Geschaftsbericht



2019 2018 2017
Bilanzsumme 388,9 Mio. € 376,2 Mio. € 371,4 Mio. €
Anlagevermdgen 354,4 Mio. € 345,5 Mio. € 342,0 Mio. €
Gezeichnetes Kapital 4,7 Mio. € 4,7 Mio. € 4,7 Mio. €
Eigenkapital gesamt 60,4 Mio. € 57,1 Mio. € 54,2 Mio. €
Umsatzerlése 61,6 Mio. € 65,1 Mio. € 61,5 Mio. €
Instandhaltung 10,3 Mio. € 10,3 Mio. € 9,5 Mio. €
Modernisierung/Um- und Ausbau 19,1 Mio. € 13,9 Mio. € 8,3 Mio. €
Jahresiiberschuss 3,3 Mio. € 2,9 Mio. € 2,2 Mio. €
Wohnungsbestand 8.331 WE 8.337 WE 8.402 WE
Gewerbeeinheiten 178 GE 177 GE 181 GE
Garagen/Stellplatze 3.501 GA/EP 3.484 GA/EP 3.544 GA/EP
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Gegenstand der Gesellschaft ist die Errichtung,
Betreuung, Bewirtschaftung und Verwaltung
von Bauten in allen Rechts- und Nutzungsfor-
men. Mit rund 8400 Wohnungen ist die
SWB-Service- Wohnungsvermietungs- und
-baugesellschaft mbH der grofte gewerbliche
Anbieter von Wohnraum in Milheim an der
Ruhr. Daneben ist die SWB-Service- Woh-
nungsvermietungs- und —baugesellschaft mbH
in der Lage, sémtliche Bereiche der Wohnungs-
wirtschaft, Stadte- und Infrastrukturentwick-
lung als Dienstleister zu begleiten sowie Ge-
meinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen,
Laden und Gewerbebauten, soziale, wirtschaft-
liche und kulturelle Einrichtungen und Dienst-
leistungen bereitzustellen.

Allgemeine und wohnungswirt-
schaftliche Rahmenbedingungen'

Die deutsche Wirtschaft ist 2019 im zehnten
Jahr in Folge gewachsen und verzeichnet da-
mit die langste Wachstumsperiode im verein-
ten Deutschland. Wie bereits im vorigen Be-
richtsjohr hat das Wachstum weiterhin an
Schwung verloren. Im Kern zeigt sich die Kon-
junktur aktuell geteilt: Die Bauwirtschaft befin-
det sich in einer Boomphase, dagegen befin-
den sich nahezu alle Bereiche der Industrie in

einer Rezession.

Die Bruttowertschopfung des Baugewerbes
verzeichnet in 2019 ein Plus von 4,0 %, das da-

mit, trotz vielfach beklagten Kapazitdts-

Besonderen Fokus legt die Gesellschaft auf
eine sozialvertragliche und zugleich qualitativ
hochwertige Versorgung der Bevolkerung mit
Wohnraum. Wir unterstitzen innovative Wohn-
projekte, genossenschaftliches bzw. selbstor-
ganisiertes Bauen und sind den Zielen nachhal-
tiger Stadtentwicklung verpflichtet.

Gleichwohl streben wir eine angemessene
Verzinsung des eingesetzten Kapitals unserer

Gesellschafter an.

Die nachhaltige und zukunftsorientierte Bewirt-
schaftung des Immobilienbestandes ist unver-

andert das Kerngeschaft der Gesellschaft.

engpdssen und Fachkraftemangel, so stark
zulegte wie seit funf Jahren nicht mehr. Uber-
durchschnittlich stark entwickelten sich
daneben die Bereiche Information und Kom-
munikation sowie Finanz- und Versicherungs-
dienstleister mit jeweils einem Plus von 2,9 %.
Die Grundsttcks- und Wohnungswirtschaft, die
im Jahr 2019 rund 10,6 % der gesamten Brutto-
wertschopfung erzeugte, konnte ihre Wert-
schopfung um 14 % erhéhen. Far gewshnlich
liegt die Wachstumsrate leicht unter dem lang-
jahrigen Durchschnitt und ist nur geringen
Schwankungen unterworfen. Dies unterstreicht
die tendenziell geringe Konjunkturabhdngigkeit
der Immobiliendienstleister.

1 Quellen: VAW, Information zur gesamtwirtschaftlichen Lage und zur Branchenentwicklung, 22.01.2020; GdW
Information 159, Die gesamtwirtschaftliche Lage 2019/2020, Januar 2020; Stadt Mulheim an der Ruhr, Amt
fur Stadtplanung, Bauaufsicht und Stadtentwicklung, Bau- und Wohnungswesen 2019; Bundesministerium
fur Wirtschaft und Energie, Schlaglichter der Wirtschaftspolitik, Monatsbericht Dezember 2019
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Im Jahr 2019 sind ca. 351.000 Genehmigungen
fur neue Wohnungen auf den Weg gebracht
worden. Davon werden rund 182.000 Wohnun-
gen dem Mietmarkt zur Verfigung stehen. Dies
entspricht dem Niveau des Vorjahres.

Die Arbeitslosenquote liegt im Dezember 2019
bei 50 % und ist damit unverandert auf nied-
rigem Vorjahresniveau. Ausgewdhlte Fachkraf-
testellen lassen sich wie bereits im Vorjahr nur

mit Verzdégerung besetzen.

Die Mieten sind im Bestand bundesweit um
1,6 % gestiegen. Der deutschlandweite Durch-
schnitt mittlerer Mieten aller Mietspiegel liegt
bei 6,92€/m? (Vorjahr: 6,78 €/m?). Die Durch-
schnittsmiete der im GdW organisierten Unter-
nehmen liegt bei 572 €/m? (Vorjahr: 564 €/m?).

Der Arbeitskreis Mulheimer Mietspiegel hat zu
Beginn des Geschdaftsjahres 2019 die Erstellung
eines qualifizierten Mietspiegels zum 01.01.2020
beauftragt. Gegenlber der letzten Erhebung
zum Mietspiegel 2016 hat sich die durchschnitt-
liche Nettokaltmiete pro Quadratmeter Gber
alle Ausstattungsmerkmale, Baualtersbereiche
und ModernisierungsmafBnahmen hinweg in
der Stadt Mulheim an der Ruhr von 6,02 € auf
6,38 € erhoht. Das entspricht einer Steigerung
von 598 % insgesamt (innerhalb des Zeitrau-
mes von vier Jahren) oder einem durchschnitt-

lichen Zuwachs von 1,46 % pro Jahr.

Die Einwohnerzahl der Stadt Mulheim hat sich
unwesentlich verdndert. Es ist ein minimaler
Ruckgang von 294 Einwohnern zum 31.12.2019
auf 172.446 Einwohner zu verzeichnen. Der
Wohnungsbestand ist zum 31.12.2019 auf 93.461

Einheiten um 125 Einheiten angestiegen.

Geschaftsverlauf

Zum Bilanzstichtag 31.12.2019 verflugen wir Gber
einen Immobilienbestand von insgesamt 8.509
Wohn- und Gewerbeeinheiten, von denen ins-
gesamt 8.405 Einheiten in Mulheim an der Ruhr
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liegen. 83 Wohn- und Gewerbeeinheiten befin-
den sich in Sachsen-Anhalt, 21 Wohneinheiten

in Essen-Kettwig.

Insgesamt stellt sich der Bestand zum
31.12.2019 wie folgt dar:

Hdauser 1.131
Wohnungen 8.331
Gewerbeeinheiten 178
Garagen/Stellplatze 3.501

Wohn-/Nutzfléche gesamt in m?>  579.406

Von den insgesamt 8.236 in Milheim an der
Ruhr bewirtschafteten Wohnungen sind 3.106
preisgebunden. Dies entspricht einem Anteil
von 37,7 %.

Im Berichtsjahr hat das Unternehmen einen
Strategieprozess durchlaufen. Die wirtschaft-
lichen Voraussetzungen sowie die stabile
Ertrags- und Finanzlage bilden eine gute
Grundlage fur die Weiterentwicklung des
Unternehmens in den Bereichen Investition, Or-
ganisation, Personal, Okologie und Digitalisie-
rung. Im Mittelpunkt der Weiterentwicklung
stehen die Kundenzentrierung und Kundenzu-
friedenheit. Zur Vorbereitung der Strategie
wurden wesentliche Handlungsfelder identifi-
ziert und umfassend analysiert. Die darin ge-
wonnenen Erkenntnisse sind in einen entwickel-
ten Funfpunkteplan ,Unternehmensstrategie
SWB 2030" Ubertragen worden, der folgende

Gliederungspunkte umfasst:

Bestandsentwicklung
Bestandsbewirtschaftung
Okologische Ausrichtung
Okonomische Ausrichtung
SWB als Arbeitgeber

v VvV vV VvV V

Die Umsetzung der strategisch definierten Ziel-
gréBen betrifft samtliche Geschaftsprozesse.
MafRgabe ist es, die Entwicklung der Ge-
schaftsprozesse zur Erlangung der festgelegten
strategischen Zielsetzung voranzutreiben. Hier-
fur ist u.a. auch eine Fortschreibung der Auf-



bau- und Ablauforganisation notwendig. Die
Umsetzung des Entwicklungsprozesses ist auf
eine Dauer von zundchst zwei Jahren ausge-

legt.

Nach wie vor setzt die Gesellschaft auf die Um-
setzung umfangreicher Neubau-, Modernisie-
rungs- und InstandhaltungsmafBnahmen. Bei
der Umsetzung dieser MaBnahmen unterstitzt
uns seit Jahren das Wohnraumférderungspro-
gramm des Landes NRW mit attraktiven For-
derkonditionen, die Inanspruchnahme von
Fordermitteln der KFW sowie unverdndert nied-
rigverzinsliche Kapitalmarktmittel. Dieser Fi-
nanzierungsmix bildet das wirtschaftliche Fun-
dament fur die Entwicklung des Bestandes.
Ungeachtet der gesetzlich sténdig steigenden
baulichen Anforderungen und der damit ver-
bundenen hoéheren Baukosten kann somit auf-
grund der Zins- und Férderkonditionen nach
wie vor eine langfristige Wohnraumversorgung
in allen Preissegmenten sichergestellt werden.

Der Wohnungsbestand stellt sich far
Personenkreise mit speziellem Wohnraum-
bedarf zum 31.12.2019 wie folgt dar:

Infrastrukturelle Einrichtungen runden unser

Angebot ab, so bieten wir

> 6 Kindergdrten
> 5 Begegnungsstatten
12 Gewerbeeinheiten mit sozialem

\Y%

Dienstleistungsangebot
> 61 Gewerbeeinheiten fur private
Dienstleistungsanbieter
20 Einzelhandelsfléchen

19 gastronomisch genutzte Gewerbe-

v Vv

einheiten

> 55 sonstige gewerblich genutzte Fldchen

GrofRzugige AuBen- und Spielanlagen sowie
Gemeinschaftsrdume dienen als raumliche Ba-
sis zur Starkung von nachbarschaftlichen
Strukturen im Rahmen des Aufbaus unseres so-

zialrdumlichen Quartiersmanagements.

Mit diesem Angebot leistet unsere Gesellschaft
einen wesentlichen Beitrag zu einer sicheren
und sozial verantwortlichen Wohnungsversor-

gung aller Bevolkerungsgruppen.

Unser Wohnungsbestand in Milheim an der

Ruhr gliedert sich wie folgt:

Seniorenwohnungen 1.082
Behindertenwohnungen 32 WE %
Wohnungen und Einfamilienh&user Dimpten 1.147 13,93
fur Kinderreiche 252 Styrum 553 6,72
Wohnungen fur HeiBRen 2.063 25,04
Asylbewerber/-berechtigte’ 393 Broich 474 5,76
Saarn 1.427 17,32
147 Wohnungen an die Stadt Milheim und 246 Ein- Speldorf 606 7,35
zelmietvertrdge mit anerkannten Asylberechtigten Holthausen 68 0,83
Stadtmitte 1.559 18,93
Winkhausen 339 4,12
Gesamt 8.236 100,00
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Wohnungsbestand gesamt
(inkl. Sachsen-Anhalt und Essen-Kettwig),
aufgeteilt nach Wohnflachen

WE %
Bis 30 m? 40 0,48
31 bis 50 m? 2.182 26,19
51 bis 70 m? 3.957 47,50
71 bis 90 m? 1.602 19,23
Uber 90 m? 550 6,60
Gesamt 8.331 100,00

Wohnungsbestand gesamt
(inkl. Sachsen-Anhalt und Essen-Kettwig),

aufgeteilt nach Raumzahl

WE %
1-Raum-Wohnung 1.391 16,70
2-Raum-Wohnung 2.923 35,09
3-Raum-Wohnung 3.044 36,54
4-Raum-Wohnung 905 10,86
5-Raum-Wohnung 66 0,79
Mehr als 5 Raume 2 0,02
Gesamt 8.331 100,00

Vermietung

Unsere Investitionstatigkeit in Neubau- und
Modernisierungsprojekte in unbewohntem Zu-
stand erfordert eine differenzierte Betrachtung

unserer Fluktuations- und Wiedervermietungs-
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quote. Im Geschdaftsjahr 2019 mussten somit
107 Wohnungen, entweder wegen Abbruch und
Ersatzneubauten oder GroBmodernisierungen,
freigezogen werden oder standen dem Vermie-
tungsmarkt nicht weiter zur Verfigung. Die
bereinigte Fluktuationsquote belduft sich dem-
nach auf 9,34 %, das entspricht 778 Wohnein-
heiten. Die Anzahl der im Bestand der SWB
verbliebenen Mieter aufgrund von 57 moderni-
sierungsbedingten Auszligen belief sich auf 49
Wohneinheiten. Die bereinigte Wiedervermie-
tungsquote beldauft sich demnach auf 762
Wohneinheiten/97,9 %.

Ungeachtet der investitionsbedingten Freiziige
ist die Fluktuationsquote mit 835 Auszlgen
(10,0 %) gegeniiber dem Vorjahr mit 855 Aus-
zUgen (10,2 %) erfreulicherweise weiter leicht
gesunken. Die Anzahl der Neuvermietungen
belief sich insgesamt auf 762 Wohnungen
(9,2%; Vj.: 738 Wohnungen, 89 %). Die durch-
schnittliche Gesamtleerstandsquote ist gegen-
Uber dem Vorjahr (2,5 %) mit 2,5 % unverandert.
Der stichtagsbezogene Leerstand belduft sich
in 2019 auf 2,8 % gegentber 1,9 % in 2018. Der
marktbedingte Leerstand zum Stichtag ist
leicht gesunken und betragt nunmehr 0,5 %
(Vj.: 0,8%). Der technische Leerstand ist mit
2,3 % gegenlber 2018 (1,1 %) erwartungsgemani

gestiegen.



Den nachstehenden Aufstellungen sind die Entwicklungen der

Wiedervermietungen, Leerstdnde und Mietausfdlle zu entnehmen:

2019 2018
Wiedervermietungen/Erstvermietungen
Wohnungen 762 713
Erstbezlige 0 25
Gewerbeeinheiten 15 20
Garagen/Stellplatze 289 336
Insgesamt 1.066 1.094
Leerstdnde
Wohnungen durchschnittlich marktbedingt 70 62
Wohnungen durchschnittlich modernisierungsbedingt 127 88
Wohnungen durchschnittlich abrissbedingt 12 59
Gewerbeeinheiten 7 8
Garagen/Stellplatze 80 109
Insgesamt 296 326
Mietausfdlle (T€)
Wohnungen 1.659 1.636
Gewerbeeinheiten 44 101
Garagen/Stellplatze 24 32
Insgesamt 1.727 1.769

Die Abschreibungen auf Mietforderungen be-
laufen sich auf 300 T€.

Mieten

Die Nettosollmieten verzeichnen einen leichten
Anstieg in Hohe von 1,4 % gegeniber dem Vor-
jahr. Stichtagsbezogen belaufen sich die mo-

natlichen Mieten fir preisfreien Wohnraum auf

591€/m? Wohnflache (Vj.: 579 €/m? WFl) und
preisgebundenen Wohnraum auf 511€/m?
Wohnflache (Vj.: 5,03 €/m? WHL).

Die Nettosollmieten aller Nutzungsarten belau-
fen sich auf 43,6 Mio. € (V].: 43,8 Mio. €) p.a.. Der
Rickgang der Nettosollmieten ist auf die Viel-
zahl an Ruck- und UmbaumaBnahmen zurtick-
zufthren.

Geschdaftsbericht 2019
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Stichtagsbezogen stellt sich die monatliche Nettosollmiete

unseres Bestandes zum 31.12.2019 wie folgt dar:

mtl./T€

31.12.2019 31.12.2018

Wohnungen 2.930 2.930
Gewerbeeinheiten 613 644
Garagen/Stellplatze 102 102
Insgesamt 3.645 3.676

Das Mietpreisniveau setzt sich zum 31.12.2019 wie folgt zusammen:

€/m? mtl. netto Wohnungen in WE Wohnungen in %
Bis 4,00 176 2,11
Bis 5,00 1.348 16,18
Bis 6,00 4.520 54,26
Uber 6,00 2.287 27,45
Gesamt @ 5,65 8.331 100,00

Die Unternehmensdurchschnittsmiete fir Woh-
nungen belduft sich zum Bilanzstichtag auf
5,65€/m? Wohnflache.

Um langfristig bezahlbaren Wohnraum fur alle
Schichten der Bevélkerung zur Verfligung stel-
len zu kdnnen, wird die Gesellschaft die hervor-
ragenden Forderbedingungen des Landes im
Rahmen ganzheitlicher Quartiersentwicklun-
gen weiter in Anspruch nehmen. Dabei nimmt
die Gesellschaft nicht nur Férdermittel fur

Ruckbau- und Ersatzneubau in Anspruch.

Geschaftsbericht 2019

Hierbei kommt es der Gesellschaft zugute, dass
die Stadt Mulheim an der Ruhr seit dem
01.06.2019 in die Mietenstufe 4 eingestuft ist
und somit durch das Land NRW hohere For-
derdarlehen und hoéhere Bewilligungsmieten
zugrunde gelegt werden durfen.

Instandhaltung

Mit insgesamt 10.229 T€ — dies entspricht ei-
nem Aufwand von 1828 € je m? Wohn-/Nutz-
flache p.a. — hat die Gesellschaft erneut einen
hohen Betrag in die Bestandserhaltung inves-
tiert, um die Zukunftsfahigkeit der Wohnungs-
bestdnde sicherzustellen.



Der Instandhaltungsetat gliedert sich wie folgt:

Alle Angaben in T€

2019 2018
Reparaturdienst/Kleininstandhaltung 3.349 3.209
Aufwendungen fur Wiederbewohnbarmachung 2.220 2.704
Wertverbessernde MaBBnahmen 2.501 2.909
Geplante und sonstige MaBnahmen 1.579 754
Versicherungsschaden 580 665
Instandhaltungsaufwendungen 10.229 10.241
Instandhaltungsinvestition Historisches Rathaus 65 59
Insgesamt 10.294 10.300

Neubau | Um- und Ausbau |
Modernisierung | Energetische
Sanierung

Im Geschdaftsjahr 2019 haben wir die seit Jah-
ren umgesetzte hohe Investitionstdtigkeit fort-
gefthrt. Im Rahmen unserer Bautdtigkeit (inkl.

Fertigstellung in 2019

Nachtragskosten und projektierter MaBnah-
men) sind Kosten in Hohe von 19.066 T€ im
Berichtsjahr investiert worden. Dies entspricht
einer Investition von 32,91€/m? Wohn-/Nutz-
flache.

Hduser WE (Anzahl) Vortrag Investition in T€
vor nach 2018 2019 Gesamt

1. Um-und

AusbaumaBnahmen - - - - - -
2. GroBmodernisierung - - - = = =
3. Einzelmodernisierung - 55 55 = 2.266 2.266
4. Energetische

SanierungsmafBnahmen

Frombergfeld 10 1 72 72 = 1.070 2.591

Gesamt 1 127 127 0] 3.336 4.857

Unsere aktivierten MaBnahmen in 2019

stellen sich insgesamt wie folgt dar:

Alle Angabenin T€

Bauvorbereitung 401
Anlagen im Bau 14.047
Zugang Wohngebdude 4.618
Zugang Geschdafts- und

andere Bauten 0

Geschdaftsbericht 2019
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Im Rahmen der Einzelmodernisierung wurden
55 Wohnungen fertiggestellt. Eine weitere Aus-
weitung des Programms ist fir 2020 in Planung.
Hierfar ist das Budget auf 3.000 T€ ausgewei-
tet worden.

Folgende Tabelle zeigt die periodenlbergreifende Gesamtinvestition sowie die

in 2019 angefallenen Bauvorbereitungs- bzw. Baudurchfihrungskosten:

WE Vortrag Gesamtinvestitionen
Hduser (Anzahl) in TE ohne Grundstiicke in T€
vor nach 2018 2019 Gesamt
1. NeubaumafBnahmen
Eichbaum-Sud 9 76 100 1.223 2.787 22.737
Kita BarbarastralRe 1 14 - 88 749 3.014
LangenfeldstraBe 83-89,
QuellenstraBe 92-94 6 24 24 62 94 7.604
Dumpten23 7 76 89 6.533 8.336 22.635
Projektierungen 40 228 265 27 37 60.167
2. Um-und
AusbaumaBnahmen
Saarncenter (Gewerbe) 1 - - 188 207 1.965
BlicherstraBRe 91-93
(Hausmeisterburo) 1 - - 1 4 400
3. GroBmodernisierung
FilchnerstraBe 74-78 3 24 24 52 1.978 3.616
FilchnerstraBe 68-72 3 24 24 22 198 3.698
FilchnerstraBe 62-66 3 24 24 = 21 3.783
FilchnerstraBe 56-60 3 24 24 = 21 3.871
4. Energetische Sanierung
Frombergfeld 14-16 2 18 18 = 3 1.029
August-Schmidt-StraBe
1-5,90-92 6 66 66 = 5 2.070
August-Schmidt-StraBe 7 1 36 36 = 4 2.182
Am Eckland 10 1 24 24 = 4 1.113
Gesamt 87 658 718 8.196 14.448 139.884
Dardber hinaus hat die Gesellschaft insgesamt Des Weiteren sind diverse Neubauvorhaben in
1.282T€ in kleinere Modernisierungsmafnah- Planung, die voraussichtlich ab 2020 in die
men (u.a. Elektro- und Badmodernisierung, Ge- Umsetzung gelangen.

schossdédmmungen, Balkonanbauten) investiert.
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Personalbestand

Zum 31. Dezember 2019 stellt sich die Anzahl der beschdaftigten

Arbeitnehmer im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

2019 2018
Im Verwaltungsgebdude 90 83
In Wohnanlagen (Hausmeister) 14 15
Mitarbeiter gesamt 104 98
Davon Mitarbeiter Zeitvertrage 6 4
Zzgl. kaufm. Auszubildende 6 6
Die Erhéhung des Personals ist darauf zurtck- Im abgelaufenen Geschdaftsjahr hat die
zufUhren, dass drei Mitarbeiterinnen aus der SWB-Dienstleistungs-, Bautrager- und Finanz-
Elternzeit zurlckgekehrt sind, zwei Auszubil- servicegesellschaft mbH einen Jahrestber-
dende befristet Ubernommen wurden und eine schuss in Hohe von 221T€ erwirtschaftet. Auf-
Stellenausweitung im Quartiersmanagement grund des bestehenden Gewinnabfiihrungs- und
erfolgte. Beherrschungsvertrages wird der Jahresiber-

schuss steuerfrei an die Muttergesellschaft aus-

geschuttet.
Beteiligungen
Wir sind alleinige Gesellschafterin der SWB- Unsere Gesellschaft hdlt noch folgende Be-
Dienstleistungs-, Bautrager- und Finanzser- teiligungen von untergeordneter Bedeutung:

vicegesellschaft mbH.
> HBP-Betriebsgesellschaft Hans-Bockler-

Die Geschaftstatigkeit der Tochtergesellschaft Platz, Mulheim an der Ruhr, GmbH & Co. KG
erstreckt sich operativ auf den Servicebetrieb > HBP-Betriebsgesellschaft Hans-Bockler-
mit seinen Gewerken Garten- und Landschafts- Platz, Mulheim an der Ruhr, GmbH

bau, Sanitar und Heizung sowie Elektroinstal- > WRW Wohnungswirtschaftliche Treuhand
lation und Treppenhaussanierungen. Dartber Rheinland-Westfalen GmbH. Dieser Betei-
hinaus ist sie in den Bereichen Hausbewirtschaf- ligungswert wurde in voller Hohe wert-
tung und Bewirtschaftungsbetreuung tatig. berichtigt, da sich die Gesellschaft in

Insolvenz befindet und das laufende Ver-
Die Tochtergesellschaft erbringt, mit Ausnah- fahren noch nicht abgeschlossen wurde.
me der Bewirtschaftung ihres eigenen Bestan-
des, ihre Leistungen ausschlieBlich fur die Mut-
tergesellschaft zu Wettbewerbspreisen.

Geschdaftsbericht 2019



Ertragslage

Die Gesellschaft hat im Jahr 2019 einen Jah-
reslberschuss in Hohe von 3.340 T€ erzielt und
damit das Vorjahresergebnis um 426 T€ ge-
steigert.

Im Vergleich zum Geschdaftsjahr 2018 stellt sich die Ertragslage wie folgt dar:

Alle Angaben in T€

Ergebnis-
2019 2018  verdnderung
Betriebsleistungen 65.615 65.101 514
Aufwendungen fur die Betriebsleistungen
a) aus der Hausbewirtschaftung 51.687 51.034 /653
b) fur Verkaufsgrundsticke 1.375 1.527 152
c) Personal- und Verwaltungsaufwand 9.524 9.181 /343
Betriebsergebnis 3.029 3.359 ./.330
Finanzergebnis 7 /152 159
Ordentliches Unternehmensergebnis 3.036 3.207 /171
Neutrales Ergebnis 304 /293 597
JahresUberschuss 3.340 2.914 426
Einstellung in die zweckgebundene Rucklage SA4T7 /403 /74
Bilanzgewinn 2.863 2.511 352

Das neutrale Ergebnis wird wesentlich von Kos-
ten des Ruckbaus in Hohe von rund 1,1 Mio. €
gepragt. Dem stehen Ertrége aus der Auflo-
sung von Ruckstellungen, im Wesentlichen fur
Pensionen an einen ehemaligen Geschaftsfuh-
rer, in Hohe von rund 1,4 Mio. € ertragswirksam

gegeniber.

Vermdégens- und Finanzlage
Zum 31.12.2019 enthdlt die Bilanz langfristige

Vermobgenswerte (insbesondere Grundstiicke
im Anlagevermaogen) in Hohe von 360,3 Mio. €
(Vj.: 3504 Mio. €).
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Als Finanzierungsmittel stehen den langfristi-
gen Vermogenswerten Eigenkapital in Hohe
von 59,4 Mio. € (Vj.: 571 Mio. €) sowie mittel-
und langfristiges Fremdkapital in Hohe von
299,4 Mio. € (Vj.: 290,7 Mio. €) gegentiiber.

Eigenkapitalreduzierend wirkt sich die 100 %ige
Fremdfinanzierung der Investitionen fur das

Historische Rathaus aus.



Die Bilanzwerte gliedern sich nach Fristigkeiten wie

folgt mit nachstehenden Deckungsverhdltnissen auf:

Alle Angaben in T€

31.12.2019 31.12.2018 Verdnderung
Langfristiger Bereich
Vermogenswerte 360.310 350.473 9.838
Finanzierungsmittel 358.832 347.821 11.012
Unterdeckung ./[.1.478 ./.2.652 1.174
Mittelfristiger Bereich
Vermdgenswerte 1.834 466 1.368
Finanzierungsmittel 0 0 0
Unterdeckung ./.1.834 ./.466 ./.1.368
Kurzfristiger Bereich
Flussige Mittel 6.058 5.798 260
Ubrige Vermdgenswerte 20.692 19.486 1.206
26.750 25.284 1.466
Kurzfristige Verpflichtungen 30.062 28.402 1.660
Stichtagsliquiditdt (Netto-Geldbedarf) ./.3.312 ./.3.118 ./.194

Die Stichtagsliquiditat ist gegentber dem Vor-
jahr nahezu unverdandert.

Es gilt allerdings weiterhin, sowohl die Eigen-
kapitalquote als auch die Liquiditatslage zu
starken, was aufgrund der anhaltend ausge-
pragten Investitionstatigkeit eher im Mittel- bis

Langfristzeitraum zu erwarten ist.
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Die folgende Kapitalflussrechnung zeigt die Entwicklung des
Finanzmittelbestandes (flUssige Mittel) der SWB in 2019

im Vergleich zum Vorjahr:

Alle Angabenin T€

2019 2018
Jahrestiberschuss 3.340 2914
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermédgens 10.161 10.678
Abnahme der langfristigen Ruckstellungen /1.319 ./.598
Sonstige zahlungsunwirksame Ertrége/Aufwendungen (Saldo) 103 138
Cashflow 12.285 13.132
Gewinn/Verlust (Saldo) aus dem Abgang von Gegenstdnden
des Anlagevermogens /163 /17
Zunahme der Kostenvorlage fur Kaufeigenheime /.1.368 /195
Zunahme anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder
Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind ./.1.909 /.1.034
Zunahme der kurzfristigen Ruckstellungen 837 112
Zunahme anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder
Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind /.84 /.1.187
Cashflow aus laufender Geschéftstéatigkeit 9.598 10.811
Auszahlungen fur Investitionen in das Anlagevermogen /.19.260 /.14.220
Einzahlungen aus dem Abgang von Sachanlagen 202 28
Einzahlungen auf Finanzanlagen 2 0
Auszahlungen auf Finanzanlagen /.30 0
Cashflow aus Investitionstatigkeit ./.19.086 ./.14.192
Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzkrediten 22.994 15.433
Auszahlungen fir die Tilgung von Finanzkrediten sowie
zur Erfullung von Rentenverpflichtungen /9.715 ./.10.438
Ruckzahlung von Darlehen /.3.531 /.68
Cashflow aus Finanzierungstdatigkeit 9.748 4.927
Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelfonds 260 1.546
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 5.798 4.252
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 6.058 5.798

Die Gesellschaft hat in 2019 jederzeit ihre finan-
ziellen Verpflichtungen erfullt.

Geschaftsbericht 2019



Kennzahlentiibersicht

Ubersicht ausgewdhlter finanzieller Leistungsindikatoren:

in 2019 2018 2017 2016 2015
Eigenkapitalquote % 15,3 15,2 14,6 14,2 13,5
Cashflow T€ 12.285 13.132 13.154 12.498 12.314
Gesamtkapitalrentabilitat % 3,1 3,2 3,1 3.3 3.3
Eigenkapitalrentabilitat % 5,5 51 4.0 4.0 3.2
Investitionen £€/m? 32,91 24,12 14,80 14,21 9,88
Instandhaltung €/m? 18,28 18,30 16,79 17,79 17,26

Risiken und Chancen

Die unternehmensspezifischen Risiken und

Chancen stellen sich im Einzelnen wie folgt dar:

Risiko aus Pandemie COVID-19

Seit Anfang 2020 hat sich das Corona-Virus
(COVID-19) weltweit ausgebreitet. Auch in
Deutschland hat die Pandemie in den letzten
Wochen zu deutlichen Einschnitten sowohl im
sozialen als auch im Wirtschaftsleben gefthrt
und wird nach aktuellen Einschatzungen noch
zunehmen. Von einer Eintrlbung der gesamt-
wirtschaftlichen Lage ist daher, auch nach Mei-
nung der Wirtschaftsweisen, auszugehen. Die
Geschwindigkeit der Entwicklung macht es
schwierig, die Auswirkung schon heute zuver-
|&ssig einzuschatzen; es ist jedoch mit Risiken
fur den weiteren Geschéftsverlauf der SWB zu
rechnen. Zu nennen sind Risiken aus der Verzo-
gerung bei der Durchfihrung von Instandhal-
tungs-, Modernisierungs- und BaumaBnahmen,
verbunden mit dem Risiko von Kostensteige-
rungen und der Verzégerung von geplanten
Einnahmen. Dariiber hinaus ist mit einem An-
stieg der Mietausfdlle zu rechnen sowie einer
Abnahme der Vermietungsgeschwindigkeit ins-

gesamt.

Positiv ist das Gesetz zur Milderung der Folgen
der Corona-Pandemie im Hinblick auf die
Nachweispflicht des Mieters/Gewerbekunden.
Des Weiteren ist nur die Stundung von Mieten
vom Gesetzgeber vorgegeben, sodass Miet-
schulden bis zum 30.06.2020 bis zum
30.06.2022 zuriickgezahlt sein mussen.

Die Geschdftsleitung hat unverziglich nach
Bekanntwerden der Tragweite der Pandemie
einen umfassenden MaBnahmenkatalog erar-
beitet, der laufend Uberwacht und mindestens

wodchentlich aktualisiert wird.

Hierbei steht in erster Linie die Gesundheit un-
serer Mitarbeiter sowie unserer Kunden im Vor-
dergrund. Darlber hinaus wurde mit allen
Abteilungsleitern abgestimmt, mit welchen
wirksamen MafBnahmen der Geschdftsbetrieb

geordnet weitergefihrt werden kann.

Mieter, Kunden und Geschdaftspartner haben
bislang positiv und versténdnisvoll auf dieses
MaBnahmenpaket reagiert. Gleiches gilt fur die
Belegschaft. Es bleibt allerdings abzuwarten,
wie sich die Gesamtsituation in den kommen-
den Wochen und Monaten entwickelt. Erst
dann koénnen erste belastbare Aussagen zu den
wirtschaftlichen Folgen getatigt werden.

Geschdaftsbericht 2019
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Leerstandsrisiko

Die erwartete Marktentwicklung in Milheim an
der Ruhr fUhrt in den Wohnungsbesténden der
Gesellschaft zu einer marktbedingten Leer-
standsquote von derzeit unter 1%. Die wirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen, vor allem
im Bereich der Férderlandschaften, nutzt die
Gesellschaft, um ihre nennenswerten Investiti-
onen in Instandhaltung, Modernisierung und
Ersatzneubau auszuweiten und somit langfris-
tig die Attraktivitat ihrer Produkte zu steigern.
Hieraus ergibt sich zudem die Chance, die Mie-
terstruktur im Rahmen ganzheitlicher Quartiers-

entwicklungsmaBnahmen zu veréndern.

Die steigenden Angebotsmieten bieten der
Gesellschaft ein nicht unbedeutendes Ertrags-
steigerungspotenzial, auch wenn diese zur
langfristigen Bereitstellung von bezahlbarem
Wohnraum nicht in vollem Maf3e ausgeschopft
werden.

Unsere Preis-, Produkt- und Vertriebspolitik ist
an der Unternenmensstrategie SWB 2030 aus-
gerichtet.

IT-Risiko

Samtliche Geschdaftsbereiche werden durch In-
formationstechnologien unterstitzt. Mogliche
Risiken bestehen beispielsweise im Hinblick auf
den unbefugten Zugriff auf sensible Unterneh-
mensdaten sowie auf die mangelnde Verflg-
barkeit der Systeme als Folge von Stérungen
oder Katastrophen. Dem Risiko eines unbefug-
ten Zugriffs auf Unternehmensdaten begegnen
wir mit dem Einsatz von IT-Sicherheitstechno-
logien. Zusdtzlich wird die Sicherheit durch die
restriktive Vergabe von Zugriffsberechtigungen
auf Systeme und Informationen sowie durch
das Vorhalten von Back-up-Versionen der er-
folgskritischen Datenbestdnde erhoht.

Ein weiterer Schwerpunkt liegt auf der kontinu-
ierlichen Weiterentwicklung von Sicherheits-
maBnahmen sowie der internen IT-Infrastruktur.
Im Geschaftsjahr wurde turnusmaBig ein er-
neuter IT-Stresstest durchgefuhrt, der im We-
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sentlichen einen Phishing-Test, eine Penetrati-
on der Firewall sowie eine Websitelberprifung
beinhaltet. Zur Sicherung der IT-Risiken, auch
und vor allem im Zusammenhang mit der Da-
tenschutzgrundverordnung, wurde in 2019 eine
Cyber-Versicherung abgeschlossen.

Liquiditats- und Zinsrisiko

Die SWB folgt zur Reduzierung von Risiken bei
der Ausrichtung ihrer Finanzen folgenden
Grundsatzen:

> Sicherstellung der Zahlungsfahigkeit zu
jedem Zeitpunkt

> Diversifizierung und Risikostreuung,
Vermeidung von Klumpenrisiken

> Angemessene Gestaltung der Duration
des Kreditportfolios zur Minderung
etwaiger Zinsdnderungsrisiken sowie Aus-
nutzung der Kapitalmarktgegebenheiten

> Langfristige Finanz- und Liquiditats-
planung

> TurnusmdaBige Marktabfragen zur Ab-
schatzung der Zinsen und Zinsentwicklung

Die nach wie vor glnstigen Kapitalmarktmittel
sowie die vom Bund aufgelegten KfW-Pro-
gramme, ergdnzt um die nochmals verbesser-
ten Programme des Landes NRW fur 6ffentlich
geférderten Wohnraum, bieten den idealen
Rahmen, die Wohnungsbesténde der Gesell-
schaft energetisch zu modernisieren, Einzelmo-
dernisierungen durchzufthren und Um- und
Ausbauten vorzunehmen. Der Riuckbau von
langfristig nicht marktféhigem Wohnraum und
die Schaffung von Ersatzneubauten wird in den
kommenden Jahren unsere Investitionstatigkeit
pragen. Diese hohe Investitionsbereitschaft
|&sst keine deutliche Entspannung der kurzfris-
tigen Liquiditat der Gesellschaft erwarten.



Dem Risiko steigender Zinsen begegnen wir mit
einer hohen Tilgungsquote sowie mit der Ver-
einbarung von Volltilgerdarlehen. Hierdurch
wird zwar die kurzfristige Liquiditat weiterhin
belastet, andererseits stitzen wir die langfris-
tige Liquiditat und kinftige Investitionsfahig-
keit. In diesem Zusammenhang werden laufend
Prolongationen — auch zu Forward-Konditio-
nen — abgeschlossen, Grundblcher aus der
Pfandhaft entlassen und auf langere Sicht lau-
fende Bausparvertrage bei ihrer Zuteilungsrei-

fe zur Liquiditatsentlastung bereitgestellt.

Allerdings stehen diesen glnstigen Marktbe-
dingungen weiter steigende Baukosten gegen-
Uber. Baurechtliche Vereinfachungen zur Redu-
zierung der Baukosten sind bisher nicht
eingetreten. Vielmehr wurden durch das Miet-
rechtsanpassungsgesetz zum 01.01.2019 die In-
vestitionen in ModernisierungsmalBnahmen im
Hinblick auf eine wirtschaftlich zeitnahe Refi-
nanzierung deutlich eingeschrankt. Insbeson-
dere die Kappung einer Modernisierungsumla-
ge auf 2,00€/m? innerhalb eines Zeitraumes
von sechs Jahren bei einer Ausgangsmiete von
unter 7,00 €/m? stellt die bislang verantwor-
tungsbewusste Mietpreispolitik — vor allem
kommunaler Wohnungsbaugesellschaften —
mehr als infrage. Der endgtltige Ausstieg pri-
vater Vermieter aus der Modernisierung ihrer
Bestdnde mangels wirtschaftlicher Auskdmm-
lichkeit gefahrdet nicht nur die Klimaschutzzie-
le und den weiteren Abbau von Barrieren, son-
dern verlagert die Investitionstatigkeit noch
mehr in die Verantwortung gewerblicher Woh-

nungsbaugesellschaften.

Im Geschdftsjahr 2014 hat die Geschdftsleitung
einmalig eine Darlehensaufnahme mit einem
variablen Zinssatz getdtigt. Das Darlehen wie-
derum wurde Uber ein Zinssicherungsgeschaft
abgesichert. Darlehen und Zinssicherungsge-
schaft bilden eine Bewertungseinheit nach
§ 254 HGB; insofern handelt es sich um kein
Spekulationsgeschdaft.

Strategische Risiken

Die Eigenkapitalquote hat sich weiter leicht
verbessert, ist aber im Hinblick auf die Ge-
schaftsbeziehungen mit Kreditgebern nach wie
vor nicht zufriedenstellend. Die geplanten Be-
standsinvestitionen und die Inanspruchnahme
erheblicher Fremdmittel lasst eine kurzfristig
deutliche Starkung der Eigenkapitalguote nicht
erwarten. Gleichwohl streben wir tendenziell
eine kontinuierlich positive Entwicklung in den
ndchsten Jahren an.

Aus dem Bestand kénnen gegebenenfalls Risi-
ken aus dem technischen Zustand, den wirt-
schaftlichen Gegebenheiten sowie aus der
Qualitat des Standorts resultieren. Die Prifung
des technischen Zustands sowie insbesondere
die Sicherstellung der Verkehrssicherheit unse-
rer Bestande gewdhrleistet unsere Gesellschaft
durch regelmaBige Vor-Ort-Kontrollen. Die
Dokumentation der Gebdudezusténde sowie
die Organisation der gegebenenfalls durchzu-
fuhrenden MaBnahmen erfolgen Uber ein
IT-gestitztes Portfolioanalysetool. Der Vermie-
tungserfolg unserer Bestdnde im Hinblick auf
objekt- und lagespezifische Risiken wird wie-
derkehrend Uberwacht. Die gewonnenen Er-
kenntnisse dienen als Entscheidungshilfe fir In-

vestitionen.

Mogliche Risiken, die sich zulasten der Branche
auswirken, kdnnten sich aus Verdnderungen der
Rahmenbedingungen ergeben. Insbesondere
kénnten sich weitere Belastungen der Wirt-
schaftlichkeit durch neue technische Vorschrif-

ten oder die Verscharfung der EnEV ergeben.

Ein wesentlicher Aspekt der Strategie SWB
2030 sind die Vereinbarkeit von MaBnahmen
zum Klimaschutz und deren Wirtschaftlichkeit.
So werden wir ab 2020 verschiedene energeti-
sche MaBnahmen ergreifen, die den ehrgeizi-
gen Zielen der Bundesregierung (Klimaneutra-
litat 2050) entgegenkommen. Im Einzelnen sind

ZU nennen:
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Warmeddmmung mit Mineralwolle
Einsatz regenerativer Energien
Mieterstrom

vV VvV VvV V

Forderung von Mobilitatskonzepten
(z.B. E-Mobilitat, E-Bike-Ladeplatze,
Unterstellméglichkeiten fur Rollatoren)

Die bereits seit Jahren bestehenden Koopera-
tionen mit der medl GmbH werden fortgesetzt
und im Hinblick auf Services weiter intensiviert.

Der wachsende Fachkraftemangel sorgt far
Probleme in der zeitnahen und addquaten Be-
setzung von Planstellen. Vor allem in techni-
schen- und IT-Berufen ist es nicht auszuschlie-
Ben, dass mangels zur Verfligung stehender
Architekten, Fachingenieure, Baufirmen oder
IT-Spezialisten empfindliche Verzégerungen im
Ablauf von Projekten zu erwarten sind. Um die-
sem Problem entgegenzuwirken, nimmt die
Thematik ,Digitalisierung von Geschdftsprozes-
sen” einen zentralen Platz in der Strategie SWB
2030 ein.

Gleichwohl wird sich diese Problematik aus
heutiger Sicht in den kommenden Jahren wei-
ter verscharfen. Dies gilt insbesondere fur fa-
miliengefthrte Handwerksbetriebe. Diesem Ri-
siko begegnen wir mit unserer langfristigen
Strategie zu Entwicklung und Ausbau der Ser-
vicebetriebe in unserer Tochtergesellschaft, der
SWB-DBF.

Risikomanagementsystem

Neben den fortlaufenden Beobachtungen von
Fruhwarnindikatoren zur Identifizierung mogli-
cher Gefahrdungspotenziale in samtlichen
Fachbereichen der Gesellschaft ist ein dynami-
sches Risikomanagementsystem installiert, das
eine Rezertifizierung alle drei Jahre nach dem
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IFC-Ebert-Standard erféhrt. Dem Risikoma-
nagementsystem wird ein Erflllungsgrad von
99 % attestiert.

Definition und Bewertung der Risiken erfolgen
durch unsere Fuhrungskrafte, deren Aufgaben
und Verantwortlichkeiten definiert und umge-
setzt werden. Die kontinuierliche Uberwachung
und Kommunikation von Risikosituationen des
Unternehmens stellt die Konzeption und recht-
zeitige Umsetzung entsprechender Gegensteu-
erungsmafBnahmen bei Erkennung relevanter
Risiken sicher. Die Fruherkennung bestandsge-
fahrdender Risiken durch die Geschaftsfihrung
wird dartber hinaus auch durch das turnusma-
Bige Berichtswesen und die damit verbundene
Kennzahlentberwachung unterstitzt. Zur wei-
teren Optimierung wird die Gesellschaft jahres-
Ubergreifend das Berichtswesen auswerten und
die Investitionsplanung durch die technische

Portfolioanalyse unterstitzen.

Fur den Bereich Compliance haben wir einen
externen Ombudsmann sowie einen internen
Compliance-Beauftragten eingeschaltet: Sie
sind Ansprechpartner fur Personen, die mog-
liche VerstéBe gegen die Compliance-Richt-
linien melden wollen. Ein Korruptionsverdacht
aus dem Jahr 2019 hat sich nach eingehenden
Untersuchungen nicht bestdtigt, weitere Mel-

dungen lagen nicht vor.

Die Tatigkeit der Internen Revision wurde auf
Basis einer risikoorientierten Planung in enger
Abstimmung mit der Geschaftsfihrung mittels
Teil- und Vollpriafungen durchgeftihrt.

Erkennbare, bestandsgefdhrdende Risiken lie-

gen zum Berichtszeitpunkt nicht vor.



Prognose

Die SWB sieht sich weiter gut aufgestellt, um
vor dem Hintergrund der glnstigen Angebots-
und Nachfragekonstellation bei preisglinsti-
gem Wohnraum in Mulheim der Stadt und den
Bewohnern ein verlasslicher Partner zu sein.
Folgende Maximen préagen dabei auch zukinf-
tig unsere Haltung und unser Handeln:

> Dem demografischen Wandel aktiv
begegnen

> Okologisch gut aufgestellt sein

> Auf nachhaltige Bestands- und Quartiers-
entwicklung setzen
Mehr Service rund ums Wohnen bieten
Der Stadt Mulheim ein zuverldssiger

Partner sein

Die Mehrjahresplanung zeigt auch in den kom-
menden Jahren den angestrebten Unterneh-
menswertzuwachs sowie eine positive Ergeb-
niserwartung. So trégt vor allem das hohe
Investitionsvolumen in der Neubau- und Mo-
dernisierungstatigkeit zu einer langfristigen
Substanz-, Wert- und Ergebnisstabilisierung
bei. Dies versetzt die Geschdftsfihrung in die
Lage, fur das Geschdaftsjahr 2019 eine Gewinn-

ausschuttung vorzunehmen.

Unverdndert wird die SWB auch ihr soziales En-
gagement, Nachbarschafts- und Quartiers-
arbeit auf Basis des lokalen Verantwortungs-
bewusstseins durchfuhren und ausbauen.

Kooperatives Handeln mit der Stadtverwaltung,

Kollegen im Branchenumfeld, Sozialdienstleis-
tern, mit dem Handwerk und auch mit den
Partnern der Banken und Versicherungen wird
auch zuklnftig einen bedeutsamen Stellenwert

einnehmen.

Unsere Tochter, die SWB-Dienstleistungs-, Bau-
tréger- und Finanzservicegesellschaft mbH,
wird auch in den néchsten Jahren stabile Jah-
resliberschisse erwirtschaften. Die fortlaufen-
de Beobachtung des Marktes und damit ein-
hergehender Chancen und Risiken stellt das
Tochterunternehmen immer wieder vor die Fra-
ge der Anpassung und Ausweitung der Ge-
schaftsfelder. Neben der Ausweitung der Ge-
werke sieht die SWB-DBF ihre Kompetenzen in
weiteren zukunftsweisenden Themenfeldern in

der Wohnungswirtschaft.

FUr das Geschaftsjahr 2020 erwartet unsere
Gesellschaft einen Jahrestberschuss in Hohe
von 2.630T€. Es bleibt allerdings abzuwarten,
welche wirtschaftlichen Folgen die COVID-19-
Pandemie auf die SWB haben wird.

Mulheim an der Ruhr, 31. Marz 2020

Andreas Timmerkamp
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«Bestdtigungsvermerk des unabhéngigen Abschlusspriifers

An die SWB-Service- Wohnungsvermietungs- und -baugesellschaft mbH, Milheim
an der Ruhr

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der SWB-Service- Wohnungsvermietungs- und
-baugesellschaft mbH, Malheim an der Ruhr - bestehend aus der Bilanz zum 31. De-
zember 2019 und der Gewinn- und Verlustrechnung fir das Geschdaftsjahr vom
1. Januar 2019 bis zum 31. Dezember 2019 sowie dem Anhang, einschlieBlich der
Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — geprift. Dartber hin-
aus haben wir den Lagebericht der SWB-Service- Wohnungsvermietungs- und
-baugesellschaft mbH, Milheim an der Ruhr, fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar
2019 bis zum 31. Dezember 2019 geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

> entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den
deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschrif-
ten und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmai3i-
ger Buchfihrung ein den tatsdchlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2019 sowie
ihrer Ertragslage fur das Geschdaftsjahr vom 1. Januar 2019 bis zum 31. Dezem-
ber 2019 und

> vermittelt der beigeflgte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von
der Lage der Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser
Lagebericht in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen
gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zuklnftigen

Entwicklung zutreffend dar.

Gemdal §322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen Ein-
wendungen gegen die OrdnungsmdBigkeit des Jahresabschlusses und des Lage-
berichts gefihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Uberein-
stimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprufer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsdtze ordnungsmdBiger Abschlussprifung
durchgeftihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist
im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprifers fur die Prafung des Jahresab-
schlusses und des Lageberichts” unseres Bestatigungsvermerks weitergehend be-
schrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhéngig in Ubereinstimmung mit den

Geschaftsbericht 2019



deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unse-
re sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderun-
gen erfullt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise
ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur unsere Prifungsurteile zum
Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

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

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Aufstellung des Jahresab-
schlusses, der den deutschen, fir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrecht-
lichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafur, dass der
Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsdtze ordnungsmafBiger
Buchfiihrung ein den tatséchlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetz-
lichen Vertreter verantwortlich fur die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstim-
mung mit den deutschen Grundsdtzen ordnungsmdBiger Buchfihrung als
notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdg-
lichen, der frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen
Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir ver-
antwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit
zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammen-
hang mit der FortfUhrung der Unternehmenstdtigkeit, sofern einschlagig, anzugeben.
Daruber hinaus sind sie dafur verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungs-
legungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstdtigkeit zu bilanzieren, sofern
dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Aufstellung des
Lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft
vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Ein-
klang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen
und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetz-
lichen Vertreter verantwortlich fur die Vorkehrungen und MaBnahmen (Systeme),
die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Uber-
einstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu er-
moglichen und um ausreichende geeignete Nachweise fir die Aussagen im Lage-
bericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich far die Uberwachung des Rechnungslegungspro-
zesses der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.
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Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Prifung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darlber zu erlangen, ob der Jahres-
abschluss als Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten
— falschen Darstellungen 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 Prifung gewonnenen Erkenntnissen in
Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chan-
cen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Be-
statigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und

zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal3 an Sicherheit, aber keine Garantie dafir,
dass eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsmaBiger Ab-
schlussprufung durchgefiihrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets
aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus VerstéBen oder Unrichtigkeiten resul-
tieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verninftigerweise erwartet wer-
den kénnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahres-
abschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von

Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung Uben wir pflichtgemdBes Ermessen aus und bewahren eine

kritische Grundhaltung. Darlber hinaus

> identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder
unbeabsichtigter — falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lage-
bericht, planen und fuhren Priafungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken
durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind,
um als Grundlage fir unsere Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass we-
sentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstéBen
hoher als bei Unrichtigkeiten, da VerstoBe betrligerisches Zusammenwirken,
Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellungen
bzw. das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

> gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Prifung des Jahresabschlusses
relevanten internen Kontrollsystem und den fur die Prifung des Lageberichts
relevanten Vorkehrungen und MaBBnahmen, um Prifungshandlungen zu pla-
nen, die unter den gegebenen Umstdnden angemessen sind, jedoch nicht mit
dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft
abzugeben.

> beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern ange-
wandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den
gesetzlichen Vertretern dargestellten geschatzten Werte und damit zusam-

menhdngenden Angaben.
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> ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetz-
lichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfih-
rung der Unternehmenstdatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten
Prufungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang
mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der
Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unternehmenstdtigkeit auf-
werfen konnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche
Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die
dazugehdrigen Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam
zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges
Prufungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der
Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten
Prufungsnachweise. Zukinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch
dazu fuhren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr
fortfihren kann.

> beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahres-
abschlusses einschlieBlich der Angaben sowie, ob der Jahresabschluss die
zugrunde liegenden Geschdaftsvorfdlle und Ereignisse so darstellt, dass der
Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsdatze ordnungsmaf3i-
ger Buchfihrung ein den tatsdchlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild
der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

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

> fUhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dar-
gestellten zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis
ausreichender geeigneter Prifungsnachweise vollziehen wir dabei insbeson-
dere die den zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern
zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sach-
gerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen.
Ein eigensténdiges Prufungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie
zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein
erhebliches unvermeidbares Risiko, dass klinftige Ereignisse wesentlich von

den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fur die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den
geplanten Umfang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungs-
feststellungen, einschlieBlich etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir

wdhrend unserer Prifung feststellen.”

Berlin, 9. April 2020
GdW Revision AG - Wirtschaftsprifungsgesellschaft — Steuerberatungsgesellschaft

gez. Gebhardt gez. Bispink
— Wirtschaftsprufer — — Wirtschaftsprifer —
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.Der Aufsichtsrat hat wahrend der Berichtszeit des Jahres 2019 die Geschdaftsfuh-
rung geférdert, Uberwacht und beratend begleitet. Er hat sich dazu regelmdaBig
Uber die Lage und Entwicklung der Gesellschaft unterrichtet. In den Sitzungen wur-
den mindliche und schriftliche Berichte der Geschdaftsfihrung entgegengenom-
men und erortert. Alle MaBnahmen, die die Zustimmung des Aufsichtsrates erfor-
dern, wurden eingehend beraten.

Gegenstand unserer Erdrterungen waren die wirtschaftliche Lage, wesentliche In-
vestitionsvorhaben sowie die langfristige Planung des Unternehmens, insbesondere

unter Berlcksichtigung der Risiken der kinftigen Entwicklung.

Die GAW Revision AG Berlin/Dusseldorf hat den Jahresabschluss unter Einbezie-
hung der Buchfthrung und unter Beachtung der Vorschriften des § 53 Abs. 1 Nr. 1
und 2 Haushaltsgrundsatzegesetz und den Lagebericht gepruft. Er hat den unein-
geschrankten Bestatigungsvermerk erteilt und Besonderheiten, die Zweifel an der
OrdnungsmaBBigkeit der Geschdaftsfihrung ergeben kénnten, nicht festgestellt. Der
Jahresabschluss, der Lagebericht sowie der Prifungsbericht des Abschlussprifers
haben allen Mitgliedern des Aufsichtsrates vorgelegen.

Den Jahresabschluss der SWB-Service- Wohnungsvermietungs- und -baugesell-
schaft mbH und den Lagebericht haben wir geprift. Nach dem abschlieBenden
Ergebnis unserer Prifung bestanden keine Einwdnde. Auch dem Bericht des Ab-

schlussprifers stimmen wir zu.

Den von der Geschdaftsfuhrung aufgestellten Jahresabschluss, den Lagebericht

sowie den Vorschlag zur Ergebnisverwendung billigen wir.

Der Aufsichtsrat dankt der Geschdaftsfihrung, dem Betriebsrat sowie allen Mitar-
beiterinnen und Mitarbeitern des Unternehmens fir ihren Einsatz und die geleiste-
te Arbeit."

Mulheim an der Ruhr, den 8. Juni 2020

Der Aufsichtsrat

/ Zb % & ,L/ﬁ‘

Heiko Hendriks
— Vorsitzender —
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