie vor positiven Entwicklung gerechnet werden. Für das Jahr 2023 gehen wir von einem Jahresüber-
schuss von rund 6,7 Mio. EUR aus.

Unter Berücksichtigung der noch auszuzahlenden Darlehen, abzurufender öffentlicher Mittel, weiterer 
KfW-Mittel sowie der geplanten geldrechnungsmäßigen Überschüsse aus der Wirtschaftsplanung 2023 
und 2024 ist die Finanzierung der anstehenden Baumaßnahmen gesichert.

Anfang 2020 hat sich das Coronavirus (COVID-19) weltweit ausgebreitet und Ende des Jahres 2022 
wurde die pandemische Phase für beendet erklärt. Auch in Deutschland hat die Pandemie zu deutlichen 
Einschnitten sowohl im sozialen als auch im Wirtschaftsleben geführt. Die gesamtwirtschaftliche Lage 
verschlechterte sich und das Wirtschaftswachstum lag im einstelligen Minusbereich. Harte Lockdown-
phasen führten weiteren Verschlechterungen der gesamtökonomischen Situation in Deutschland. Die 
langfristigen Auswirkungen sind zuverlässig kaum einzuschätzen, da sich diese mit denen des Ukraine 
Krieges vermischen. Daher ist mit Risiken für den zukünftigen Geschäftsverlauf der Gesellschaft zu 
rechnen. Zu nennen sind Verzögerungen bei der Durchführung von Instandhaltungs-, Modernisierungs- 
und Baumaßnahmen, verbunden mit dem Risiko von Kostensteigerungen und Ertragsverschiebungen bei 
geplanten Mietanpassungen. Des Weiteren ist die Energieversorgungslage in den anstehenden Winter-
monaten nicht valide einzuschätzen und wird sich, je nach Verlauf, negativ auf die Energiebezugspreise 
auswirken. 

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 zumindest eine 
Seitwärtsbewegung festzustellen. Im Hinblick auf notwendige Investitionen zur Verbesserung der Ver-
mietungserfolge ist der Duisburger Markt hinsichtlich seiner Entwicklung und einer möglichen weiteren 
Entspannung zu beobachten. Inwieweit Potenziale bei den Grundmieten bestehen, 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 wirt-
schaftlich 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 30. März 2023
Die Geschäftsführung

Thomas Hummelsbeck

Düsseldorf-Unterrath
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AKTIVSEITE Geschäftsjahr EUR Vorjahr EUR

A. Anlagevermögen

I. Immaterielle Vermögensgegenstände

Entgeltlich erworbene Lizenzen 51.120,80 34.019,32

II. Sachanlagen

1.  Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbauten 346.611.683,81 331.569.126,82

2.  Grundstücke mit Geschäftsbauten 2.571.930,87 2.692.760,64

3.  Technische Anlagen und Maschinen 1.053.394,44 223.451,57

4.  Betriebs- und Geschäftsausstattung 341.007,18 293.217,89

5.  Anlagen im Bau 21.920.893,60 19.368.669,61

6.  Bauvorbereitungskosten 327.931,50 372.826.841,40 292.109,29

III. Finanzanlagen

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

2.  Andere Finanzanlagen 0,51 0,51

ANLAGEVERMÖGEN INSGESAMT 373.691.748,43 355.287.141,37

B. Umlaufvermögen

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstücke und andere Vorräte

1.  Grundstücke ohne Bauten 0,00 3.098.584,50

2.  Bauvorbereitungskosten 0,00 1.847.869,40

3.  Grundstücke mit unfertigen Bauten 8.104.049,77 3.426.570,43

4.  Unfertige Leistungen 13.885.393,36 12.712.084,91

5.  Andere Vorräte 61.441,98 22.050.885,11 18.846,72

II. Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände

1.  Forderungen aus Vermietung 239.609,42 269.841,51

2.  Forderungen aus Grundstücksverkäufen 9.800,00 9.800,00

3.  Forderungen gegenüber Gesellschaftern 0,00 255.064,58

4.  Forderungen gegen verbundene Unternehmen 42.588,54 65.060,44

5.  Sonstige Vermögensgegenstände 1.124.999,09 1.416.997,05 1.137.587,79

III. Flüssige Mittel und Bausparguthaben

1.  Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 3.883.666,98 6.808.448,51

2.  Bausparguthaben 3.376.010,15 7.259.677,13 2.985.265,80

UMLAUFVERMÖGEN INSGESAMT 30.727.559,29 32.635.024,59

C. Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 83.793,73 83.793,73 104.809,45

404.503.101,45 388.026.975,41

Nachrichtlich: Treuhandvermögen 6.986.339,33 6.446.676,58

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 83.127.000,00 78.704.000,00

3.  Andere Gewinnrücklagen 6.790.000,00 92.517.000,00 6.790.000,00

III. Bilanzgewinn

1.  Gewinnvortrag 743,95 996,14

2.  Jahresüberschuss 6.502.643,26 4.733.747,81

3.  Einstellung in Rücklagen 4.423.000,00 2.080.387,21 2.654.000,00

99.797.387,21 95.374.743,95

B. Rückstellungen

1.  Rückstellungen für Pensionen 18.896.104,00 18.015.471,00

2.  Sonstige Rückstellungen 1.488.831,50 20.384.935,50 331.478,72

C. Verbindlichkeiten

1.  Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 204.097.340,56 197.323.665,71

2.  Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern 53.800.903,54 50.522.893,89

3.  Erhaltene Anzahlungen 15.138.858,18 17.269.552,23

4.  Verbindlichkeiten aus Vermietung 433.131,43 387.914,45

5.  Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 7.687.733,14 5.484.610,13

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

5.538,75 281.163.505,60 2.399,53 
(302,07)

D. Rechnungsabgrenzungsposten 3.157.273,14 3.314.245,80

404.503.101,45 388.026.975,41

Nachrichtlich: Treuhandverbindlichkeiten 6.986.339,33 6.446.676,58
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG 01.01.2022 bis 31.12.2022 Geschäftsjahr EUR Vorjahr EUR

1. Umsatzerlöse

a) aus der Hausbewirtschaftung 51.307.584,53 49.850.580,94

b) aus Verkauf von Grundstücken 7.206.899,00 0,00

c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 2.586,51 58.517.070,04 3.167,21

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

4.002.918,39 4.403.556,73

3. Andere aktivierte Eigenleistungen 1.438.867,45 896.484,89

4. Sonstige betriebliche Erträge 299.176,17 759.832,10

5. Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen für Hausbewirtschaftung 22.692.686,02 21.238.215,22

b) Aufwendungen für Verkaufsgrundstücke 9.483.547,25 32.176.233,27 3.473.280,89

6. ROHERGEBNIS 32.081.798,78 31.202.125,76

7. Personalaufwand

a) Löhne und Gehälter 4.110.977,26 4.092.329,81

b) soziale Abgaben und Aufwendungen für Altersversorgung
davon für Altersversorgung: EUR 668.913,26

1.418.901,92 5.529.879,18 1.164.929,44 
(412.176,52)

8. Abschreibungen

auf immaterielle Vermögensgegenstände des Anlagevermögens
und Sachanlagen

11.027.372,22 11.223.151,70

9. Sonstige betriebliche Aufwendungen 2.690.763,31 2.406.711,35

10. Erträge aus Gewinnabführung 42.588,54 65.060,44

11. Erträge aus anderen Finanzanlagen 3,33 0,88

12. Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 31.553,18 31.556,51 27.944,82

13. Zinsen und ähnliche Aufwendungen 4.512.557,04 5.683.766,81

14. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 675.979,64 774.750,20

15. ERGEBNIS NACH STEUERN 7.719.392,44 5.949.492,59

16. Sonstige Steuern 1.216.749,18 1.215.744,78

17. JAHRESÜBERSCHUSS 6.502.643,26 4.733.747,81

18. Gewinnvortrag 743,95 996,14

19. Einstellung in Gewinnrücklagen

in die Bauerneuerungsrücklage 4.423.000,00 2.654.000,00

20. BILANZGEWINN 2.080.387,21 2.080.743,95

Zahlen 

1931
Gründung

 6.208
Wohnungen gesamt

9,3 Mio.
EUR Ausgaben für Instandhaltung

426.871
m2 Wohn-/Nutzfläche

2
Kundencenter

4.908
Düsseldorf

230
Berlin

1.022
Duisburg

48
Meerbusch

13
Servicebüros

7,64
EUR 

durchschnittliche 
Sollmiete

6,1
% Fluktuations-

quote

14
davon Teilzeit

5 davon
Auszubildende

66
Mitarbeiter:innen

34
erstellte Wohnungen 2022

92
Wohnungen im Bau

2,3
% Leerstandsquote
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Anhang des Jahresabschlusses  
zum 31. Dezember 2022

Zahlen 

404,5 Mio.
EUR Bilanzsumme

6,5 Mio.
EUR Jahresüberschuss

92,5 Mio.
EUR Rücklagen

51,3 Mio.
EUR Umsatzerlöse aus der

Hausbewirtschaftung

5,2 Mio.
EUR Stammkapital

257,9 Mio.
EUR Fremdkapital

14,3 Mio.
EUR Betriebskosten

1,1 Mio.
EUR Erlösschmälerung

28,3 Mio.
EUR Bauleistungen

24,2
% 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 2022 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. Geringwertige Wirtschaftsgüter mit 
Anschaffungskosten zwischen EUR 250,00 und EUR 800,00 netto werden 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 mit unfertigen Bauten
Die unter dieser Position ausgewiesenen Kosten betreffen Grundstücks- und Baukosten für den  
Neubau von 1 Einfamilienhaus in Düsseldorf-Lierenfeld sowie von 29 Eigentumswohnungen in  
Berlin-Weißensee. Die Bewertung erfolgte verlustfrei zu Anschaffungs- 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.
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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 Pauschal-
wertberichtigung von 3 % gebildet. Sämtliche Wertberichtigungen sind aktivisch bei den jeweiligen 
Bilanzpositionen abgesetzt. Uneinbringliche Forderungen wurden zu Lasten der Erfolgsrechnung  
voll abgeschrieben. 

Forderungen gegen verbundene Unternehmen
Die in dieser Position ausgewiesene Forderung betrifft die Gewinnabführung der RWB Dienst-
leistungen GmbH.

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 handels rechtlichen 
und den steuerlichen Wertansätzen von Vermögensgegenständen, Schulden und Rechnungs-
abgrenzungsposten.

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 2022 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
- Forderungen gegenüber verbundenen Unternehmen
- 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 versicherungs-
mathematischen Gutachten auf Basis des modifizierten Teilwertverfahrens dotiert. Der Rückstellungs-
bedarf ist dabei unter Einbeziehung von Trendannahmen hinsichtlich der zukünftigen Gehalts- und 
Rentenentwicklung 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 1.130 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 abgegrenzte Tilgungsnachlässe.

Treuhandverbindlichkeiten

Die erhaltenen Mietkautionen werden unterhalb der Bilanz als Treuhandverbindlichkeiten vermerkt. 

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

31.12.2022 31.12.2021

Rechnungszinssatz 1,78 % 1,87 %

Gehaltstrend 3,00 % 3,00 %

Rententrend 2,00 % 2,00 %
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ANLAGENSPIEGEL 2022 Anschaffungs-/Herstellungskosten Anschaffungs-/Herstellungskosten

01.01.  
EUR

Zugänge  
EUR

Abgänge  
EUR

Umbuchungen  
EUR

31.12.  
EUR

Immaterielle Vermögensgegenstände

Entgeltlich erworbene Lizenzen 674.582,11 25.704,00 83.089,94 +17.850,00 635.046,17

Sachanlagen

Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbauten 572.744.617,44 19.288.197,89 0,00 +6.447.137,38 598.479.952,71

Grundstücke mit Geschäftsbauten 4.538.605,36 0,00 0,00 0,00 4.538.605,36

Technische Anlagen und Maschinen 227.868,35 949.146,58 99.790,00 0,00 1.077.224,93

Betriebs- und Geschäftsausstattung 1.322.721,32 215.687,23 191.801,69 0,00 1.346.606,86

Anlagen im Bau 19.368.669,61 8.963.661,37 0,00 –6.411.437,38 21.920.893,60

Bauvorbereitungskosten 292.109,29 89.372,21 0,00 –53.550,00 327.931,50

598.494.591,37 29.506.065,28 291.591,69 –17.850,00 627.691.214,96

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 599.983.029,20 29.531.769,28 374.681,63 0,00 629.140.116,85

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 640.562,79 26.452,52 83.089,94 583.925,37 51.120,80 34.019,32

Sachanlagen

Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbauten 241.175.490,62 10.692.778,28 0,00 251.868.268,90 346.611.683,81 331.569.126,82

Grundstücke mit Geschäftsbauten 1.845.844,72 120.829,77 0,00 1.966.674,49 2.571.930,87 2.692.760,64

Technische Anlagen und Maschinen 4.416,78 19.413,71 0,00 23.830,49 1.053.394,44 223.451,57

Betriebs- und Geschäftsausstattung 1.029.503,43 167.897,94 191.801,69 1.005.599,68 341.007,18 293.217,89

Anlagen im Bau 0,00 0,00 0,00 0,00 21.920.893,60 19.368.669,61

Bauvorbereitungskosten 0,00 0,00 0,00 0,00 327.931,50 292.109,29

244.055.255,55 11.000.919,70 191.801,69 254.864.373,56 372.826.841,40 354.439.335,82

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 244.695.887,83 11.027.372,22 274.891,63 255.448.368,42 373.691.748,43 355.287.141,37

C.  Erläuterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung 

I.  Bilanz 

1.  Das Anlagevermögen entwickelte sich wie folgt:
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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 239.609,42 18.632,67 16.662,14

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   78.704.000,00 4.423.000,00 83.127.000,00

Andere Gewinnrücklagen 6.790.000,00 0,00 6.790.000,00

TEUR

Rückstellung für noch anfallende Baukosten Umlaufvermögen 637

Rückstellung für Betriebs- und Verwaltungskosten 472

Rückstellung für Urlaubsreste und anderes 246

Rückstellung für Jahresabschluss, Prüfung und Aufbewahrung 77

Rückstellung für Gewährleistung 57

1.489

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 keine wesentlichen Beträge von  
außergewöhnlicher Größenordnung bzw. periodenfremde Beträge enthalten.

2. Die „Zinsen und ähnlichen Aufwendungen“ enthalten mit TEUR 617 (Vorjahr: TEUR 1.607)  
den Zinsanteil der Zuführung zur Pensionsrückstellung. 

Restlaufzeit

31.12.2022 
(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

204.097.340,56  
(197.323.665,71)

13.173.018,16  
(8.293.841,35)

190.924.322,40  
(189.029.824,36)

40.935.596,20  149.988.726,20  204.097.340,56 
1

Verbindlichkeiten gegenüber 
anderen Kreditgebern

53.800.903,54  
(50.522.893,89)

6.465.960,24  
(1.747.157,02)

47.334.943,30  
(48.775.736,87)

8.393.249,86  38.941.693,44 53.800.903,54  1 

Erhaltene Anzahlungen 15.138.858,18 
(17.269.552,23)

15.138.858,18 
(17.269.552,23)

-  -  -  -  

Verbindlichkeiten aus 
Vermietung

433.131,43 
(387.914,45)

433.131,43 
(387.914,45)

- -  -  -   

Verbindlichkeiten aus 
Lieferungen und Leistungen

7.687.733,14 
(5.484.610,13)

7.687.733,14 
(5.484.610,13)

-  -  -  -  

Sonstige Verbindlichkeiten 5.538,75 
(2.399,53)

5.538,75 
(2.399,53)

-  -  -  -  

281.163.505,60 
(270.991.035,94)

42.904.239,90  
(33.185.474,71)

238.259.265,70 
(237.805.561,23) 

49.328.846,06 
 

188.930.419,64 257.898.244,10 
 

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 27.943. 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 31.12.2022 TEUR 814. Das Jahres-
ergebnis 2022 vor Gewinnabführung beträgt TEUR 43. 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 18 13

Technische Mitarbeiter 12 1

Mitarbeiter im Regiebetrieb, Hauswarte etc. 15 13

45 27

EUR

a)  des Aufsichtsrates 28.512,00

b)   früherer Mitglieder des Geschäftsführungsorgans und ihrer Hinterbliebenen 174.028,22

6. Für laufende Pensionen bestehen Pensionsverpflichtungen gegenüber früheren Mitgliedern des 
Geschäftsführungsorgans und ihrer Hinterbliebenen in Höhe von TEUR 2.207. Hierfür ist eine  
Rückstellung 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 2022 wurden keine Geschäfte mit nahestehenden Unternehmen und Personen zu 
marktunüblichen Bedingungen durchgeführt.

10. Das vom Abschlussprüfer für das Geschäftsjahr 2022 berechnete Gesamthonorar beläuft sich auf 
TEUR 38 netto (Vorjahr: TEUR 31) und betrifft Abschlussprüfungsleistungen.

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

12. Das Geschäftsjahr schließt mit einem Jahresüberschuss von EUR 6.502.643,26 ab. Geschäfts-
führung und Aufsichtsrat haben in Übereinstimmung mit den gesellschaftsvertraglichen Rege-
lungen bei Aufstellung des Jahresabschlusses eine Zuweisung in die Bauerneuerungsrücklage von 
EUR 4.423.000,00 beschlossen. Die Geschäftsführung schlägt vor, von dem sich ergebenden  
Bilanzgewinn von EUR 2.080.387,21 eine Dividende von 40 % (EUR 2.080.000,00) auszuschütten 
und den restlichen Gewinn von EUR 387,21 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

Düsseldorf, den 30. März 2023 
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 2022 
und der Gewinn- und Verlustrechnung für das Geschäftsjahr 
vom 1. Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022 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 2022 bis zum 31. Dezember 2022 
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 2022 sowie ihrer Ertrags-
lage für das Geschäftsjahr vom 1. Januar 2022 bis zum 
31. Dezember 2022 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 des gesetzlichen Vertreters und des Auf-
sichtsrats für den Jahresabschluss und den Lagebericht 

Der gesetzliche Vertreter ist 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 ist der gesetz-
liche Vertreter verantwortlich für die internen Kontrollen, 
die er in Übereinstimmung mit den deutschen Grundsätzen 
ordnungsmäßiger Buchführung als notwendig bestimmt hat, 
um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermöglichen, 
der frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund 
von dolosen Handlungen (d. h. Manipulationen der Rechnungs-
legung und Vermögensschädigungen) oder Irrtümern ist. 

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

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

Außerdem ist der gesetzliche Vertreter verantwortlich für die 
Aufstellung des Lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes 
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 
zutreffend darstellt. Ferner ist der gesetzliche Vertreter verant-
wortlich für die Vorkehrungen und Maßnahmen (Systeme), 
die er als notwendig erachtet hat, 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 falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Hand-
lungen oder Irrtümern ist, und ob der Lagebericht insgesamt 
ein zutreffendes 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 ent-
spricht und die Chancen und Risiken der zukünftigen Entwick-
lung zutreffend 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 dolosen Handlungen oder Irrtümern 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 
falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lage-
bericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtümern, 
planen und führen Prüfungshandlungen als Reaktion auf 
diese Risiken durch sowie erlangen Prüfungsnachweise, 
die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage für 
unsere Prüfungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass aus dolo-
sen Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstel-
lungen nicht aufgedeckt werden, ist höher als das Risiko, 
dass aus Irrtümern resultierende wesentliche falsche Dar-
stellungen nicht aufgedeckt werden, da dolose Handlungen 
kollusives Zusammenwirken, Fälschungen, beabsichtigte 
Unvollständigkeiten, irreführende Darstellungen bzw. das 
Außerkraftsetzen 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 dem gesetzli-
chen Vertreter angewandten Rechnungslegungsmethoden 
sowie die Vertretbarkeit der von dem gesetzlichen Vertreter 
dargestellten geschätzten Werte und damit zusammenhän-
genden Angaben. 
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–  ziehen wir Schlussfolgerungen über die Angemessenheit 
des von dem gesetzlichen Vertreter 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 Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahres-
abschlusses insgesamt einschließlich der Angaben sowie  
ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschäfts-
vorfälle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahres-
abschluss unter Beachtung der deutschen Grundsätze 
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 dem gesetz-
lichen Vertreter dargestellten zukunftsorientierten Angaben 
im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter 
Prüfungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die 
den zukunftsorientierten Angaben von dem gesetzlichen 
Vertreter zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach 
und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunfts-
orientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstän-
diges Prüfungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben 
sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir 
nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, 
dass künftige Ereignisse wesentlich von den zukunfts-
orientierten 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 bedeutsamer Mängel im internen Kontrollsystem, 
die wir während unserer Prüfung feststellen. 

Düsseldorf, 31. März 2023 

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 Berichtsjahr 
die strategischen Positionierungen und die damit verbundenen 
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 Geschäfts-
führung im Lagebericht an. Er billigt den Jahresabschluss und 
schließt sich dem Vorschlag für die Verwendung des Bilanz-
gewinnes 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 2022. 

Düsseldorf, im April 2023 

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates 
Gordon Sobbeck

Gordon Sobbeck 
Aufsichtsratsvorsitzender
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