EU-Wachstumsprospekt
vom 8. September 2023

fir das offentliche Angebot zum Bezug

von

Stiick 2.400 neuen auf den Namen lautenden Stiickaktien (vinkulierte Na-
mensaktien)

aus der von der ordentlichen Hauptversammlung der Gesellschaft am
29. Marz 2023 beschlossenen Kapitalerhohung gegen Bareinlagen

jeweils mit einem rechnerischen Anteil am Grundkapital von EUR 10.000,00 je
Stickaktie und mit voller Gewinnanteilsberechtigung ab dem 1. Januar 2023 der

Rhein-Ruhr Immobilien AG
mit Sitz in Straelen

Wertpapier-Kenn-Nummer (WKN): DEOOOA3EEN48
International Securities Identification Number (ISIN): A3EEN4

Warnhinweis: Dieser Wertpapierprospekt verliert mit Ablauf des 8. September 2024 seine Giiltigkeit. Die Pflicht
der Emittentin zur Erstellung eines Prospektnachtrags im Falle wichtiger neuer Umstdnde, wesentlicher Unrich-
tigkeiten oder wesentlicher Ungenauigkeiten besteht nicht, wenn der Prospekt ungiiltig geworden ist.
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Teil B Aufnahme mittels Verweis gemafR Art. 19 der Verordnung (EU) 2017/1129

Die Emittentin ist als Immobiliengesellschaft gemaR Anhang 29 a) der Delegierte Verordnung (EU)
2019/980 der Kommission zu qualifizieren. Dies erfordert die Aufnahme von Bewertungsgutachten
der derzeit in ihrem Bestand befindlichen 35 Immobilien nach den Vorgaben der ESMA-Empfehlungen
in Ziffern 128-130 (ESMA update of the CESR Recommendations for the consistent implementation of
the European Commission’s Regulation on Prospectuses n 809/2004, Ref.: ESMA/2013/319, 20 March
2013).

Folgende Bewertungsgutachten, welche zuvor oder gleichzeitig auf elektronischem Wege von der
Emittentin fur ihre Aktionare veroffentlicht und bei der BaFin in einem durchsuchbaren elektronischen
Format vorgelegt (jedoch nicht im rechtlichen Sinne hinterlegt) wurden, werden anstelle der Auf-
nahme in diesem Prospekt per Verweis gemaR Art. 19 Abs. 1 der Verordnung (EU) 2017/1129 in diesen
Prospekt einbezogen und sind Teil davon.

Die Bewertungsgutachten werden auf der Website der Gesellschaft (www.rhein-ruhr-immobilien-
ag.de) unter der Rubrik ,Aktuelle Informationen” fiir ihre Aktionare veréffentlicht. Die Verdéffentli-
chung erfolgt passwortgeschiitzt. Die Rhein-Ruhr Immobilien AG teilt ihren Aktionaren das Passwort
vor Veroffentlichung des Prospektes per Brief an die der Gesellschaft mitgeteilte Adresse mit.

Nr. Objekt / Adresse Eigentimer Quote Verkehrswert zum  Seiten des
Leerstand 31.12.2022 in EUR  Dokuments

1. Getrankemarkt Rhein-Ruhr 0% 859.000 1-26
Wurmbenden 9 Immobilien
52070 Aachen AG

2.  Einkaufsmarkt und Tank- Rhein-Ruhr 0% 3.970.000 27-51
stelle Immobilien
Am Alten Bahnhof 2 AG
52457 Aldenhoven

3.  Einkaufszentrum Rhein-Ruhr 0% 8.460.000 52-79
Am Siidring Center 11 Immobilien
46284 Bottrop AG

4.  Getrankemarkt Rhein-Ruhr 0% 1.310.000 80-103
Bahnhofstrale 24 Immobilien
46242 Bottrop AG

5.  Verbrauchermarkte Rhein-Ruhr 0% 6.930.000 104 - 126
Dortmunder Str. 185 Immobilien
44575 Castrop-Rauxel AG

6.  Einkaufsmarkt Rhein-Ruhr 0% 3.480.000 127 -149
SchachtstraRe 6 Immobilien
45711 Datteln AG

7.  Getrdankemarkt Rhein-Ruhr 0% 1.190.000 150-173
SchlachthofstraRe 38 Lrgmobilien

47167 Duisburg
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Nr.

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

Objekt / Adresse

Getrankemarkt
Kaiserstralle 324
47178 Duisburg

Getrankemarkt
Bayreuter Stralle 22
40597 Dusseldorf

Getrankemarkt
InkmannstrafRe 11

40599 Disseldorf
Verbrauchermarkt und Ge-
trankemarkt

Velberter StraRe 2-6
45239 Essen-Werden

Einkaufsmarkt
VolmestralRe 53
58579 Schalksmiihle

Getrankemarkt
Stresemannstralle 5-7
53870 Euskirchen

Getrankemarkt
Aachener Str. 530
50226 Frechen

Einkaufsmarkt
Ulrichstr. 10
45891 Gelsenkirchen

Verbrauchermarkt
Daimlerstr. 15
47574 Goch

Einkaufsmarkt
GartenstraRe 3
33790 Halle/Westfalen

Verbrauchermarkt
Gustav-Heinemann-Str. 7
41564 Kaarst
Verbrauchermarkte und
Wohn- und Geschaftshauser
Hessenring 25, 13, 15, 17,
21, 23,27

47906 Kempen

Eigentiimer

Rhein-Ruhr
Immobilien
AG

Rhein-Ruhr
Immobilien
AG

Rhein-Ruhr
Immobilien
AG

Rhein-Ruhr
Immobilien
AG

Rhein-Ruhr
Immobilien
AG

Rhein-Ruhr
Immobilien
AG

Rhein-Ruhr
Immobilien
AG

Rhein-Ruhr
Immobilien
AG

Rhein-Ruhr
Immobilien
AG

Rhein-Ruhr
Immobilien
AG

Rhein-Ruhr
Immobilien
AG

Rhein-Ruhr
Immobilien
AG

Quote

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

Verkehrswert zum
Leerstand 31.12.2022 in EUR

1.030.000

1.190.000

1.190.000

15.400.000

5.110.000

784.000

634.200

16.400.000

3.510.000

9.030.000

6.480.000

8.470.000

Seiten des
Dokuments

174 - 199

200- 223

224 - 248

249 -277

278 - 304

305-328

329-356

357-384

385 - 409

410 - 436

437 - 463

464 - 495
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Nr.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

27.

28.

29.

30.

31.

Objekt / Adresse

Getrankemarkt

Hoogeweg 144

47623 Kevelaer
Einkaufsmarkt, Mehrfamili-
enhaus

Gahlingspfad 12-14

47803 Krefeld

Getrankemarkt
Olfener Str. 76
59348 Lidinghausen

Getrankemarkt
ZechenstraRe 33
45772 Marl

Getrankemarkt
Breite Strafle 5
40670 Meerbusch

Getrankemarkt
Grabenstrafie 72
52382 Niederzier

Getrankemarkthalle
Nino-Allee 3
48529 Nordhorn

Einkaufsmarkt
Industriestr. 22
45739 Oer-Erkenschwick

Getrankemarkt
Groler Fledderweg 27
49084 Osnabriick

Einkaufsmarkt
Kamener Str. 37
59425 Unna

Getrankemarkt
Kurierweg 30
46562 Voerde-Friedrichsfeld

Getrankemarkt
Albert-Einstein-Str. 92
42929 Wermelskirchen

Eigentiimer

Rhein-Ruhr
Immobilien
AG

Rhein-Ruhr
Immobilien
AG

Rhein-Ruhr
Immobilien
AG

Rhein-Ruhr
Immobilien
AG

Rhein-Ruhr
Immobilien
AG

Rhein-Ruhr
Immobilien
AG

Rhein-Ruhr
Immobilien
AG

Rhein-Ruhr
Immobilien
AG

Rhein-Ruhr
Immobilien
AG

Rhein-Ruhr
Immobilien
AG

Rhein-Ruhr
Immobilien
AG

Rhein-Ruhr
Immobilien
AG

Quote

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

Verkehrswert zum
Leerstand 31.12.2022 in EUR

886.000

15.000.000

932.000

747.000

880.000

823.000

833.000

4.510.000

896.000

3.520.000

788.000

1.160.000

Seiten des
Dokuments

496 - 518

519 -547

548 -572

573 -598

599 - 625

626 - 651

652 - 678

679 - 705

706 - 731

732-755

756 - 781

782 - 806



Teil B - Aufnahme mittels Verweis gemaR Art. 19 der Verordnung (EU) 2017/1129

Nr.

32.

33.

34.

35.

Objekt / Adresse

Getrankefachmarkt
Reeser Landstralde 60
46483 Wesel
Einkaufsmarkt und Fach-
markte

Heerstr. 3, 33, 5

49492 Westerkappeln
Einkaufsmarkt und Getran-
kemarkt

Albertstr. 42

42289 Wuppertal

Hallen fiir Fachmarkte

Buersche StralRe 95 /
Krusenkamp 30 b, c

45964 Gladbeck

Eigentiimer

Rhein-Ruhr
Immobilien
AG

Rhein-Ruhr
Immobilien
AG

Rhein-Ruhr
Immobilien
AG

Rhein-Ruhr
Immobilien
AG
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Quote

0%

0%

0%

0%

Verkehrswert zum
Leerstand 31.12.2022 in EUR

1.060.000

7.140.000

7.140.000

1.920.000

Seiten des
Dokuments

807 - 831

832 - 857

858 - 883

884 - 909
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Teil C - Zusammenfassung

ABSCHNITT 1 - EINFUHRUNG

11

1.2

13

14

1.5
15.1

Bezeichnung und inter-
nationale Wertpapier-
Identifikationsnummer

(ISIN) der Wertpapiere.

Identitdt und Kontaktda-
ten der Emittentin, ein-
schlieRlich der Rechtstra-

gerkennung (LEI).

Identitat und Kontaktda-
ten der zustandigen Be-
horde, die den Prospekt
gebilligt hat, und der zu-
standigen Behorde, die
das Registrierungsformu-
lar gebilligt hat, sofern sie
nicht mit der erstgenann-
ten Behorde identisch ist.
Datum der Billigung des
EU-Wachstumsprospekts.
Warnungen

Erklarungen der Emitten-
tin

Die Firma der Gesellschaft lautet ,Rhein-Ruhr Immobilien AG“.
Die International Securities Identification Number (ISIN) der angebotenen Aktien lautet DEOOOA3EEN48.

Name:
Sitz der Gesellschaft:
Internetseite:

Rhein-Ruhr Immobilien AG
Gutenbergstrale 6a, 47638 Straelen, Deutschland
www.rhein-ruhr-immobilien-ag.de

rhein-ruhr-immobilien-ag.de

Telefon:
Handelsregister:
Rechtstragererkennung (LEI):

+49 (0) 2834 / 9429578
HRB 11149, Amtsgericht Kleve
52990009ZDIKIVV1LIO4

Name: Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin)
Sitz der Behorde: Marie-Curie-StraRe 24-28; 60439 Frankfurt am Main
E-Mail: poststelle@bafin.de

Telefon: +49 (0)228 / 41080

Internetseite:

www.bafin.de

Der EU-Wachstumsprospekt ist am 8. September 2023 gebilligt worden.

a)

b)

d)

e)

Die Zusammenfassung sollte als eine Einleitung zum EU-Wachstumsprospekt verstanden werden. Der Anleger
sollte sich bei jeder Entscheidung, in die Wertpapiere der Rhein-Ruhr Immobilien AG (nachfolgend auch ,Ge-
sellschaft” oder ,Emittentin“) zu investieren, auf den EU-Wachstumsprospekt als Ganzes stlitzen.
Gegebenenfalls konnte der Anleger das gesamte angelegte Kapital oder einen Teil davon verlieren.

Ein Anleger, der wegen der in einem EU-Wachstumsprospekt enthaltenen Angaben Klage einreichen will, muss
nach den nationalen Rechtsvorschriften seines Mitgliedstaats moglicherweise fiir die Ubersetzung des Pros-
pekts aufkommen, bevor das Verfahren eingeleitet werden kann.

Zivilrechtlich haften nur diejenigen Personen, die die Zusammenfassung samt etwaiger Ubersetzungen vorge-
legt und tbermittelt haben, und dies auch nur fiir den Fall, dass die Zusammenfassung, wenn sie zusammen
mit den anderen Teilen des EU-Wachstumsprospekts gelesen wird, irrefiihrend, unrichtig oder widersprichlich
ist oder dass sie, wenn sie zusammen mit den anderen Teilen des EU-Wachstumsprospekts gelesen wird, nicht
die Basisinformationen vermittelt, die in Bezug auf die Anlagen in die Wertpapiere der Rhein-Ruhr Immobilien
AG fir die Anleger eine Entscheidungshilfe darstellen wirden.

Dieser Wertpapierprospekt wurde als Teil eines EU-Wachstumsprospekts gemaR Artikel 15 der Verordnung
(EU) 2017/1129 erstellt.

ABSCHNITT 2 - BASISINFORMATIONEN UBER DIE EMITTENTIN

2.1

2.1.1

Wer ist die Emittentin
der Wertpapiere?
Angaben zur Emittentin:
a) Rechtsform der Emit-
tentin, fur sie geltende
Recht und Land der Ein-
tragung;

b) Haupttatigkeiten der
Emittentin;

a)

Die Rhein-Ruhr Immobilien AG ist eine Aktiengesellschaft deutschen Rechts, eingetragen im Handelsregister
des Amtsgerichtes Kleve unter HRB 11149.

Gegenstand des Unternehmens ist

- die Anmietung, der Ankauf, die Vermietung oder der Verkauf von Immobilien einschlieRlich der Erwerb und
die VerdauBerung von Teileigentum;

- Standorte zur Errichtung von Einzelhandelsunternehmen zu prifen und zu beschaffen;

- die Planung und der Bau von Immobilien;

- Verwaltung von Liegenschaften.

Zudem ist die Gesellschaft zu allen MaRnahmen und Geschéften berechtigt, die geeignet sind, den Geschafts-

zweck zu fordern. Hierzu gehoren auch die Errichtung von Zweigniederlassungen sowie der Erwerb und die

Errichtung von anderen Unternehmen sowie die Beteiligung an solchen im In- und Ausland. Die Gesellschaft

ist ferner berechtigt, ihren Betrieb ganz oder teilweise solchen Unternehmen zu lberlassen. Der Gegenstand

des Unternehmens umfasst nicht Geschaftes i.S.v. § 34 ¢ GewO.
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2.2

2.2.1

2.3

2.3.1

c) herrschende(r) Aktio-
nar(e), sowohl direkt und
indirekt herrschend;

d) Name des Vorstands-
vorsitzenden (oder Aqui-
valent).

Welches sind die we-
sentlichen Finanzinforma-
tionen Uber die Emitten-
tin?

Wesentliche Finanzinfor-
mationen fir jedes Ge-
schéftsjahr des von den
historischen Finanzinfor-
mationen  abgedeckten
Zeitraums und, falls im
Prospekt enthalten, fur je-
den nachfolgenden Zwi-
schenberichtszeitraum
sowie Vergleichsdaten fir
den gleichen Zeitraum des
vorhergehenden Ge-
schéftsjahrs.

Welche sind die zentra-
len Risiken, die der Emit-
tentin eigen sind?

Eine kurze Beschreibung
der im EU-Wachs-
tumsprospekt genannten
wesentlichsten Risikofak-
toren, die fur die Emitten-
tin spezifisch sind

Teil C - Zusammenfassung

c) Esgibtkeinen einzelnen Aktionar, der beherrschenden Einfluss auf die Gesellschaft austibt. Beherrschungsver-
trage bestehen nach Kenntnis der Emittentin zum Prospektdatum nicht.

d) Vorsitzender des Vorstands der Rhein-Ruhr Immobilien AG ist Herr Stephan Steves.

Die wesentlichen Finanzinformationen der Gesellschaft sind die Jahresabschlisse der Emittentin zum 31. Dezem-
ber 2021 und zum 31. Dezember 2022 sowie die Pro-Forma-Finanzinformationen fir das Geschaftsjahr 2022.

Die im Folgenden Finanzinformationen einschlieRlich der Vergleichszahlen zum Vorjahr sind den gepriiften Jahres-
abschllssen der Emittentin fir die Geschaftsjahre 2021 und 2022 entnommen. Die Zahlen in den nachfolgenden
Tabellen wurden kaufméannisch gerundet.

Gewinn- und Verlustrechnung der Rhein-Ruhr Immobilien AG

2022 (HGB) in EUR 2021 (HGB) in EUR
geprift geprift
Gesamtleistung (Umsatzerlose + sonstige be- 13.005.820 12.728.574
triebliche Ertrage)
Ergebnis nach Steuern 3.506.377 3.292.456
Bilanzgewinn 2.897.775 2.703.068
Bilanz der Rhein-Ruhr Immobilien AG
2022 (HGB) in EUR 2021 (HGB) in EUR
gepriift gepruft
Aktiva insgesamt 141.208.003 143.391.265
Eigenkapital 58.937.534 49.747.245

Pro-Forma Gewinn- und Verlustrechnung der Rhein-Ruhr Immobilien AG fiir den Zeitraum 1. Januar 2022 bis 31.
Dezember 2022
historische unberich-  Pro-Forma- Anpas- Ergebnisse der

tigte Informationen sungenin EUR Pro-Forma Finanz-
in EUR informationen in
EUR
Gesamtleistung (Umsatzerlose + 13.005.820 5.007.000 18.012.820
sonstige betriebliche Ertrage)
Ergebnis nach Steuern 3.506.377 -452.386 3.053.991
Bilanzgewinn 2.897.775 -269.546 2.268.229

Pro-Forma Bilanz der Rhein-Ruhr Immobilien AG zum 31. Dezember 2022
historische unberich-  Pro-Forma- Anpas- Ergebnisse der

tigte Informationen sungenin EUR Pro-Forma Finanz-
in EUR informationen in
EUR
Aktiva insgesamt 141.208.003 29.012.776
Eigenkapital 58.937.534 24.338.120 83.275.655

Risiken in Bezug auf die Geschaftstdtigkeit und Branche der Emittentin

Vermietungsrisiko
Der wirtschaftliche Erfolg der Rhein-Ruhr Immobilien AG hdngt davon ab, dass sie die in ihrem Eigentum ste-
henden Marktimmobilien durch eine Vermietung zu attraktiven Bedingungen und ohne langere Leerstandszei-
ten nach Beendigung eines Mietverhaltnisses zur Einnahmenerzielung nutzen kann. Der tatsdchliche wirt-
schaftliche Erfolg der Vermietung der Marktimmobilien hangt nicht nur von der Vermietbarkeit der Marktim-
mobilien und der hierbei zu vereinbarenden Mieten, sondern auch von der tatsachlichen Vereinnahmung der
vereinbarten Mieten ab. Die Rhein-Ruhr Immobilien AG, tragt das Ausfallrisiko hinsichtlich der Mietzahlungen.
Die Rhein-Ruhr Immobilien AG hat alle in ihrem Eigentum stehenden bzw. kiinftig stehenden Marktimmobilien
an die EDEKA Rhein-Ruhr Stiftung & Co. KG mit Sitz in Moers vermietet. Zudem hat sie mit der EDEKA Rhein-
Ruhr Stiftung & Co. KG als Auftragnehmer Dienstleistungsvertrage lGber die technische und kaufméannische
Verwaltung der Marktimmobilien und lber gesellschaftsrechtliche und sonstige Dienstleistungen abgeschlos-
sen. Die EDEKA Rhein-Ruhr Stiftung & Co. KG stellt somit derzeit sowohl auf der Absatz- als auch auf der
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Einkaufsseite den wichtigsten Vertragspartner der Rhein-Ruhr Immobilien AG dar. Sollte es auf Seiten der
EDEKA Rhein-Ruhr Stiftung & Co. KG kiinftig zu Schwierigkeiten, z.B. finanziellen Schwierigkeiten, kommen und
infolgedessen einzelne oder alle mit der Rhein-Ruhr Immobilien AG abgeschlossenen Vertrage nicht oder nur
unvollstandig erflllt werden, kann dies zu geringeren Einnahmen fiihren und die Ertragslage nachhaltig negativ
beeintrachtigen. Die Gesellschaft tragt das Risiko, dass Mieter - aus welchen Griinden auch immer - einen
rechtlichen Anspruch auf eine Mietminderung oder Mietreduzierung haben und diesen Anspruch erfolgreich
geltend machen. Soweit es der Rhein-Ruhr Immobilien AG nicht gelingt, die von ihr erworbenen Marktimmo-
bilien zu attraktiven Bedingungen, ohne langeren Leerstand und ohne erhebliche Mietausfélle erstmalig oder
nach Ablauf eines bestehenden Mietvertrages erneut zu vermieten, kann dies zu geringeren Umsatzerldsen
bei der Rhein-Ruhr Immobilien AG fihren.

Risiko von Altlasten, Bodenverunreinigungen oder anderen schidlichen Bodenverdnderungen ihres Grundbesitzes

Die Rhein-Ruhr Immobilien AG tragt das Risiko, dass die in ihrem Eigentum befindlichen Grundstiicke mit Alt-
lasten, Bodenverunreinigungen oder anderen schadlichen Bodenverdanderungen belastet sind, und dass sie
wegen einer Beseitigung dieser Altlasten, Bodenverunreinigungen oder anderen schadlichen Bodenverdnde-
rungen durch o6ffentliche Stellen oder private Dritte in Anspruch genommen wird, was mit Kosten, Verzége-
rungen und schlechteren Verkaufs- und Verwertungsmaglichkeiten verbunden sein kann.

Moglichkeit zum Erwerb von geeigneten Marktimmobilien

Fur eine erfolgreiche Realisation des Geschéaftskonzeptes der Rhein-Ruhr Immobilien AG ist es notwendig, dass
die Rhein-Ruhr Immobilien AG Marktimmobilienobjekte, die die von ihr vorausgesetzten Erwerbskriterien er-
fallen, erwerben kann. Gelingt es der Gesellschaft nicht, geeignete Marktimmobilien zu attraktiven Konditio-
nen zu erwerben, so kann sie ihre Geschaftstatigkeit nicht ausiiben, dies kann negative Auswirkungen auf die
Geschéftstatigkeit der Rhein-Ruhr Immobilien AG sowie die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage haben.
Fehleinschatzungen hinsichtlich der Kosten fur Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und ModernisierungsmafRnah-

men

Als Eigentimerin der zu vermietenden Objekte ist die Emittentin verpflichtet, diese in vertragsgemalen Zu-
stand zu erhalten. Aus diesem Grund und zur Vermeidung eines Wertverfalls der Immobilien ist sie gehalten,
etwaige Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und ModernisierungsmaBnahmen durchzufiihren, die mit erhebli-
chen Kosten verbunden sein konnen. Dabei besteht die Gefahr, dass die tatsdchlichen Kosten die eingeplanten
Kosten der MalRnahmen deutlich Ubersteigen.

Risiken in Bezug auf die Finanzierung der Rhein-Ruhr Immobilien AG
Die Emittentin bendtigt zur Umsetzung ihres Geschaftskonzepts und ihrer Wachstumsstrategie umfangreiche
finanzielle Mittel, die sie zu ihrem ganz Gberwiegenden Teil zum Erwerb der Marktimmobilien einsetzt. Im
Rahmen des Abschlusses von Finanzierungen oder im Fall des Auslaufens bestehender Finanzierungen ist die
Rhein-Ruhr Immobilien AG darauf angewiesen, dass sie Zinsbedingungen vereinbaren kann, die der von ihr
angestrebten Rendite nicht entgegenstehen. Sollten die abgeschlossenen Finanzierungsvertrage oder neue
Vertrage fir Neuerwerbe nicht bzw. nicht im von der Gesellschaft gewlinschten Umfang oder nur zu Konditio-
nen moglich sein, die flr die Rhein-Ruhr Immobilien AG wirtschaftlich unattraktiv sind, kann dies den Zinsauf-
wand stark erhéhen und die Ertragslage nachhaltig negativ beeintrachtigen.

Risiken in Bezug auf das rechtliche und regulatorische Umfeld

Risiko in Bezug auf diverse die Umwelt betreffende Vorschriften

Im Bereich der Bauausfiihrung und Immobilienbetreibung sind diverse die Umwelt betreffende Vorschriften
zu beachten, welche kontinuierlich angepasst werden, wie etwa das Gebdudeenergiegesetz (GEG). Eine Ver-
scharfung der die Umwelt betreffenden Vorschriften kann eine weitreichende Sanierungspflicht fur die Immo-
bilien der Emittentin bedeuten, die mit einem hohen finanziellen Aufwand verbunden ist, der nicht (vollstan-
dig) an die Mieter weitergereicht werden kann.

Risiko aus unwirksamen Mustervertragen

Die Rhein-Ruhr Immobilien AG wickelt einen erheblichen Anteil ihrer (Miet-)Vertragsgeschafte durch die Ver-
wendung von Mustervertrdagen ab. Dies ist aus ihrer Sicht erforderlich und zweckmaRig, da so ein erheblich
geringerer Vertragsabwicklungs- und Verwaltungsaufwand entsteht. Sollten Mustervertrage etwa aufgrund
von Anderungen der einschligigen Gesetze oder der Rechtsprechung zukiinftig einer gerichtlichen Uberprii-
fung nicht standhalten, kénnen und sich hieraus negative finanzielle Folgen ergeben.

Risiken in Bezug auf die Anderung der rechtlichen und steuerlichen Rahmenbedingungen

Die Tatigkeit der Rhein-Ruhr Immobilien AG und die in diesem Prospekt vorgestellten Prognosen sind von be-
stimmten rechtlichen und steuerlichen Rahmenbedingungen abhangig. Dies betrifft zundchst das Mietrecht,
aber auch das Bau- und Umweltrecht. Anderungen von nationalen und européischen Vorschriften oder Veran-
derungen bei der Auslegung und Anwendung bereits bestehender Vorschriften, z. B. durch eine Anderung der
Rechtsprechung, kénnten sich negativ auf die Geschéftstatigkeit der Rhein-Ruhr Immobilien AG auswirken.

ABSCHNITT 3 - BASISINFORMATIONEN UBER DIE WERTPAPIERE

3.1

3.1.1

Wichtigsten Merkmale

der Wertpapiere?

Informationen  zu
Wertpapieren:

a) Art und Gattung;

den

a) Beiden angebotenen Wertpapieren handelt es sich um auf den Namen lautende Stiickaktien.
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3.2

3.21

3.3

3.4

3.4.1

b) gegebenenfalls Wah-
rung, Stuckelung, Anzahl
der begebenen Wertpa-
piere und Laufzeit der
Wertpapiere;

c) mit den Wertpapieren
verbundene Rechte;

d) relativer
Wertpapiere in der Kapi-
talstruktur des Emitten-
tenim Fall einer Insolvenz,
gegebenenfalls mit Anga-
ben tber ihre Nachrangig-
keitsstufe;

e) gegebenenfalls Anga-
ben zur Dividenden- bzw.
Ausschittungspolitik.

Rang der

Wo werden die Wertpa-
piere gehandelt?
Beantragung Zulassung zu
einem MTF oder an einem
KMU-Wachstumsmarkt
Wird fir die Wertpapiere
eine Garantie gestellt?
Welche sind die zentralen
Risiken, die den Wertpa-
pieren eigen sind?

Eine kurze Beschreibung
der im EU-Wachs-
tumsprospekt genannten
wesentlichsten Risikofak-
toren, die

far die Wertpapiere spezi-
fisch sind, wobei die in Ar-
tikel 33 Absatz 8 dieser
Verordnung genannte
Hochstzahl an Risikofakto-
ren nicht Gberschritten
werden darf.

b)

c)

d)

e)

Teil C - Zusammenfassung

Die Aktien der Rhein-Ruhr Immobilien AG haben einen rechnerischen Anteil am Grundkapital der Gesellschaft
von jeweils EUR 10.000,00 je Sttickaktie

Mit den Wertpapieren sind folgende Rechte verbunden:

e Dividendenrechte: Die angebotenen Neuen Aktien sind ab dem 1. Januar 2023 und fur alle nachfolgenden
Geschéftsjahre gewinnanteilsberechtigt.

e Stimmrecht: Jede Aktie, auf die die Einlage voll geleistet wurde, gewahrt in der Hauptversammlung der Ge-
sellschaft eine Stimme.

e Gesetzliches Bezugsrecht: Jedem Aktionar muss bei Kapitalerh6hungen ein seinem Anteil am bisherigen
Grundkapital entsprechenden Teil der neuen Aktien angeboten werden.

e Ein Recht auf Beteiligung am Gewinn der Emittentin: Besteht insoweit, wie Dividendenrechte existieren.

e Recht auf Beteiligung am Liquidationserl6s: Bei Auflésung der Gesellschaft durch einen Beschluss der
Hauptversammlung wird dasverbleibende Vermégen der Gesellschaft andie Aktionare nach dem Verhaltnis
ihrer Beteiligung am Grundkapital verteilt.

Die Anspriiche der Aktionadre aus ihrer Stellung als Gesellschafter sind im Fall einer Insolvenz der Emittentin

nachrangig zu den Anspriichen der Glaubiger der Emittentin. Erst wenn sich nach der Schlussverteilung des

Gesellschaftsvermdgens ein Uberschuss ergeben sollte, wird dieser nach § 199 Satz 2 Insolvenzordnung (InsO)

unter den Aktiondren gemal deren Beteiligungsverhéltnissen verteilt.

Die Rhein-Ruhr Immobilien AG beabsichtigt, zukiinftig grundsatzlich, in Abhédngigkeit von dem ausschittungs-
fahigen Bilanzgewinn, Dividenden an ihre Aktiondre zu zahlen. Es ist ihr Ziel, ihren Aktionaren Uber die Aus-
schittungen regelmaRig Ertrage zukommen zu lassen, die fir diese Bestandteil ihrer Vermogens- und Einkom-
mensplanung sind. Die Gesellschaft kann allerdings nicht garantieren, dass in den kommenden Geschaftsjah-
ren tatsachlich stets ein ausschittungsfahiger Bilanzgewinn vorliegen wird bzw. Dividenden zur Auszahlung
kommen werden. Die Dividendenzahlungen haben sowohl im Geschéftsjahr 2022 als auch im Geschéftsjahr
2023 EUR 450,00 pro Stiickaktie betragen.

Die Aktien der Emittentin werden nicht an einer Borse gehandelt.

Fur die Aktien der Emittentin wurde keine Zulassung zum Handel an einem MTF oder an einem KMU-Wachstums-
markt beantragt. Ein solcher Antrag soll auch nicht gestellt werden.

Flr die Wertpapiere wird keine Garantie gestellt.

Risiken der Wertpapiere der Rhein-Ruhr Immobilien AG

Die Beteiligung an der Rhein-Ruhr Immobilien AG ist als langfristige Kapitalanlage zu betrachten. Die Aktien
der Rhein-Ruhr Immobilien AG werden nicht an einem geregelten Markt gehandelt. Zudem sind samtliche Ak-
tien der Rhein-Ruhr Immobilien AG vinkuliert und somit nur mit Zustimmung der Gesellschaft tUbertrag- und
belastbar. Die Ubertragung, Sicherungsabtretung und Verpfiandung der Aktien bediirfen zu ihrer Wirksamkeit
der Zustimmung der Gesellschaft.

Es ist derzeit nicht geplant, die Aktien der Rhein-Ruhr Immobilien AG zum Handel an einem geregelten Markt
zuzulassen. Die Aktien werden somit nach derzeitiger Planung nur auBerbdrslich gehandelt werden. Es besteht
daher das Risiko, dass ein Anleger seine Aktien nicht oder nur zu einem Preis verkaufen kann, der unter dem
Ausgabekurs der Aktie liegt.

Dividendenzahlungen sowie der Kurs der Aktie hangen von der Geschaftsentwicklung der Rhein-Ruhr Immobi-
lien AG ab. Beides ist erheblich negativ gefahrdet, wenn sie zahlungsunfahig oder tiberschuldet und infolge-
dessen insolvent ist. Dies konnte zum Teil- oder Totalverlust des eingesetzten Kapitals fiihren, wobei die Anle-
ger das Risiko tragen, dass weder Dividenden gezahlt noch der Kurs der Aktie sich positiv entwickelt.

ABSCHNITT 4 - BASISINFORMATIONEN UBER DAS OFFENTLICHE ANGEBOT VON WERTPAPIEREN

4.1

Zu welchen Konditionen
und nach welchem Zeit-
plan kann ich in dieses
Wertpapier investieren?

Gegebenenfalls die allge-
meinen Bedingungen, die
Konditionen und den

Gegenstand des offentlichen Angebotes sind 2.400 auf den Namen lautende Stiickaktien an der Gesellschaft mit
einem rechnerischen Anteil am Grundkapital der Rhein-Ruhr Immobilien AG von jeweils EUR 10.000,00 je Stlickak-
tie aus der von der ordentlichen Hauptversammlung der Gesellschaft am 29. Marz 2023 beschlossenen Kapitaler-

hohung gegen Bareinlagen und zwar mit voller Gewinnanteilsberechtigung ab dem 1. Januar 2023.
Das gesetzliche Bezugsrecht wird den Aktiondren in der Weise eingerdumt, dass diese im Verhaltnis von zwei be-
reits bestehenden Aktien zu einer Neuen Aktie zu einem Betrag von EUR 10.417,00 (,,endgliltiger Ausgabebetrag”
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voraussichtlichen Zeitplan
des Angebots, den Plan
fir den Vertrieb, den Be-
trag und Prozentanteil der
sich aus dem Angebot er-
gebenden unmittelbaren
Verwdsserung sowie eine
Schatzung der Gesamt-
kosten  der
und/oder des Angebots,
einschlieBlich  der ge-
schéatzten Kosten, die dem
Anleger vom Emittenten
oder Anbieter in Rech-
nung gestellt werden.

Emission

Teil C - Zusammenfassung

im Sinne des § 186 Abs. 5 Satz 2 AktG) zum Bezug von Neuen Aktien zugelassen werden. Der Bezugspreis fiir eine
Neue Aktie entspricht dem endgdltigen Ausgabebetrag und betragt somit EUR 10.417,00.

Das offentliche Angebot richtet sich somit an die derzeitigen Aktionare der Gesellschaft, die ihre Bezugsrechte
ausiben kénnen (,,Bezugsangebot”). Der Vorstand hat mit Zustimmung des Aufsichtsrates im Rahmen seiner von
der Hauptversammlung erteilten Ermachtigung zur Festlegung der weiteren Einzelheiten der Kapitalerhhung Ge-
brauch gemacht und die EDEKA Rhein-Ruhr eG zur Zeichnung samtlicher Bezugsrechte zugelassen, die nicht seitens
der Aktiondre im Rahmen ihres Bezugsrechtes gezeichnet werden sollten.

Das offentliche Angebot, beginnt voraussichtlich am 25. September 2023 (einschlieRlich) und endet voraussichtlich
am 16. Oktober 2023 (einschlieRlich). Die Abgabe von Bezugsangeboten fir die angebotenen Aktien ist am letzten
Tag des Angebotszeitraums flr Anleger bis 12:00 Uhr Mitteleuropaische Zeit (,MEZ“) moglich, wobei die an die
EDEKA Rhein-Ruhr eG libertragenen Bezugsrechte am letzten Tag des Angebotes bis 18:00 Uhr Mitteleuropaische
Zeit (,MEZ") austbbar sind.

Wahrend der Angebotsfrist konnen Aktionéare - diese werden von der Rhein-Ruhr Immobilien AG personlich ange-
schrieben und tiber das genaue Procedere informiert - gegeniiber der Gesellschaft das Bezugsangebot annehmen.
Es ist von jedem Zeichner mindestens eine Aktie zu zeichnen.

Die Bezugsrechte sind an die EDEKA Rhein-Ruhr eG iibertragbar, die bereits angekiindigt hat, saimtliche zur Uber-
tragung angebotenen Bezugsrechte zu einem Preis von EUR 613,32 je Bezugsrecht zu erwerben und die Bezugs-
rechte daraus bis zum letzten Tag des Angebotes, also bis zum 16. Oktober 2023, bis 18:00 Uhr Mitteleuropaische
Zeit (,MEZ") auszuiben.

Nicht ausgelibte oder an die EDEKA Rhein-Ruhr eG libertragene Bezugsrechte verfallen. Ein Wertausgleich fir nicht
ausgeubte Bezugsrechte nicht findet statt. Sofern ein Aktionar sein Bezugsrecht nicht austbt, betragt die unmit-
telbare Verwasserung je Aktie fir die Erwerber bei einem Angebotspreis von EUR 10.417,00 und einem Nettobuch-
wert des Eigenkapitals nach Kapitalerh6hung von gerundet EUR 11.637,27 in absoluten Zahlen gerundet
EUR 1.220,27 bzw. prozentual gerundet 10,49 %.

Es gibt keinen Teil der Emission der Neuen Aktien, der bestimmten Anlegern vorbehalten ist, d. h. es kommt fir
Altaktionare, die ihr Bezugsrecht austiben, zu keiner Verwasserung der Stimmrechte.

Zur wirksamen Austibung des Bezugsrechtes muss der Anleger dafiir sorgen, dass

a) der vollstindig und korrekt ausgefiillte sowie unterzeichnete Zeichnungsschein innerhalb des Angebotszeit-
raums bei der Rhein-Ruhr Immobilien AG zugegangen ist und

b) der Geldbetrag, welcher dem Bezugspreis von EUR 10.417,00 multipliziert mit den vom Aktiondr maximal zu
erwerben gewlinschten Aktien entspricht, auf dem Kapitalerh6hungssonderkonto der Rhein-Ruhr Immobilien
AG bei der EDEKA Bank, DE 78 2009 0700 2637 0900 05 vollstdndig eingegangen ist.

Der Zeichnungsschein muss die folgenden Angaben enthalten:

- Den Namen, die Anschrift und das Geburtsdatum des Anlegers, bei juristischen Personen die Firma, die Ge-
schéaftsanschrift und den Sitz der Gesellschaft

- Die Anzahl der vom Anleger gewiinschten zu zeichnenden Neuen Aktien aus seinen Bezugsrechten

- Den Gesamtbetrag des Bezugspreises flr samtliche zu erwerbenden Neuen Aktien (Bezugspreis multipliziert
mit der maximalen Anzahl der zu erwerben Neuen Aktien; nachfolgend auch , Zeichnungspreis” genannt)

Der der Rhein-Ruhr Immobilien AG zugegangene Zeichnungsschein ist bindend und unwiderruflich. Die Zeich-
nungserklarung wird am Tag ihres Zugangs mit dem kumulativen Vorliegen der vorgenannten Voraussetzungen
und Eingang des Zeichnungspreises und des Zeichnungsscheines bei der Rhein-Ruhr Immobilien AG wirksam (der
,Zeichnungstag”).

An dem Zuteilungstag wird die Rhein-Ruhr Immobilen AG prifen, ob und wie viele wirksame Angebote zum Bezug
der Neuen Aktien vorliegen.

Sollte die Zahl der wirksamen Angebote geringer sein als die Zahl der im Rahmen der Kapitalerh6hung geschaffe-
nen Neuen Aktien, werden samtliche Angebote vollstdandig berlicksichtigt. Die EDEKA Rhein-Ruhr eG wird die Ak-
tien zeichnen, flr die die Bezugsrechte nicht ausgeiibt wurden.

Die Rhein-Ruhr Immobilien AG ist berechtigt, das Bezugsangebot jederzeit zu schlieBen. Sie beabsichtigt derzeit,
dass Bezugsangebot friihestens zu einem Zeitpunkt zu schlieRen, zu dem wirksame Erklarungen zum Umgang mit
Bezugsrechten von allen Aktionaren der Rhein-Ruhr Immobilien AG vorliegen. Dieser Zeitpunkt kann ausdricklich
auch bereits vor dem Zuteilungstag liegen.

Vorstand und Aufsichtsrat werden im Anschluss an die Durchfiihrung die Kapitalerh6hung zur Eintragung im Han-
delsregister anmelden. Die Neuen Aktien werden mit Eintragung im Handelsregister der Rhein-Ruhr Immobilien
AG wirksam.

Die Neuen Aktien werden den Aktiondren sodann im Aktienregister der Gesellschaft ((vinkulierte) Namensaktien)
zugeschrieben. Dartber erhalten diese personlich durch die Rhein-Ruhr Immobilien AG Kenntnis.

Die Kosten fur die Emission belaufen sich insgesamt auf ca. EUR 150.000,00. Samtliche Kosten, die durch die wirk-
same Zeichnung und/oder Lieferung der Neuen Aktien bei der Rhein-Ruhr Immobilien AG und/oder durch diese in
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4.2

4.2.1

4.3

43.1

Weshalb wird dieser EU-
Wachstumsprospekt er-
stellt?

Kurze Beschreibung der
Grinde fur das Angebot
sowie gegebenenfalls:

a) die Zweckbestimmung
der Erlose und die ge-
schéatzten NettoerlGse;

b) Angabe jedes nicht er-
fassten Teils, sofern das
Angebot einem Ubernah-
mevertrag mit  fester
Ubernahmeverpflichtung
unterliegt;

c) eine Beschreibung et-
waiger wesentlicher Inte-
ressenkonflikte hinsicht-
lich des Angebots oder
der Zulassung zum Han-
del, die im Prospekt be-
schrieben sind.

Wer ist der Anbieter?

Sofern der Anbieter nicht
dieselbe Person wie die
Emittentin ist, eine kurze
Beschreibung des Anbie-
ters

Teil C - Zusammenfassung

die Abwicklung eingeschalteten Dritten anfallen, werden von der Rhein-Ruhr Immobilien AG getragen; den Anle-
gern werden keine Kosten in Rechnung gestellt.

Dem 6ffentlichen Angebot liegt folgender Zeitplan zugrunde:

29. Marz 2023

Ordentliche Hauptversammlung der Rhein-Ruhr Immobilien AG mit Beschlussfas-
sung liber die Kapitalerhéhung

8. September 2023

Voraussichtliche Billigung des Prospekts durch die Bundesanstalt fir Finanzdienst-
leistungsaufsicht

18. September 2023

Voraussichtliche Veréffentlichung des gebilligten Prospektes sowie des Bezugsan-
gebotes auf der Internetseite der Emittentin unter www.rhein-ruhr-immobilien-
ag.de sowie in gedruckter Form zur kostenlosen Ausgabe an das Publikum in den
Geschaftsraumen der Emittentin, Gutenbergstralle 6a, 47638 Straelen.

18. September 2023

Veroffentlichung des Bezugsangebotes im Bundesanzeiger

25. September 2023

Beginn der Bezugsfrist und Moglichkeit zur Zeichnung flir Bezugsberechtigte

16. Oktober 2023

Ende der Bezugsfrist

17. Oktober 2023

Voraussichtlicher Termin der Zuteilung der Neuen Aktien

17. Oktober 2023

Voraussichtlicher Termin der Anmeldung der Durchfiihrung der Kapitalerh6hung
zum Handelsregister der Gesellschaft

Bis 30. November 2023

Voraussichtlicher Termin der Eintragung der Kapitalerh6hung im Handelsregister
der Gesellschaft; Wirksamwerden der Kapitalerh6hung

30. November 2023

Voraussichtlicher Emissionstermin

a)

b)

c)

Anbieterin

Der durch die Kapitalerh6hung erzielte Nettoemissionserl6s soll vollstandig fir den Erwerb von Marktimmobi-
lien in Greven, Wickede, Herzogenrath, Troisdorf, K6In und Ennepetal Verwendung finden. Die Rhein-Ruhr Im-
mobilien AG wird voraussichtlich durch die Kapitalerh6hung gegen Bareinlagen im Rahmen des Bezugsange-
bots zu einem Bezugspreis von EUR 10.417,00 je Aktie und im Zuge der Privatplatzierung zu einem Preis von
ebenfalls EUR 10.417,00 je Aktie einen Emissionserlos von insgesamt EUR 25.000.800,00 erzielen. Die auf die
Gesellschaft entfallenden Kosten fir die Durchfiihrung dieser Kapitalerh6hung belaufen sich insgesamt auf ca.
EUR 150.000,00. Nach Abzug dieser Kosten liegt der Nettoerlds bei ca. EUR 24.850.800,00.

Es wurde kein Institut mit der Ubernahme der Emission beauftragt. Die EDEKA Rhein-Ruhr eG {ibt alle Bezugs-
rechte, die seitens der weiteren Aktionare nicht ausgelibt werden, aus, so dass eine Vollplatzierung gewahr-
leistet ist.

Die Rhein-Ruhr Immobilien AG selbst hat ein Interesse am o6ffentlichen Angebot der Aktien, da der Emissions-
erl6s abziglich der Kosten ausschlieRlich ihr zuflieRen wird.

Die EDEKA Rhein-Ruhr eG hat zudem ein Interesse an dem Angebot, da sie beabsichtigt, alle Bezugsrechte, die
seitens der weiteren Aktiondre nicht ausgetibt und ihr ibertragen werden, auszuliben. Insoweit hat sich die
EDEKA Rhein-Ruhr eG bereit erklart, samtliche ihr zum Erwerb angebotenen Bezugsrechte zu einem Preis von
EUR 613,32 je Bezugsrecht zu erwerben.

Ferner hat der Vorstand mit Zustimmung des Aufsichtsrates von der Erméachtigung zur Festlegung der weiteren
Einzelheiten der Kapitalerhohung Gebrauch gemacht und die EDEKA Rhein-Ruhr eG zur Zeichnung samtlicher
Neuen Aktien, fiir die die Bezugsrechte nicht ausgetibt worden sind, zugelassen. Die EDEKA Rhein-Ruhr eG hat
zugesagt, die ihr angebotenen Aktien zu zeichnen.

Dariiber hinaus bestehen nach Einschiatzung der Emittentin keinerlei Interessen von an der Emission/dem An-
gebot beteiligten natirlichen oder juristischen Personen — einschlieBlich méglicher Interessenskonflikte -, die
flr die Emission bzw. das Angebot von wesentlicher Bedeutung sind.

die Rhein-Ruhr Immobilien AG, Gutenbergstralle 6a,

ist die Emittentin, 47638 Straelen.

n.a. Anbieterin ist die Emittentin
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Teil D - EU-Wachstumsprospekt

Teil D EU-Wachstumsprospekt

1.1

1.2

1.3

1.4

ZWECK, VERANTWORTLICHE PERSONEN, ANGABEN VON SEITEN DRITTER,
SACHVERSTANDIGENBERICHTE UND BILLIGUNG DURCH DIE ZUSTANDIGE
BEHORDE

Personen, die fiir die Angaben im Registrierungsformular verantwortlich sind und
Erklarung, dass die Angaben im Registrierungsformular richtig sind

Die Rhein-Ruhr Immobilien AG mit Sitz in Straelen, (Anschrift: GutenbergstralRe 6a, 47638 Stra-
elen), tbernimmt gemaR Art. 11 Abs. 1S. 2 Verordnung (EU) 2017/1129 des Européischen Par-
laments und des Rates vom 14. Juni 2017 die Verantwortung fiir den Inhalt dieses Prospekts.

Richtigkeit der Angaben

Die Rhein-Ruhr Immobilien AG erklart, dass die Angaben im Wertpapierprospekt nach ihrem
Wissen richtig sind und dass der Wertpapierprospekt keine Auslassungen enthalt, die die Aus-
sagen verzerren konnten.

Berichte der Sachverstandigen

Die in diesem Prospekt enthaltenen Gutachten (iber den Verkehrswert (Marktwert)i.S.d. § 194
Baugesetzbuch der Marktimmobilien wurden von der TUV NORD Systems GmbH & Co. KG, im
Auftrag der Rhein-Ruhr Immobilien AG fiir die bereits im Eigentum der Emittentin befindlichen
Marktimmobilien (diese Immobilien werden auch ,,Bestandsimmobilien” genannt) erstellt.

Bei der TUV NORD Systems GmbH & Co. KG, geschaftsansdssig Am TUV 1, 45307 Essen, handelt
es sich um ein Unternehmen der TUV NORD-Gruppe, das auf die Immobilienbewertung spezi-
alisiert ist. Ein Interesse ihrerseits an der Emittentin besteht nicht. Die Gutachten wurden von
der Rhein-Ruhr Immobilien AG in Auftrag gegeben. Die in den vorliegenden Prospekt aufge-
nommenen Berichte liber die Gutachten wurden sowohl in dem vorliegenden Zusammenhang
als auch in der Art und Weise, wie sie aufgenommen wurden, mit der Zustimmung aller Betei-
ligten aufgenommen.

Angaben von Seiten Dritter

Informationen von Seiten Dritter, die Verwendung in diesem Prospekt gefunden haben, wur-
den korrekt und vollstandig wiedergegeben und nach Wissen der Emittentin und soweit fiir die
Emittentin aus den von diesen Dritten verdffentlichten Angaben ersichtlich, nicht durch Aus-
lassungen unkorrekt oder irrefiihrend gestaltet. Die Quellen der Informationen sind entspre-
chend im Prospekt genannt.

Samtliche Zahlenangaben zu Marktanteilen, Marktentwicklungen und Markttrends, Wachs-
tumsraten, zu Umsatzen auf den in diesem Prospekt beschriebenen Markten beruhen auf 6f-
fentlich zuganglichen Quellen oder Schatzungen der Emittentin.
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1.6

Teil D - EU-Wachstumsprospekt

Bestimmte Zahlen und Finanzangaben sowie Marktdaten in diesem Prospekt wurden nach
kaufmannischen Grundsatzen gerundet, sodass die hierin angegebenen Gesamtbetradge nicht
in allen Fallen den Betragen in den zugrunde liegenden Quellen entsprechen. Angaben kénnen
zum Teil in Tausend Euro (TEUR bzw. T€) oder in Millionen EUR (EUR Mio.) erfolgen. Durch die
vorgenommenen Rundungen sowie ggf. durch die Darstellung in Tausend Euro bzw. Millionen
Euro kdnnen sich Rundungsdifferenzen zwischen den Zahlenangaben ergeben.

Billigung durch die zustandige Behorde

Die Emittentin erklart, dass

a) dieser Wertpapierprospekt durch die Bundesanstalt flir Finanzdienstleistungsaufsicht
(,,BaFin“), Marie-Curie-StraBe 24-28, 60439 Frankfurt am Main als zustdndiger Behorde
gemaR Verordnung (EU) 2017/1129 gebilligt wurde;

b) die BaFin diesen Prospekt nur bezlglich der Standards der Vollstdandigkeit, Verstandlich-
keit und Kohdrenz gemiR der Verordnung (EU) 2017/1129 billigt;

c) eine solche Billigung nicht als Bestatigung der Emittentin, die Gegenstand dieses Pros-
pekts ist, erachtet werden sollte;

d) eine solche Billigung nicht als Bestatigung der Qualitat der Wertpapiere, die Gegenstand
dieses Prospekts sind, erachtet werden sollte

e) dieser Wertpapierprospekt als Teil eines EU-Wachstumsprospekts gemaR Artikel 15 der
Verordnung (EU) 2017/1129 erstellt wurde.

Interessen natlrlicher und juristischer Personen, die an dem Angebot beteiligt
sind

Die Rhein-Ruhr Immobilien AG selbst hat ein Interesse am 6ffentlichen Angebot der Aktien, da
der Emissionserl6s abzliglich der Kosten ausschlieRlich ihr zuflieRen wird.

Die EDEKA Rhein-Ruhr eG hat zudem ein Interesse an dem Angebot, da sie beabsichtigt, alle
Bezugsrechte, die seitens der weiteren Aktionare nicht ausgelibt und ihr Gbertragen werden,
auszuliben. Insoweit hat sich die EDEKA Rhein-Ruhr eG bereit erklart, samtliche ihr zum Erwerb
angebotenen Bezugsrechte zu einem Preis von EUR 613,32 je Bezugsrecht zu erwerben.

Ferner hat der Vorstand mit Zustimmung des Aufsichtsrates von der Ermachtigung zur Festle-
gung der weiteren Einzelheiten der Kapitalerhohung Gebrauch gemacht und die EDEKA Rhein-
Ruhr eG zur Zeichnung samtlicher Neuen Aktien, fiir die die Bezugsrechte nicht ausgeiibt wor-
den sind, zugelassen. Die EDEKA Rhein-Ruhr eG hat zugesagt, die ihr angebotenen Aktien zu
zeichnen.

Dariber hinaus bestehen nach Einschatzung der Emittentin keinerlei Interessen von an der
Emission/dem Angebot beteiligten natirlichen oder juristischen Personen — einschlieRlich
moglicher Interessenskonflikte -, die fiir die Emission bzw. das Angebot von wesentlicher Be-
deutung sind.
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1.7

1.7.1

Teil D - EU-Wachstumsprospekt

Grinde fir das Angebot, Verwendung der Erlése und Kosten der Emission/des
Angebots

Angabe der Griinde fiir das Angebot und ggf. des geschatzten Nettobetrages der Ertrage

Die Rhein-Ruhr Immobilien AG wird voraussichtlich durch die Kapitalerhohung gegen Barein-
lagen im Rahmen des Bezugsangebots zu einem Bezugspreis von EUR 10.417,00 je Aktie und
im Zuge der Privatplatzierung zu einem Preis von ebenfalls EUR 10.417,00 je Aktie einen Emis-
sionserlds von insgesamt EUR 25.000.800,00 erzielen. Die auf die Gesellschaft entfallenden
Kosten fiir die Durchfiihrung dieser Kapitalerhohung belaufen sich insgesamt auf ca.
EUR 150.000,00. Nach Abzug dieser Kosten liegt der Nettoerlds bei ca. EUR 24.850.800,00.

Der durch die Kapitalerh6hung erzielte Nettoemissionserlos soll vollstandig fiir den Erwerb von
Marktimmobilien in Greven, Wickede, Herzogenrath, Troisdorf, Kéln und Ennepetal Verwen-
dung finden. Ein lGber den Emissionserlés hinausgehender Finanzierungsbedarf soll aus dem
Bankguthaben der Gesellschaft sowie jeweils einem bei der EDEKABANK Aktiengesellschaft so-
wie einem bei der Kreissparkasse Koln aufgenommenen Darlehen finanziert werden.

Der Kaufpreis flir das Objekt in Greven betragt voraussichtlich EUR 17.729.280,00 incl. Neben-
kosten, der Kaufpreis flr das Objekt in Wickede betragt voraussichtlich EUR 11.286.000,00 incl.
Nebenkosten, der Kaufpreis flir das Objekt in Herzogenrath betragt voraussichtlich
EUR 8.654.040,00 incl. Nebenkosten, der Kaufpreis flir das Objekt in Troisdorf voraussichtlich
EUR 8.445.600,00 incl. Nebenkosten, der Kaufpreis fiir das Objekt in KoIn betragt voraussicht-
lich EUR 7.784.640,00 incl. Nebenkosten und der Kaufpreis fiir das Objekt in Ennepetal, das
bereits zum 1. August 2023 bernommen wurde (vgl. Ziffer 9.7 Wesentliche Vertrage) betragt
EUR 39.601.440,00 incl. Nebenkosten, so dass sich - unter Berlicksichtigung der Erwerbsne-
benkosten - ein Gesamtfinanzierungsbedarf in Hohe von EUR 93.501.000,00 ergibt. Bei einem,
erwarteten Nettoemissionserlds in Hohe von ca. EUR 24.850.800,00 und einem Bankguthaben
von ca. EUR 1.501.000,00 ergibt sich somit der Bedarf ca. EUR 68.000.000,00 aus den bei der
EDEKABANK Aktiengesellschaft und der Kreissparkasse Kéln aufgenommenen Darlehen zu fi-
nanzieren.

Die Verwendungszwecke, somit der Erwerb der in vorstehendem Absatz genannten Immobi-
lien, haben allesamt die gleiche Prioritdt und unterliegen somit keiner speziellen Priorisierung.
Die Emittentin geht aber auf Grund der Zusage das EDEKA Rhein-Ruhr eG, samtliche zum Er-
werb angebotenen Bezugsrechte zu erwerben und das Bezugsrecht aus samtlichen Aktien aus-
zuliben und soweit die Bezugsrechte nicht ausgelibt werden, die ihr von der Emittentin ange-
botenen Aktien zu zeichnen davon aus, dass die Kapitalerhohung in vollem Umfang platziert
wird. Zudem ist die Aufnahme der Darlehen jeweils bei der EDEKABANK Aktiengesellschaft und
der Kreissparkasse Koln bereits zum Zeitpunkt der Billigung des Wertpapierprospektes vertrag-
lich gesichert, so dass die vorgenannten Immobilien allesamt aus dem Emissionserlds, dem
Bankguthaben sowie ergdnzend aus dem bei EDEKABANK Aktiengesellschaft und der Kreis-
sparkasse Koln aufgenommenen Darlehen finanziert werden kénnen.
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1.7.2

1.8

1.8.1

1.8.2

Teil D - EU-Wachstumsprospekt

Erlauterung, wie die Erldse aus diesem Angebot der Geschaftsstrategie und den strategischen
Zielen entsprechen

Die Rhein-Ruhr Immobilien AG verfolgt die Strategie, die in ihrem Eigentum stehenden Einzel-
handelsimmobilien langfristig zu vermieten und ihren Bestand an Immobilien mittel- und lang-
fristig zu erweitern. Die Erh6hung des Immobilienbestandes soll anteilig mit einer Erhéhung
des Eigenkapitals in Form von Kapitalerh6hungen erfolgen. Somit entspricht die diesjahrige
Kapitalerh6hung verbunden mit dem Kauf von sechs Marktimmobilien der Geschaftsstrategie
der Rhein-Ruhr Immobilien AG.

Weitere Angaben
Handelnde Berater

Angaben zu einem an der Emission beteiligten Berater wurden in der Wertpapierbeschreibung
nicht gemacht, so dass die Angabe in welcher Funktion dieser gehandelt hat, entfallen kann.

Durch Abschlusspriifer gepriifte Angaben

Neben den durch die UNIVERSA Priifungs- und Treuhandgesellschaft mbH Wirtschaftspri-
fungsgesellschaft gepriiften Jahresabschlliissen der Rhein-Ruhr Immobilien AG fiir die Ge-
schaftsjahre 2021 und 2022 sowie die ebenfalls durch die UNIVERSA Prifungs- und Treuhand-
gesellschaft mbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft gepriiften Pro-Forma-Finanzkennzahlen fiir
das Geschaftsjahr 2022 sind in diesem Wertpapierprospekt keine Angaben enthalten, die
von Abschlussprifern gepriift oder priiferisch durchgesehen wurden.

2 STRATEGIE, LEISTUNGSFAHIGKEIT UND UNTERNEHMENSUMFELD

2.1

Rhein-Ruhr Immobilien AG

a) Gesetzliche und kommerzielle Bezeichnung

Sowohl die gesetzliche als auch kommerzielle Bezeichnung der Gesellschaft lautet ,,Rhein-
Ruhr Immobilien AG“.

b) Ort der Registrierung, Registernummer und Rechtstragerkennung (LEl)

Die Gesellschaft ist im Handelsregister des Amtsgerichts Kleve unter HRB 11149 eingetra-
gen.

Die Rechtstragerkennung (LEl) der Emittentin lautet 52990009ZDIKJVV1LI04.
c) Datum der Grindung und Existenzdauer

Die Rhein-Ruhr Immobilien AG wurde am 8. August 2011 durch die beiden Griinderinnen

EDEKA Rhein-Ruhr eG (seinerzeit firmierend unter ,EDEKA Duisburg eingetragene Ge-

nossenschaft“) und EDEKA Grundstiicksverwaltungsgesellschaft Rhein-Ruhr mbH & Co.

KG gegriindet. Es handelte sich um eine Sachgriindung. Die EDEKA Rhein-Ruhr eG
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2.1.1

2.1.2

d)

Teil D - EU-Wachstumsprospekt

Ubertrug der Gesellschaft durch Einbringungsvertrag vom 19. September 2011 die Ob-
jekte 47574 Goch, Daimlerstralle 15 und 51061 KoIn-Flittard, EdelhofstralRe 15. Die EDEKA
Grundstiicksverwaltungsgesellschaft Rhein-Ruhr mbH & Co. KG lbertrug durch gleichen
Vertrag die Objekte 45711 Datteln, Schachstrafie 8 und 47906 Kempen, Hessenring 25 an
die Gesellschaft.

Die Eintragung im Handelsregister der Gesellschaft erfolgte am 8. Oktober 2011.

Die Dauer der Gesellschaft ist unbeschrankt.

Sitz und Rechtsform, giiltige Rechtsordnung, Land der Griindung, Anschrift, Telefonnum-
mer und Homepage

Sitz der Gesellschaft ist Straelen.
Die Rhein-Ruhr Immobilien AG ist eine in der Bundesrepublik Deutschland gegriindete Ak-
tiengesellschaft, die nach dem Recht der Bundesrepublik Deutschland errichtet worden

ist.

Die Geschaftsanschrift der Gesellschaft lautet Rhein-Ruhr Immobilien AG, Gutenberg-
stralle 6a, 47638 Straelen.

Telefonisch ist die Gesellschaft unter der Nummer +49 (0) 2834 / 9429578 erreichbar.
Die Website der Gesellschaft lautet: www.rhein-ruhr-immobilien-ag.de

Die Angaben der Website sind nicht Bestandteil dieses Prospekts und wurden nicht von
der BaFin gepruft oder gebilligt.

Wesentlichen Veranderungen in der Schulden- und Finanzierungsstruktur

Seit dem Stichtag 31. Dezember 2022 des gepriiften Jahresabschlusses sind keine wesentlichen
Veranderungen in der Schulden- und Finanzierungsstruktur der Emittentin eingetreten.

Erwartete Finanzierung der Emittentin

Die laufenden Kosten der Gesellschaft, insbesondere die Kosten zur Verwaltung und der In-
standhaltung der Immobilien werden aus den laufenden Einnahmen der Gesellschaft gedeckt.

Die Gesellschaft ist in ihrer Geschaftstatigkeit darauf angewiesen, die Miet- und Pachtzinsen
auf den Immobilien fristgemal zu erhalten. Dabei geht die Gesellschaft von einem stetigen
Wachstum durch immer neu zu erwerbende Marktimmobilien aus. So dient der mit dem Emis-
sionserlds geplante Erwerb von sechs weiteren Immobilien, die die Gesellschaft zukiinftig im
Bestand halten wird, der Ausweiterung der Geschaftstatigkeit der Emittentin.
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Uberblick Giber die Geschéaftstatigkeit
Strategie und Ziele

Die Strategie der Rhein-Ruhr Immobilien AG ist darauf ausgerichtet, die in ihrem Eigentum ste-
henden Einzelhandelsimmobilien langfristig zu vermieten und in den kommenden Jahren den
Bestand an Immobilien zu erweitern. Die Gesellschaft hat zum 1. August 2023 bereits eine wei-
tere Immobilie Gbernommen (vgl. Ziffer 9.7 Wesentliche Vertrdge) und plant in diesem Jahr
den Erwerb von finf weiteren Immobilien, um ihren Geschaftsbetrieb langfristig zu sichern.
Die Rhein-Ruhr Immobilen AG plant auch mittel- und langfristig Immobilien zu erwerben, die
ihrem Erwerbskonzept entsprechen. Das Erwerbskonzept der Rhein-Ruhr Immobilien AG bein-
haltet nur den Kauf von Immobilien, in denen der EDEKA-Vollsortimentsmarkt Ankermieter mit
dem Uberwiegenden Mietertragsanteil ist. In Ausnahmefallen ist der Erwerb von Trinkgut-Ge-
trankefachmarkten moglich. Immobilien mit einem Erbbaurecht werden grundsatzlich nicht
erworben. Zusatzlich muss bei dem Kauf eine marktgerechte Miete gewahrleistet sein und
langfristige Mietvertrage abgeschlossen werden. Die Mietdauer bei EDEKA-Objekten betragt
grundsatzlich 15 Jahre und bei Trinkgut-Getrankefachmarkten 12 Jahre. Eine sichere, positive
Einschatzung des Objekts ist Grundvoraussetzung fiir den Kauf. Dies bedeutet, dass das Objekt
rentabel sein muss und grundsatzlich keine Projektentwicklungen von komplett neuen Objek-
ten gewlinscht ist, um das Risiko aus der Projektentwicklung zu minimieren. Die Risiken aus
der Projektentwicklung bestehen im Wesentlichen darin, dass zu Beginn eines Projektes im
Regelfall keine genauen Aussagen liber die Kosten oder Erl6se getroffen werden kénnen, da
die Berechnungen etwa der Baukosten auf Schatzungen bzw. Erfahrungswerten beruhen.
Hinzu kommt, dass die Projektentwicklung mit Unwagbarkeiten verbunden ist, die zu Bauver-
zogerungen filhren und aulRerhalb des Einflussbereichs des Projektentwicklers liegen. Beispiele
hierfir sind die Verfligbarkeit von Handwerkern oder die Wetterverhaltnisse.

Die neuen Immobilien sollen mit einer Eigenkapitalquote von 25 % bis 30 % erworben werden.
Um dieses kiinftig eventuell notwendige weitere Eigenkapital zu belegen, beabsichtigt die Ge-
sellschaft, kiinftig auch weitere Kapitalerh6hungen durchzufiihren.

Die Rhein-Ruhr Immobilien AG bendétigt zur Umsetzung ihres Geschaftskonzepts und ihrer
Wachstumsstrategie umfangreiche finanzielle Mittel, die sie zu ihrem ganz Giberwiegenden Teil
zum Erwerb der Marktimmobilien einsetzt. Im Rahmen des Abschlusses von Finanzierungen
oder im Fall des Auslaufens bestehender Finanzierungen ist die Rhein-Ruhr Immobilien AG da-
rauf angewiesen, dass sie Zinsbedingungen vereinbaren kann, die der von ihr angestrebten
Rendite nicht entgegenstehen. Bei dem Erwerb sowie bei der Bewirtschaftung von Marktim-
mobilien steht die Rhein-Ruhr Immobilien AG zusatzlich vor der Herausforderung, dass das Ge-
baudeenergiegesetz sowie ausstehende Sanierungen zu keinen Kostenexplosionen fiihren, die
die Rendite gefahrden konnten. Auch ist fiir die Gesellschaft entscheidend, dass die Immobi-
lienpreise flr Neuobjekte nicht zu hochsteigen, so dass die erzielbaren Mietertrage noch ge-
winnbringend sind.

Haupttatigkeitsbereiche

Die Rhein-Ruhr Immobilien AG ist eine Immobiliengesellschaft. Ihre Geschaftstatigkeit ist auf
den Ankauf, die Vermietung und den Verkauf von Immobilien, einschlieRlich Teileigentum ge-
richtet und umfasst die Prifung und Beschaffung von Standorten zur Errichtung von
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Einzelhandelsunternehmen, die Verwaltung, Bewirtschaftung und das technische Gebaude-
management von Bestandsimmobilien sowie auch gesellschaftsrechtliche Dienstleistungen.
Die Rhein-Ruhr Immobilien AG halt aktuell 35 Immobilien in ihrem Portfolio, die im Rahmen
der Bewirtschaftung fortlaufend saniert und modernisiert werden, so dass ein Sanierungsstau
nicht zu erwarten ist. Aktuell betragt die durchschnittliche Restnutzungsdauer der in dem Port-
folio befindlichen Immobilen rund 20 Jahre.

Zu den gesellschaftsrechtlichen Dienstleistungen zahlen im Wesentlichen die Betreuung der
Aktiondre sowie die Beratung potenzieller Neuaktionadre und die laufende Buchfiihrung.

Die Verwaltung und Bewirtschaftung von Bestandsimmobilien umfasst im Wesentlichen die
Buchung und Kontrolle der monatlichen Mieteingange, das Mahnwesen, die Durchfiihrung von
Mieterh6hungsverlangen, die Durchfiihrung von Mieterwechseln sowie die Erstellung der jahr-
lichen Nebenkostenabrechnung.

Im Rahmen des technischen Gebdaudemanagements werden Wartungen, Instandhaltungen
und Reparaturen von baulichen und technischen Anlagen der Bestandsimmobilien geplant und
umgesetzt. Die wirtschaftliche und gleichzeitig werterhaltende Nutzung der Immobilien wird
dabei sichergestellt.

Ferner prift und beschafft die Gesellschaft Standorte zur Errichtung von Einzelhandelsunter-
nehmen, lasst durch Dritte Immobilien planen und bauen. Die Akquise von Standorten, die fir
das Immobilien-Portfolio der Rhein-Ruhr Immobilien AG infrage kommen, konzentriert sich auf
rentable Objekte im Bereich der Einkaufs- und Fachmarktzentren, in jedem Fall mit einer
EDEKA- und/oder Trinkgutverkaufsflache. Inwieweit hier ein mogliches Objekt tatsachlich dem
Bedarf des Unternehmens entspricht, unterliegt mehreren Prifkriterien/Standortfaktoren,
insbesondere die langfristigen Erfolgschancen fiir den Mieter in dessen Kerngeschaft, das
Mietvertragskonzept und -qualitat, Drittverwendungsmoglichkeiten, das Baurecht, die Lage-
qualitat und die bauliche Qualitat sowie der Bodenrichtwert.

Investitionsgebiet der Rhein-Ruhr Immobilien AG ist Deutschland, insbesondere wird in Nord-
rhein-Westfalen in Einzelhandelsimmobilien investiert. Die bevorzugte InvestitionsgroRe be-
tragt zwischen ca. EUR 1,5 Mio. und ca. EUR 15,0 Mio.

Wichtigste Markte

Die Rhein-Ruhr Immobilien AG ist auf dem deutschen Immobilienmarkt mit dem Erwerb und
der langfristigen Vermietung von Einzelhandelsimmobilien tatig. Wichtigste Markte ihrer In-
vestitionstatigkeiten sind Nordrhein-Westfalen und angrenzenden Regionen von Niedersach-
sen sowie Rheinland-Pfalz, als das Absatzgebiet der EDEKA Rhein-Ruhr Stiftung & Co. KG.

Organisationsstruktur
Uberblick tiber die EDEKA Rhein-Ruhr Gruppe

6,58 % der Aktien der Emittentin werden von der EDEKA Rhein-Ruhr eG gehalten. Diese ist
wiederum zu 50 % an der EDEKA Rhein-Ruhr Holding GmbH, zu 14,90 % an der EDEKA ZENT-
RALE Stiftung & Co. KG sowie zu 0,76 % an der EDEKA Einkaufskontor GmbH beteiligt.
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Weitere Gesellschaften der EDEKA Gruppe sind nicht an der Emittentin beteiligt.

1.

Die Struktur der EDEKA Rhein-Ruhr Gruppe stellt sich derzeit wie folgt dar:

0,76 %

EDEKA
Rhein-Ruhr eG
Moers

14,90 %

EDEKA Einkaufskontor GmbH
Hamburg

A

y

6,58 %

Rhein-Ruhr Immobilien AG
Straelen

EDEKA ZENTRALE Stiftung
& Co. KG
Hamburg

100 %

EDEKA Verwaltungs- und Betei-
ligungs GmbH
Hamburg

100 %
A4

EDEKA ZENTRALE
Handel und Produktion GmbH
Hamburg

l 100 %

EDEKA Zentralhandels-
gesellschaft mbH
Hamburg

50 %

A

EDEKA
Rhein-Ruhr Holding GmbH
Moers

l 100 %

Moers

2.3.2 Abhangigkeit der Emittentin von anderen Unternehmen der Gruppe

Komplementar

EDEKA
ZENTRALE
Handels
Stiftung

Komplementar

EDEKA Rhein-
Ruhr Handels-
stiftung e.K.
Moers

Eine Abhangigkeit der Rhein-Ruhr Immobilien AG von anderen Unternehmen der Gruppe be-
steht nicht.
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Investitionen

Beschreibung der wesentlichen Investitionen seit dem Ende des von den Prospekt aufgenom-
menen historischen Finanzinformationen abgedeckten Zeitraums bis zum Datum des EU-
Wachstumsprospektes

Wesentliche Investitionen seit dem Ende des von den in dem Prospekt aufgenommenen his-
torischen Finanzinformationen abgedeckten Zeitraums bis zum Datum des EU-Wachs-
tumsprospektes wurden nicht getatigt, wobei das Objekt in Ennepetal zum 1. August 2023 (vgl.
Ziffer 9.7 Wesentliche Vertrage) ibernommen wurde.

Beschreibung aller wesentlichen laufenden oder bereits fest beschlossenen Investitionen

Die Gesellschaft plant im Jahr 2023 die Erweiterung ihres Immobilienportfolios um sechs Im-
mobilien aus dem Bereich ,Vollsortiment” zu einem Gesamtkaufpreis von EUR 86.575.000,00
zuziglich Erwerbsnebenkosten von EUR 6.926.000,00, so dass der Gesamtkapitalbedarf ca.
EUR 93.501.000,00 betragen wird. Ein Objekt wurde bereits zum 1. August 2023 (ibernommen
(vgl. Ziffer 9.7 Wesentliche Vertrage). Der Immobilienkauf wird durch eine Kapitalerhéhung
von EUR 24.000.000,00, langfristig gesichertem Fremdkapital von EUR 68.000.000,00 sowie
durch Bankguthaben aus dem Cashpooling mit der EDEKA Rhein-Ruhr eG von
EUR 1.501.000,00 finanziert.

Bei dem Fremdkapital handelt es sich um drei Darlehen mit folgenden Konditionen:

Kreditinstitut Betrag in EUR  Nominalzinssatz Zinsbindung Kreditlaufzeit

Kreissparkasse Kéln 35.000.000 3,93 % p.a. 10 Jahre 15 Jahre
NRW.BANK 10.000.000 3,69 % p.a. 10 Jahre 15 Jahre
EDEKA Bank 23.000.000 3,80 % p.a. 15 Jahre 15 Jahre

Die Rhein-Ruhr Immobilien AG ist in das Cash-Management der EDEKA Rhein-Ruhr eG einge-
bunden, wobei am Ende jeden Tages das Bankkonto der Rhein-Ruhr Immobilien AG gegen For-
derungen bzw. Verbindlichkeiten gegeniiber der EDEKA Rhein-Ruhr eG gecleart wird. Hieraus
steht der Gesellschaft ein liquider Betrag in Hohe von EUR 1.501.000,00 zur Verfligung, der zur
Finanzierung des Immobilienkaufs verwendet werden soll.

Folgendes Objekt wurde bereits zum 1. August 2023 (ibernommen (vgl. Ziffer 9.7 Wichtige Ver-
trage):

Kolner Stralle 311-315, 58256 Ennepetal

Grundstiicksflache: ca. 45.697 m?

Bodenrichtwert BorisNRW: ca. EUR 7.300.000,00 (EUR 160,00 pro m?)
Nutzflache: ca. 16.763 m?

MK inkl. Trinkgut: 10.729 m?

Hammer: 2.789 m?

Aldi: 1.619 m?
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MK + TG VK-Fliche: ca. 5.462 +737 m? = 6.199 m?
PKW Parkplatze: ca. 450 gemeinsame
Eroffnung: Umbau September 2022
Miete p.M.: ca. EUR 172.500,00
Kaufpreis (ohne Nebenkosten): EUR 36.668.000,00

Dariber hinaus sind im Einzelnen folgende Erwerbe geplant:

BismarckstralRe 45-47, 48268 Greven

Grundstticksflache: ca. 26.000 m?

Bodenrichtwert BorisNRW: ca. EUR 9.600.000,00 (EUR 370,00 pro m?)
Nutzflache: ca. 4.539 m?

Marktkauf Verkaufsflache: ca. 3.980 m?

PKW Parkplatze: ca. 339

Eroffnung: Mai 2021

Miete p.M.: ca. EUR 80.000,00

Kaufpreis (ohne Nebenkosten): EUR 16.416.000,00

Christian-Liebrecht-StraRe 1, 58739 Wickede-Ruhr

Grundstticksflache: ca. 9.876 m?

Bodenrichtwert BorisNRW: ca. EUR 940.000,00 (EUR 95,00 pro m?)
Nutzflache: ca. 3.495 m?

EDEKA VK-Fliche: ca.2.387 m?

PKW Parkplatze: ca. 147 eigene + 113 gemeinsame
Eroffnung: Juli 2019

Miete p.M.: ca. EUR 51.833,00

Kaufpreis (ohne Nebenkosten): EUR 10.450.000,00

KaiserstralRe 131, 52134 Herzogenrath

Grundstticksflache: ca.9.073 m?

Bodenrichtwert BorisNRW: ca. EUR 910.000,00 (EUR 100,00 pro m2)
Nutzflache: ca. 2.646 m?

EDEKA VK-Flache: ca. 1.475 m?

PKW Parkplatze: ca. 107

Wieder-Er6ffnung: September 2022

Miete p. M.: ca. EUR 39.250,00

Kaufpreis (ohne Nebenkosten): EUR 8.013.000,00

Marie-Lenne-Rodder-Stralle 2, 53840 Troisdorf

Grundstticksflache: ca. 8.820 m?

Bodenrichtwert BorisNRW: ca. EUR 3.900.000,00 (EUR 440,00 pro m?)
Nutzflache: ca. 2.385m?

EDEKA VK-Fliche: ca. 1.617 m?

PKW Parkplatze: ca. 130

Eroffnung: Marz 2022

Miete p.M.: ca. EUR 38.333,00

Kaufpreis (ohne Nebenkosten): EUR 7.820.000,00
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Godorfer HauptstraBe 6, 50997 K6In-Godorf

Grundstticksflache: ca. 6.279 m?

Bodenrichtwert BorisNRW: ca. EUR 2.500.000,00 (EUR 400,00 pro m?)
Nutzflache: ca. 2.525 m?

EDEKA VK-Fliche: ca. 1.629 m?

PKW Parkplatze: ca. 111

Eroffnung: Marz 2023

Miete p.M.: ca. EUR 35.333,00

Kaufpreis (ohne Nebenkosten): EUR 7.208.000,00

Angaben zur Geschafts- und Finanzlage

Angaben zur Geschafts- und Finanzlage sind nicht erforderlich, da die Marktkapitalisierung der
Emittentin unter EUR 200.000.000,00 liegt.

Trendinformationen

Die Rhein-Ruhr Immobilien AG ist eine Immobiliengesellschaft. Wichtigste aktuelle Trends bei
Produkten, Umsatz und Vorraten sowie bei Kosten und Verkaufspreisen zwischen dem Ende
des letzten Geschaftsjahres und dem Datum des Registrierungsformulars bestehen nicht, mit
Ausnahme der sich in diesem Jahr durch die Europaische Zentralbank stark erh6hten Leitzin-
sen. Diese sind von 2,5% zum 1. Januar 2023 auf aktuell 4,25% erh6ht worden und werden
moglicherweise zukiinftig weiter erhoht werden. Damit einhergehend ist ein starker Anstieg
von Finanzierungszinsen bei neu abgeschlossenen oder verlangerten Finanzierungsvertragen
verbunden. Hinzu kommt, dass die Rhein-Ruhr Immobilien AG als Immobiliengesellschaft Im-
mobilien (Einzelhandelsobjekte) kauft, verkauft und verwaltet und sich nach Einschatzung der
Emittentin die Preise im Immobiliensektor insgesamt, aber auch in Bezug auf Einzelhandelsim-
mobilien, insbesondre aufgrund der gestiegenen Baukosten und der gestiegenen Anforderun-
gen an Sanierungen, aktuell stark verandern. Das flihrt nach Einschatzung der Emittentin zu-
kiinftig beim Abschluss von Immobilienkaufvertragen und bei erforderlichen Sanierungen zu
Preissteigerungen, die einkalkuliert werden missen.

Dariiber hinaus hat sich das Marktumfeld nach Ansicht der Rhein-Ruhr Immobilien AG im Ub-
rigen nicht wesentlich geandert. Bekannte Trends, Unsicherheiten, Anfragen, Verpflichtungen
oder Vorfille, die die Aussichten der Emittentin nach verniinftigem Ermessen zumindest im
laufenden Geschaftsjahr wesentlich beeinflussen werden, bestehen nicht.

Klar erkennbar ist jedoch in der Projektentwicklung der Trend zu sog. Mixed-Used-Immobilien,
insbesondere bedeutet das einen (zunehmenden) Wohnanteil. Dieser bekannte politische
Wille wird speziell in den GroRstadten im Ballungsraum Rhein-Ruhr von den Verwaltungen zu-

nehmend umgesetzt, entspricht jedoch nicht dem Erwerbskonzept der Rhein-Ruhr Immobilien
AG.

Gewinnprognosen oder -schatzungen

Die Rhein-Ruhr Immobilien AG hat keine Gewinnprognose oder -schatzung veroffentlicht.
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ERKLARUNG ZUM GESCHAFTSKAPITAL UND ERKLARUNG ZUR KAPITAL-
AUSSTATTUNG UND VERSCHULDUNG

Die Rhein-Ruhr Immobilien AG verfiigt ihrer Auffassung nach und im Einklang mit der in Arti-
kel 12 der Prospektverordnung festgelegten Giiltigkeitsdauer zum Datum dieses Prospekts -
ohne Berlicksichtigung des Emissionserldses aus der prospektgegenstandlichen Kapitalerho-
hung - lGber ausreichendes Geschaftskapital, um den gegenwartigen, innerhalb von mindes-
tens 12 Monaten ab dem Datum dieses Prospekts fallig werdenden Zahlungsverpflichtungen
nachzukommen.

RISIKOFAKTOREN

Vor einer Entscheidung liber den Kauf der in diesem Prospekt beschriebenen Aktien der Rhein-
Ruhr Immobilien AG sollten potenzielle Anleger insbesondere die folgenden Risikofaktoren
sorgfaltig lesen und abwagen. Gleiches gilt fiir alle weiteren in diesem Prospekt enthaltenen
Informationen. Sowohl die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage als auch in einigen Fallen der
Fortbestand der Emittentin konnten durch jedes einzelne oder jede denkbare Kombination der
nachfolgenden Risikofaktoren wesentlich nachteilig beeinflusst werden und Investoren kénn-
ten ihr investiertes Geld teilweise oder ganz verlieren.

In Abschnitt A. Emittentenrisiken werden die Risiken in Bezug auf die Rhein-Ruhr Immobilien
AG dargestellt.

In Abschnitt B. werden ausschlieBlich die Risiken der Wertpapiere der Rhein-Ruhr Immobilien
AG dargestellt.

Die im Folgenden aufgefiihrten Risiken sind nach Einschatzung der Emittentin fir diese bzw.
fiir die Wertpapiere der Rhein-Ruhr Immobilien AG von wesentlicher Bedeutung. Dartiberhin-
ausgehende Risiken sind der Emittentin nach derzeitigem Kenntnisstand nicht bekannt. Die
nachfolgenden Risiken konnen sich einzeln oder kumulativ oder zusammen mit anderen Um-
standen verwirklichen und beruhen auf Annahmen, die sich im Nachhinein als unzutreffend
erweisen kdnnen.

Die Beurteilung der Wesentlichkeit der Risikofaktoren erfolgt auf der Grundlage der Wahr-
scheinlichkeit ihres Eintretens und des zu erwartenden Schadensausmales auf die Geschafts-
tatigkeit, die finanzielle Lage der Emittentin bzw. der Gruppe und der Entwicklung der Wert-
papiere der Rhein-Ruhr Immobilien AG. Dies wird jeweils am Ende des Risikofaktors durch eine
Bewertung des Risikofaktors als ,,gering”, , mittel“ und ,,hoch” dargestellt. Die Bewertung stellt
die Lage zum Prospektdatum nach Ansicht der Gesellschaft dar. Um potenziellen Anlegern ei-
nen besseren Uberblick iiber die einzelnen Risikofaktoren zu erméglichen, sind diese auRer-
dem in Kategorien unterteilt.

Abschnitt A.

Unter der Kategorie 4.1. sind die Risiken in Bezug auf die Geschaftstatigkeit und Branche der
Emittentin aufgefiihrt (einzelne Risikofaktoren 4.1.1. bis 4.1.11). Es folgen unter der Kategorie
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4.2 die Risiken in Bezug auf die Finanzierung (Risikofaktor 4.2), unter der Kategorie 4.3 die
rechtlichen und regulatorischen Risiken (einzelne Risikofaktoren 4.3.1. bis 4.3.7).

Abschnitt B.

AbschlieBend sind unter der Kategorie 4.4. (einzelne Risikofaktoren 4.4.1. bis 4.4.7) die Risiken
in Bezug auf die Beschaffenheit der Aktien und das 6ffentliche Angebot aufgefiihrt.

Die Reihenfolge der Kategorien sagt nichts Giber die Wesentlichkeit der jeweiligen Kategorie
aus. In jeder Kategorie werden die beiden gemal} der Bewertung der Emittentin wesentlichs-
ten Risikofaktoren zuerst angegeben. Die darauffolgenden Risikofaktoren in jeder Kategorie
sind nicht weiter nach Wesentlichkeit gereiht.

Abschnitt A. Risiken in Bezug auf die Geschaftstatigkeit und Branche der Emittentin

Risiken in Bezug auf die Geschaftstatigkeit und Branche der Rhein-Ruhr Immobi-
lien AG

Vermietungsrisiko

Als Immobiliengesellschaft, die die von ihr erworbenen Marktimmobilien langfristig in ihren
Bestand nimmt, hangt der wirtschaftliche Erfolg der Rhein-Ruhr Immobilien AG davon ab, dass
sie die in ihrem Eigentum stehenden Marktimmobilien durch eine Vermietung zu attraktiven
Bedingungen und ohne langere Leerstandszeiten nach Beendigung eines Mietverhaltnisses zur
Einnahmenerzielung nutzen kann. Die Vermietbarkeit der Marktimmobilien sowie die hierbei
zu erzielenden Mieten hangen neben der Attraktivitat der Marktimmobilien, die insbesondere
von der Lage und der Substanz der Marktimmobilien bestimmt werden, in erheblichem Um-
fang von den Entwicklungen des Immobilienmarktes, d. h. dem Angebot und der Nachfrage
von Immobilien, ab. Hierbei sind Entwicklungen des Immobilienmarktes, der sich einheitlich
oder in seinen verschiedenen Teilbereichen unterschiedlich entwickelt, in denen die Rhein-
Ruhr Immobilien AG tatig ist, nur begrenzt vorhersehbar.

Der tatsachliche wirtschaftliche Erfolg der Vermietung der Marktimmobilien hangt nicht nur
von der Vermietbarkeit der Marktimmobilien und der hierbei zu vereinbarenden Mieten, son-
dern auch von der tatsachlichen Vereinnahmung der vereinbarten Mieten ab. Die Rhein-Ruhr
Immobilien AG hat alle in ihrem Eigentum stehenden bzw. kiinftig stehenden Marktimmobilien
an die EDEKA Rhein-Ruhr Stiftung & Co. KG mit Sitz in Moers vermietet. Zudem hat sie mit der
EDEKA Rhein-Ruhr Stiftung & Co. KG als Auftragnehmer Dienstleistungsvertrage lber die tech-
nische und kaufmannische Verwaltung der Marktimmobilien und (iber gesellschaftsrechtliche
und sonstige Dienstleistungen abgeschlossen. Die EDEKA Rhein-Ruhr Stiftung & Co. KG stellt
somit derzeit sowohl auf der Absatz- als auch auf der Einkaufsseite den wichtigsten Vertrags-
partner der Rhein-Ruhr Immobilien AG dar.

Die Gesellschaft tragt als Immobiliengesellschaft ferner das Risiko, dass der Mieter - beispiels-
weise aufgrund eines Heizungsausfalls im Winter, Ausfall von Rolltoren oder Aufziigen, Was-
serschaden durch Rohrbruch, defekte Telefon- oder Internetleitung, etc. - einen rechtlichen
Anspruch auf eine Mietminderung oder Mietreduzierung hat und diesen Anspruch erfolgreich
geltend macht.
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Im Rahmen von Mietvertragen und kiinftig vielleicht abzuschlieenden Kaufvertragen tber
Marktimmobilien wird die Rhein-Ruhr Immobilien AG Gewahrleistungen fiir bestimmte Um-
stande - wie zum Beispiel Sachmangelfreiheit von Gebdudeteilen, dem Dach oder dem Boden,
libernehmen missen. Es ist insoweit nicht immer gesichert, dass der Rhein-Ruhr Immobilien
AG fiir jeden moglichen Fall der Inanspruchnahme ein durchsetzbarer Riickgriffsanspruch ge-
gen Voreigentlimer oder ausfiihrende Baufirmen zur Verfligung steht.

Die Ertragslage der Rhein-Ruhr Immobilien AG kann hierdurch nachhaltig negativ beeintrach-
tigt werden. Soweit es der Rhein-Ruhr Immobilien AG nicht gelingt, die von ihr erworbenen
Marktimmobilien zu attraktiven Bedingungen, ohne langeren Leerstand und ohne erhebliche
Mietausfalle erstmalig oder nach Ablauf eines bestehenden Mietvertrages erneut zu vermie-
ten, kann dies zu geringeren Einnahmen bei der Rhein-Ruhr Immobilien AG fihren. Sollte es
auf Seiten der EDEKA Rhein-Ruhr Stiftung & Co. KG kiinftig zu Schwierigkeiten, z.B. finanziellen
Schwierigkeiten beispielweise aufgrund einer Verschlechterung der wirtschaftlichen Situation
im Lebensmitteleinzelhandel, kommen und in Folge dessen einzelne oder alle mit der Rhein-
Ruhr Immobilien AG abgeschlossenen Vertrage nicht oder nur unvollstandig erfillt werden,
kann dies ebenfalls zu geringeren Einnahmen fiihren und die Ertragslage nachhaltig negativ
beeintrachtigen. Der Umfang der wirtschaftlichen Belastung der Gesellschaft wird davon ab-
hangen, inwieweit sie den Zeitraum eines Mietausfalls durch eine neue Vermietung an einen
zahlungsfahigen Mieter Gberbriicken kann. Darliber hinaus kénnen Reduzierungen der Zah-
lungsverpflichtungen aufgrund von Mietminderungen die Ertragslage der Rhein-Ruhr Immobi-
lien AG negativ beeintrachtigen. Ist die Rhein-Ruhr Immobilien AG Schadensersatzanspriichen
aus Gewahrleistung ausgesetzt, ohne die Moglichkeit sich durch eigene Riickgriffsanspriiche
schadlos zu halten, beeinflusst dies auch die Vermoégenslage der Gesellschaft negativ.

Die Emittentin schatzt das Vermietungsrisiko aus ihrer Stellung als Immobiliengesellschaft als
,mittel” ein.

Risiko von Interessenskonflikten

Die Rhein-Ruhr Immobilien AG hat Kauf- und Ubertragungsvertrige, Mietvertrige und Dienst-
leistungsvertrage mit Unternehmen geschlossen, die zur EDEKA Rhein-Ruhr Gruppe gehoren.
Zudem sind die Vorstande der Rhein-Ruhr Immobilien AG bei der EDEKA Rhein-Ruhr Stiftung
Co. KG beschaftigt und samtliche Aufsichtsrate der Rhein-Ruhr Immobilien AG auch in weiteren
Unternehmen der EDEKA Rhein-Ruhr Gruppe als Aufsichtsrate und Gesellschafter (Genossen)
tatig. Auf Grund dieser Verflechtungen mit der EDEKA Rhein-Ruhr eG und der von dieser un-
mittelbar und mittelbar nicht unwesentlich gehaltenen EDEKA Rhein-Ruhr Stiftung & Co. KG
kénnen Interessenkonflikte beim Abschluss und bei der Durchflihrung der bereits abgeschlos-
senen und gegebenenfalls kiinftig noch abzuschlielenden Vertrage nicht ausgeschlossen wer-
den. Handelnde Personen kdnnten nicht die Interessen der Rhein-Ruhr Immobilien AG im Vor-
dergrund sehen, sondern moglicherweise die Interessen von Dritten oder eigene Interessen
verfolgen.

Interessenskonflikte kénnen dazu flihren, dass Vertragsbedingungen nicht so ausgehandelt
werden oder Anspriiche aus Vertragen nicht in der Form geltend gemacht werden, wie dies im
Verhaltnis zu unabhangigen Dritten tblich ware. Dies konnte die Rhein-Ruhr Immobilien AG im
Marktumfeld benachteiligen und die Ertragslage der Gesellschaft negativ beeinflussen.
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Die Emittentin schatzt das Risiko von Interessenskonflikten als ,niedrig” ein.

Risiko von Altlasten, Bodenverunreinigungen oder anderen schadlichen Bodenverdanderungen
ihres Grundbesitzes

Die Rhein-Ruhr Immobilien AG tragt das Risiko, dass die in ihrem Eigentum befindlichen Grund-
stiicke mit Altlasten, Bodenverunreinigungen oder anderen schadlichen Bodenveranderungen
belastet sind, und dass sie wegen einer Beseitigung dieser Altlasten, Bodenverunreinigungen
oder anderen schadlichen Bodenveranderungen durch 6ffentliche Stellen oder private Dritte
in Anspruch genommen wird. Ein Ausschluss der Haftung fir Altlasten, Bodenverunreinigun-
gen oder andere schadliche Bodenveranderungen ist der Rhein-Ruhr Immobilien AG rechtlich
nur eingeschrankt moglich. Inanspruchnahmen kénnen z. B. auf gutachterliche Untersuchun-
gen, Sicherungsmalinahmen, Beseitigung und Entsorgung von schadlich veranderten Boden,
Gebadudeteilen oder sonstigen Gegenstanden, Sauberung von verunreinigtem Grundwasser
sowie auf Ersatz der durch Altlasten, Bodenverunreinigungen oder andere schadliche Boden-
veranderungen verursachten Kosten und Schaden gerichtet sein.

Auch wenn die Rhein-Ruhr Immobilien AG nicht selbst fiir die schadlichen Veranderungen ver-
antwortlich ist, hat sie nur begrenzt die Moglichkeit, insoweit gegen den oder die Verantwort-
lichen, etwa VeraulSerer, Mieter oder Erwerber, Riickgriff zu nehmen oder Freistellungsanspri-
che erfolgreich durchzusetzen. Eine weitere Einschrankung von Riickgriff- und Ersatzmdéglich-
keiten ergibt sich in tatsachlicher Hinsicht daraus, dass regelmaRig die Frist, innerhalb derer
die Rhein-Ruhr Immobilien AG von ihren Erwerbern oder Mietern in Anspruch genommen wer-
den kann, spater ablauft als entsprechende Riickgriffsrechte der Rhein-Ruhr Immobilien AG
auf die jeweiligen Veraullerer der belasteten Immobilie. Dartiber hinaus tragt die Rhein-Ruhr
Immobilien AG in einem derartigen Fall das Insolvenzrisiko des jeweiligen VerauBerers der be-
lasteten Immobilie.

Insbesondere durch Altlasten, Bodenverunreinigungen oder andere schadliche Bodenveran-
derungen sowie durch den Verdacht ihres Vorliegens kdnnen der Wert, die Verwertungs- und
vor allem die Verkaufsmoglichkeiten der jeweiligen Marktimmobilie negativ beeinflusst wer-
den. Wenn bei erworbenen Marktimmobilien aufgrund der vorgefundenen Gebaude- oder Bo-
denverhaltnisse, etwa schadlichen Belastungen der Bausubstanz, hohem Grundwasserstand,
nicht ausreichend verdichtetem Boden oder dhnlichen Griinden, zusatzliche MalRnahmen,
etwa Untersuchungen der Bausubstanz oder des Baugrunds, Sonderuntersuchungen, Verdich-
tungsmaBRnahmen und dergleichen, erforderlich werden, kann dies zu entsprechenden Nach-
teilen, insbesondere zu zusatzlichen Kosten, Verzégerungen und schlechteren Verkaufs- und
Verwertungsmoglichkeiten, fiihren, was sich ebenfalls nachteilig auf die Geschaftstatigkeit der
Rhein-Ruhr Immobilien AG sowie die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage auswirken konnte.

Die Emittentin schatzt das Risiko von Altlasten, Bodenverunreinigungen oder anderen schadli-

chen Bodenveranderungen ihres Grundbesitzes aus ihrer Stellung als Immobiliengesellschaft
als ,, mittel” ein.
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Moglichkeit zum Erwerb von geeigneten Marktimmobilien

Die Rhein-Ruhr Immobilien AG konzentriert sich nach ihrem Geschaftskonzept iberwiegend
auf den Erwerb und die Verwaltung von Marktimmobilien. Darliber hinaus sucht und lasst sie
unter Umstanden auch neue Marktimmobilien planen und bauen. Aus diesem Grund ist es fir
eine weitere erfolgreiche Realisation des Geschaftskonzeptes der Rhein-Ruhr Immobilien AG
notwendig, dass die Rhein-Ruhr Immobilien AG liberhaupt Marktimmobilienobjekte, die die
von ihr vorausgesetzten Erwerbskriterien erflillen, erwerben kann. Da derartige Situationen
jedoch nicht vollstdndig planbar sind, kann sich im Einzelfall der Erwerb eines geeigneten und
von der Rhein-Ruhr Immobilien AG als interessant erachteten Immobilienobjekts als schwierig
oder nicht realisierbar erweisen.

Gelingt es der Gesellschaft nicht, geeignete Marktimmobilien zu attraktiven Konditionen zu
erwerben, so kann sie ihrem Geschaftskonzept nicht nachgehen, dies kann negative Auswir-
kungen auf die Geschaftstatigkeit der Rhein-Ruhr Immobilien AG sowie die Vermogens-, Fi-
nanz- und Ertragslage haben.

Die Emittentin schatzt das Risiko im Zusammenhang mit der Verfligbarkeit zum Erwerb geeig-
neter Marktimmobilien als ,, mittel” ein.

Wettbewerbsrisiko

Die Rhein-Ruhr Immobilien AG befindet sich zudem im Wettbewerb mit zahlreichen Investoren
sowie in- und auslandischen Immobiliengesellschaften, die sich ebenfalls mit dem Erwerb und
der Verwaltung von Marktimmobilien beschaftigen. Eine Reihe von Gesellschaften, die auf die-
sem Markt tatig sind, verfiigt Gber einen bekannteren Namen oder wesentlich groRere finan-
zielle Mittel als die Rhein-Ruhr Immobilien AG.

Gelingt es der Gesellschaft nicht, auch im Wettbewerb mit anderen Investoren sowie mit in-
und auslandischen Immobiliengesellschaften geeignete Marktimmobilien zu attraktiven Kon-
ditionen zu erwerben, so konnte dies auch negative Auswirkungen auf die Geschaftstatigkeit
der Rhein-Ruhr Immobilien AG sowie die Vermodgens-, Finanz- und Ertragslage haben.

Ill

Die Emittentin schatzt das Wettbewerbsrisiko als ,mittel” ein.

Risiko von geringen Verkaufspreisen

Die Rhein-Ruhr Immobilien AG hat in ihrem Eigentum auch Marktimmobilien, die nicht von
den Personen errichtet wurden, von denen die Rhein-Ruhr Immobilien AG ihr Eigentum erwor-
ben hat. Fiir % der Marktimmobilien liegen der Rhein-Ruhr Immobilien AG nicht samtliche bau-
rechtlichen Dokumente vor, wobei dies im Wesentlichen Getrankemarkte betrifft. Im Rahmen
einer Zweitverwertung der Marktimmobilien ist es in der Regel Uiblich, dass die Kaufer die Vor-
lage samtlicher baurechtlichen Dokumentationen verlangen. Sollten baurechtliche Dokumen-
tationen nicht (vollstdandig) vorgelegt werden kdnnen, kann heute nicht ausgeschlossen wer-
den, dass sich das Fehlen einzelner Dokumente nachteilig auf den Verkaufspreis auswirken
konnte.
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Die Rhein-Ruhr Immobilien AG hat mit der EDEKA Rhein-Ruhr Stiftung & Co. KG fiir 6 von ins-
gesamt 35 Objekten eine Staffelmiete vereinbart, die Giber die Festlaufzeit der Vertrage von 15
Jahren bestandig glinstiger wird. Dies flihrt dazu, dass die Miete zum Ende der Festmietlaufzeit
den glinstigsten Stand erreicht hat. Mit Beginn des Optionszeitraums greift jedoch unter Be-
riicksichtigung der Indexierung die durchschnittliche Miete der bisherigen Mietlaufzeit. Die
Staffelmiete findet zusatzlich in Mietvertragen ab 2017 keine Verwendung mehr und wird bei
Mietvertragsanpassungen regelmalig ausgetauscht. Wird bei einem etwaigen Verkauf von
Marktimmobilien der aktuelle Mietzins fiir die Wertberechnung des Kaufpreises mit herange-
zogen werden, so wiirde sich aufgrund der vereinbarten Mietzinsstaffel der Wert der Marktim-
mobilien verringern, je langer der jeweilige Mietvertrag bereits lauft. Vor diesem Hintergrund
kann gegebenenfalls fiir Objekte mit Staffelmieten nur ein geringerer Verkaufspreis erzielt
werden.

Das Risiko von geringeren Verkaufspreisen ist dazu geeignet die Ertragslage der Rhein-Ruhr
Immobilien AG negativ zu beeintrachtigen.

Die Emittentin schatzt das Risiko von geringeren Verkaufspreisen vor dem Hintergrund nicht
geplanter Verkaufe als ,,niedrig” ein.

Risiko eines unzureichenden Risikomanagementsystems und Versicherungsschutzes

Die Rhein-Ruhr Immobilien AG verfigt tGber ein Risikomanagementsystem, das sie seit ihrer
Grindung immer weiter an ihre Geschaftstatigkeit angepasst hat. Die Gesellschaft wird auch
in den kommenden Jahren das Risikomanagementsystem weiter auf die eigenen Bediirfnisse
anpassen.

Die Rhein-Ruhr Immobilien AG ist der Ansicht, dass sie grundsatzlich Gber ein fir ihre Ge-
schaftstatigkeit ausreichenden Versicherungsschutz verfligt. Sie hat unter anderem Haft-
pflichtversicherungen (einschlieBlich einer D&O-Versicherung), Gebdudeversicherungen so-
wie Versicherungen gegen Feuer, Einbruchdiebstahl, Leitungswasser, Sturm und Hagel abge-
schlossen.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass die Entwicklung des Risikomanagementsystems
nicht in dem erforderlichen Umfang erfolgen kann und Risiken nicht friihzeitig erkannt werden
und sich somit realisieren kdnnten, wobei der Gesellschaft Schaden entstehen, die durch ihre
Versicherungen nicht gedeckt sind oder die Deckungsgrenze lbersteigen. Insbesondere Fille
hoherer Gewalt kdnnen dazu fiihren, dass im Einzelfall kein oder nur ein unzureichender Ver-
sicherungsschutz besteht. Entsprechende Versicherungsliicken kénnten dazu flhren, dass die
Gesellschaft entsprechende Schaden aus ihrem eigenen Vermogen begleichen muss und somit
die Vermogenslage der Rhein-Ruhr Immobilien AG negativ beeinflusst.

Die Emittentin schatzt das Risiko eines unzureichenden Risikomanagementsystems und Versi-
cherungsschutzes als ,,niedrig” ein.

Risiko aus fehlerhaften Bewertungsgutachten

Die Bewertungsgutachten konnen einen fehlerhaften Immobilienwert ausweisen. Grundlage
der Bewertungsgutachten bilden standardisierte Bewertungsansatze, welche durch Gutachter
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anhand von Stichproben, ermittelt werden. Die Annahmen, die der Gutachter hierbei trifft,
sind von verschiedensten Faktoren abhangig, wodurch nicht ausgeschlossen werden kann,
dass sich diese Annahmen und folglich auch die ermittelten Wertgutachten nachtraglich als
fehlerhaft erweisen. Es besteht hierbei stets die Gefahr, dass der durch die Gutachten ermit-
telte Wert einer Immobilie von dem bei einem etwaigen Verkauf am Markt zu erzielenden
Preis stark abweicht.

Vor dem Erwerb einer Immobilie oder eines Grundstiicks wird dieses ebenfalls durch einen von
der Gesellschaft beauftragten Gutachter bewertet und auf dieser Grundlage der entspre-
chende Kaufvertrag geschlossen. Daraus resultiert stets das Risiko, dass trotz sorgfaltiger Be-
gutachtung die Bewertung den tatsachlichen Wert (iberschreitet und folglich ein zu hoher
Kaufpreis gezahlt wird.

Eine Verdnderung der einer Bewertung zugrundeliegenden Faktoren und/oder Annahmen
kénnte zudem dazu fiihren, dass der flir den jeweiligen Bewertungsstichtag ermittelte beizu-
legende Zeitwert (fair value) den Buchwert einer Immobilie unterschreitet, was Verluste aus
der Anpassung des beizulegenden Zeitwerts zur Folge hatte. Wird eine Immobilie verkauft oder
gekauft und weicht der durch Gutachten ermittelte Preis von dem bei einem etwaigen Verkauf
bzw. Kauf am Markt zu erzielenden bzw. zu zahlende Preis stark ab, ist dies dazu geeignet die
Vermogenslage der Rhein-Ruhr Immobilien AG negativ zu beeintrachtigen.

Die Emittentin schatzt das Risiko aus fehlerhaften Bewertungsgutachten als ,niedrig” ein.

Fehleinschatzungen hinsichtlich der Kosten fiir Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und Moder-
nisierungsmafinahmen

Die Rhein-Ruhr Immobilien AG ist als Eigentiimerin der zu vermietenden Objekte verpflichtet,
diese in vertragsgemalen Zustand zu erhalten. Folglich und zur Vermeidung eines Wertverfalls
der Immobilien ist sie gehalten, etwaige Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und Modernisie-
rungsmaBnahmen durchzufiihren.

All diese Manahmen sind mit erheblichen Kosten- und Zeitaufwand verbunden und es be-
steht stets die Gefahr, dass die tatsachlichen die eingeplanten Kosten der MaRnahmen deut-
lich Gbersteigen. Daneben besteht die Gefahr, dass diese Kosten nicht an die Mieter durch eine
etwaige Anpassung des Mietzinses weitergereicht werden kdnne; dies wiirde die Ertragslage
der Gesellschaft negativ beeinflussen.

Die Emittentin schatzt das Risiko betreffend Fehleinschatzungen hinsichtlich der Kosten fiir
Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und ModernisierungsmaRnahmen als ,mittel” ein.

Risiken im Bereich der IT und Datensicherheit

Die Emittentin ist in Teilbereichen von IT-Systeme abhdngig und verarbeitet in geringem Aus-
mal} Daten. Das von der Emittentin genutzte IT-System wird laufend durch die Einfihrung
neuer und die Verbesserung bestehender IT-Systeme sowie die Erhohung der Datensicherheit
verbessert.

34



4.1.11

4.2

4.3

43.1

Teil D - EU-Wachstumsprospekt

Dennoch ist nicht ausgeschlossen, dass sich Risiken bezogen auf die IT und Datensicherheit
realisieren, die zu materiellen und immateriellen Schaden fiihren und die Vermogenslage der
Rhein-Ruhr Immobilien AG negativ beeintrachtigen kbnnen.

Die Emittentin schatzt das Risiko im Bereich der IT und Datensicherheit als ,,niedrig” ein.
Risiko aus hohen Inflationsraten

Die Inflationsrate in Deutschland bewegt sich derzeit auf einem hohem Niveau, was mafgeb-
lich auf gestiegene Energiepreise zuriickzufiihren ist. Anfang des Jahres 2023 hat die Inflati-
onsrate gemall den Abgaben auf der Internetseite des Statistisches Bundesamtes unter
https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Preise/Verbraucherpreisindex/_inhalt.html
noch 8,7% betragen und ist zur Mitte des Jahres 2023 auf 6,2% gesunken. Die Informationen
auf der Internetseite des Statistischen Bundesamtes sind nicht Teil des Prospektes und nicht
von der zustandigen Behorde geprift oder gebilligt worden. Auch wenn sich die Werte unter
den Inflationsraten des letzten Jahres bewegen und von der Europaischen Zentralbank ein wei-
teres Sinken der Inflationsrate prognostiziert wird, flihrt die Inflation nach wie vor zu Umsatz-
riickgangen im Lebensmitteleinzelhandel. Hinzu kommt, dass die gestiegenen Energiepreise
die Ertragslage der EDEKA Rhein-Ruhr Stiftung & Co. KG als Mieterin ebenfalls belastet und die
negativen Auswirkungen auf den Geschaftsbetrieb der EDEKA Rhein-Ruhr Stiftung & Co. KG als
Mieterin dazu geeignet ist die Geschaftstatigkeit der Rhein-Ruhr Immobilien AG sowie die Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage nachhaltig negativ zu beeinflussen.

Die Emittentin schatzt das Risiko aus hohen Inflationsraten als ,,niedrig” ein.
Risiken in Bezug auf die Finanzierung der Rhein-Ruhr Immobilien AG

Die Rhein-Ruhr Immobilien AG bendétigt zur Umsetzung ihres Geschaftskonzepts und ihrer
Wachstumsstrategie umfangreiche finanzielle Mittel, die sie zu ihrem ganz Giberwiegenden Teil
zum Erwerb der Marktimmobilien einsetzt. Im Rahmen des Abschlusses von Finanzierungen
oder im Fall des Auslaufens bestehender Finanzierungen ist die Rhein-Ruhr Immobilien AG da-
rauf angewiesen, dass sie Zinsbedingungen vereinbaren kann, die der von ihr angestrebten
Rendite nicht entgegenstehen. Es besteht das Risiko, dass der Rhein-Ruhr Immobilien AG auf-
grund sich verandernder Marktsituationen nicht ausreichendes Fremdkapital zu wirtschaftlich
attraktiven Bedingungen zur Verfligung steht. Sollten die abgeschlossenen Finanzierungsver-
trage oder neue Vertrage fiir Neuerwerbe nicht bzw. nicht im von der Gesellschaft gewiinsch-
ten Umfang oder nur zu Konditionen moglich sein, die flir die Rhein-Ruhr Immobilien AG wirt-
schaftlich unattraktiv sind, kann dies die Ausgaben stark erhohen und die Ertragslage nachhal-
tig negativ beeintrachtigen.

Die Emittentin schatzt das Risiko aus ihrer Stellung als Immobiliengesellschaft als ,,hoch” ein.

Risiken in Bezug auf das rechtliche und regulatorische Umfeld

Risiko in Bezug auf diverse die Umwelt betreffende Vorschriften
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Im Bereich der Bauausfiihrung und Immobilienbetreibung sind diverse die Umwelt betreffende
Vorschriften zu beachten, welche kontinuierlich angepasst werden, wie etwa das Gebau-
deenergiegesetz (GEG).

Der Bundestag hat am 15. Juni 2023 erstmals den Gesetzentwurf der Bundesregierung zur ,,An-
derung des Gebiudeenergiegesetzes, zur Anderung der Heizkostenverordnung und zur Ande-
rung der Kehr- und Uberpriifungsordnung” beraten.

Mit dem Gesetzentwurf zur Anderung des Gebiudeenergiegesetzes und zur Anderung der
Heizkostenverordnung beabsichtigt die Bundesregierung, die Energiewende im Warmebereich
einzuleiten. Die dazu seit dem 17. Mai 2023 vorliegende Drucksache (20/6875) ertffnet das
parlamentarische Verfahren, in dem sich der Entwurf des Gebdudeenergiegesetzes (GEG) nach
wie vor befindet. Die Ampelfraktionen haben den Gesetzentwurf fir die zweite und dritte Le-
sung nach der Sommerpause im September 2023 angemeldet.

Aus dem Gesetzentwurf ergibt sich im Wesentlichen folgendes:

Grundsatzlich muss ab dem 1. Januar 2024 jede neu eingebaute Heizung (Neubau und Bestand,
Wohnhauser und Nichtwohngebdude) mindestens 65 Prozent erneuerbare Energie nutzen.
Bestehende Heizungen kdnnen weiter genutzt werden. Reparaturen sind moglich. Enddatum
fiir die Nutzung fossiler Brennstoffe in Heizungen ist der 31. Dezember 2044.

Ist die Heizung kaputt und kann nicht mehr repariert werden — sogenannte Heizungshavarie —
greifen Ubergangsfristen (drei Jahre; bei Gasetagenheizungen bis zu 13 Jahre). Voriibergehend
kann eine (auch gebrauchte) fossil betriebene Heizung eingebaut werden. Soweit ein An-
schluss an ein Warmenetz absehbar ist, gelten Ubergangsfristen von bis zu zehn Jahren.

Im Einzelfall wird beriicksichtigt, ob die notwendigen Investitionen in einem angemessenen
Verhaltnis zum Ertrag oder in einem angemessenen Verhaltnis zum Wert des Gebaudes ste-
hen. Auch Férdermoglichkeiten und Preisentwicklungen flieSen hier ein.

Fiir die Umstellung auf neue Heizungen gibt es Zuschiisse, Kredite oder bereits vorhandene
Moglichkeiten fir Steuergutschriften. Ein neues Forderkonzept passt die Férderung auf das
Reform-GEG an. In Berechnungen des Bundesministeriums fiir Wohnen, Stadtentwicklung und
Bauwesen (BMWAK) ist ein Nutzungszeitraum von 18 Jahren zugrunde gelegt.

Am 13. Juni 2023 wurde von einer Spitzenrunde von SPD, Griinen und FDP ein "Leitplanken"-
Papier veroffentlicht, wonach in Deutschland eine verpflichtende Kommunale Warmeplanung
eingefiihrt werden soll, die der zentrale Bezugspunkt fiir verpflichtende MalRnahmen im Be-
stand mit entsprechenden Ubergangsfristen sein wird. Eine deutschlandweite kommunale
Warmeplanung wird bis spatestens 2028 angestrebt.

Eine Verscharfung der die Umwelt betreffenden Vorschriften insbesondere durch das GEG
kann eine weitreichende Sanierungspflicht fiir die Immobilien der Emittentin bedeuten, die
mit einem hohen finanziellen Aufwand verbunden ist, der nicht (vollstdndig) an die Mieter wei-
tergereicht werden kann.
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Aufgrund der aktuellen Diskussion und der Entwurfsfassung des GEG schatzt die Emittentin
das Risiko als ,,hoch” ein.

Risiko eines Verstolles gegen baurechtliche Vorschriften

Im Zuge der Umsetzung ihres Geschaftskonzepts erwirbt die Rhein-Ruhr Immobilien AG Immo-
bilien mit aufstehenden, bereits errichteten Gebauden. Im Zuge derartiger Erwerbe ist es der
Rhein-Ruhr Immobilien AG trotz intensiver Bemihungen nicht immer moglich, von dem Ver-
dullerer diejenigen Unterlagen und Dokumentationen zu erhalten, die sie zu einer umfassen-
den Uberpriifung der Ubereinstimmung der errichteten Gebdude mit den bauplanerischen
und bauordnungsrechtlichen Vorgaben notwendigerweise bendtigt. Aus diesem Grund ist
nicht auszuschlieflen, dass einzelne Gebdude oder Bauteile in den Gebauden nicht samtlichen
bestehenden baurechtlichen Anforderungen entsprechen. Sollte sich herausstellen, dass ein-
zelne Gebaude oder Bauteile nicht im Einklang mit den einschlagigen baurechtlichen Vorschrif-
ten errichtet worden sind, kann dies insbesondere zu zusatzlichen Kosten oder gar zur Not-
wendigkeit der Beseitigung von einzelnen Gebauden oder Bauteilen flihren.

Die Emittentin schatzt das Risiko aus ihrer Stellung als Immobiliengesellschaft als ,mittel” ein.
Risiko aus unwirksamen Mustervertragen

Die Rhein-Ruhr Immobilien AG wickelt einen erheblichen Anteil ihrer Vertragsgeschafte durch
die Verwendung von Mustervertragen ab. Dies ist aus ihrer Sicht erforderlich und zweckmaRig,
da so ein erheblich geringerer Vertragsabwicklungs- und Verwaltungsaufwand entsteht. Mus-
tervertrage werden insbesondere im Bereich der Mietvertrage verwendet. Um das Risiko et-
waiger auf die Gesellschaft zukommender Schadensersatz-, Gewahrleistungs- und sonstiger
Anspriiche zu minimieren, ist es von erheblicher Bedeutung, dass die verwendeten Musterver-
trage im Einklang mit dem jeweils geltenden Recht und der aktuellen Rechtsprechung stehen.
Dies erfordert einen zusatzlichen Bearbeitungs- und Verwaltungsaufwand, da die Musterver-
trage regelmalig Gberprift und gegebenenfalls lberarbeitet werden missen. Obwohl die
Rhein-Ruhr Immobilien AG die bislang verwendeten Mustervertrage mit dem geltenden Recht
im vollen Umfang fiir vereinbar halt und diese auch kiinftig fortwahrend rechtlich Gberprifen
wird, kann sie nicht ausschlieBen, dass die Mustervertrige aufgrund von Anderungen der ein-
schlagigen Gesetze oder der Rechtsprechung zukiinftig einer gerichtlichen Uberpriifung nicht
standhalten und sich hieraus negative finanzielle Folgen ergeben.

Die Emittentin schatzt das Risiko insbesondre vor dem Hintergrund sich stetig andernder
Rechtsprechung als ,mitte

Ill

ein.
Bewertungsrisiken (auBerplanmaRige Abschreibung)

Es besteht die Gefahr, dass die im Jahresabschluss der Gesellschaft gewadhlten Bewertungsan-
satze fiir einzelne oder mehrere der im Eigentum der Gesellschaft befindlichen Immobilien
einer auBerplanmafigen Abschreibung bediirfen. Dies kann wiederrum zu der Notwendigkeit
der Stellung weiterer Sicherheiten fiir bestehende oder zukiinftige Finanzierungen fiihren,
wodurch die weiteren Finanzierungsmoglichkeiten der Rhein-Ruhr Immobilien AG beeintrach-
tigt wirden.
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Die Emittentin schatzt das Risiko als ,,niedrig” ein.
Risiko von Nachzahlungspflichten aus steuerlichen AulRenprifungen

Die Steuererklarungen der Gesellschaft fiir die Jahre bis 2021 sind nach den Grundsatzen eines
ordentlichen und gewissenhaften Kaufmanns erstellt und an die Finanzverwaltung tGbermittelt
worden. Dennoch kénnten die zustandigen Behorden, etwa im Rahmen der Durchfiihrung von
Betriebsprifungen, in einem oder mehreren Punkten anderer Auffassung sein, wodurch eine
mogliche Nachzahlung nicht vollstdandig ausgeschlossen werden kann.

Die Emittentin schatzt das Risiko als ,,niedrig” ein.
Moglicher finanzieller Aufwand aus Rechtsstreitigkeiten

Zum Datum des Prospekts sind weder Rechtsstreitigkeiten rechtshangig, noch drohen diese
nach aktuellem Kenntnisstand der Gesellschaft.

Es kann jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass in Zukunft Rechtsstreitigkeiten auf die
Rhein-Ruhr Immobilien AG sowohl aus bereits getatigten als aus noch zu tatigenden Geschaf-
ten zukommen. Dies kdnnte sich negativ auf die Geschaftstatigkeit sowie die Vermogens-, Fi-
nanz- und Ertragslage der Gesellschaft auswirken.

Die Emittentin schatzt das Risiko als ,,niedrig” ein.
Risiken in Bezug auf die Anderung der rechtlichen und steuerlichen Rahmenbedingungen

Die Tatigkeit der Rhein-Ruhr Immobilien AG und die in diesem Prospekt vorgestellten Progno-
sen sind von bestimmten rechtlichen und steuerlichen Rahmenbedingungen abhangig. Dies
betrifft zunichst das Mietrecht, aber auch das Bau- und Umweltrecht. Anderungen von natio-
nalen und europaischen Vorschriften oder Veranderungen bei der Auslegung und Anwendung
bereits bestehender Vorschriften, z. B. durch eine Anderung der Rechtsprechung, kénnten sich
negativ auf die Geschaftstatigkeit der Rhein-Ruhr Immobilien AG auswirken.

Die Emittentin schatzt das Risiko sich andernder rechtlicher Rahmenbedingungen als ,mittel”
ein.

Abschnitt B. Risiken der Wertpapiere der Rhein-Ruhr Immobilien AG

4.4

44.1

Risiken in Bezug auf die Beschaffenheit der Aktien und das 6ffentliche Angebot

Moglichkeit der Verwasserung des Aktienbesitzes

Die Gesellschaft plant, auch in Zukunft zur Finanzierung der von ihr verfolgten Strategie fir
ihre Geschaftstatigkeit und ihr Wachstum weiteres Eigenkapital einzusetzen und beabsichtigt,
hierzu Kapitalerhhungen vorzunehmen. Hierdurch kann es zu einer Verwasserung des Akti-
enbesitzes der Aktiondare kommen. Eine Verwasserung kann insbesondere erfolgen, wenn die
von der ordentlichen Hauptversammlung am 29. Marz 2023 beschlossene Kapitalerhéhung in
das Handelsregister der Gesellschaft eingetragen wird. Zudem ist erforderlich, dass der
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Vorstand von der ihm zukiinftig in § 4b der Satzung der Rhein-Ruhr Immobilien AG bestehen-
den Moglichkeit Gebrauch macht und aus dem genehmigten Kapital neue auf den Namen lau-
tende Stlickaktien an der Gesellschaft gegen Bar- oder Sacheinlage schafft. Der Vorstand wird
zuklinftig durch die Satzung ermachtigt sein, mit Zustimmung des Aufsichtsrats das gesetzliche
Bezugsrecht der Aktiondre ganz oder teilweise auszuschlieBen und die weiteren Einzelheiten
der Kapitalerhéhung und ihrer Durchfiihrung einschliefSlich des Inhalts der Aktienrechte und
der Bedingungen der Aktienausgabe festzulegen. Die im Rahmen der Ausnutzung des geneh-
migten Kapitals entstehenden neuen Aktien an der Rhein-Ruhr Immobilien AG miissen somit
den Bestandsaktionaren der Gesellschaft nicht zwingend zum Kauf angeboten werden, sie kon-
nen somit durch einen entsprechenden Beschluss des Vorstandes mit Zustimmung des Auf-
sichtsrates von dieser Kapitalmallnahme bzw. im Falle der mehrfachen Ausnutzung des geneh-
migten Kapitals diesen KapitalmaRBnahmen ausgeschlossen werden.

Ferner ist nicht auszuschlielRen, dass die Gesellschaft zukiinftig Aktienoptionen, Wandel- oder
Optionsschuldverschreibungen ausgibt oder aus anderen Griinden Kapitalerhéhungen, insbe-
sondere Sachkapitalerhéhungen, zum Erwerb von Unternehmen oder Anteilen an Unterneh-
men durchfiihren wird. Die Durchfiihrung derartiger Kapitalerh6hungen kann ebenfalls zu ei-
ner Verwasserung der Beteiligung der Aktionadre an der Gesellschaft fliihren.

Die Emittentin schatzt das Risiko vor dem Hintergrund der geplanten Wachstumsstrategie als
,hoch” ein.

Risiken aus der Vinkulierung der Aktien

Die Beteiligung an der Rhein-Ruhr Immobilien AG ist als langfristige Kapitalanlage zu betrach-
ten. Die Aktien der Rhein-Ruhr Immobilien AG werden nicht an einem geregelten Markt ge-
handelt. Zudem sind samtliche Aktien der Rhein-Ruhr Immobilien AG vinkuliert und somit nur
mit Zustimmung der Gesellschaft Gbertrag- und belastbar (§ 4 Absatz (3) der Satzung der Ge-
sellschaft). Die Ubertragung, Sicherungsabtretung und Verpfiandung der Aktien bedarf zu ihrer
Wirksamkeit der Zustimmung der Gesellschaft. Diese Zustimmung wird vom Vorstand der Ge-
sellschaft erteilt. Verweigert der Vorstand die Zustimmung zu einer Verfligung, so geschieht
dies ohne die Pflicht zur Angabe von Griinden. Es ist daher moglich, dass Verkaufswiinsche
eines Aktionars nicht oder nicht zu dem von ihm gewiinschten Zeitpunkt vollzogen werden
koénnten.

In der Vergangenheit wurde die Zustimmung zur Ubertragung von Aktien geméaR § 4 Absatz (3)
der Satzung der Gesellschaft stets erteilt und somit den bisherigen Verkaufswiinschen stets
entsprochen.

Die Emittentin schatzt das Risiko als ,,niedrig” ein.
Risiko einer VerauRerbarkeit der Aktien

Es ist derzeit nicht geplant, die Aktien der Rhein-Ruhr Immobilien AG zum Handel an einem
geregelten Markt zuzulassen. Die Aktien werden somit nach derzeitiger Planung nur auBer-
borslich gehandelt werden. Es besteht daher das Risiko, dass ein Anleger seine Aktien nicht
oder nur zu einem Preis verkaufen kann, der unter dem Ausgabekurs der Aktie liegt. Ein mog-
licher Verkaufspreis ist dartiber hinaus stets von der Entwicklung des allgemeinen Zinsniveaus,
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des Marktes fir vergleichbare Wertpapiere und der generellen wirtschaftlichen und finanziel-
len Situation der Gesellschaft abhangig. Vor diesem Hintergrund konnte ein Verkauf der Aktien
an der Gesellschaft nur zu einem unattraktiven Kaufpreis oder sogar gar nicht méglich sein.

SchlieRlich kann sich fir einen Anleger auch die Suche nach einem Kaufer als schwierig erwei-
sen, der (iberhaupt bereit ist, die Aktien an der Rhein-Ruhr Immobilien AG zu dem vom Anleger
realistisch zu erwartenden Wert zu erwerben.

Die Emittentin schatzt das Risiko vor dem Hintergrund des hohen Interesses bestehender Ak-
tionare an dem Erwerb von Aktien an der Gesellschaft als ,,niedrig” ein.

Risiko auf der Finanzierung von Aktien an der Gesellschaft

Falls ein Anleger die zum Erwerb von Aktien an der Rhein-Ruhr Immobilien AG bendtigten Fi-
nanzmittel nicht aus seinem vorhandenen Barvermoégen erbringt, sondern diese ganz oder teil-
weise (z. B. Uber Darlehen von Kreditinstituten) finanziert, muss der Erwerber die Kosten dieser
Finanzierung (Zins und Tilgung bei Darlehen) aus seinem eigenen Vermaogen bedienen. Dies gilt
auch dann, wenn der Anleger nicht die in diesem Prospekt prognostizierte Ausschiittung der
Rhein-Ruhr Immobilien AG erhalt, gleich aus welchem Grund dies erfolgt. Kann der Anleger
dann aufgrund von gekiirzten oder nicht erfolgten Ausschiittungen den Kapitaldienst der von
ihm aufgenommenen Finanzierung nicht mehr bedienen, besteht die Gefahr der Verwertung
der Beteiligung und dariiber hinaus des librigen Vermdgens des Anlegers durch den Glaubiger.
Abhdngig von der Art und dem Umfang der Finanzierung ist es moglich, dass die Leistungen
des Anlegers fir den Kapitaldienst tiber den Nominalbetrag der Investition in die Aktien der
Rhein-Ruhr Immobilien AG hinausgehen. Es besteht daher in einem solchen Fall die Moglich-
keit, dass neben den vom Anleger erworbenen Aktien an der Rhein-Ruhr Immobilien AG auch
das sonstige Privatvermogen des Anlegers fiir die Bedienung des Kapitaldienstes haftet. Sollte
es im Rahmen der geplanten Investition in die Rhein-Ruhr Immobilien AG zu Ausschiittungs-
kiirzungen oder —ausfallen kommen, so droht dem Anleger im Fall, dass seine Verbindlichkei-
ten sein Privatvermogen (ibersteigen, schlimmstenfalls die private Insolvenz des Anlegers. Eine
Fremdfinanzierung des Erwerbs von Aktien an der Rhein-Ruhr Immobilien AG kann somit im
schlimmsten Fall zum Verlust der Beteiligung an der Rhein-Ruhr Immobilien AG und zusatzlich
zu einer Gefahrdung des librigen Vermogens des Anlegers fiihren. Aus diesen Griinden ist eine
Fremdfinanzierung des Erwerbs von Aktien an der Rhein-Ruhr Immobilien AG durch den Anle-
ger nicht zu empfehlen.

Die Emittentin schatzt das Risiko als ,,niedrig” ein.

Der Erwerb von 90 % oder mehr der Aktien an der Gesellschaft durch einen Erwerber kann
Grunderwerbsteuer auslosen.

Da es sich bei der Rhein-Ruhr Immobilien AG um eine Gesellschaft handelt, zu deren Eigentum
Immobilien zadhlen, |6sen nach den derzeit geltenden Steuergesetzen der Erwerb von 90 %
oder mehr der Anteile an dieser Gesellschaft durch einen Erwerber oder die Vereinigung aller
Anteile an der Gesellschaft in einer Hand Grunderwerbsteuer aus. Zwar ist es das Ziel der Ge-
sellschaft, eine moglichst breit gefacherte Anlegerstruktur zu haben und zu pflegen. Es kann
jedoch heute nicht ausgeschlossen werden, dass zukiinftig ein einzelner Aktionar durch Erwerb
von Aktien oder auf anderem Wege (z. B. durch Verschmelzung von zwei Aktien an der
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Gesellschaft haltenden juristischen Personen) die zur Auslosung einer Grunderwerbsteuer-
pflicht notwendige Schwelle (iberschreitet.

Die Emittentin schatzt das Risiko als ,,niedrig” ein.

Risiko, dass einzelne Aktiondre oder Gruppen von Aktiondren die Hauptversammlung der Ge-
sellschaft majorisieren

Jede Aktie an der Rhein-Ruhr Immobilien AG vermittelt eine Stimme in der Hauptversammlung
der Gesellschaft. Zur wirksamen Beschlussfassung (iber Tagesordnungspunkte in der Haupt-
versammlung ist in der Regel eine einfache Mehrheit der in der Hauptversammlung abgege-
benen Stimmen notwendig. Da es vorkommen kann, dass Aktionare an der Hauptversammlung
weder personlich noch durch einen Bevollmachtigten teilnehmen, besteht das Risiko, dass ein-
zelne Aktionadre oder Gruppen von Aktionaren, die nicht eine Mehrheit der Aktien an der Ge-
sellschaft reprasentieren, Beschliisse fassen, die von der Gesellschaft vollstandig zu tragen
sind. Zudem besteht die Gefahr, dass einzelne grolRe Anleger die Hauptversammlung majori-
sieren.

Die Emittentin schatzt das Risiko als ,,niedrig” ein.
Risiko eines Teil- oder Totalverlustes des eingesetzten Kapitals

Dividendenzahlungen sowie der Kurs der Aktie hangen von der Geschaftsentwicklung der
Rhein-Ruhr Immobilien AG ab. Beides ist erheblich negativ gefahrdet, wenn sie zahlungsunfa-
hig oder liberschuldet und infolgedessen insolvent ist. Die kdnnte zum Teil- oder Totalverlust
des eingesetzten Kapitals flihren, wobei die Anleger das Risiko tragen, dass weder Dividenden
gezahlt noch der Kurs der Aktie sich positiv entwickelt. Es ist nicht auszuschliel3en, dass die
Rhein-Ruhr Immobilien AG zukiinftig die Geschaftstatigkeit nicht erfolgreich fortfiihrt und da-
mit der wirtschaftliche Erfolg der Rhein-Ruhr Immobilien AG ausbleibt. Hiergegen besteht
keine Absicherung. Insbesondere besteht keine gesetzlich vorgeschriebene Einlagensicherung.

Die Emittentin schatzt das Risiko als ,,niedrig” ein.
MODALITATEN UND BEDINGUNGEN DER WERTPAPIERE

Angaben zu den anzubietenden Wertpapieren
Beschreibung von Art und Gattung der Wertpapiere

Bei angebotenen Wertpapieren handelt es sich um auf den Namen lautende Stiickaktien der
Rhein-Ruhr Immobilien AG mit der International Security Identification Number ISIN
DEOOOA3EEN48 und einem rechnerischen Anteil am Grundkapital der Gesellschaft von jeweils
EUR 10.000,00 je Stiickaktie (nachfolgend , Neue Aktien“). Die Wertpapierkennnummer (WKN)
der Neuen Aktien lautet ASEEN4.
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Rechtsvorschriften fiir die Schaffung der Wertpapiere

Alle bestehenden Aktien sind auf Basis deutscher Rechtsvorschriften, insbesondere auf Basis
des Aktiengesetzes, geschaffen worden. Die Neuen Aktien werden ebenfalls nach den deut-
schen Rechtsvorschriften geschaffen.

Gegenstand dieses offentlichen Angebotes sind 2.400 auf den Namen lautende Stlickaktien an
der Gesellschaft mit einem rechnerischen Anteil am Grundkapital der Rhein-Ruhr Immobilien
AG von jeweils EUR 10.000,00 je Stiickaktie und mit voller Gewinnanteilsberechtigung ab Be-
ginn des laufenden Geschaftsjahres, somit ab dem 1. Januar 2023. Es handelt sich um vinku-
lierte Namensaktien. Die Neuen Aktien stammen aus der von der ordentlichen Hauptversamm-
lung am 29. Marz 2023 beschlossenen Kapitalerhohung gegen Bareinlage mit Bezugsrecht der
Aktiondre.

Aktienart und Verbriefung

Bei den Aktien der Rhein-Ruhr Immobilien AG handelt es sich um auf den Namen lautende
vinkulierte Stlickaktien. Der rechnerische Anteil am Grundkapital der Aktien der Rhein-Ruhr
Immobilien AG betragt jeweils EUR 10.000,00 je Stickaktie.

Die derzeit bestehenden 4.800 Aktien der Rhein-Ruhr Immobilien AG sind bisher weder in ei-
ner Globalurkunde noch in Einzelurkunden verbrieft. Eine Verbriefung ist derzeit weder fir die

bestehenden 4.800 Aktien noch fiir die Neuen Aktien von der Gesellschaft geplant.

Der Anspruch der Aktionare auf Verbriefung ihrer Anteile ist satzungemal ausgeschlossen, so
dass die Aktien der Rhein-Ruhr Immobilien AG nicht verkorpert sind.

Die Gesellschaft flihrt ein Aktienregister nach § 67 Abs. 1 Satz 1 AktG am Sitz der Gesellschaft
mit den dort genannten Pflichtangaben.

Die Neuen Aktien werden sich von den derzeit bestehenden 4.800 Aktien nicht unterscheiden.

Wahrung der Wertpapieremission

Die Aktien der Rhein-Ruhr Immobilien AG werden in EURO ausgegeben und angeboten.

Mit den Wertpapieren verbundene Rechte

Dividendenrechte

a) Fester Termin, zu dem der Anspruch entsteht

i Das Recht auf Beteiligung und die Anteile der Aktiondare am Gewinn bestimmen sich
nach ihrer Beteiligung am Grundkapital, wie sie als solche im Aktienregister bei der Ge-
sellschaft eingetragen ist. Die angebotenen Neuen Aktien sind ab dem Geschaftsjahr

2023, d. h. ab dem 1. Januar 2023 und fiir alle nachfolgenden Geschaftsjahre gewinnbe-
rechtigt.
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Verjahrungsfrist flir den Verfall der Dividendenberechtigung und Angabe des entspre-
chenden Beglinstigten

Der Anspruch auf Auszahlung der Dividende entsteht mit dem Wirksamwerden des Ge-
winnverwendungsbeschlusses. Der Anspruch auf Auszahlung der Dividende verjahrt drei
Jahre nach Ablauf des Jahres, in dem die Hauptversammlung den Gewinnverwendungs-
beschluss gefasst und der Aktionar davon Kenntnis erlangt hat oder ohne grobe Fahr-
lassigkeit hatte erlangen mussen. Verjahrt der Anspruch auf Auszahlung der Dividende,
ist die Gesellschaft berechtigt, aber nicht verpflichtet, die Dividende an den Aktionar,
dessen Anspruch verjahrt ist, auszuzahlen.

Dividendenbeschrankungen und Verfahren fiir gebietsfremde Wertpapierinhaber

Dividendenbeschrankungen oder Verfahren fiir gebietsfremde Wertpapierinhaber be-
stehen nicht.

Dividendensatz bzw. Methode zu dessen Berechnung, Haufigkeit und Art der Zahlungen
(kumulativ oder nichtkumulativ)

Nach den Regelungen des deutschen Aktienrechts bestimmt sich der Anteil eines Aktio-
nars an einer Dividendenausschiittung nach seinem Anteil am Grundkapital. Werden
Einlagen erst im Laufe eines Geschaftsjahres geleistet, werden sie grundsatzlich nach
dem Verhéltnis der Zeit beriicksichtigt, die seit der Leistung verstrichen ist (§ 60 Abs. 2
Satz 3 AktG).

Die Beschlussfassung (iber die Ausschittung zukinftiger Dividenden erfolgt durch die
Hauptversammlung der Gesellschaft. Vor dem Beschluss der Hauptversammlung be-
steht ein Anspruch gegen die Gesellschaft auf Herbeifiihrung des Gewinnverwendungs-
beschlusses. Der Anspruch auf Auszahlung der Dividende entsteht mit dem Wirksam-
werden des Gewinnverwendungsbeschlusses.

Aus dem Jahresiberschuss, zuzliglich des Gewinnvortrages bzw. abzliglich des Verlust-
vortrages, zuzliglich Entnahmen aus den Riicklagen bzw. abzlglich der Einstellungen in
die Riicklagen errechnet sich der Bilanzgewinn (bzw. Verlust) der Gesellschaft. Der Bi-
lanzgewinn ist die Grolle, aus der die Dividenden bei einer Aktiengesellschaft ausge-
schiittet werden kdénnen. Hierzu unterbreiten Vorstand und Aufsichtsrat der Hauptver-
sammlung einen Vorschlag.

So kann die Hauptversammlung in dem Beschluss tber die Verwendung des Bilanzge-
winns, der auf Vorschlag des Vorstands und des Aufsichtsrats der Gesellschaft gefasst
wird, Betrage in Gewinnriicklagen einstellen oder als Gewinn auf neue Rechnung vor-
tragen. Sie kann ferner auch liber eine andere Verwendung oder die Verteilung unter
die Aktiondre beschlielRen.

Dividendenzahlungen erfolgen typischerweise in Abhangigkeit von Ertrags- und Finanz-
lage der Gesellschaft, dem Barmittelbedarf, der allgemeinen Geschaftslage der Markte,
in denen die Rhein-Ruhr Immobilien AG tatig ist, sowie den rechtlichen, steuerlichen und
sonstigen Rahmenbedingungen. Die Rhein-Ruhr Immobilien AG beabsichtigt zukiinftig
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grundsatzlich, in Abhangigkeit von dem ausschiittungsfahigen Bilanzgewinn Dividenden
an ihre Aktionare zu zahlen, da es ihr Ziel ist, ihren Aktionaren lber die Ausschiittungen
regelmalig Ertrage zukommen zu lassen, die fir diese Bestandteil ihrer Vermogens- und
Einkommensplanung sind. Die Gesellschaft kann allerdings nicht garantieren, dass in
den kommenden Geschaftsjahren tatsachlich stets ein ausschittungsfahiger Bilanzge-
winn vorliegen wird bzw. Dividenden zur Auszahlung kommen werden.

Die Dividendenzahlungen haben sowohl im Geschaftsjahr 2022 als auch im Geschafts-
jahr 2023 EUR 450,00 pro Stlickaktie betragen.

b) Stimmrechte

Jede Aktie der Rhein-Ruhr Immobilien AG gewahrt gemal § 20 Abs. 1 der Satzung der Gesell-
schaft in der Hauptversammlung eine Stimme. Daher verfligt kein Aktionar der Rhein-Ruhr Im-
mobilien AG Uber unterschiedliche Stimmrechte.

SatzungsgemaRe Beschrankungen des Stimmrechts bestehen nicht. Gesetzliche Beschrankun-
gen des Stimmrechts bestehen jedoch insbesondere, wenn der betroffene Aktionar etwaige
auf ihn zutreffende Melde- und Ubernahmeangebotspflichten nicht erfiillt.

c) Bezugsrechte bei Angeboten zur Zeichnung von Wertpapieren derselben Gattung

Nach dem deutschen Aktienrecht steht grundsatzlich jedem Aktionar einer Aktiengesellschaft
ein Bezugsrecht auf neu auszugebende Aktien der Gesellschaft im Verhaltnis seiner Beteiligung
am Grundkapital der Gesellschaft zu. Dies gilt auch bei Ausgabe von Wandelschuldverschrei-
bungen, Gewinnschuldverschreibungen und Genussrechten und bei bestimmten anderen
Malnahmen. Kein Bezugsrecht besteht bei Ausgabe von Aktien aus bedingtem Kapital. Das
deutsche Aktienrecht gestattet ferner den vollstandigen oder teilweisen Ausschluss des Be-
zugsrechts unter bestimmten Voraussetzungen. Der Ausschluss erfordert einen Beschluss der
Hauptversammlung mit mindestens 3/4 des bei der Beschlussfassung vertretenen Grundkapi-
tals und bedarf zusatzlich einer sachlichen Rechtfertigung. Daflir muss das Interesse der Ge-
sellschaft am Ausschluss des Bezugsrechts das Aktionarsinteresse am Bestehen der Bezugs-
rechte liberwiegen. Dies hat der Vorstand in einem Bericht zu begriinden.

Ein Ausschluss des Bezugsrechts kann nach der Regelung des deutschen Aktienrechts insbe-
sondere zuldssig sein, wenn

= die Gesellschaft das Kapital gegen Bareinlagen erhoht,
= der Betrag der Kapitalerhéhung 10 % des bestehenden Grundkapitals nicht libersteigt und
der Ausgabebetrag der neuen Aktien den Borsenpreis nicht wesentlich unterschreitet oder

= er lediglich fiir Spitzenbetrage der Kapitalerhohung vorgesehen wird.

Die Vinkulierung der Aktien erfasst auch die Bezugsrechte, sie kdnnen daher nur mit Zustim-
mung der Gesellschaft Gibertragen werden.

d) Recht auf Beteiligung am Gewinn der Emittentin
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Ein Recht auf Beteiligung am Gewinn der Rhein-Ruhr Immobilien AG besteht insoweit, wie Di-
videndenrechte existieren; vgl. hierzu die Ausfiihrungen (iber das Dividendenrecht unter 5.1.5
a).

e) Recht auf Beteiligung am Liquidationserlos

Die Rhein-Ruhr Immobilien AG kann, ausgenommen im Insolvenzfall, durch einen Beschluss
der Hauptversammlung aufgeltst werden, der einer Mehrheit von mindestens 90% des jeweils
stimmberechtigten Grundkapitals der Gesellschaft bedarf. Das nach Berichtigung der Verbind-
lichkeiten verbleibende Vermégen der Gesellschaft (Liquidationsiiberschuss) wird an die Akti-
onare nach dem Verhiltnis ihrer Beteiligung am Grundkapital, also entsprechend der Stiickzahl
ihrer Aktien, verteilt. Vorzugsaktien an der Gesellschaft bestehen nicht.

Die Beteiligung am Liquidationserlos setzt voraus, dass der betroffene Aktionar etwaige ihn
treffende Melde- und Ubernahmeangebotspflichten erfiillt oder nachgeholt hat.

f) Tilgungsklauseln und Wandelbedingungen

Tilgungsklauseln und Wandelbedingungen sind im Rahmen der angebotenen Wertpapiere
nicht vorhanden, da es sich um Aktien und nicht um Obligationen oder Wandelanleihen han-
delt.

Rechtliche Grundlagen fir die erfolgte Schaffung der Wertpapiere

Die Ausgabe der Neuen Aktien erfolgt aufgrund der Beschlussfassung der Hauptversammlung
vom 29. Marz 2023.

Die Hauptversammlung der Emittentin hat am 29. Marz 2023 beschlossen, das Grundkapital
der Gesellschaft in Hohe von 48.000.000,00 EUR gegen Bareinlagen um 24.000.000,00 EUR auf
72.000.000,00 EUR zu erhéhen, und zwar durch Ausgabe von 2.400 neuen auf den Namen lau-
tenden Stiickaktien und mit einem rechnerischen Anteil am Grundkapital von 10.000,00 EUR
je Stickaktie und mit voller Gewinnanteilsberechtigung ab dem 1. Januar 2023. Der geringste
Ausgabebetrag betragt 10.000,00 EUR je Stlickaktie.

Das gesetzliche Bezugsrecht wird den Aktionadren in der Weise eingeraumt, dass diese im Ver-
haltnis von zwei alten Aktien zu einer neuen Aktie zu einem Betrag von mindestens 10.000,00
EUR (und hochstens 10.500,00 EUR) zum Bezug von neuen Aktien zugelassen werden. Der Vor-
stand ist erméchtigt, den Ausgabebetrag (mit Zustimmung des Aufsichtsrats) festzulegen.

Die Bezugsrechte sind auf die EDEKA Rhein-Ruhr eG libertragbar.
Der Vorstand wurde zudem ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats die weiteren Einzel-
heiten der Kapitalerh6hung sowie deren Durchfiihrung festzulegen. Die Durchfiihrung der Ka-

pitalerhohung muss spatestens bis zum 30. November 2023 zum Handelsregister der Gesell-
schaft angemeldet worden sein.
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Die EDEKA Rhein-Ruhr eG hat bereits erklart, simtliche zur Ubertragung angebotenen Bezugs-
rechte, zu einem Preis von EUR 613,32 je Bezugsrecht zu kaufen und die Bezugsrechte hieraus
auszuiben.

Nicht ausgelibte oder an die EDEKA Rhein-Ruhr eG (ibertragene Bezugsrechte der Aktionare
verfallen. Ein Wertausgleich fir nicht ausgelibte Bezugsrechte findet nicht statt.

Der Vorstand hat von Ermachtigung zur Festlegung der weiteren Einzelheiten der Kapitalerho-
hung Gebrauch gemacht und die EDEKA Rhein-Ruhr eG zur Zeichnung samtlicher Neuen Ak-
tien, fir die die Bezugsrechte nicht ausgelibt worden sind, zugelassen. Die EDEKA Rhein-Ruhr
eG hat zugesagt, die ihr angebotenen Aktien zu zeichnen, so dass eine Vollplatzierung der Bar-
kapitalerhohung gewahrleistet ist.

Der Aufsichtsrat wurde ermachtigt, die Satzung der Gesellschaft entsprechend der durchge-
flihrten Kapitalerh6hung anzupassen.

Emissionstermin der Wertpapiere

Der voraussichtliche Emissionstermin der Neuen Aktien ist der 30. November 2023.

Etwaigen Beschriankungen fiir die Ubertragbarkeit der Wertpapiere

Die Aktien der Rhein-Ruhr Immobilien AG sind vinkuliert. Die Ubertragung, Sicherungsabtre-
tung und Verpfandung der Aktien bedarf zu ihrer Wirksamkeit der Zustimmung der Gesell-
schaft. Diese Zustimmung wird vom Vorstand der Gesellschaft erteilt. Verweigert der Vorstand
die Zustimmung zu einer Verfligung, so geschieht dies ohne die Pflicht zur Angabe von Griinden
(§ 4 Absatz (3) der Satzung der Gesellschaft).

Warnhinweis in Bezug auf die Besteuerung

Die Steuergesetzgebung des Mitgliedstaats des Anlegers und des Griindungsstaats des Emit-
tenten konnte sich auf die Ertrage aus den Wertpapieren der Rhein-Ruhr Immobilien AG aus-
wirken.

In Deutschland missen Aktiengewinne und Dividenden - vorbehaltlich etwaiger Freibetrage —
grundsatzlich versteuert werden, und zwar mit der Abgeltungssteuer zuziiglich Solidaritatszu-
schlag und gegebenenfalls Kirchensteuer. Deutsche Anleger zahlen bei Aktiengewinnen und
Dividenden Ublicherweise zwischen 26,38 % und 27,99 % Steuern. Die Abgeltungssteuer wird
direkt an der Quelle einbehalten.

Anbieter der Wertpapiere

Anbieterin der Wertpapiere ist die Emittentin, somit die Rhein-Ruhr Immobilien AG, Guten-
bergstralle 6A, 47638 Straelen.

Bestehende Ubernahmeangebote/Squeeze-Out-Vorschriften
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Die Aktien der Gesellschaft werden derzeit an keinem organisierten Markt gehandelt. Die Re-
gelungen des deutschen Wertpapiererwerbs- und Ubernahmegesetzes (, WpUG*) finden mit-
hin keine Anwendung auf die Rhein-Ruhr Immobilien AG. Obligatorische Ubernahmeangebote
nach dem WpUG gibt es daher nicht.

Des Weiteren bestehen hinsichtlich der Aktien der Gesellschaft keine besonderen Ausschluss-
oder Andienungsregeln. Hinsichtlich des moglichen Ausschlusses von Minderheitsaktionaren
(,Squeeze-Out”) gelten die gesetzlichen Bestimmungen gemal §§ 327a ff AktG sowie § 62 Abs.
5 UmwG.

Offentliche Ubernahmeangebote beziiglich der Gesellschaft sind bisher nicht erfolgt.
Auswirkungen bei einer Abwicklung nach MaRgabe der Richtlinie 2014/59/EU.

Potenzielle Auswirkung auf die Anlagen im Fall der Abwicklung nach Malgabe der Richtlinie
2014/59/EU bestehen nicht.

EINZELHEITEN ZUM WERTPAPIERANGEBOT/ZUR ZULASSSUNG ZUM HAN-
DEL

Konditionen des o6ffentlichen Angebots

Gegenstand des offentlichen Angebotes sind 2.400 auf den Namen lautende Stilickaktien an
der Gesellschaft mit einem rechnerischen Anteil am Grundkapital der Rhein-Ruhr Immobilien
AG von jeweils EUR 10.000,00 je Stiickaktie aus der von der ordentlichen Hauptversammlung
der Gesellschaft am 29. Marz 2023 beschlossenen Kapitalerhohung gegen Bareinlagen, und
zwar mit voller Gewinnanteilsberechtigung ab dem 1. Januar 2023.

Das gesetzliche Bezugsrecht wird den Aktionadren in der Weise eingeraumt, dass diese im Ver-
haltnis von zwei bereits bestehenden Aktien zu einer Neuen Aktie zu einem Betrag von EUR
10.417,00 (,,endgdltiger Ausgabebetrag”im Sinne des § 186 Abs. 5 Satz 2 AktG) zum Bezug von
Neuen Aktien zugelassen werden.

Der Bezugspreis fiir eine Neue Aktie betragt EUR 10.417,00.

Das offentliche Angebot richtet sich somit an die derzeitigen Aktionare der Gesellschaft, die
ihre Bezugsrechte ausliben kénnen (,,Bezugsangebot”).

Die Billigung des Prospektes wird fiir den 8. September 2023 erwartet. Die voraussichtliche
Veroffentlichung des gebilligten Prospekts erfolgt am 18. September 2023 auf der Internet-
seite der Emittentin unter www.rhein-ruhr-immobilien-ag.de sowie in gedruckter Form zur
kostenlosen Ausgabe an das Publikum in den Geschaftsraumen der Emittentin, Gutenberg-
stralle 6a, 47638 Straelen.

Das offentliche Angebot, beginnt voraussichtlich am 25. September 2023 (einschlieBlich) und
endet voraussichtlich am 16. Oktober 2023 (einschlieBlich). Die Abgabe von Bezugsangeboten
fiir die angebotenen Aktien ist am letzten Tag des Angebotszeitraums fiir Anleger bis 12:00
Uhr Mitteleuropdische Zeit (,MEZ“) moglich, wobei die an die EDEKA Rhein-Ruhr eG

47



Teil D - EU-Wachstumsprospekt

Ubertragenen Bezugsrechte am letzten Tag des Angebotes bis 18:00 Uhr Mitteleuropaische
Zeit (,,MEZ“) ausibbar sind.

Wahrend der Angebotsfrist kdnnen Aktionare - diese werden von der Rhein-Ruhr Immobilien
AG personlich angeschrieben und tber das genaue Procedere informiert - gegeniiber der Ge-
sellschaft das Bezugsangebot annehmen.

Es ist von jedem Zeichner mindestens eine Aktie zu zeichnen.

Die Bezugsrechte sind an die EDEKA Rhein-Ruhr eG lbertragbar. Die EDEKA Rhein-Ruhr eG hat
bereits angekiindigt, saimtliche zur Ubertragung angebotenen Bezugsrechte zu einem Preis von
EUR 613,32 je Bezugsrecht zu erwerben und die Bezugsrechte daraus bis zum letzten Tag des
Angebotes bis 18:00 Uhr Mitteleuropaische Zeit (,,MEZ“) auszuiben.

Nicht ausgelibte oder an die EDEKA Rhein-Ruhr eG libertragene Bezugsrechte verfallen. Ein
Wertausgleich fiir nicht ausgelibte Bezugsrechte nicht findet statt.

Der Vorstand hat mit Zustimmung des Aufsichtsrates im Rahmen seiner von der Hauptver-
sammlung erteilten Ermachtigung zur Festlegung der weiteren Einzelheiten der Kapitalerho-
hung Gebrauch gemacht und die EDEKA Rhein-Ruhr eG zur Zeichnung samtlicher Neuen Aktien
zugelassen, fiir die die Bezugsrechte nicht ausgelibt worden sind.

Zur wirksamen Auslibung des Bezugsrechtes muss der Anleger dafiir sorgen, dass

a) dervollstandig und korrekt ausgefiillte sowie unterzeichnete Zeichnungsschein innerhalb
des Angebotszeitraums bei der Rhein-Ruhr Immobilien AG zugegangen ist und

b) der Geldbetrag, welcher dem Bezugspreis von EUR 10.417,00 multipliziert mit den vom
Aktiondar maximal zu erwerben gewiinschten Aktien entspricht, auf dem Kapitalerho-
hungssonderkonto der Rhein-Ruhr Immobilien AG bei der EDEKA Bank, DE 78 2009 0700
2637 0900 05 vollstandig eingegangen ist.

Der Zeichnungsschein muss die folgenden Angaben enthalten:

= Den Namen, die Anschrift und das Geburtsdatum des Anlegers, bei juristischen Personen
die Firma, die Geschaftsanschrift und den Sitz der Gesellschaft

= Die Anzahl der vom Anleger gewlinschten zu zeichnenden Neuen Aktien aus seinen Be-
zugsrechten

= Den Gesamtbetrag des Bezugspreises fir sdmtliche zu erwerbenden Neuen Aktien (Be-
zugspreis multipliziert mit der maximalen Anzahl der zu erwerben Neuen Aktien; nachfol-
gend auch ,Zeichnungspreis” genannt)

Der der Rhein-Ruhr Immobilien AG zugegangene Zeichnungsschein ist bindend und unwider-
ruflich. Die Zeichnungserklarung wird am Tag ihres Zugangs mit dem kumulativen Vorliegen
der vorgenannten Voraussetzungen und Eingang des Zeichnungspreises und des Zeichnungs-
scheines bei der Rhein-Ruhr Immobilien AG wirksam (der ,,Zeichnungstag”).
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An dem Zuteilungstag wird die Rhein-Ruhr Immobilen AG priifen, ob und wie viele wirksame
Angebote zum Bezug der Neuen Aktien vorliegen.

Sollte die Zahl der wirksamen Angebote geringer sein als die Zahl der im Rahmen der Kapital-
erhohung geschaffenen Neuen Aktien, werden samtliche Angebote vollstandig beriicksichtigt.
Die EDEKA Rhein-Ruhr eG wird die Aktien zeichnen, fiir die die Bezugsrechte nicht ausgelibt
wurden.

Die Rhein-Ruhr Immobilien AG ist berechtigt, das Bezugsangebot jederzeit zu schlieRen. Sie
beabsichtigt derzeit, dass Bezugsangebot frithestens zu einem Zeitpunkt zu schlief3en, zu dem
wirksame Erkldarungen zum Umgang mit Bezugsrechten von allen Aktionaren der Rhein-Ruhr
Immobilien AG vorliegen. Dieser Zeitpunkt kann ausdriicklich auch bereits vor dem Zuteilungs-
tag liegen.

Vorstand und Aufsichtsrat werden im Anschluss an die Durchfiihrung die Kapitalerhéhung zur
Eintragung im Handelsregister anmelden. Die Neuen Aktien werden mit Eintragung im Han-
delsregister der Rhein-Ruhr Immobilien AG wirksam.

Die Neuen Aktien werden den Aktionaren sodann im Aktienregister der Gesellschaft ((vinku-
lierte) Namensaktien) zugeschrieben. Dariber erhalten diese personlich durch die Rhein-Ruhr
Immobilien AG Kenntnis.

Samtliche Kosten, die durch die wirksame Zeichnung und/oder Lieferung der Neuen Aktien bei
der Rhein-Ruhr Immobilien AG und/oder durch diese in die Abwicklung eingeschalteten Drit-
ten anfallen, werden von der Rhein-Ruhr Immobilien AG getragen.

Dem o6ffentlichen Angebot liegt folgender Zeitplan zugrunde:

29. Marz 2023 Ordentliche Hauptversammlung der Rhein-Ruhr Immobilien
AG mit Beschlussfassung lber die Kapitalerhéhung

8. September 2023 Voraussichtliche Billigung des Prospekts durch die Bundesan-
stalt fir Finanzdienstleistungsaufsicht

18. September 2023 Voraussichtliche Veroffentlichung des gebilligten Prospektes
sowie des Bezugsangebotes auf der Internetseite der Emitten-
tin unter www.rhein-ruhr-immobilien-ag.de sowie in gedruck-
ter Form zur kostenlosen Ausgabe an das Publikum in den Ge-
schaftsraumen der Emittentin, Gutenbergstrale 6a, 47638

Straelen.
18. September 2023 Veroffentlichung des Bezugsangebotes im Bundesanzeiger
25. September 2023 Beginn der Bezugsfrist und Moglichkeit zur Zeichnung fiir Be-
zugsberechtigte
16. Oktober 2023 Ende der Bezugsfrist
17. Oktober 2023 Voraussichtlicher Termin der Zuteilung der Neuen Aktien
17. Oktober 2023 Voraussichtlicher Termin der Anmeldung der Durchfiihrung

der Kapitalerhohung zum Handelsregister der Gesellschaft
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Bis 30. November 2023 Voraussichtlicher Termin der Eintragung der Kapitalerh6hung
im Handelsregister der Gesellschaft; Wirksamwerden der Ka-
pitalerhhung

30. November 2023 Voraussichtlicher Emissionstermin

Angebotskonditionen

Die Neuen Aktien der Gesellschaft werden den bisherigen Aktiondaren im Rahmen eines Be-
zugsangebots zur Zeichnung angeboten.

Nachfolgend wird der Text des voraussichtlich am 18. September 2023 im Bundesanzeiger zu
veroffentlichenden Bezugsangebots wiedergegeben:

Dieses Bezugsangebot richtet sich ausschlief3lich an bestehende Aktionadre der Rhein-Ruhr Im-
mobilien AG. Das Bezugsangebot stellt kein Angebot zum Kauf bzw. Verkauf von den hierin
genannten Bezugsrechten oder Aktien der Rhein-Ruhr Immobilien AG in den Vereinigten Staa-
ten von Amerika dar. Wertpapiere dirfen in den Vereinigten Staaten von Amerika nur nach
Registrierung unter dem U.S. Securities Act von 1933 oder nur aufgrund einer Ausnahmerege-
lung von dem Registrierungserfordernis verkauft oder zum Kauf angeboten werden. Die Be-
zugsrechte und die Aktien der Rhein-Ruhr Immobilien AG wurden und werden nicht nach dem
US Securities Act registriert. Die Bezugsrechte und Aktien der Rhein-Ruhr Immobilien AG wer-
den in den Vereinigten Staaten von Amerika weder zum Kauf angeboten noch verkauft.

Rhein-Ruhr Immobilien AG
Straelen

ISIN DEOOOA3EEN48 / WKN A3EEN4

Bezugsangebot

Auf der Grundlage der Beschlussfassung der Hauptversammlung der Gesellschaft vom
29. Marz 2023 wird das Grundkapital der Gesellschaft in Hohe von 48.000.000,00 EUR gegen
Bareinlagen um 24.000.000,00 EUR auf 72.000.000,00 EUR erhéht, und zwar durch Ausgabe
von 2.400 neuen auf den Namen lautenden Stiickaktien und mit einem rechnerischen Anteil
am Grundkapital von 10.000,00 EUR je Stiickaktie und mit voller Gewinnberechtigung ab dem
1. Januar 2023. Der geringste Ausgabebetrag betragt 10.000,00 EUR je Stlickaktie.

Der Vorstand hat mit Zustimmung des Aufsichtsrates von seiner Ermachtigung Gebrauch ge-
macht, den Ausgabebetrag sowie die die weiteren Einzelheiten der Kapitalerhhung sowie de-
ren Durchfihrung festzulegen.

(Anteilige) Bezugsrechte, Ausgabebetrag, Mehrbezug

Die Neuen Aktien werden den Aktionaren der Gesellschaft im Verhaltnis 2:1 zum Ausgabebe-

trag von EUR 10.417,00 je Neuer Aktie zum Bezug angeboten. Je zwei bestehende Aktien be-
rechtigen also zum Bezug von einer neuen Aktie zum Preis von EUR 10.417,00 je Neuer Aktie.
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Malgeblich fir die Legitimation als Aktionar sowie fiir die Berechnung der Anzahl der den Ak-
tionaren jeweils zustehenden Bezugsrechte ist die Eintragung als Aktionar sowie der jeweilige
Bestand an Aktien der Gesellschaft laut Eintragung im Aktienregister am 31. Mai 2023,
24.00 Uhr.

Bei der Berechnung der Bezugsrechte kénnen nur ganze Aktien zugeteilt werden, auch wenn
rechnerisch Nachkommastellen entstehen.

Die Bezugsrechte sind auf die EDEKA Rhein-Ruhr eG libertragbar.

Die EDEKA Rhein-Ruhr eG hat bereits erklart, simtliche zur Ubertragung angebotenen Bezugs-
rechte, zu einem zum Preis von EUR 613,32 je Bezugsrecht zu kaufen und die Bezugsrechte
hieraus auszuliben.

Nicht ausgelibte oder an die EDEKA Rhein-Ruhr eG libertragene Bezugsrechte verfallen. Ein
Wertausgleich fiir nicht ausgelibte Bezugsrechte findet nicht statt.

Der Vorstand hat mit Zustimmung des Aufsichtsrates im Rahmen seiner von der Hauptver-
sammlung erteilten Ermachtigung zur Festlegung der weiteren Einzelheiten der Kapitalerho-
hung Gebrauch gemacht und die EDEKA Rhein-Ruhr eG zur Zeichnung samtlicher Neuen Aktien
zugelassen, fiir die die Bezugsrechte nicht ausgelibt worden sind.

Es besteht keine Mehrzuteilungsoption. Die Aktien werden im Aktienregister der Gesellschaft
eingetragen.

Bezugsangebot

Wir bitten hiermit unsere Aktionare, ihre Bezugsrechte auf die Neuen Aktien zur Vermeidung
des Ausschlusses von der Teilnahme an der Kapitalerh6hung in der Zeit vom 25. September
2023 einschlieBlich bis zum 16. Oktober 2023 einschlieBlich (die , Bezugsfrist”) bei der Gesell-
schaft unter Benutzung der zur Verfligung gestellten Bezugserklarungen auszutiben.

Zeichnungsverfahren

Wahrend der Bezugsfrist konnen Aktionare - diese werden von der Rhein-Ruhr Immobilien AG
persoénlich angeschrieben und (iber das genaue Procedere informiert - gegeniiber der Gesell-
schaft das Bezugsangebot annehmen. Es ist von jedem Zeichner mindestens eine Aktie zu
zeichnen. Die Bezugsrechte sind an die EDEKA Rhein-Ruhr eG (bertragbar, die bereits ange-
kiindigt hat, samtliche zur Ubertragung angebotenen Bezugsrechte zu einem Preis von
EUR 613,32 je Bezugsrecht zu erwerben und die Bezugsrechte daraus bis zum letzten Tag des
Angebotes bis 18:00 Uhr Mitteleuropaische Zeit (,,MEZ“) auszuiben.

Uber das genaue Procedere der Ubertragung von Bezugsrechten an die EDEKA Rhein-Ruhr eG
werden die Aktiondre unmittelbar von der Gesellschaft informiert, die diese rechtzeitig vor
dem Ablauf der Angebotsfrist persdnlich anschreiben wird. Nicht ausgelibte oder an die EDEKA
Rhein-Ruhr eG lbertragene Bezugsrechte verfallen.

Ein Wertausgleich fir nicht ausgelibte Bezugsrechte findet statt.
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Zur wirksamen Auslibung des Bezugsrechtes muss der Anleger dafiir sorgen, dass

a) der vollstandig und korrekt ausgefiillte sowie unterzeichnete Zeichnungsschein innerhalb
des Angebotszeitraums bei der Rhein-Ruhr Immobilien AG zugegangen ist und

b) der Geldbetrag, welcher dem Bezugspreis von EUR 10.417,00 multipliziert mit den vom
Aktiondar maximal zu erwerben gewlinschten Aktien entspricht, auf dem Kapitalerhohungs-
sonderkonto der Rhein-Ruhr Immobilien AG bei der EDEKA Bank, IBAN DE78 2009 0700
2637 0900 05, BIC: EDEKDEHH vollstandig eingegangen ist. Der Zeichnungsschein, der den
Aktiondren von der Gesellschaft personlich zugeschickt wird und auch in den Geschafts-
rdumen der Rhein-Ruhr Immobilien, Gutenbergstralle 6a, 47638 Straelen verfligbar ist,
muss die folgenden Angaben enthalten:

- den Namen, die Anschrift und das Geburtsdatum des Anlegers,

- bei juristischen Personen die Firma, die Geschaftsanschrift und den Sitz der Gesell-
schaft,

- die Anzahl der vom Anleger gewlinschten zu zeichnenden neuen Aktien aus seinen
Bezugsrechten und

- den Gesamtbetrag des Bezugspreises fiir samtliche zu erwerbenden neuen Aktien.

Der der Rhein-Ruhr Immobilien AG zugegangene Zeichnungsschein ist bindend und unwider-
ruflich. Die Zeichnungserklarung wird am Tag ihres Zugangs mit dem kumulativen Vorliegen
der vorgenannten Voraussetzungen und Eingang des Zeichnungspreises und des Zeichnungs-
scheines bei der Rhein-Ruhr Immobilien AG wirksam. Nach Ablauf des Angebotszeitraumes
wird die Rhein-Ruhr Immobilen AG priifen, ob und wie viele wirksame Angebote zum Bezug
der neuen Aktien vorliegen. Sollte die Zahl der wirksamen Angebote geringer sein als die Zahl
der im Rahmen der Kapitalerhohung geschaffenen neuen Aktien, werden samtliche Angebote
vollstandig bericksichtigt. Die EDEKA Rhein-Ruhr eG wird die Aktien zeichnen, fiir die die Be-
zugsrechte nicht ausgetibt wurden.

Vorstand und Aufsichtsrat werden im Anschluss an die Durchfiihrung die Kapitalerhéhung zur
Eintragung im Handelsregister anmelden. Die neuen Aktien werden mit Eintragung im Han-
delsregister der Rhein-Ruhr Immobilien AG wirksam. Die neuen Aktien werden den Aktionaren
sodann im Aktienregister der Gesellschaft ((vinkulierte) Namensaktien) mit Gewinnberechti-
gung ab dem 1. Januar 2023 zugeschrieben.

Dariber erhalten diese persoénlich durch die Rhein-Ruhr Immobilien AG Kenntnis.

Die Zeichnung wird unverbindlich, wenn die Kapitalerh6hung nicht bis zum 30. November 2023
zum Handelsregister der Gesellschaft angemeldet wurde.

Gemal § 4 Abs, 2 der Satzung der Gesellschaft ist der Anspruch des Aktionars auf Verbriefung
seines Anteils ausgeschlossen.

Der Bezug der neuen Aktien ist provisionsfrei.
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Verkaufsbeschrankungen
Dieses Bezugsangebot wird ausschliefSlich nach deutschem Recht durchgefiihrt.

Eine Veroffentlichung, Versendung, Verbreitung oder Wiedergabe des Bezugsangebots oder
einer Zusammenfassung oder einer sonstigen Beschreibung der in diesem Bezugsangebot ent-
haltenen Bedingungen unterliegt im Ausland moglicherweise Beschrankungen. Das Bezugsan-
gebot darf durch Dritte weder unmittelbar noch mittelbar im bzw. in das Ausland veroffent-
licht, versendet, verbreitet oder weitergegeben werden, soweit dies nach den jeweils anwend-
baren auslandischen Bestimmungen untersagt oder von der Einhaltung behordlicher Verfah-
ren oder der Erteilung einer Genehmigung abhangig ist. Dies gilt auch fiir eine Zusammenfas-
sung oder eine sonstige Beschreibung der in diesem Bezugsangebot enthaltenen Bedingungen.
Die Gesellschaft Gbernimmt keine Gewahr dafiir, dass die Veroffentlichung, Versendung, Ver-
breitung oder Weitergabe des Bezugsangebots aulierhalb der Bundesrepublik Deutschland mit
den jeweils anwendbaren Rechtsvorschriften vereinbar ist.

Personen, die das Angebot aullerhalb der Bundesrepublik Deutschland annehmen wollen,
werden aufgefordert, sich iber aulRerhalb der Bundesrepublik Deutschland bestehende Be-
schrankungen zu informieren und diese zu beachten.

Gesamtsumme des Angebots

Es werden insgesamt 2.400 Aktien der Rhein-Ruhr Immobilien AG zu einem Preis von
EUR 10.417,00 pro Aktie angeboten. Die maximale Gesamtsumme des Angebots betragt
EUR 25.000.800,00.

Auf Grund der Zusage der EDEKA Rhein-Ruhr eG, dass diese samtliche zum Erwerb angebote-
nen Bezugsrechte erwirbt und das Bezugsrecht aus samtlichen Aktien auszutliben, die nicht von
den weiteren Aktiondren der Gesellschaft ausgelibt werden, ist davon auszugehen, dass die
Kapitalerh6hung voll platziert wird. Das endgiiltige Volumen der platzierten Aktien entspricht
somit 2.400 Aktien.

Angebotsfrist

Der Zeitraum wahrend Altaktiondre im Rahmen ihres gesetzlichen Bezugsrechts Aktien zeich-
nen kénnen beginnt voraussichtlich am 25. September 2023 und endet voraussichtlich am
16. Oktober 2023 (,,Bezugsfrist”“). Wahrend der Bezugsfrist kdnnen die Aktiondre Neue Aktien
zu einem Preis in Hohe von EUR 10.417,00 je Aktie beziehen.

Widerruf oder Aussetzung des Angebots

Die Gesellschaft behalt sich das Recht vor, jederzeit, somit vom Beginn des Angebotszeitrau-
mes (voraussichtlich der 25. September 2023) bis zum Datum des Endes des Angebotszeitrau-
mes (voraussichtlich der 16. Oktober 2023)

e das offentliche Angebot zu widerrufen,
e das offentliche Angebot auszusetzen und/oder
e die Konditionen des 6ffentlichen Angebotes zu andern.
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Griinde fur einen etwaigen Widerruf und/oder die Aussetzung kénnen unvorhersehbare Vor-
kommnisse sein, die das Geschaftsmodell der Gesellschaft negativ beeinflussen. Sofern davon
Gebrauch gemacht wird, die Angebotsbedingungen zu andern, werden die Aktionare der Ge-
sellschaft schriftlich informiert und soweit es nach dem Wertpapierprospektgesetz erforder-
lich ist, wird ein Nachtrag zu diesem Prospekt veroffentlicht.

Bereits vor einem etwaigen Widerruf oder einer Aussetzung des 6ffentlichen Angebots oder
einer etwaigen Anderung der Angebotsbedingungen abgegebene Zeichnungserkldrungen wer-
den unwirksam und missen ggf. wiederholt werden. Die Aktionare, die bereits Zeichnungser-
klarungen abgegeben haben, werden (iber diese Rechtsfolge schriftlich durch die Gesellschaft
unterrichtet.

Reduzierung und Riicknahme der Zeichnung

Der der Rhein-Ruhr Immobilien AG zugegangene Zeichnungsschein ist bindend und unwider-
ruflich. Eine Reduzierung der Zeichnung ist nicht moglich. Da die Aktionare samtliche Aktien,
flir die sie ihr Bezugsrecht ausiiben auch zugeteilt bekommen, kann es nicht zu zu vielgezahlten
Betragen kommen, die einer Erstattung bedirften. Die Zeichnungserklarung wird am Tag ihres
Zugangs mit dem kumulativen Vorliegen der vorgenannten Voraussetzungen und Eingang des
Zeichnungspreises und des Zeichnungsscheines bei der Rhein-Ruhr Immobilien AG wirksam
(der ,Zeichnungstag”).

Mindest- und/oder Hochstbetrag der Zeichnung

Es bestehen weder Mindest- noch Héchstbetrdage der Zeichnung.

Jeder Zeichner muss jedoch mindestens eine Aktie zeichnen. Im Rahmen des Bezugsangebots
kann der Aktionar zudem nur so viele Aktien zeichnen, wie ihm aufgrund seiner bereits beste-
henden Beteiligungsquote an der Gesellschaft zustehen, wobei jeweils zwei Bezugsrechte zum

Bezug einer Aktie berechtigen.

Die EDEKA Rhein-Ruhr eG wird die Aktien zeichnen, fiir die die Bezugsrechte nicht ausgelibt
wurden.

Riickzug des Angebots durch die Anleger
Den Anlegern ist ein Rlickzug des Angebotes nicht moéglich.
Methode und Fristen fiir die Bedienung der Wertpapiere und ihre Lieferung

Der Bezugspreis fur die Neuen Aktien, die im Rahmen des Bezugsangebots gezeichnet werden,
ist von den Zeichnern bis zum Ende der Bezugsfrist (16. Oktober 2023) zu zahlen.

Die Neuen Aktien werden den Aktionaren sodann im Aktienregister der Gesellschaft ((vinku-

lierte) Namensaktien) zugeschrieben. Dariber erhalten diese personlich durch die Rhein-Ruhr
Immobilien AG Kenntnis.
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Samtliche Kosten, die durch die wirksame Zeichnung und/oder Lieferung der Neuen Aktien bei
der Rhein-Ruhr Immobilien AG und/oder durch diese in die Abwicklung eingeschalteten Drit-
ten anfallen, werden von der Rhein-Ruhr Immobilien AG getragen.

Modalitdaten und des Termins fir die 6ffentliche Bekanntgabe der Angebotsergebnisse

Die Gesellschaft wird die Ergebnisse des Angebots voraussichtlich am 17. Oktober 2023 auf
ihrer Internetseite (www.rhein-ruhr-immobilien-ag.de) unter der Rubrik ,Aktuelle Informatio-
nen” veroffentlichen.

Verfahren fiir die Auslibung eines etwaigen Vorzugszeichnungsrechts, die Verhandelbarkeit
der Zeichnungsrechte und die Behandlung der nicht ausgelibten Zeichnungsrechte

Im Rahmen dieses 6ffentlichen Angebots steht den Altaktionaren der Rhein-Ruhr Immobilien
AG ein gesetzliches Bezugsrecht auf die Neuen Aktien zu, das vorrangig zu bedienen ist.

Die Bezugsrechte sind an die EDEKA Rhein-Ruhr eG libertragbar, die bereits angekiindigt hat,
samtliche zur Ubertragung angebotenen Bezugsrechte zu einem Preis von EUR 613,32 je Be-
zugsrecht zu erwerben und die Bezugsechte daraus auszutiben. Somit ist eine Vollplatzierung
gewadhrleistet.

Ein Wertausgleich fiir nicht ausgelibte oder nicht an die EDEKA Rhein-Ruhr eG Ubertragene
Bezugsrechte findet nicht statt.

Verteilungs- und Zuteilungsplan
Kategorien der potenziellen Investoren

Im Rahmen des Bezugsangebots werden die Aktien den bestehenden Altaktionadren zur Zeich-
nung angeboten. Die Aktionarin EDEKA Rhein-Ruhr eG wird die Bezugsrechte der an Sie liber-
tragenen Bezugsrechte ausiiben, so dass keine aullenstehenden Investoren Aktien aus dem
offentlichen Angebot zeichnen werden.

Zeichnung durch Hauptaktiondre, Organmitglieder oder im Umfang von mehr als 5%

Mitglieder der Geschaftsfiihrungs-, Aufsichts- oder Verwaltungsorgane der Emittentin oder
von diesen kontrollierten Gesellschaften beabsichtigen nach Kenntnis der Gesellschaft an der
Zeichnung teilzunehmen.

Die EDEKA Rhein-Ruhr eG ist mit 6,58 % an der Emittentin beteiligt und beabsichtigt, die ihr
zustehenden Bezugsrechte sowie alle Bezugsrechte, die seitens der weiteren Aktionare nicht
ausgelibt und ihr Gbertragen werden, auszuiiben. Insoweit hat sich die EDEKA Rhein-Ruhr eG
bereit erklart, samtliche ihr zum Erwerb angebotenen Bezugsrechte zu einem Preis von
EUR 613,32 je Bezugsrecht zu erwerben.

AuBerdem hat die EDEKA Rhein-Ruhr eG sich bereit erklart, samtliche nicht bezogenen Neuen
Aktien zu der sie von der Emittentin zur Zeichnung zugelassen wird, zu zeichnen.
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Verfahren zur Meldung gegenlber den Zeichnern Uber den zugeteilten Betrag
und Angabe, ob eine Aufnahme des Handels vor der Meldung moglich ist

Der Tag der Zuteilung im Rahmen des Bezugsangebotes ist der 17. Oktober 2023.
Aktionare, die im Rahmen des gesetzlichen Bezugs Neue Aktien bezogen haben, haben einen
automatischen Anspruch auf Zuteilung der Aktien. Mehrzuteilungsoptionen der Aktionare be-

stehen nicht.

Die Aktien der Gesellschaft sind nicht zum Handel zugelassen, so dass eine Aufnahme des Han-
dels vor der Meldung nicht moglich ist.

Preisfestsetzung

Samtliche Neuen Aktien werden zum festen Bezugspreis von EUR 10.417,00 je Aktie angebo-
ten. Den Zeichnern werden von der Emittentin im Zusammenhang mit dem Erwerb der Aktien
keine Kosten oder Steuern in Rechnung gestellt.

Platzierung und Ubernahme (Underwriting)

Koordinatoren des Angebots

Koordinator des Angebotes ist die Rhein-Ruhr Immobilien AG.

Abwicklungs-, Zahl- und Verwahrstelle

Abwicklungs- und Zahlstelle ist die Rhein-Ruhr Immobilien AG. Die Zahlungen erfolgen auf das
Kapitalerh6hungssonderkonto der Rhein-Ruhr Immobilien AG bei der EDEKA Bank, DE 78 2009

0700 2637 0900 05. Da eine Verbriefung der Aktien der Gesellschaft derzeit nicht gegeben und
geplant ist, ist keine Verwahrstelle eingerichtet.

Ubernahme der Emission

Es wurde kein Institut mit der Ubernahme der Emission beauftragt.

Die EDEKA Rhein-Ruhr eG hat sich jedoch bereit erklart, samtliche ihr zum Erwerb angebote-
nen Bezugsrechte zu einem Preis von EUR 613,32 je Bezugsrecht zu erwerben und die Bezugs-
rechte hieraus ausiiben.

AuBerdem hat die EDEKA Rhein-Ruhr eG sich bereit erklart, samtliche nicht bezogenen Neuen
Aktien zu der sie von der Emittentin zur Zeichnung zugelassen wird, zu zeichnen, so dass eine
Vollplatzierung gewahrleistet ist.

Datum des Abschlusses des Emissionsiibernahmevertrags

Ein Emissionsiibernahmevertrag wurde nicht geschlossen.
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Zulassung zum Handel und Handelsmodalitaten

Aktien der Rhein-Ruhr Immobilien AG sind gegenwartig nicht zum Handel an einem KMU-
Wachstumsmarkt oder multilateralen Handelsplatz (MTF) zugelassen. Eine Platzierung an ei-
nem zum Handel an einem KMU-Wachstumsmarkt oder MTF ist auch derzeit nicht geplant.

Geplante Einbeziehung der Wertpapiere

Die Aktien werden nicht Gegenstand eines Antrags auf Zulassung zum Handel an einem KMU-
Wachstumsmarkt oder einem MTF sein und sollen nicht auf einem KMU-Wachstumsmarkt
oder MTF platziert werden.

Bereits bestehende Einbeziehung des Wertpapiers

Nach Kenntnis der Emittentin werden keine Aktien der Emittentin an einem KMU-Wachstums-
markt oder MTF angebotenen oder zum Handel zugelassen.

Privatplatzierungen

Der Vorstand hat mit Zustimmung des Aufsichtsrates im Rahmen seiner von der Hauptver-
sammlung erteilten Ermachtigung zur Festlegung der weiteren Einzelheiten der Kapitalerho-
hung Gebrauch gemacht und die EDEKA Rhein-Ruhr eG zur Zeichnung samtlicher Neuen Aktien
zugelassen, die nicht seitens der Aktiondre im Rahmen ihres Bezugsrechtes gezeichnet werden
sollten. Die EDEKA Rhein-Ruhr eG hat bereits zugesagt, am letzten Tag des Angebotszeitraums,
somit voraussichtlich am 16. Oktober 2023 samtlich Bezugsrechte, die nicht seitens der weite-
ren Aktionare am letzten Tag des Angebotszeitraums bis 12:00 Uhr (MEZ) ausgelibt werden,
bis 18:00 Uhr (MEZ) auszuliben.

Zusagen von Intermedidren

Da eine Zulassung zum Handel an einem KMU-Wachstumsmarkt oder MTF nicht beabsichtigt
ist, bedarf es keine detaillierten Angaben zu den Instituten, die aufgrund einer festen Zusage
als Intermediare im Sekundarhandel tatig und tGber An- und Verkaufskurse Liquiditat zur Ver-
fligung stellen, sowie Beschreibung der Hauptbedingungen ihrer Zusage.

Stabilisierung

StabilisierungsmalRnahmen sind derzeit nicht geplant.

Mehrzuteilung und Greenshoe-Option

Es besteht keine Mehrzuteilungsmoglichkeit bzw. Greenshoe-Option.
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Verwasserung

Vergleich des Anteils am Aktienkapital und an den Stimmrechten fiir bestehende Aktionare vor
und nach der aus dem 6ffentlichen Angebot resultierenden Kapitalerhohung

Das Bezugsrecht der Aktionare auf die Neuen Aktien gewahrleistet, dass jeder Aktionar, sofern
er sein Bezugsrecht auslibt, mit seinem urspriinglichen prozentualen Anteil an der Gesellschaft
beteiligt bleibt.

Sofern ein Aktionar sein Bezugsrecht nicht ausiibt, wird sich sein Anteil am Grundkapital der
Gesellschaft verringern und eine Verwdsserung eintreten.

Die Nicht- oder Teilaustibung von Bezugsrechten fihrt dazu, dass der entsprechende Aktionar
nicht mehr in demselben Umfang wie vor der Durchfiihrung der Kapitalerhhung am Grund-
kapital der Gesellschaft beteiligt sein wird.

Der Nettobuchwert des Eigenkapitals der Rhein-Ruhr Immobilien AG ergibt sich wie folgt aus
der Bilanz der Gesellschaft zum 31.12.2022:

Bilanzposition Wert zum 31. 12.2022 in EUR
Gezeichnetes Kapital 48.000.000,00
Kapitalriicklage 360.000,00
Gesetzliche Riicklage 1.106.376,73
Andere Gewinnriicklagen 6.573.382,68
Bilanzgewinn 2.897.774,89
Summe: Netto-Buchwert des Eigenkapitals 58.937.534,30

Aufgrund der von der Hauptversammlung beschlossenen Kapitalerh6hung wird Grundkapital
der Gesellschaftin Hohe von EUR 48.000.000,00 gegen Bareinlagen um EUR 24.000.000,00 auf
EUR 72.000.000,00 zu erhéhen und zwar durch Ausgabe von 2.400 neuen auf den Namen lau-
tenden Stiickaktien und mit einem rechnerischen Anteil am Grundkapital von 10.000,00 EUR
je Stuickaktie.

Damit erhoht sich der Nettobuchwert des Eigenkapital um EUR 24.000.000,00 und betragt so-
mit EUR 72.000.000,00.

Das Grundkapital der Gesellschaft betragt derzeit EUR 48.000.00,00 und ist eingeteilt in 4.800
auf den Namen lautende vinkulierte Stiickaktien. Der Nettobuchwert des Eigenkapitals pro
Stiickaktie betragt daher gerundet EUR 12.278,65 (Nettobuchwert des Eigenkapitals geteilt
durch Anzahl der Stiickaktien).

Der Nettoemissionserlos betrdagt bei einer vollstandigen Platzierung der Kapitalerhhung
EUR 24.850.800,00, entsprechend EUR 10.354,50 je Aktie bei Ausgabe von 2.400 Aktien.

Unter der Annahme, dass samtliche Neue Aktien bezogen werden und die vollstandige Durch-
flihrung der Kapitalerhohung um EUR 24.000.000,00 in das Handelsregister eingetragen wird,
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wirde das Grundkapital der Gesellschaft EUR 72.000.000,00 betragen, eingeteilt in 7.200 Ak-
tien.

Ware der Gesellschaft dieser Betrag bereits zum 31. Dezember 2022 zugeflossen, hatte der
Nettobuchwert des Eigenkapitals zum 31. Dezember 2022 EUR 83.788.334,30 ergeben.
Dadurch ergabe sich ein neuer Nettobuchwert des Eigenkapitals je Stlickaktie in Héhe von ge-
rundet EUR 11.637,27.

Unter den obenstehend geschilderten Annahmen ergibt sich eine Reduzierung des Nettobuch-
werts des Eigenkapitals je Aktie in H6he von gerundet EUR 641,38 entsprechend gerundet
5,22 %.

Die unmittelbare Verwasserung je Aktie flr die Erwerber betrdagt bei einem Angebotspreis
von EUR 10.417,00 und einem Nettobuchwert des Eigenkapitals nach Kapitalerh6hung von
gerundet EUR 11.637,27 in absoluten Zahlen gerundet EUR 1.220,27 bzw. prozentual gerundet
10,49 %.

Um dem Verwasserungseffekt entgegenzutreten, sieht das Aktienrecht vor, dass den Altaktio-
naren bei Kapitalerh6hungen ein Bezugsrecht gemall § 186 Abs. 1 AktG zukommt. Wirkung
dieses Bezugsrechts ist der sogenannte Kompensationseffekt. Die auf den Verwasserungsef-
fekt zurtickzufiihrende Senkung des Nettobuchwerts kann gerade durch den Wert des Bezugs-
rechts ausgeglichen werden, so dass fiir die Altaktiondre grundsatzlich keine Vermogensmin-
derung eintritt.

Fiir die Aktionare, die das Angebot zum Bezug der Neuen Aktien zeichnen, ergibt sich kein
Verwasserungseffekt, da der Nettobuchwert pro Aktie (iber dem Bezugspreis pro Aktie nach
Kapitalerh6hung liegt.

Angaben zu einer Verwdsserung von Altaktiondren unabhangig von der Auslibung Ihres Be-
zugsrechtes

Es gibt keinen Teil der Emission der Neuen Aktien, der bestimmten Anlegern vorbehalten ist,
d. h. es kommt fiir Altaktiondre, die ihr Bezugsrecht ausliben, zu keiner Verwasserung der
Stimmrechte.

UNTERNEHMENSFUHRUNG

Verwaltungs-, Leitungs- und Aufsichtsorgan und oberes Management

Die derzeitigen Vorstandsmitglieder der Gesellschaft sind die Herren Peter Meis und Stephan
Steves.

e Herr Peter Meis, geboren am 25. Februar 1963, geschaftsansassig: Gutenbergstralie
6a 47638 Straelen, ist nach seiner Ausbildung als Einzelhandelskaufmann und einem
betriebswirtschaftlichen Studium seit 1995 bei der EDEKA Rhein-Ruhr Stiftung & Co.
KG im Bereich der Expansion tatig. Die Leitung der Expansionsabteilung hat er im Jahr
2005 Gbernommen. Mit Griindung der Rhein-Ruhr Immobilien AG im Jahr 2011 beklei-
dete er das Amt des Prokuristen und wurde im Jahr 2022 zum Vorstand berufen.
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e Herr Stephan Steves, geboren am 10. April 1958, geschaftsansassig: Gutenbergstralle
6a 47638 Straelen war nach seinem Studium der Betriebswirtschaftslehre mehrere
Jahre bei einer Wirtschaftspriifungsgesellschaft angestellt. In 1995 hat er seine Tatig-
keit bei der EDEKA Rhein-Ruhr begonnen und war zwischen 1998 und 2019 Vorstands-
mitglied der Genossenschaft und Geschaftsfiihrer der EDEKA Handelsgesellschaft
Rhein-Ruhr mbH. Seit 2019 steht Herr Steves der EDEKA Rhein-Ruhr Gruppe beratend
zur Verfligung.

Der Aufsichtsrat der Gesellschaft besteht aus sechs Mitgliedern

e Herr Oliver Czajkowski, geboren am 30. Mai 1967, geschaftsansassig Jagerhofstr. 24,
45478 Miilheim an der Ruhr, ist nach seinem Studium der Betriebswirtschaftslehre seit
1995 selbstandiger Kaufmann und betreibt gegenwartig sechs Lebensmitteleinzelhan-
delsgeschafte und drei Getrankemarkte. Seit 2006 ist er Aufsichtsratsmitglied der
EDEKA Rhein-Ruhr Holding GmbH und der EDEKA Rhein-Ruhr eG. Dariiber hinaus ist er
seit 2015 Mitglied des Verwaltungsrates der EDEKA ZENTRALE Stiftung & Co. KG und
des Kuratoriums der EDEKA ZENTRALE Handelsstiftung .

e Herr Daniel Breidohr, geboren am 11. November 1985, geschaftsansassig De-Gaspari-
Str. 1, 51469 Bergisch Gladbach, ist nach seiner Ausbildung als Einzelhandelskaufmann
und seinem Studium der Betriebswirtschaftslehre seit 2017 selbstandiger Kaufmann
und betreibt gegenwartig vier Lebensmitteleinzelhandelsgeschafte und drei Getranke-
markte. Seit 2022 ist er Aufsichtsratsmitglied der EDEKA Rhein-Ruhr Holding GmbH
und der EDEKA Rhein-Ruhr eG.

e Herr Manfred Burkowski, geboren am 27. Juli 1964, geschaftsansassig Altendorfer Str.
533, 45355 Essen, ist nach seiner Ausbildung als Einzelhandelskaufmann seit 1988
selbstandiger Kaufmann und betreibt gegenwartig finf Lebensmitteleinzelhandelsge-
schafte und einen Getrankemarkt. Seit 2005 ist er Aufsichtsratsmitglied der EDEKA
Rhein-Ruhr Holding GmbH und der EDEKA Rhein-Ruhr eG.

e Herr Dirk Endt, geboren am 13. September 1967, geschaftsansassig Freiheider Str. 99,
41844 Wegberg, ist nach seiner Ausbildung als Einzelhandelskaufmann seit 1990 selb-
standiger Kaufmann und betreibt gegenwartig neun Lebensmitteleinzelhandelsge-
schafte und einen Getrankemarkt. Seit 2016 ist er Aufsichtsratsmitglied der EDEKA
Rhein-Ruhr Holding GmbH und der EDEKA Rhein-Ruhr eG.

e Herr Heinrich Nientied, geboren am 12. Oktober 1959, geschaftsansassig Ludwig-Wol-
ker-Str. 25, 48157 Miinster ist nach seiner Ausbildung als Einzelhandelskaufmann seit
1988 selbstandiger Kaufmann und betreibt gegenwartig fiinf Lebensmitteleinzelhan-
delsgeschafte und einen Getrankemarkt. Seit 2012 ist er Aufsichtsratsmitglied der
EDEKA Rhein-Ruhr Holding GmbH und der EDEKA Rhein-Ruhr eG.

e Herr Reiner Schenke, geboren am 05. Juni 1964, geschaftsansassig Rhedaer Str. 43,
33332 Gitersloh ist nach seiner Ausbildung als Einzelhandelskaufmann seit 1998 selb-
standiger Kaufmann und betreibt gegenwartig sieben Lebensmitteleinzelhandelsge-
schafte ,zwei Getrankemarkte sowie einen Biomarkt und eine Manufaktur. Seit 2011
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ist er Aufsichtsratsmitglied der EDEKA Rhein-Ruhr Holding GmbH und der EDEKA
Rhein-Ruhr eG. Darlber hinaus ist er seit 2019 Mitglied des Verwaltungsrats der
EDEKA ZENTRALE Stiftung & Co. KG und des Kuratoriums der EDEKA ZENTRALE Han-
delsstiftung sowie seit 2021 Aufsichtsratsmitglied der EDEKABANK AG, Hamburg.

Frau Tatjana Spruzina-Dick, geboren am 12. August 1982 hat Gesamtprokura mit einem Vor-
standsmitglied und ist dem oberen Management der Emittentin zuzuordnen. Frau Spruzina-
Dick war nach ihrer Ausbildung zur Steuerfachangestellten mehrere Jahre bei einer mittelstan-
dischen Steuer- und Wirtschaftsprifungsgesellschaft angestellt, bei der sie auch ein betriebs-
wirtschaftliches Studium abgeschlossen hat. Seit 2013 ist sie bei der EDEKA Rhein-Ruhr Stiftung
& Co. KG angestellt und fiir den Bereich Konzernabschluss, Finanzierung, Steuern verantwort-
lich und verantwortet seit Juli 2023 den Bereich Finanzen. Im Jahr 2022 hat sie ihr Steuerbera-
terexamen erfolgreich abgelegt.

Weitere Personen, die dem oberen Management zuzuordnen waren, gibt es bei der Emittentin
nicht.

Kein Mitglied des Vorstands, des Aufsichtsrats oder oberen Managements wurde in den vergan-
genen flinf Jahren in Bezug auf betriigerische Straftaten schuldig gesprochen. Gegen kein Mit-
glied des Vorstands, Aufsichtsrats oder oberen Managements gibt es 6ffentliche Anschuldigun-
gen und/oder Sanktionen vonseiten der gesetzlichen Beh6rden oder der Regulierungsbehor-
den (einschlieRlich Berufsverbédnde). Kein Mitglied des Vorstands oder Aufsichtsrats ist wah-
rend der letzten fiinf Jahre von einem Gericht fiir die Mitgliedschaft im Verwaltungs-, Leitungs-
oder Aufsichtsorgan eines Emittenten oder fiir die Tatigkeit im Management oder die Fiihrung
der Geschafte eines Emittenten als untauglich angesehen worden.

Zwischen den oben genannten Personen des Vorstands, des Aufsichtsrats und des oberen Ma-
nagements existieren keine verwandtschaftlichen Beziehungen.

Vergltungen und sonstige Leistungen

Betrag der Verglitungen
Vorstand

Die Vorstandsmitglieder Herr Peter Meis und Herr Stephan Steves erhalten fiir ihre Tatigkeit
in der Rhein-Ruhr Immobilien AG keine Bezlige. Die Vorstande werden derzeit auf Basis des
mit der EDEKA Rhein-Ruhr Stiftung & Co. KG abgeschlossenen Dienstleistungsvertrages lber
gesellschaftsrechtliche Dienstleistungen tatig und von dieser auch vergiitet. Dienstleistungs-
vertrage zwischen den Vorstanden und der Rhein-Ruhr Immobilien AG wurden nicht geschlos-
sen.

Aufsichtsrat

Jedes Mitglied des Aufsichtsrats erhalt fiir jedes volle Geschaftsjahr seiner Zugehorigkeit zum
Aufsichtsrat eine jahrliche feste Verglitung in Hohe von EUR 1.000,00 als Aufwandsentschadi-
gung. Dienstleistungsvertrage zwischen den Aufsichtsratsmitgliedern und der Rhein-Ruhr Im-
mobilien AG wurden nicht geschlossen.
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Die Teilnahme an Aufsichtsratssitzungen wird nicht gesondert verglitet. Den Aufsichtsratsmit-
gliedern werden ferner alle Auslagen erstattet.

Im Geschaftsjahr 2022 haben die Mitglieder des Aufsichtsrats eine Gesamtvergiltung in Hohe
von EUR 7.000,00 erhalten.

Reserven oder Riickstellungen fiir Pensions- und Rentenzahlungen

Die Emittentin hat bis zum Prospektdatum keine Pensionszusagen fiir bestehende oder ehe-
malige Vorstands- oder Aufsichtsratsmitglieder erteilt oder ist ahnliche Verpflichtungen einge-
gangen.

Aktienbesitz und Aktienoptionen der Verwaltungsorgane

Auf Grund der Mitgliedschaft des Aufsichtsrats in der EDEKA Rhein-Ruhr eG als Genossen sind
sie mittelbar an der Rhein-Ruhr Immobilien AG beteiligt. Darliber hinaus halten jedoch auch
einzelne Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats der Rhein-Ruhr Immobilien AG Aktien
an der Gesellschaft.

Im Einzelnen halten folgende Mitglieder des Vorstandes und des Aufsichtsrates die folgenden
unmittelbaren Anteile an der Emittentin:

Organ Anteile (Stiick) in%
Peter Meis 216 4,5%
Stephan Steves 103 2,15%
Daniel Breidohr 0 0%
Manfred Burkowski 109 2,27%
Dirk Endt 37 0,77%
Heinrich Nientied 44 0,92%
Reiner Schenke 14 0,29%

FINANZINFORMATIONEN UND WESENTLICHE LEISTUNGSINDIKATOREN
(KPIs)

Die Jahresabschliisse der Rhein-Ruhr Immobilien AG fir die Jahre 2021 und 2022 sind nachfol-
gend dargestellt. Die jahrlichen historischen Finanzinformationen wurden unabhangig geprift.
Die entsprechenden Bestatigungsvermerke sind nachfolgend ebenfalls dargestellt.

Jahresabschluss der Rhein-Ruhr Immobilien AG 2021 Einzelabschluss (HGB) (ge-
prift)
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Bilanz

AKTIVA

A. Anlagevermogen

I. Sachanlagen

B. Umlaufvermogen

I. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

1. Kassenbestand, Bundesbankguthaben, Guthaben bei
Kreditinstituten und Schecks

PASSIVA

A. Eigenkapital

I. Gezeichnetes Kapital

II. Kapitalrticklage

Ill. Gewinnriicklagen

davon Einstellungen durch die Hauptversammlung aus
dem Bilanzgewinn des Vorjahres EUR 906.852,72

(Vj. EUR 689.150,76)

IV. Bilanzgewinn

B. zur Durchfiihrung der beschlossenen Kapitalerho-
hung geleistete Einlagen

C. Riickstellungen

D. Verbindlichkeiten

davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr
EUR 5.658.937,81 (Vj. EUR 3.590,690,74)

davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr
EUR 79.360.000,00 (Vj. EUR 71.830.000,00)

davon aus Steuern EUR 7.800,67 (Vj. EUR 38.510,03)

31.12.2021
EUR

139.036.237,26

4.355.027,52
0,00

4.355.027,52
143.391.264,78

31.12.2021
EUR

40.000.000,00
360.000,00
6.684.176,89

2.703.068,05
49.747.244,94
8.000.000,00

625.082,03
85.018.937,81

143.391.264,78

Gewinn und Verlustrechnung fiir das Geschaftsjahr 2021

1. Umsatzerlose
2. Sonstige betriebliche Ertrage

3. Materialaufwand

a) Aufwendungen fiir bezogene Leistungen
4. Abschreibungen

a) auf Sachanlagen

5. Sonstige betriebliche Aufwendungen

6. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

7. Zinsen und ahnliche Aufwendungen

8. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
9. Ergebnis nach Steuern

10. Sonstige Steuern

11. Jahresiiberschuss

12. Einstellungen in die gesetzliche Riicklage
13. Bilanzgewinn
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2021

EUR
12.508.238,18
220.335,83
12.728.574,01

2.642.000,20

4.121.106,92
609.461,37
7.372.568,49
67.589,64
1.595.846,22
535.293,30
3.292.455,64
447.120,85
2.845.334,79
142.266,74
2.703.068,05

31.12.2020
EUR

118.207.557,79

5.274.709,83
1.350.000,00

6.624.709,83
124.832.267,62

31.12.2020
EUR

40.000.000,00
360.000,00
5.635.057,43

2.436.852,72
48.431.910,15
0,00

979.666,73
75.420.690,74

124.832.267,62

2020

EUR

10.970.042,77
541.259,70

11.511.302,47

1.975.827,11

3.508.764,51
1.064.532,58
6.549.124,20
73.610,40
1.570.372,47
490.701,00
2.974.715,20
409.607,07
2.565.108,13
128.255,41
2.436.852,72
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Anhang fiir 2021
Allgemeine Hinweise

Der vorliegende Jahresabschluss der Rhein-Ruhr Immobilien AG wurde gemal §§ 246 ff. und
264 ff. HGB sowie nach den einschlagigen Vorschriften des AktG aufgestellt. Die Gesellschaft
erflllt erstmals die GroRenkriterien einer mittelgrofSen Kapitalgesellschaft nach § 267 Abs. 2
HGB. Nach § 267 Abs. 4 Satz 1 HGB treten die Rechtsfolgen bei Anderungen der GroRenklassen
erst ein, wenn diese an den Abschlussstichtagen von zwei aufeinanderfolgenden Geschaftsjah-
ren liber- oder unterschritten werden. Daher sind fiir das Berichtsjahr noch die Rechtsfolgen
fur kleine Gesellschaften zu beachten.

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Fiir die Aufstellung des Jahresabschlusses waren die nachfolgenden Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden maRgebend.
Die Methoden des Vorjahres wurden beibehalten.

Sachanlagevermogen

Das Sachanlagevermogen ist zu Anschaffungskosten angesetzt und wird, soweit abnutzbar, um
planmaRige lineare Abschreibungen vermindert.

Die Vermogensgegenstdnde des Sachanlagevermdgens werden nach Malgabe der betriebs-
gewohnlichen Nutzungsdauer planmaRig und linear abgeschrieben. Die betriebsgew6hnliche
Nutzungsdauer betragt flir Gebdaude 33 und fir AulRenanlagen 19 Jahre. Die Abschreibungen
auf Zugange des Sachanlagevermogens werden zeitanteilig vorgenommen.

Forderungen und sonstige Vermodgensgegenstinde

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande sind zu ihren Anschaffungskosten ange-
setzt. Die Bewertung zum Bilanzstichtag erfolgt unter Beachtung des strengen Niederstwert-
prinzips.

Liquide Mittel
Die liquiden Mittel sind zu Anschaffungskosten (in der Regel der Nennwert) angesetzt.
Riickstellungen

Die Riickstellungen berticksichtigen alle ungewissen Verbindlichkeiten und drohenden Ver-
luste aus schwebenden Geschaften. Sie sind in Hohe des nach vernlinftiger kaufmannischer
Beurteilung notwendigen Erflllungsbetrags angesetzt. Das heildt, zuklinftige Kosten- und Preis-
steigerungen sind eingeschlossen.

Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden grundsatzlich mit dem
ihrer Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben
Geschaftsjahre abgezinst.
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Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten sind zum Erfiillungsbetrag angesetzt.

Gewinn- und Verlustrechnung

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamtkostenverfahren gegliedert.
Erlauterungen zur Bilanz

Eigenkapital

Die gesetzliche Riicklage hat sich im Geschaftsjahr 2021 wie folgt entwickelt:

EUR
31. Dezember 2020 811.595,52
Vorwegzuweisung aus dem Jahresiiberschuss 2021 142.266,74
31. Dezember 2021 953.862,26

GemalR & 150 AktG ist die Aktiengesellschaft verpflichtet, 5% des um einen Verlustvortrag aus
dem Vorjahr geminderten Jahresiiberschusses in eine gesetzliche Riicklage einzustellen.

Die anderen Gewinnrlicklagen haben sich im Geschaftsjahr 2021 wie folgt entwickelt:

EUR
31. Dezember 2020 4.823.461,91
Einstellung laut Beschluss der Hauptversammlung 906.852,72
aus dem Bilanzgewinn des Vorjahres
31. Dezember 2021 5.730.314,63

Zur Durchfiihrung der beschlossenen Kapitalerh6hung geleistete Einlagen

Im Oktober 2021 wurde eine Kapitalerhohung in Hohe von TEUR 8.000 durchgefiihrt und im
Anschluss beim Handelsregister angemeldet. Die Eintragung im Handelsregister erfolgte je-
doch erstam 11. Januar 2022. Zum Bilanzstichtag sind diese geleisteten Einlagen somit in einer
separaten Bilanzposition aufzufihren.

Verbindlichkeiten

Die Restlaufzeiten der Verbindlichkeiten sind in der Bilanz im Einzelnen dargestellt.

Von den Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten sind TEUR 83.350 durch Buchgrund-
schulden gesichert und haben TEUR 63.400 eine Restlaufzeit von mehr als finf Jahren.

Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung
Gewinnverwendungsvorschlag

Der Vorstand schlagt vor, den Bilanzgewinn von EUR 2.703.068,05 wie folgt zu verwenden:
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EUR
Jahresuberschuss 2.845.334,79
Einstellung in die gesetzliche Riicklage 142.266,74
2.703.068,05

EUR
Ausschiittung einer Kapitaldividende von 4,5% 1.860.000,00
Einstellung in andere Gewinnriicklagen 843.068,05
2.703.068,05

Sonstige finanzielle Verpflichtungen
Sonstige finanzielle Verpflichtungen bestehen in Hohe von TEUR 3.268.
Straelen, 11. Januar 2022

Rhein-Ruhr Immobilien AG
P. Meis
S. Steves

BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS
An die Rhein-Ruhr Immobilien AG, Straelen
Priifungsurteil

Ich habe den Jahresabschluss der Rhein-Ruhr Immobilien AG, Straelen, — bestehend aus der
Bilanz zum 31. Dezember 2021 und der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschaftsjahr
vom 01. Januar 2021 bis zum 31. Dezember 2021 sowie dem Anhang, einschliellich der Dar-
stellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — gepriift.

Nach meiner Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht
der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, fiir Kapitalge-
sellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmaliiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermoégens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2021
sowie ihrer Ertragslage fiir das Geschaftsjahr vom 01. Januar 2021 bis zum 31. Dezember 2021.

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklare ich, dass meine Priifung zu keinen Einwendungen gegen
die Ordnungsmaligkeit des Jahresabschlusses gefiihrt hat.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Ich habe meine Priifung des Jahresabschlusses in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Be-
achtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundséatze
ordnungsmafiger Abschlusspriifung durchgefiihrt. Meine Verantwortung nach diesen Vor-
schriften und Grundsatzen ist im Abschnitt , Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Pri-
fung des Jahresabschlusses” meines Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Ich bin
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von dem Unternehmen unabhingig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtli-
chen und berufsrechtlichen Vorschriften und habe meine sonstigen deutschen Berufspflichten
in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Ich bin der Auffassung, dass die von mir
erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir mein Pri-
fungsurteil zum Jahresabschluss zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fiir den Jahresabschluss

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Jahresabschlusses, der
den deutschen, fiir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen
wesentlichen Belangen entspricht, und dafiir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmaliiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Fer-
ner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie in Uber-
einstimmung mit den deutschen Grundsatzen ordnungsmaRiger Buchfiihrung als notwendig
bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermoglichen, der frei von we-
sentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir verantwortlich,
die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfliihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des
Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfiihrung
der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Darliber hinaus sind sie dafiir ver-
antwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unter-
nehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten
entgegenstehen.

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

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses

Meine Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als
Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten —falschen Darstellungen
ist, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der mein Priifungsurteil zum Jahresabschluss
beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine
in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsdtze ordnungsmaBiger Abschlussprifung durchge-
flihrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kon-
nen aus VerstoBen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen,
wenn vernilinftigerweise erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der
Grundlage dieses Jahresabschlusses getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adres-
saten beeinflussen.

Wahrend der Priifung libe ich pflichtgemaRes Ermessen aus und bewahre eine kritische Grund-
haltung. Darilber hinaus
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e identifiziere und beurteile ich die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeab-
sichtigter —falscher Darstellungen im Jahresabschluss, plane und fithre Priifungshand-
lungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlange Priifungsnachweise, die aus-
reichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir mein Priifungsurteil zu dienen. Das
Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei Versto-
Ren hoher als bei Unrichtigkeiten, da VerstoRe betrligerisches Zusammenwirken, Fal-
schungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellungen bzw. das Au-
Rerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

e gewinneich ein Verstandnis von dem fiir die Prifung des Jahresabschlusses relevanten
internen Kontrollsystem, um Priifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen
Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirk-
samkeit dieses Systems der Gesellschaft abzugeben.

e beurteile ich die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Ver-
tretern dargestellten geschatzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

e ziehe ich Schlussfolgerungen (iber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Ver-
tretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unterneh-
menstatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Priifungsnachweise, ob eine we-
sentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten be-
steht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der
Unternehmenstatigkeit aufwerfen konnen. Falls ich zu dem Schluss komme, dass eine
wesentliche Unsicherheit besteht, bin ich verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die
dazugehorigen Angaben im Jahresabschluss aufmerksam zu machen oder, falls diese
Angaben unangemessen sind, mein Priifungsurteil zu modifizieren. Ich ziehe meine
Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum meines Bestatigungsver-
merks erlangten Priifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kén-
nen jedoch dazu fiihren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr
fortfiihren kann.

e beurteile ich die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses
einschliel’lich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Ge-
schaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung
der deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Ver-
haltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesell-
schaft vermittelt.

Ich erértere mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, ein-
schliefilich etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die ich wahrend meiner Priifung fest-
stelle.

Hamburg, den 07. Marz 2022

UNIVERSA Prifungs- und
Treuhandgesellschaft mbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Hibotter
Wirtschaftspriifer
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Jahresabschluss der Rhein-Ruhr Immobilien AG 2022 Einzelabschluss (HGB) (ge-

priift)

Bilanz zum 31. Dezember 2022
AKTIVA

A. Anlagevermogen
I. Sachanlagen

1. Grundsticke, grundstiicksgleiche Rechte und Bauten
einschlieRlich der Bauten auf fremden Grundstiicken

2. geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau

B. Umlaufvermogen

I. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

2. Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Be-

teiligungsverhaltnis besteht

3. sonstige Vermogensgegenstande

PASSIVA

A. Eigenkapital

I. Gezeichnetes Kapital
II. Kapitalrticklage

Ill. Gewinnriicklagen

1. gesetzliche Riicklage

2. andere Gewinnriicklagen

davon Einstellungen durch die Hauptver-
sammlung aus dem Bilanzgewinn des
Vorjahres EUR 843.068,05

(Vj. EUR 906.852,72)

IV. Bilanzgewinn

B. zur Durchfiihrung der beschlossenen
Kapitalerhohung geleistete Einlagen

C. Riickstellungen

Steuerriickstellungen

Sonstige Ruckstellungen

D. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditin-
stituten

davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem
Jahr EUR 5.301.025,25

(Vj. EUR 3.990.000,00)

31.12.2022
EUR

134.866.813,26

356.849,32

135.223.662,58

41.558,91

5.875.271,24

67.509,91

5.984.340,06
141.208.002,64

31.12.2022
EUR

48.000.000,00
360.000,00

1.106.376,73

6.573.382,68

2.897.774,89
58.937.534,30
0,00

132.506,55
1.406.445,74
1.538.952,29

80.678.767,17
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31.12.2021
EUR

139.036.237,26

0,00

139.036.237,26

7.295,39

4.155.414,98

192.317,15

4.355.027,52
143.391.264,78

31.12.2021
EUR

40.000.000,00
360.000,00

953.862,26

5.730.314,63

2.703.068,05
49.747.244,94
8.000.000,00

169.735,55
455.346,48
625.082,03

83.350.000,00
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davon mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr EUR 75.377.741,92

(Vj. EUR 79.360.000,00)

2. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen davon mit einer Restlaufzeit
bis zu einem Jahr EUR 7.605,92

(Vj. EUR 1.660.143,21)

3. Sonstige Verbindlichkeiten

davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem
Jahr EUR 45.142,96 (Vj. EUR 8.794,60)
davon aus Steuern EUR 36.763,49

(Vj. EUR 7.800,67)

7.605,92

45.142,96

80.731.516,05
141.208.002,64

Gewinn und Verlustrechnung fiir das Geschaftsjahr 2022

1. Umsatzerlose
2. Sonstige betriebliche Ertrage

3. Materialaufwand

a) Aufwendungen fiir bezogene Leistungen
4. Abschreibungen

a) auf Sachanlagen

5. Sonstige betriebliche Aufwendungen

6. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

7. Zinsen und ahnliche Aufwendungen

8. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
9. Ergebnis nach Steuern

10. Sonstige Steuern

11. Jahresiiberschuss

12. Einstellungen in die gesetzliche Riicklage
13. Bilanzgewinn

Anhang fiir 2022

Allgemeine Hinweise

2022

EUR
12.794.862,14
210.957,40
13.005.819,54

2.923.319,93

4.184.135,01
567.708,63
7.675.163,57
50.071,47
1.297.912,62
576.438,11
3.506.376,71
456.087,35
3.050.289,36
152.514,47
2.897.774,89

1.660.143,21

8.794,60

85.018.937,81
143.391.264,78

2021

EUR

12.508.238,18
220.335,83

12.728.574,01

2.642.000,20

4.121.106,92
609.461,37
7.372.568,49
67.589,64
1.595.846,22
535.293,30
3.292.455,64
447.120,85
2.845.334,79
142.266,74
2.703.068,05

Der vorliegende Jahresabschluss der Rhein-Ruhr Immobilien AG wurde gemal §§ 246 ff. und
264 ff. HGB sowie nach den einschlagigen Vorschriften des AktG aufgestellt. Die Gesellschaft
erflllt die GroBenkriterien einer mittelgroBen Kapitalgesellschaft nach § 267 Abs. 2 HGB. Nach
§ 267 Abs. 4 Satz 1 HGB sind im Berichtsjahr erstmalig die Rechtsfolgen fiir mittelgroRe Kapi-

talgesellschaften zu beachten.

Durch das Uberschreiten der Schwellenwerte an zwei aufeinanderfolgenden Geschéftsjahren
wurde die Darstellungsform in der Bilanz durch Wegfall der bisher in Anspruch genommenen

Erleichterungen gedndert.

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Fiir die Aufstellung des Jahresabschlusses waren die nachfolgenden Bilanzierungs- und Bewer-

tungsmethoden maRgebend.
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Die Methoden des Vorjahres wurden beibehalten.
Sachanlagevermogen

Das Sachanlagevermogen ist zu Anschaffungskosten angesetzt und wird, soweit abnutzbar, um
planmaRige lineare Abschreibungen vermindert.

Die Vermogensgegenstdnde des Sachanlagevermdgens werden nach MalRgabe der betriebs-
gewohnlichen Nutzungsdauer planmaRig und linear abgeschrieben. Die Abschreibungen auf
Zugdnge des Sachanlagevermogens werden zeitanteilig vorgenommen. Bei voraussichtlich
dauerhafter Wertminderung erfolgt eine Abschreibung auf den niedrigeren beizulegenden
Wert.

Forderungen und sonstige Vermodgensgegenstinde

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande sind zu ihren Anschaffungskosten ange-
setzt. Die Bewertung zum Bilanzstichtag erfolgt unter Beachtung des strengen Niederstwert-
prinzips.

Riickstellungen

Die Riickstellungen berticksichtigen alle ungewissen Verbindlichkeiten und drohenden Ver-
luste aus schwebenden Geschaften. Ferner werden Riickstellungen gebildet fir im Geschafts-
jahr unterlassene Aufwendungen fir Instandhaltung, die im folgenden Geschéaftsjahr bis zum
31.03. nachgeholt werden. Sie sind in Hohe des nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung
notwendigen Erflillungsbetrags angesetzt. Das heil3t, zukilinftige Kosten- und Preissteigerun-
gen sind eingeschlossen.

Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden grundsatzlich mit dem
ihrer Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben
Geschaftsjahre abgezinst. Bei der Riickstellung fiir Archivierungskosten wurde aus Wesentlich-
keitsgriinden auf eine Abzinsung verzichtet. Weitere Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr bestehen nicht.

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten sind zum Erfiillungsbetrag angesetzt.

Gewinn- und Verlustrechnung

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamtkostenverfahren gegliedert.

Erlauterungen zur Bilanz und Gewinn und Verlustrechnung

Anlagevermégen
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Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermogens ist unter Angabe der Abschrei-
bungen des Geschaftsjahres in dem diesem Anhang als Anlage beigefligten Anlagenspiegel dar-
gestellt.

Die betriebsgewohnliche Nutzungsdauer betragt fir Gebaude 33 Jahre und fiir AuBenanlagen
19 Jahre.

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital

Das Grundkapital der Gesellschaft ist eingeteilt in 4.800 vinkulierte auf den Namen lautende
Stiickaktien. Der rechnerische Wett fiir jede Stlickaktie betragt EUR 10.000,00. Von den 4.800
Stiickaktien wurden 800 Stlickaktien aus einem genehmigten Kapital im Geschaftsjahr 2022

gezeichnet (konstitutive Handelsregistereintragung am 11.01.2022).

Die gesetzliche Riicklage hat sich im Geschaftsjahr 2022 wie folgt entwickelt:

EUR
31. Dezember 2021 953.862,26
Vorwegzuweisung aus dem Jahresiiberschuss 2022 152.514,47
31. Dezember 2022 1.106.376,73

GemalR & 150 AktG ist die Aktiengesellschaft verpflichtet, 5% des um einen Verlustvortrag aus
dem Vorjahr geminderten Jahresiiberschusses in eine gesetzliche Riicklage einzustellen.

Die anderen Gewinnrlicklagen haben sich im Geschaftsjahr 2022 wie folgt entwickelt:

EUR
31. Dezember 2021 5.730.314,63
Einstellung laut Beschluss der Hauptversammlung 843.068,05
aus dem Bilanzgewinn des Vorjahres
31. Dezember 2022 6.573.382,68

Riickstellungen

Die sonstigen Riickstellungen enthalten insbesondere Instandhaltungsriickstellungen in Hohe
von TEUR 1.230.

Die Steuerrtlickstellungen betragen TEUR 133.

Verbindlichkeiten

Die Restlaufzeiten der Verbindlichkeiten bis zu einem Jahr und von mehr als einem Jahr sind in
der Bilanz im Einzelnen dargestellt.

Von den Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten sind TEUR 80.679 durch Buchgrund-
schulden gesichert und haben TEUR 59.439 eine Restlaufzeit von mehr als finf Jahren.

Sonstige Angaben
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Gewinnverwendungsvorschlag

Der Vorstand schlagt vor, den Bilanzgewinn von EUR 2.897.774,89 wie folgt zu verwenden:

EUR
Jahresuberschuss 3.050.289,36
Einstellung in die gesetzliche Riicklage 152.514,47
2.897.774,89
EUR
Ausschiittung einer Kapitaldividende von 4,5% 2.160.000,00
Einstellung in andere Gewinnriicklagen 737.774,89
2.897.774,89
Sonstige finanzielle Verpflichtungen
Sonstige finanzielle Verpflichtungen bestehen in Hohe von TEUR 2.979.
Gesellschaftsorgane
Mitglieder des Vorstandes
Peter Meis, Immobiliengeschaft
Stephan Steves, Finanzen und Controlling
Mitglieder des Aufsichtsrates
Oliver Czajkowski, Vorsitzender des Aufsichtsrates, Einzelhandelskaufmann
Reiner Schenke, stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrates, Einzelhandelskauf-
mann
Manfred Burkowski Einzelhandelskaufmann
Rolf Harbring Einzelhandelskaufmann
Gunter Hundrieser Einzelhandelskaufmann (bis 6. April 2022)
Dirk Endt Einzelhandelskaufmann (ab 6. April 2022)
Heinrich Nientied Einzelhandelskaufmann

Der Aufsichtsrat erhielt im Geschaftsjahr 2022 eine Vergitung in Hohe von insgesamt TEUR 7.
Straelen, 11. Januar 2023
Rhein-Ruhr Immobilien AG

P. Meis
S. Steves
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Entwicklung des Anlagevermogens 2022

Anschaffungs- und Herstellungskosten Kumulierte Abschreibungen Buchwerte
01.01.2022 Zugénge Ab- 31.12.2022 01.01.2022 Zugénge Ab- 31.12.2022 31.12.2022 31.12.2021
gange ginge
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR

161.472.852,67 14.711,01 0,00 161.487.563,68 22.436.615,41 4.184.135,01 0,00 26.620.750,42  134.866.813,26  139.036.237,26

0,00 356.849,32 0,00 356.849,32 0,00 0.00 0,00 0,00 356.849.32

0,00

161.472.852,67  371.560,33 0,00 161.844.413,00 22.436.615,41 4.184.135,01 0,00 26.620.750,42  135.223.662,58  139.036.237,26

Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Prozess zur Steuerung der Unternehmensrisiken

Als Real-Estate-Unternehmen ist die Rhein-Ruhr Immobilien AG unterschiedlichsten Chancen
und Risiken ausgesetzt. Das bestehende Chancen- und Risikopotenzial wird regelmaRig iden-
tifiziert und analysiert, um die Weiterentwicklung und das Wachstum der Gesellschaft zu si-
chern.

Das Chancen- und Risikomanagement der Rhein-Ruhr Immobilien AG besteht aus aufeinander
abgestimmten Risikomanagement- und Kontrollsystemen. Diese Systeme dienen dazu, Ent-
wicklungen, die den Fortbestand der Gesellschaft gefahrden, friih zu erkennen. Besonderes
Gewicht haben der Prozess zur strategischen Planung und das Berichtswesen. Die strategische
Unternehmensplanung soll potenzielle Chancen und Risiken mit hinreichend zeitlichem Ab-
stand vor wesentlichen Geschaftsentscheidungen abschatzen. Im Unternehmen sind Berichts-
systeme installiert, die sich anbahnende Risiken im Immobilienumfeld sowie in der Vermo-
gensverwaltung frithzeitig erkennen lassen. Die lang-, mittel- und kurzfristige Messung und
Uberwachung von Chancen und Risiken erfolgt durch eine Vielzahl von individuell auf die Be-
dirfnisse des Unternehmens ausgerichteten Instrumentarien.

Im Rahmen des Risikomanagementsystems erfolgt eine kontinuierliche Auseinandersetzung
mit der operativen Geschaftstatigkeit sowie den damit verbundenen Chancen und Risiken der
Gesellschaft. Innerhalb dieses Prozesses erstellt die Gesellschaft fiir den lang- und mittelfristi-
gen Zeitraum strategische und fiir den kurzfristigen Zeitraum dezidierte Planungen, die der
aktuellen Geschaftsentwicklung gegenilibergestellt werden. Die Abweichungen zur Unterneh-
mensplanung werden analysiert. Diese Ergebnisanalysen dienen dem Management als Grund-
lage fiir strategische und operative Entscheidungen sowie zur Steuerung des Unternehmens.
Unterstitzt werden diese MalRnahmen durch Markt- und Wettbewerbsbeobachtungen sowie
durch den Informationsaustausch mit den selbststandigen Kaufleuten.
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Das Risikomanagementsystem wird stetig entsprechend den ermittelten Anforderungen und
Rahmenbedingungen weiterentwickelt. Das Risikomanagementsystem stellt die Identifika-
tion, Analyse, Bewertung, Steuerung, Kommunikation und Dokumentation der Risiken sicher,
um geeignete Vorsorge- und SicherheitsmaBnahmen treffen zu konnen.

Geschaftschancen und -risiken

Die Rhein-Ruhr Immobilien AG ist marktwirtschaftlichen Risiken ausgesetzt. Die Rhein-Ruhr
Immobilien AG vermietet ihr Immobilieneigentum an die EDEKA Rhein-Ruhr Stiftung & Co. KG.
Durch die partnerschaftliche Zusammenarbeit wird ein hoher Nutzen fiir alle Geschaftspartner
erzielt.

Somit ist die Rhein-Ruhr Immobilien AG nicht nur ein Verwalter von Immobilien, sondern ein
Partner des Einzelhandels, der einen nicht unwesentlichen Anteil an einem erfolgreichen Be-
treiben der Lebensmittelmarkte beisteuert. Die u.a. auf Nachhaltigkeit ausgelegte Philosophie
des EDEKA-Verbunds kann damit bereits von Anfang an wahrend des (Um-)Baus eingearbeitet
und umgesetzt werden. Durch die laufende wirtschaftliche wie auch technische Uberwachung
des Immobilienbestandes wird dem Risiko einer Verschlechterung des Standortportfolios aktiv
begegnet, um friihzeitig durch InstandhaltungsmaRnahmen reagieren zu kénnen. Neue Stand-
orte werden einer umfassenden Priifung unterzogen, um dem Risiko von Altlasten zu begeg-
nen.

Risiken und Chancen aus dem Lebensmitteleinzelhandel, der zu den am hartesten umkampf-
ten Teilmarkten der Volkswirtschaft zahlt, treffen in Teilen auch die Rhein-Ruhr Immobilien
AG.

Der starke Wettbewerb sowie die Markenlistung der Discounter belasten die Umsatzerlose
und Rohgewinne des Lebensmitteleinzelhandels deutlich. Durch die Einbindung der EDEKA
Rhein-Ruhr in die deutschlandweite EDEKA-Gruppe, die hohe Sortimentskompetenz und die
permanente Optimierung der zentralen Geschaftsprozesse gelingt es, den Druck auf die Mar-
gen zu kompensieren und den angeschlossenen Einzelhdndlern eine wettbewerbsfahige Ge-
samtleistung zur Verfligung zu stellen. Darliber hinaus sind die Einzelhandler mit ihren indivi-
duellen, auf die Kundenbeddrfnisse vor Ort zugeschnittenen Markt- und Sortimentskonzepten
jederzeit in der Lage, sich flexibel auf die Herausforderungen des Marktes einzustellen.

Unter anderem investiert der EDEKA-Verbund kontinuierlich in die Modernisierung und Auf-
wertung seiner Vertriebsstatten, um die Produktivitat auf bestehender Flache zu verbessern.
Dies sichert langfristig auch die Einnahmen der Rhein-Ruhr Immobilien AG aus dem Immobili-
engeschaft. Durch die enge Zusammenarbeit mit der EDEKA Rhein-Ruhr Stiftung & Co. KG wird
das Risiko einer fehlenden Prolongation der Mietvertrage als gering eingestuft, da die Stand-
orte gemeinsam entwickelt werden.

Die aktuelle Lage am Immobilienmarkt fiir Handelsimmobilien kann eine nennenswerte
Chance sein, da die VerdauRRerung der Immobilien nicht fiir die Refinanzierung notwendig ist
und ein langfristiges Halten der Immobilien mit dem solventen Mieter EDEKA Rhein-Ruhr Stif-
tung & Co. KG eine ertragsstarke Alternative ist. Sinkende Immobilienpreise er6ffnen der Ge-
sellschaft Chancen auf den Erwerb neuer Standorte in der Region Rhein-Ruhr.
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Operative Risiken mit negativen Auswirkungen auf die Ertragslage kdnnen sich aus der Fla-
chenstruktur der Standorte ergeben. Die Rhein-Ruhr Immobilien AG hat im Vollsortiments-
sowie im Fachmarktbereich leistungsfahige und gesunde Vertriebsflachenstrukturen aufge-
baut.

Die Hohe der realisierbaren Betriebsergebnisse der Gesellschaft ist auch von der Entwicklung
der Fremdfinanzierungszinssatze abhangig. Mit ihren Immobilienfinanzierungen wird das Be-
triebsergebnis mit moglichen Zinsanderungsrisiken bzw. -chancen nach Ablauf der Zinsbin-
dungsfristen belastet bzw. beglinstigt. Bisherige Finanzmarktkrisen, aber auch die Verschul-
dungssituation in der EU, haben bisher keine negativen Auswirkungen fiir die Rhein-Ruhr Im-
mobilien AG gezeigt. Dariiber hinaus sind in allen lang- und mittelfristigen Mietvertragen
Wertsicherungsklauseln enthalten, die ein inflationsbedingtes Zinsrisiko weitgehend neutrali-
sieren. Nur im Falle eines deutlichen, dauerhaften Zinsanstiegs ohne parallelen Inflationsan-
stieg besteht somit ein Risiko, dass die Verkehrswerte dauerhaft sinken und somit die Ertrags-
lage durch Wertberichtigungsbedarf beeintrachtigt wiirde.

Fiir Mietrisiken vermieteter Objekte existieren Steuerungsmechanismen, mit denen die Mie-
terstruktur der Immobilien laufend untersucht, optimiert und im Zweifel baurechtlich ange-
passt wird, so dass das Leerstandsrisiko durch Anpassung an Marktgegebenheiten minimiert
wird.

Liquiditatsrisiken werden dadurch gemindert, dass neben Investitionen und Desinvestitionen
auch bestehende Instandhaltungsverpflichtungen aus dem Immobilieneigentum in der Finanz-
planung berticksichtigt werden.

Uber die betriebsgewdhnlichen Risiken aus dem Immobilieneigentum der Rhein-Ruhr Immo-
bilien AG sind keine wesentlichen Umweltrisiken erkennbar.

Personalrisiken und -chancen ergeben sich aufgrund des fehlenden Personalbestandes der
Rhein-Ruhr Immobilien AG keine.

Die bestehenden IT Systeme der EDEKA Rhein-Ruhr werden durch die Rhein-Ruhr Immobilien
AG genutzt. Die Systeme gewahrleisten eine Informationssicherheit auf hohem Niveau, wel-
che kontinuierlich qualitativ optimiert wird.

Dabei garantieren die einheitliche IT-Infrastruktur sowie die dazugehorigen Sicherungsverfah-
ren eine sehr gute Verfligbarkeit der Systeme. Zusatzlich werden permanent MaRnahmen un-
ternommen, um die Integritat, die Vertraulichkeit und die Verfligbarkeit geschaftskritischer
Daten im notwendigen Umfang zu gewahrleisten.

Die Risiken im Bereich der IT und Datensicherheit resultieren vor allem aus den hohen Abhan-
gigkeiten der Handels- und Finanzprozesse von diversen IT-Systemen. Die Risiken werden be-
grenzt, indem laufend Investitionen fiir die Einflihrung neuer und Verbesserung bestehender
IT-Systeme sowie fiir die Datensicherheit getatigt werden. Darliber hinaus gewahrleisten
Richtlinien und Anweisungen sowie laufendes Monitoring der Prozesse die Funktionsfahigkeit
und Sicherheit der redundanten IT-Systeme. EDEKA Rhein-Ruhr zahlt zu den ,Kritischen Infra-
strukturen” (KRITIS) gemaR der Verordnung zur Bestimmung ,Kritischer Infrastrukturen®. Als
,Kritische Infrastruktur” hat EDEKA Rhein-Ruhr nach dem IT-Sicherheitsgesetz ein Risiko- und
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Krisenmanagementsystem implementiert, das einen Bestandteil des allgemeinen Risikomana-
gements darstellt. TurnusgemaR erfolgt alle zwei Jahre eine Uberpriifung der Umsetzung der
Malnahmen zur Absicherung der , Kritischen Infrastruktur” durch den Wirtschaftsprifer.

Steuerliche Risiken ergeben sich aus laufenden und ausstehenden Betriebsprifungen. Diese
Risiken werden durch den Einsatz von Experten und der Bildung von Riickstellungen erfasst.

Gesamteinschatzung der Chancen und Risiken

Insgesamt hat die Uberpriifung unserer Chancen- und Risikopositionen ergeben, dass aus heu-
tiger Sicht keine bestandsgefahrdenden Risiken vorhanden sind.

Voraussichtliche Entwicklung

Fiir das Jahr 2023 ist der Erwerb von sechs Immobilien in der Mitte des Jahres angedacht. Die
Finanzierung soll durch eine Kapitalerhohung in Héhe von Mio. EUR 24 und dariiber hinaus
durch Kreditaufnahmen in Hohe von Mio. EUR 66 sichergestellt werden.

Auf Grund der Neuerwerbe plant die Gesellschaft in 2023 einen Nettomietumsatz in Hohe von
TEUR 13.203. Durch steigende Sachaufwendungen und (iberproportional héhere Zinsaufwen-
dungen bei Kreditaufnahmen wird mit einem nahezu konstanten Jahresiiberschuss in Hohe
von TEUR 3.016 gerechnet.

Straelen, 11. Januar 2023

P. Meis S. Steves

BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die Rhein-Ruhr Immobilien AG, Straelen

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Rhein-Ruhr Immobilien AG, Straelen, - bestehend aus der
Bilanz zum 31. Dezember 2022 und der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschaftsjahr
vom 01. Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022 sowie dem Anhang, einschliellich der Dar-
stellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden - gepriift. Darliber hinaus haben wir den
Lagebericht der Rhein-Ruhr Immobilien AG, Straelen, fiir das Geschaftsjahr vom 01. Januar
2022 bis zum 31. Dezember 2022 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen,
fiir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter
Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaliger Buchfiihrung ein den tatsachli-
chen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens- und Finanzlage der Gesellschaft
zum 31. Dezember 2022 sowie ihrer Ertragslage fir das Geschaftsjahr vom 01. Januar
2022 bis zum 31. Dezember 2022 und

77



Teil D - EU-Wachstumsprospekt

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

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen Einwendungen
gegen die OrdnungsmalRigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefiihrt hat.

Grundlage fiir die Prifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung
mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten
deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Abschlusspriifung durchgefiihrt.

Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verant-
wortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts"
unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen
unabhangig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen
Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit
diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungs-
nachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unsere Priifungsurteile zum
Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fiir den Jahresabschluss und
den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Jahresabschlusses, der
den deutschen, fiir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen
wesentlichen Belangen entspricht, und dafiir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmaliiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Fer-
ner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie in Uber-
einstimmung mit den deutschen Grundsatzen ordnungsmaRiger Buchfiihrung als notwendig
bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermoglichen, der frei von we-
sentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir verantwortlich,
die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfliihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des
Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfiihrung
der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Darliber hinaus sind sie dafiir ver-
antwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unter-
nehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten
entgegenstehen.

AulBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Aufstellung des Lageberichts,
derinsgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen we-
sentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen
Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend
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darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Vorkehrungen und MaR-
nahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lagebe-
richts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu
ermoglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fiir die Aussagen im Lagebericht er-
bringen zu kénnen.

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

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses und des Lagebe-
richts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartiber zu erlangen, ob der Jahresabschluss
als Ganzes frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Darstellun-
gen 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 Priifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vor-
schriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar-
stellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Priifungsurteile zum Jahresab-
schluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine
in Ubereinstimmung mit§ 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsdtze ordnungsmaBiger Abschlussprifung durchge-
fiihrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kon-
nen aus VerstoBen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen,
wenn vernlinftigerweise erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der
Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entschei-
dungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung (iben wir pflichtgemalRes Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Dariber hinaus

e identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher - beabsichtigter oder unbeab-
sichtigter - falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen und fiih-
ren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Priifungs-
nachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Priifungsur-
teile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt wer-
den, ist bei VerstoRen hoher als bei Unrichtigkeiten, da Verstofie betrligerisches Zusam-
menwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefiihrende Darstellungen
bzw. das AulRerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

e gewinnen wir ein Verstandnis von dem fiir die Priifung des Jahresabschlusses relevanten
internen Kontrollsystem und den fiir die Priifung des Lageberichts relevanten Vorkehrun-
gen und Mallnahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Um-
standen angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit
dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.
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e  beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertre-
tern dargestellten geschatzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

e ziehen wir Schlussfolgerungen liber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertre-
tern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmensta-
tigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche
Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die be-
deutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unternehmensta-
tigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsi-
cherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehdrigen An-
gaben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese
Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Priifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen
unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungs-
vermerks erlangten Priifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kon-
nen jedoch dazu fithren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr
fortfiihren kann.

e  beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses
einschlielllich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Ge-
schaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmaliger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnis-
sen entsprechendes Bild der Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft ver-
mittelt.

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

e  fiihren wir Priifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zu-
kunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter
Prifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Anga-
ben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach
und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen
Annahmen. Ein eigenstandiges Priifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie
zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches un-
vermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten
Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, ein-
schliefilich etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Priifung fest-
stellen."

Den vorstehenden Bericht haben wir in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen Vorschriften

und den Grundsatzen ordnungsmaRiger Erstellung von Priifungsberichten (IDW PS 450 n.F.
(10.2021)) erstattet.
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Hamburg, den 06. Marz 2023

UNIVERSA Prifungs- und
Treuhandgesellschaft mbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Hibotter ppa. Jensen
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer

Wesentliche Veranderungen in der Finanzlage des Emittenten

Seit dem 31. Dezember 2022 sind keine wesentlichen Veranderungen in der Finanzlage der
Rhein-Ruhr Immobilien AG eingetreten.

Dividendenpolitik

Dividendenzahlungen erfolgen typischerweise in Abhangigkeit von der Ertrags- und Finanzlage
der Gesellschaft, dem Barmittelbedarf, der allgemeinen Geschaftslage der Markte, in denen
die Rhein-Ruhr Immobilien AG tatig ist, sowie den rechtlichen, steuerlichen und sonstigen Rah-
menbedingungen. Die Rhein-Ruhr Immobilien AG beabsichtigt zukiinftig grundsatzlich, in Ab-
hangigkeit von dem ausschittungsfahigen Bilanzgewinn Dividenden an ihre Aktionare zu zah-
len, da es ihr Ziel ist, ihren Aktiondren lber die Ausschittungen regelmaRig Ertrage zukommen
zu lassen, die flir diese Bestandteil ihrer Vermégens- und Einkommensplanung sind. Die Ge-
sellschaft kann allerdings nicht garantieren, dass in den kommenden Geschaftsjahren tatsach-
lich stets ein ausschittungsfahiger Bilanzgewinn vorliegen wird bzw. Dividenden zur Auszah-
lung kommen werden.

Die Dividendenzahlungen haben sowohl im Geschaftsjahr 2022 als auch im Geschaftsjahr 2023
EUR 450,00 pro Stiickaktie betragen.

Pro-forma-Finanzinformationen der Rhein-Ruhr Immobilien AG, Straelen, fur das
Geschaftsjahr vom 1. Januar 2022 bis 31. Dezember 2022

a) Einleitender Abschnitt und Grundlagen der Erstellung (basis of preparation)

i)  Die Rhein-Ruhr Immobilien AG wird zum 1. August 2023 einen neuen und zum 1. Novem-
ber 2023 fiinf neue Einzelhandelsstandorte zu einem Gesamtkaufpreis inklusive Erwerbs-
nebenkosten von 93.501.000,00 EUR erwerben. Der Immobilienkauf wird durch eine Ka-
pitalerhohung von 24.000.000,00 EUR, langfristig gesichertem Fremdkapital von
68.000.000,00 EUR sowie durch Bankguthaben aus dem Cashpooling mit der EDEKA
Rhein-Ruhr eG von 1.501.000,00 EUR finanziert. Die Hauptversammlung der Rhein-Ruhr
Immobilien AG hat am 29. Marz 2023 eine Erhéhung des Grundkapitals um 24.000.000,00
EUR auf 72.000.000,00 EUR beschlossen. Diese Kapitalerhohung erfolgt im Oktober 2023
durch Ausgabe von 2.400 neuen auf den Namen lautenden Stiickaktien mit einem rech-
nerischen Anteil am Grundkapital von 10.000,00 EUR je Stiickaktie. Das gesetzliche
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Bezugsrecht wird den Aktionaren in der Weise eingerdumt, dass diese im Verhaltnis von
zwei alten Aktien zu einer neuen Aktie zum Bezug von neuen Aktien zugelassen werden.
Die EDEKA Rhein-Ruhr eG hat bereits erklart, saimtliche zur Ubertragung angebotenen Be-
zugsrechte zu kaufen und die Bezugsrechte hieraus auszuliben. Der geplante Kauf der Im-
mobilien sowie die Finanzierung wird zu wesentlichen Veranderungen von Aktiva, Passiva
sowie Aufwendungen und Ertragen der Rhein-Ruhr Immobilien AG fiihren.

Um die wesentlichen Einfliisse darzustellen, die eine Einbeziehung der Immobilienkaufe
und der entsprechenden Finanzierung in einen fiktiven Jahresabschluss der Rhein-Ruhr
Immobilien AG fir den Zeitraum 01. Januar 2022 bis 31. Dezember 2022 gehabt hatte,
wenn diese Immobilien mit der dazugehorigen Finanzierung und der Kapitalerhéhung be-
reits zum 01. Januar 2022 erworben worden waren, hat die Rhein-Ruhr Immobilien AG
die vorliegenden Pro-Forma-Finanzinformationen, bestehend aus einer Pro-Forma-Bilanz
zum 31. Dezember 2022 und einer Pro-Forma-Gewinn- und Verlustrechnung fiir den Zeit-
raum vom 01. Januar bis zum 31. Dezember 2022 sowie den dazugehérigen Pro-Forma-
Erlauterungen erstellt. Die Erstellung erfolgt ausschlieBlich, um die Auswirkungen der Im-
mobilienkdufe und der entsprechenden Finanzierung auf die Vermogens-, Finanz- und Er-
tragslage der Rhein-Ruhr Immobilien AG im Jahr 2022 zu erlautern.

Der Erstellung der Pro-Forma-Finanzinformationen wurden die Vorgaben des vom Institut
der Wirtschaftsprifer in Deutschland e.V. (IDW) erlassenen Rechnungslegungshinweises
HFA 1.004 (Erstellung von Pro-Forma-Finanzinformationen; im Folgenden: IDW RH HFA
1.004) zugrunde gelegt.

Sonstige wesentliche nichtin den historischen Finanzinformationen enthaltene Unterneh-
menstransaktionen im Sinne des IDW RH HFA 1.004 sind nicht vorhanden und erfordern
daher keine weiteren Pro-Forma-Anpassungen.

Die Pro-Forma-Finanzinformationen dienen gemal} IDW RH HFA 1.004 ausschlieRlich il-
lustrativen Zwecken. Sie basieren auf einer hypothetischen Situation. Sie erlauben nur
begrenzte Schlussfolgerungen lber die Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesell-
schaft, die erreicht worden waére, wenn die den Pro-Forma-Finanzinformationen zu-
grunde liegenden beschriebenen Pro-Forma-Annahmen im dargestellten Berichtszeit-
raum vorgelegen hatten. Die Pro-Forma-Finanzinformationen sind nur in Verbindung mit
dem Jahresabschluss der Rhein-Ruhr Immobilien AG aussagekraftig.

Den Pro-Forma Finanzinformationen liegt als historische Finanzinformation der geprifte
handelsrechtliche Jahresabschluss fir das Geschaftsjahr vom 01. Januar 2022 bis zum 31.
Dezember 2022 der Rhein-Ruhr Immobilien AG, Straelen, zugrunde. Der Jahresabschluss
der Rhein-Ruhr Immobilien AG fiir das Geschaftsjahr 2022 wurde von der UNIVERSA Prii-
fungs- und Treuhandgesellschaft mbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft, mit Sitz in Ham-
burg, gepriift und mit einem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk versehen.

Somit wurden die Ausgangszahlen der Pro-Forma-Finanzinformationen nach handels-
rechtlichen Grundsatzen erstellt. Den Pro-Forma-Finanzinformationen liegen die einheit-
lich angewandten Rechnungslegungsgrundsatze sowie Ausweis-, Bilanzierungs- und Be-
wertungsmethoden zugrunde, wie sie von der Rhein-Ruhr Immobilien AG in ihrem han-
delsrechtlichen Jahresabschluss zum 31. Dezember 2022 angewandt worden sind.
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Entsprechend waren keine Anpassungen an einheitliche Bilanzierungs-, Ausweis oder Be-
wertungsmethoden erforderlich.

Alle Betrage in den Pro-Forma-Finanzinformationen werden in Euro angegeben, sofern
nichts anderes vermerkt ist. Sowohl Einzel- als auch Summenwerte stellen den Wert mit
der kleinsten Rundungsdifferenz dar, so dass bei Addition der dargestellten Einzelwerte
kleine Differenzen zu den ausgewiesenen Summen auftreten kénnen.

Die Pro-Forma-Finanzinformationen veranschaulichen somit die Auswirkung der vorste-
henden Transaktion, als waren die Immobilien mit der dazugehorigen Finanzierung und
der Kapitalerhohung bereits zum 01. Januar 2022 erworben worden. Die hypothetische
Finanzlage oder die hypothetischen Finanzergebnisse kénnen von der tatsachlichen Fi-
nanzlage oder den tatsachlichen Finanzergebnisses der Rhein-Ruhr Immobilien AG abwei-
chen.

Rhein-Ruhr Immobilien AG, Straelen
Amtsgericht Kleve, HRB 11149
Pro-Forma-Bilanz zum 31. Dezember 2022

AKTIVA historische unbe- Pro-Forma- An- Pro-Forma- Ergebnisse der
richtigte Informa- passungen Erlduterun- Pro-Forma Finanz-in-
tionen gen formationen
EUR EUR EUR
Anlagevermégen
Sachanlagen
Grundsticke, grundstiicks- 134.866.813,26 90.869.444,78 1) 225.736.258,04
gleiche Rechte und Bauten
einschlieflich der Bauten auf
fremden Grundstiicken
geleistete Anzahlungen und 356.849,32 356.849,32
Anlagen im Bau
135.223.662,58 226.093.107,36
Umlaufvermégen
Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstdnde
Forderungen aus Lieferungen 41.558,91 41.558,91
und Leistungen
Forderungen gegen Unter- 5.875.271,24 -3.064.617,06 2) 2.810.600,18
nehmen, mit denen ein Be-
teiligungsverhaltnis besteht
sonstige Vermogensgegen- 67.509,91 67.509,91
stdnde
5.984.340,06 2.919.669,00

141.208.002,64
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PASSIVA historische unbe- Pro-Forma- An- Pro-Forma- Ergebnisse der
richtigte Informa- passungen Erlduterun- Pro-Forma Finanz-in-
tionen gen formationen
EUR EUR EUR
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 48.000.000,00 24.000.000,00 3) 72.000.000,00
Kapitalriicklage 360.000,00 1.000.800,00 4) 1.360.800,00
Gewinnriicklagen
gesetzliche Riicklage 1.106.376,73 -48.257,23 5) 1.058.119,50
andere Gewinnriicklagen 6.573.382,68 6.573.382,68
Bilanzgewinn 2.897.774,89 -629.545,65 6) 2.268.229,24
58.937.534,30 24.338.120,37 83.275.654,67
zur Durchfiihrung der be- 0,00 0,00
schlossenen Kapitalerho-
hung geleistete Einlagen
Riickstellungen
Steuerriickstellungen 132.506,55 132.506,55
sonstige Riickstellungen 1.406.445,74 1.406.445,74
1.538.952,29 1.538.952,29
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegeniiber 80.678.767,17 63.466.653,35 7) 144.145.420,52

Kreditinstituten

davon mit einer Restlaufzeit
bis zu einem Jahr EUR
9.834.371,90 *

davon mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr EUR
134.311.048,62 *

Verbindlichkeiten aus Liefe-
rungen und Leistungen
davon mit einer Restlaufzeit
bis zu einem Jahr EUR
7.605,92

sonstige Verbindlichkeiten
davon mit einer Restlaufzeit
bis zu einem Jahr EUR
45.142,96

davon aus Steuern EUR
36.763,49

7.605,92

45.142,96

80.731.516,05

141.208.002,64

* Entwicklung der Anpassung siehe Pro-Forma-Erlduterungen
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Rhein-Ruhr Immobilien AG, Straelen
Pro-Forma-Gewinn- und Verlustrechnung fiir den Zeitraum 1. Januar 2022 bis 31. Dezember
2022

historische unbe- Pro-Forma- An- Pro-Forma- Ergebnisse der
richtigte Informa- passungen Erlduterun- Pro-Forma Finanz-in-
tionen gen formationen
EUR EUR EUR
Umsatzerl6se 12.794.862,14 5.007.000,00 8) 17.801.862,14
Sonstige betriebliche Ertrage 210.957,40 210.957,40
13.005.819,54 5.007.000,00 18.012.819,54
Materialaufwand
a) Aufwendungen fiir bezo- 2.923.319,93 245.000,00 9) 3.168.319,93
gene Leistungen
Abschreibungen
a) auf Sachanlagen 4.184.135,01 2.631.555,22 1) 6.815.690,23
sonstige betriebliche Auf- 567.708,63 163.098,93 10) 730.807,56
wendungen
7.675.163,57 3.039.654,15 10.714.817,72
sonstige Zinsen und dhnliche 50.071,47 50.071,47
Ertrage
Zinsen und dhnliche Aufwen- 1.297.912,62 2.545.763,70 7) 3.843.676,32
dungen
Steuern vom Einkommen 576.438,11 -126.032,22 11) 450.405,89
und vom Ertrag
Ergebnis nach Steuern 3.506.376,71 -452.385,63 3.053.991,08
sonstige Steuern 456.087,35 210.294,00 12) 666.381,35
Jahresiiberschuss 3.050.289,36 -662.679,63 2.387.609,73
Einstellungen in die gesetzli- 152.514,47 -33.133,98 5) 119.380,49
che Riicklage
Bilanzgewinn 2.897.774,89 -629.545,65 6) 2.268.229,24
b) Erlduterungen der Pro-Forma-Anpassungen
1) In der Position Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte und Bauten wird hypothe-

tisch zum 01. Januar 2022 der Kauf von sechs Immobilien zu einem Gesamtkaufpreis
von 86.575.000,00 EUR zuziglich Erwerbsnebenkosten von 6.926.000,00 EUR abgebil-
det, so dass 93.501.000,00 EUR als Anschaffungs- und Herstellungskosten aktiviert
werden. Bei den Erwerbsnebenkosten wurde mit 8,0 % vom Kaufpreis gerechnet.

Die Erwerbsnebenkosten setzen sich wie folgt zusammen:
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e 6,5 % Grunderwerbsteuer
e 1,0 % Notarkosten
e 0,5 % Grundbucheintrag.

AHK-Berechnung

Objekte Kaufpreis NK 8% AHK
8,0%
Zwischensumme EUR 53.084.000,00 EUR 4.246.720,00 EUR 57.330.720,00

Marktkauf-Standorte

Zwischensumme EUR 33.491.00,00 EUR 2.679.280,00 EUR 36.170.280,00
EDEKA-Standorte

EUR 86.575.000,00 EUR 6.926.000,00 EUR 93.501.000,00

Bei der Ermittlung der Abschreibungen fiir diese Objekte wurde fiir Zwecke der Pro-
Forma-Finanzinformationen hypothetisch unterstellt, dass der Kauf der Objekte zum
01. Januar 2022 erfolgt ist. Die Objekte werden fiir diese Zwecke in Marktkauf- und
EDEKA-Standorte unterteilt, da Grundstlick und AuBenanlagen von Marktkauf-Objek-
ten regelmalig deutlich groRer sind als bei EDEKA-Objekten.

Auf Basis der Bestandsobjekte der Rhein-Ruhr Immobilien AG werden Pauschalen fir
die Aufteilung der Anschaffungs- und Herstellungskosten auf die Anteile Grundstiick,
Gebdude und AuRenanlagen herangezogen. Da die Rhein-Ruhr Immobilien AG nur
neuwertige Immobilien in ihr Portfolio aufnimmt, wurde mit einer Restnutzungsdauer
fiir Gebaude von 33 Jahren und fiir AuRenanlagen von 19 Jahren bei linearer Abschrei-
bung gerechnet.

Die Ermittlung der Abschreibung sowie die Aufteilung der Anschaffungskosten ist der
nachfolgenden Aufstellung zu entnehmen.

Aufteilung AHK pauschal

Objekte Buchwert Anteil Buchwert Anteil Buchwert Anteil Buchwert AfA p.a.
Grundstick Grund-  Gebdude Ge- AuBenanlagen AuBen-  GESAMT
stuck baude anlagen
Nutzungsdauer 0 33 19
Zwischensumme 8.599.608,00 € 15% 42.998.040,00€ 75% 5.733.072,00 € 10% 57.330.720,00 € 1.604.711,54 €

Marktkauf-Standorte

Zwischensumme 3.617.028,00 € 10% 30.744.738,00€ 85% 1.808.514,00 € 5% 36.170.280,00 € 1-026.843,67 €
EDEKA-Standorte

12.216.636,00 € 73.742.778,00 € 7.541.586,00 € 93.501.000,00 € 2.631.555,22 €
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In der Position Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhalt-
nis besteht werden die Forderungen gegen EDEKA Rhein-Ruhr eG im Rahmen des
Cash-Pooling abgebildet. Im Rahmen des Immobilienkaufs werden liquide Mittel von
1.501.000,00 EUR verwendet, die die Forderungen mindern.

93.501.000,00 € Kaufpreis zzgl. ANK
-24.000.000,00 € Kapitalerh6hung
- 68.000.000,00 € Fremdfinanzierung
1.501.000,00 € Verwendung liquide Mittel

Zusatzlich wird die Differenz zwischen Aktiva und Passiva zum 31. Dezember 2022 in
Hohe von 1.563.671,06 EUR zur Abbildung der veranderten, hypothetischen Zahlungs-
strome Uber diese Position ausgeglichen. Hierunter fallen auch die Veranderungen der
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag, fiir die eine Zahlungswirksamkeit unterstellt
wird.

Die Erh6éhung des Grundkapitals um 24.000.000,00 EUR auf 72.000.000,00 EUR erfolgt
durch Ausgabe von 2.400 neuen auf den Namen lautenden Stiickaktien mit einem
rechnerischen Anteil am Grundkapital von 10.000,00 EUR je Stiickaktie. Flir Zwecke
der Pro-Forma-Finanzinformationen wird hypothetisch unterstellt, dass die Kapitaler-
hoéhung bereits zum 01. Januar 2022 erfolgt ist und alle Aktien gezeichnet wurden.

In der Position Kapitalriicklagen wird gemaf3 § 272 Abs. 2 Nr. 1 HGB die Differenz zwi-
schen dem Ausgabebetrag (10.417,00 EUR) und dem rechnerischen Wert der im Rah-
men der Kapitalerhohung ausgegeben Aktien (10.000,00 EUR) in Hohe von jeweils
417,00 EUR in eine Kapitalriicklage eingestellt.

Die gesetzliche Riicklage gemal’ § 150 Abs. 2 AktG wird auf Basis des Jahresergebnis-
ses ermittelt und ist in Folge der Anpassungen in der Pro-Forma Gewinn- und Verlust-
rechnung entsprechend anzupassen. Die Einstellung in die gesetzliche Riicklage ent-
spricht 5 % vom Jahresliberschuss.

Der Bilanzgewinn in der Pro-Forma Bilanz ist in Folge der Anpassungen in der Pro-
Forma Gewinn- und Verlustrechnung entsprechend anzupassen.

Unter Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten wird das zur Finanzierung der Im-
mobilienkdufe neben der Kapitalerhohung auch langfristig gesicherte Darlehen abge-
bildet. Flir Zwecke der Pro-Forma-Finanzinformationen wird hypothetisch unterstellt,
dass die Fremdkapitalfinanzierung in Hohe von 68.000.000,00 EUR bereits zum 01. Ja-
nuar 2022 erfolgt ist.

Die Rahmendaten der geplanten Fremdkapitalfinanzierung sind folgende:

Kreditinstitut Betrag in EUR Nominalzinssatz  Zinsbindung  Kreditlaufzeit
Kreissparkasse Kéln ~ 35.000.000,00 3,93% p.a. 10 Jahre 15 Jahre
NRW.BANK 10.000.000,00 3,69% p.a. 10 Jahre 15 Jahre
EDEKABANK 23.000.000,00 3,80% p.a. 15 Jahre 15 Jahre
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Daraus ergeben sich die nachfolgenden, hypothetischen Restlaufzeiten fiir die Ver-
bindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten:

Restlaufzeiten Historische Pro-Forma- Summe der

am 31.12.2022 unberichtigte Anpassungen Pro-Forma-
Informationen Finanzinformationen

Unter einem Jahr 5.301.025,25 € 4.533.346,65 € 9.834.371,90 €

Uber einem Jahr 75.377.741,92 € 58.933.306,70 € 134.311.048,62 €

Summe 80.678.767,17 € 63.466.653,35 € 144.145.420,52 €

Davon iiber fiinf Jahre 59.438.387,04 € 40.799.920,08 € 100.238.307,12 €

Bei den Anpassungen der Umsatzerlose wird im Rahmen der Pro-Forma-Finanzinfor-
mationen unterstellt, dass die Immobilien zum 01. Januar 2022 zugegangen sind. Ent-
sprechend sind fiir das gesamte Jahr 2022 Mieterl6se fiir diese Objekte anzusetzen.
Die Mieten werden grundsatzlich mittels des geplanten Faktors von 17 bezogen auf
die Anschaffungskosten, mit kleineren Abweichungen unter Berlicksichtigung der je-
weiligen Betreiberrentabilitdten, ermittelt. Fir die Objekte ergeben sich Faktoren in
der Spanne von 16,80 bis zu 17,71.

Es wird unterstellt, dass alle Objekte mit einer festen Laufzeit von 15 Jahren zuziiglich
Verlangerungsoption von 5 x 3 Jahren vermietet werden. Im ersten Jahr ergeben sich
folgende Mieterlose

Marktkauf-Objekte 3.030.000,00 €
EDEKA -Objekte 1.977.000,00 €
Summe 5.007.000,00 €

Als Aufwendungen fiir bezogene Leistungen werden hypothetisch Pauschalen fir In-
standhaltungen auf Basis der Bestandsobjekte herangezogen. Die Pauschale liegt je
Objekt bei 35.000,00 EUR. Einzig bei einem Objekt wurde der doppelte Wert von
70.000,00 EUR angesetzt, da dieses Objekt mehr als doppelt so viel Verkaufsflache als
die UGbrigen neuen Objekte besitzt.

Die Anpassungen in dem Posten sonstige betriebliche Aufwendungen in Héhe von
163.098,93 EUR setzen sich aus folgenden Kosten zusammen:

69.986,43 € Versicherungen
86.512,50€ Kosten DL-Vertrag
6.600,00 € Kosten Gutachter
163.098,93 € Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die Versicherungskosten betreffen die Pramie fiir die Sachversicherung der Immobi-
lien. Zur Abbildung der Versicherungskosten wurde eine Pramie von 0,0629% zuziiglich
19% Versicherungssteuer angesetzt. Grundsatzlich wird fur die Ermittlung der Versi-
cherungspramie mit dem Neuwert von Objekten gerechnet. Da die Rhein-Ruhr Immo-
bilien AG nur neuwertige Immobilien erwirbt, wird der Kaufpreis zuziglich der Er-
werbsnebenkosten als Neuwert fir diese Ermittlung ibernommen.
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Die Rhein-Ruhr Immobilien AG hat drei Dienstleistungsvertrage. Das monatliche Ent-
geltist bei zwei Dienstleistungsvertragen an die Anzahl der Bestandsobjekte geknipft.
Die Abrechnung der gesellschaftsrechtlichen Dienstleistungen erfolgt iber eine mo-
natliche Gesamtpauschale, die zu circa. 81% auf die Vollsortimenter entfallt. Aufgrund
der zusatzlichen Objekte wird der durchschnittliche, monatliche Kostenanteil eines
Vollsortimenters hinzugerechnet, um die zu erwartende Erhéhung der Kostenpau-
schale abzubilden. Fiir Vollsortimenter betragt das so ermittelte jahrliche Entgelt ak-
tuell 14.418,75 EUR je Objekt. Dieser Wert wird hier fiir die sechs Objekte (ibernom-
men.

Fiir die Ermittlung des jahrlichen Aktienkurses der Rhein-Ruhr Immobilien AG werden
jahrlich Verkehrswertgutachten fiir die Bestandsobjekte zum 31. Dezember in Auftrag
gegeben. Die Wertgutachten haben in den letzten Jahren pro Objekt 1.100,00 EUR
netto gekostet.

11) Der Posten Steuern vom Einkommen und vom Ertrag wird auf Basis des Jahresiiber-
schusses vor Steuern vom Einkommen und vom Ertrag ermittelt und ist in Folge der
Anpassungen in der Pro-Forma Gewinn- und Verlustrechnung entsprechend anzupas-
sen. Bei der Berechnung der Gewerbesteuer ist die Gesellschaft davon ausgegangen,
dass weiterhin die erweiterte Kiirzung des § 9 Nr. 1 Satz 2 GewStG in Anspruch genom-
men werden kann.

12) Bei der Position sonstige Steuern handelt es sich um die Grundsteuer. Hier wird die
fiir das Jahr 2022 gezahlte durchschnittliche Grundsteuer fiir die Vollsortimenter im
Bestand der Rhein-Ruhr Immobilien AG als Basis herangezogen. Die durchschnittliche
Grundsteuer fiir Vollsortimenter betragt 4,2% der jahrlichen Mieterldse.

BESCHEINIGUNG
An die Rhein-Ruhr Immobilien AG, Straelen

Ich habe gepriift, ob die Pro-Forma-Finanzinformationen zum 31. Dezember 2022 der Rhein-
Ruhr Immobilien AG, Straelen, auf den in den Pro-Forma-Erlauterungen dargestellten Grund-
lagen ordnungsgemal’ erstellt worden sind und ob diese Grundlagen im Einklang mit den Rech-
nungslegungsgrundsatzen sowie den Ausweis-, Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden der
Gesellschaft stehen. Die Pro-Forma-Finanzinformationen umfassen eine Pro-Forma-Gewinn-
und Verlustrechnung fiir den Zeitraum vom 01. Januar 2022 bis 31. Dezember 2022, eine Pro-
Forma-Bilanz zum 31. Dezember 2022 sowie Pro-Forma- Erlauterungen.

Zweck der Pro-Forma-Finanzinformationen ist es darzustellen, welche wesentlichen Auswir-
kungen die in den Pro-Forma-Erlauterungen dargestellte Unternehmenstransaktion auf den
historischen Abschluss gehabt hatten, wenn das Unternehmen wahrend des gesamten Be-
richtzeitraums der Pro-Forma-Gewinn- und Verlustrechnung bzw. zum Stichtag der Pro-
Forma-Bilanz in der durch die Transaktion geschaffenen Struktur bestanden hatte. Da Pro-
Forma-Finanzinformationen eine hypothetische Situation beschreiben, vermitteln sie nicht in
allen Einzelheiten die Darstellung, die sich ergeben hatte, wenn die zu bertlicksichtigenden Er-
eignisse tatsachlich zu Beginn des Berichtszeitraums der Pro-Forma-Gewinn- und Verlustrech-
nung bzw. am Stichtag der Pro-Forma-Bilanz stattgefunden hatten. Folglich gebe ich auch kein
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Urteil Giber die tatsachlichen Auswirkungen der in den Pro-Forma-Erlduterungen dargestellten
Transaktion ab. Die Erstellung der Pro-Forma-Finanzinformationen in Ubereinstimmung mit
den Grundsatzen des vom Institut der Wirtschaftspriifer in Deutschland e.V. (IDW) herausge-
gebenen ,IDW Rechnungslegungshinweis: Erstellung von Pro-Forma- Finanzinformationen
(IDW RH HFA 1.004)" liegt in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft.

Meine Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von mir durchgefiihrten Prifung ein Urteil dar-
liber abzugeben, ob die Pro-Forma-Finanzinformationen auf den in den Pro-Forma-Erlauterun-
gen dargestellten Grundlagen ordnungsgemaR erstellt worden sind und ob diese Grundlagen
im Einklang mit den Rechnungslegungsgrundsatzen sowie den Ausweis-, Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden der Gesellschaft stehen. Dies umfasst auch die Wiirdigung der Gesamt-
darstellung der Pro-Forma-Finanzinformationen. Nicht Gegenstand meines Auftrags ist die
Prifung oder priferische Durchsicht der Ausgangszahlen, einschlieRlich ihrer Anpassung an
die Rechnungslegungsgrundsatze, Ausweis-, Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden der Ge-
sellschaft sowie der in den Pro-Forma-Erlauterungen dargestellten Pro- Forma-Annahmen.

Ich habe meine Priifung unter Beachtung des vom Institut der Wirtschaftspriifer in Deutsch-
land e.V. (IDW) herausgegebenen ,IDW Priifungshinweises: Priifung von Pro-Forma-Finanzin-
formationen (IDW PH 9.960.1)" so geplant und durchgefiihrt, dass wesentliche Fehler bei der
Erstellung der Pro-Forma-Finanzinformationen auf den in den Pro-Forma-Erlauterungen dar-
gestellten Grundlagen sowie bei der Erstellung dieser Grundlagen in Ubereinstimmung mit den
Rechnungslegungsgrundsatzen sowie den Ausweis -, Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
der Gesellschaft mit hinreichender Sicherheit erkannt werden.

Nach meiner Beurteilung sind die Pro-Forma-Finanzinformationen auf den in den Pro-Forma-
Erlauterungen dargestellten Grundlagen ordnungsgemal? erstellt. Diese Grundlagen stehenim
Einklang mit den Rechnungslegungsgrundsatzen sowie den Ausweis-, Bilanzierungs- und Be-
wertungsmethoden der Gesellschaft.

Hamburg, den 30. August 2023
UNIVERSA Prifungs- und

Treuhandgesellschaft mbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Henning Jensen
Wirtschaftspriifer

9 ANGABEN ZU ANTEILSEIGNERN UND WERTPAPIERINHABERN

9.1

9.1.1

Hauptaktionare
Angabe der Hauptaktionare der Rhein-Ruhr Immobilien AG

Nach Kenntnis der Emittentin ist die EDEKA Rhein-Ruhr eG die einzige Aktionarin, die direkt
bzw. indirekt eine Beteiligung von 5 % oder mehr am Eigenkapital der Emittentin halt.
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9.1.2

9.1.3

9.14

9.2

9.2.1

9.3

9.3.1
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Ihre Beteiligung an der Emittentin betragt aktuell 316 Aktien (6,58%).
Stimmreche der Hauptaktiondre

Jede Aktie der Gesellschaft gewahrt satzungsgemal eine Stimme. Unterschiedliche Stimm-
rechte bestehen bei der Gesellschaft daher nicht.

Unmittelbare und mittelbare Beherrschung
Beherrschungsverhaltnisse bestehen nach Kenntnis der Emittentin nicht.

Vereinbarungen zur Anderung der Beherrschung

Vereinbarungen zur Anderung der Beherrschung bestehen nach Kenntnis der Emittentin nicht.

Gerichts- und Schiedsgerichtsverfahren

Staatliche Interventionen, Gerichts- oder Schiedsgerichtsverfahren

Staatliche Interventionen, Gerichts- oder Schiedsgerichtsverfahren (einschlieBlich derjenigen
Verfahren, die nach Kenntnis des Emittenten noch anhangig sind oder eingeleitet werden
koénnten), die in Zeitraum der mindestens zwolf letzten Monate stattfanden und die sich in
jungster Zeit erheblich auf die Finanzlage oder die Rentabilitdt der Emittentin und/oder der
Gruppe ausgewirkt haben oder sich in Zukunft auswirken kénnten, hat es nicht gegeben.

Interessenkonflikte

Potenzielle Interessenkonflikte

Die Rhein-Ruhr Immobilien AG hat Kauf- und Ubertragungsvertrige, Mietvertrige und Dienst-
leistungsvertrage mit Unternehmen geschlossen, die zur EDEKA Rhein-Ruhr Gruppe gehoren.
Auf Grund dieser Verbindungen mit der EDEKA Rhein-Ruhr Gruppe kdnnen Interessenkonflikte
beim Abschluss und bei der Durchfiihrung der bereits abgeschlossenen und gegebenenfalls
kiinftig noch abzuschlieBenden Vertrdage nicht ausgeschlossen werden. Interessenkonflikte
kénnen dazu fithren, dass Vertragsbedingungen nicht so ausgehandelt werden oder Anspriiche
aus Vertragen nicht in der Form geltend gemacht werden, wie dies im Verhaltnis zu unabhan-
gigen Dritten (iblich ware. Dies kénnte sich negativ auf die Ertrags-, Finanz- und Vermdégenslage
der Gesellschaft auswirken.

Samtliche Aufsichtsrdte der Rhein-Ruhr Immobilien AG sind auch Gesellschafter (Genossen)
der EDEKA Rhein-Ruhr eG, wobei sich hieraus potentielle Interessenkonflikte dergestalt erge-
ben konnten, dass die Organe der Rhein-Ruhr Immobilien AG im Rahmen ihres Teilnahmerech-
tes in der Generalversammlung bei der Ausilibung ihrer Rechte in den Angelegenheiten der
Genossenschaft flr die Emittentin nachteilige Entscheidungen treffen.
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Geschafte mit verbundenen Parteien
Geschafte mit verbundenen Parteien

In dem den Zeitraum, auf den sich die historischen Finanzinformationen beziehen, bis zum
Datum des Registrierungsformulars sind keine Geschiafte mit verbundenen Parteien getatigt
worden, die als einzelnes Geschaft oder insgesamt flir den Emittenten von wesentlicher Be-
deutung sind.

Aktienkapital
Hohe des ausgegebenen Kapitals

Das Grundkapital der Gesellschaft betragt zum Prospektdatum EUR 48.000.000,00 und ist ein-
geteilt in 4.800 auf den Namen lautende vinkulierte Stlickaktien (Aktien ohne Nennwert).
Samtliche ausgegebenen Aktien sind voll einbezahlt.

Die Aktien wurden unmittelbar nach den entsprechenden Beschliissen liber die Erbringung des
Grundkapitals ausgegeben. Es gibt somit keine zu Beginn oder Ende eines Geschaftsjahres aus-
stehenden Aktien.

Aktien, die nicht Bestandteil des Eigenkapitals sind

Samtliche Aktien der Rhein-Ruhr Immobilien AG sind Bestandteil des Eigenkapitals der Gesell-
schaft.

Eigene Aktien, die von der Gesellschaft oder Ihren Tochterunternehmen gehalten werden
Zum Prospektdatum halt die Gesellschaft keine eigenen Aktien.
Wandelbare Wertpapiere, Wertpapiere mit Optionsscheinen

Wandelbare Wertpapier bzw. Wertpapiere mit Optionsscheinen bestehen zum Prospektda-
tum bei der Gesellschaft nicht.

Akquisitionsrechte

Der Vorstand wurde durch Beschluss der Hauptversammlung vom 29. Marz 2023 bis zum
28. Marz 2028 ermachtigt, das Grundkapital der Gesellschaft mit Zustimmung des Aufsichtsra-
tes durch Ausgabe neuer auf den Namen lautender Stlickaktien gegen Bar- und oder Sachein-
lagen einmalig oder mehrmalig um bis zu 24.000.000,00 EUR (Genehmigtes Kapital) zu erho-
hen.

Der Vorstand wurde ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrates das gesetzliche Bezugs-
recht der Aktionadre ganz oder teilweise auszuschlieBen und die weiteren Einzelheiten der Ka-
pitalerhhung und ihrer Durchflihrung einschlieflich des Inhalts der Aktienrechte und der Be-
dingungen der Aktienausgabe festzulegen.

Ein Bezugsrechtsausschluss ist jedoch nur zulassig
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a) zum Ausgleich von Spitzenbetragen,

b) zur Gewinnung von Sacheinlagen, insbesondere in Form von Immobilien, Unternehmen
oder Unternehmensteilen oder Beteiligungen an Unternehmen,

c) wenndie Kapitalerhohung gegen Bareinlagen erfolgt und der auf die neuen Aktien, flr die
das Bezugsrecht ausgeschlossen wird, insgesamt entfallende anteilige Betrag des Grund-
kapitals 10 % des im Zeitpunkt der Beschlussfassung dieser Hauptversammlung tber die
Ermachtigung zum Ausschluss des Bezugsrechtes und im Zeitpunkt der Ausnutzung dieser
Ermachtigung (malRgeblich ist die jeweils kleinere der beiden Grundkapitalziffern) vorhan-
denen Grundkapitals nicht ibersteigt und der Ausgabebetrag der neuen Aktien den Ver-
kehrswert der Aktien gleicher Gattung und Ausstattung zum Zeitpunkt der endgiltigen
Festlegung des Ausgabebetrags durch den Vorstand nicht wesentlich unterschreitet; bei
der Berechnung der 10% Grenze ist der anteilige Betrag am Grundkapital abzusetzen, der
auf neue oder zurlickerworbene Aktien entfillt, die seit dem 29. Marz 2023 unter verein-
fachtem Bezugsrechtausschluss gemal} oder entsprechend § 186 Abs. 3 S. 4 AktG ausge-
geben oder verauBert worden sind.

Der Aufsichtsrat wird ermachtigt, die Fassung der Satzung nach teilweiser und/oder vollstan-
diger Durchfiihrung der Erhhung des Grundkapitals entsprechend der jeweiligen Ausnutzung
des Genehmigten Kapitals anzupassen. Entsprechendes gilt, falls das Genehmigte Kapital bei
Ablauf der Ermachtigung nicht oder nicht vollstandig ausgenutzt wurde.

Dariliber hinaus bestehen bei der Emittentin keine Akquisitionsrechte und/oder Verpflichtun-
gen in Bezug auf genehmigtes, aber noch nicht ausgegebenes Kapital oder in Bezug auf eine
Kapitalerhohung.

Optionsrechte

Es besteht weder auf den Anteil eines Mitglieds der Gruppe ein Optionsrecht noch wurde be-
dingt oder bedingungslos vereinbart, einen Anteil an ein Optionsrecht zu kniipfen.

Satzung und Statuten der Gesellschaft

Bestimmungen der Satzung und der Statuten der Emittentin sowie der Griindungsurkunde
oder sonstiger Satzungen, die eine Verzégerung, einen Aufschub oder eine Verhinderung eines
Wechsels in der Kontrolle der Gesellschaft bewirken kdnnten, existieren zum Prospektdatum
nicht.

Wichtige Vertrage

Mit Datum vom 22. Dezember 2022 hat die Rhein-Ruhr Immobilien AG einen Kaufvertrag mit
der Hahn SB-Warenhaus Ennepetal GmbH & Co. KG, eingetragen im Handelsregister unter HRA
29181 als Verkaufer Uber den Erwerb einer Marktimmobilie in Ennepetal, eingetragen im
Grundbuch von Ennepetal, Amtsgericht Schwelm, Blatt 12026, Flurstiick 720, 723, 731, 732,
750, 829, 853, 854, 856, 857, 1047, 1167, 1169, 1214, 1215, 1216 und 1217 abgeschlossen.

Der Kaufpreis fiir das Objekt betrdgt EUR 36.668.000,00. Als Ubergabetag des Objektes ist der
1. August 2023 vereinbart. Sollte der Ubergabetag aus Griinden, die nicht in der Sphare der
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Rhein-Ruhr Immobilien AG liegen, spater erfolgen, erfolgt eine Kaufpreisminderung, die wirt-
schaftlich die klrzere Restmietlaufzeit und die spateren Mieteinnahmen kompensiert.

Der Kaufpreis ist friihestens fallig am 31. Juli 2023, nicht aber bevor die vertraglich festgehal-
tenen Falligkeitsvoraussetzungen eingetragen sind, die sicherstellen, dass die Rhein-Ruhr Im-
mobilien AG Eigentliimerin des Objektes wird.

VERFUGBARE DOKUMENTE

Folgende Unterlagen stehen bis zum Ablauf von 12 Monaten nach Billigung bzw. eventuell er-
forderlicher Nachtrage, bei der Rhein-Ruhr Immobilien AG in Papierform zur Verfligung und
kénnen in den Geschéaftsraumen der Gesellschaft (GutenbergstraRe 6a, 47638 Straelen) wah-
rend der Ublichen Geschaftszeiten eingesehen werden:

1. Satzung der Gesellschaft

2. Gepriifter Jahresabschluss (HGB) der Rhein-Ruhr Immobilien AG fiir das Geschaftsjahr
2021 und 2022 nebst Bestatigungsvermerken

3. Pro-Forma-Finanzinformationen der Rhein-Ruhr Immobilien AG fiir das Geschaftsjahr
vom 1. Januar 2022 bis 31. Dezember 2022

4, Bewertungsgutachten der 35 sich derzeit im Bestand befindlichen Immobilien der

Gesellschaft

Dariiber hinaus werden die Dokumente auf der Website der Gesellschaft (www.rhein-ruhr-im-
mobilien-ag.de) unter der Rubrik , Aktuelle Informationen” passwortgeschitzt fiir ihre Aktio-
ndre veroffentlicht. Die Rhein-Ruhr Immobilien AG teilt ihren Aktionaren das Passwort vor Ver-
offentlichung des Prospektes per Brief an die der Gesellschaft mitgeteilte Adresse mit.
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