Geschaftsbericht



2021 2020 2019
Bilanzsumme 4216 Mio. € 409,7 Mio. € 388,9 Mio. €
Anlagevermégen 3873 Mio. € 375,1 Mio. € 354,4 Mio. €
Gezeichnetes Kapital 47 Mio. € 4,7 Mio. € 4,7 Mio. €
Eigenkapital gesamt 64,0 Mio. € 61,6 Mio. € 60,4 Mio. €
Umsatzerlése 64,2 Mio. € 66,1 Mio. € 61,6 Mio. €
Instandhaltung 10,5 Mio. € 10,4 Mio. € 10,3 Mio. €
Modernisierung/Um- und Ausbau 24,2 Mio. € 31,4 Mio. € 19,1 Mio. €
Jahresliberschuss 39 Mio. € 3,2 Mio. € 3,3 Mio. €
Wohnungsbestand 8.272 WE 8.389 WE 8.331 WE
Gewerbeeinheiten 185 GE 184 GE 178 GE
Garagen/Stellplatze 3.708 GA/EP 3.597 GA/EP 3.501 GA/EP
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Gegenstand der Gesellschaft ist die Errichtung,
Betreuung, Bewirtschaftung und Verwaltung
von Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen.
Mit rund 8.300 Wohnungen ist die SWB-Service-
Wohnungsvermietungs- und -baugesellschaft
mbH der gréBte gewerbliche Anbieter von
Wohnraum in Mulheim an der Ruhr. Daneben
ist die SWB-Service- Wohnungsvermietungs-
und -baugesellschaft mbH in der Lage, sémt-
liche Bereiche der Wohnungswirtschaft, Stédte-
und Infrastruktur-Entwicklung als Dienstleister
zu begleiten sowie Gemeinschaftsanlagen und
Folgeeinrichtungen, Laden und Gewerbebau-
ten, soziale, wirtschaftliche und kulturelle Ein-
richtungen und Dienstleistungen bereitzustellen.

Allgemeine und wohnungswirt-
schaftliche Rahmenbedingungen’

Die Lage der Weltwirtschaft

Die Weltwirtschaft hat sich im Jahr 2021 weiter
erholt, expandiert aber bis in den Herbst 2021 nur
stockend und in einem mdaBigen Tempo. Vor
allem dort, wo die Impffortschritte nicht aus-
reichend sind, belastet die Pandemie die wirt-
schaftliche Aktivitat weiterhin. Insofern war der
Konjunkturverlauf in den einzelnen Landern und
Regionen stark von den jeweiligen Corona-
Wellen und den nachfolgenden MaBnahmen zur
Eindadmmung geprdagt.

Der weltweite Warenhandel hat sich von dem
pandemiebedingten Einbruch rasch erholt und
Uberstieg sein Vorkrisenniveau im Mdrz dieses
Jahres um knapp 5% und stagniert seither.
Ursdchlich fur die mangelnde Dynamik sind vor
allem mangelnde Kapazitdten im Seeverkehr.

Besonderen Fokus legt die Gesellschaft auf eine
sozialvertragliche und zugleich qualitativ hoch-
wertige Versorgung der Bevolkerung mit Wohn-
raum. Wir unterstitzen innovative Wohnprojek-
te, genossenschaftliches bzw. selbstorganisiertes
Bauen und sind den Zielen nachhaltiger Stadt-
entwicklung verpflichtet.

Gleichwohl streben wir eine angemessene
Verzinsung des eingesetzten Kapitals unserer

Gesellschafter an.

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

dndert das Kerngeschaft der Gesellschaft.

Der globale Aufschwung im produzierenden
Gewerbe konnte sich aufgrund fehlender Vor-
produkte nicht fortsetzen. Besonders in der
Automobilindustrie macht sich ein Mangel an
Halbleitern bemerkbar. Da die Hersteller von
Computerchips ihre Produktion nicht schnell ge-
nug an die Nachfrage anpassen kénnen, wird
sich die Situation erst langerfristig entspannen.
Engpdsse bei Baumaterialien oder Chemie-
grundstoffen kénnten sich hingegen schneller

auflésen.

Fur das Jahr 2021 wurde der Zuwachs der Welt-
produktion von 6,3 % auf 5,7 % deutlich reduziert.
Fir das Jahr 2022 wurde vor dem begonnen
Krieg in der Ukraine von einem Zuwachs um
4,2 % ausgegangen. Diese Prognose und die wei-
tere wirtschaftliche Entwicklung sind allerdings
sehr stark vom weiteren Kriegsgeschehen sowie
dem Infektionsgeschehen abhdngig.

1 Quellen: VAW, Information zur gesamtwirtschaftlichen Lage und zur Branchenentwicklung, 1. Februar 2022;
GdW Information 163, Die gesamtwirtschaftliche Lage 2021/2022, Januar 2022; Stadt Milheim an der Ruhr,
Amt fUr Stadtplanung, Bauaufsicht und Stadtentwicklung, Bau und Wohnungswesen 2021
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In Europa bremste die Pandemie die Konjunk-
tur besonders im ersten Quartal 2021 aus. Mit
der Lockerung von InfektionsschutzmaBnah-
men und mit ansteigenden Impffortschritten
belebte sich die Produktion, insbesondere im

Dienstleistungssektor, im Fruhjahr zlgig.

Der Anstieg der Infektionen in den Sommer-
monaten hat die wirtschaftliche Aktivitat in
Europa nur wenig beeintrachtigt. Im Gegensatz
zu friheren Corona-Wellen deuteten die
Mobilitdtsdaten nicht auf ein merklich verdn-
dertes Verbraucherverhalten hin. Die im Ver-
gleich zu Japan und den USA hohen Impfraten
haben auch nicht zu einem deutlichen Rick-
gang der Mobilitdt im Bereich des Gastgewer-
bes und im Freizeitbereich gefihrt.

Die konjunkturelle Entwicklung war auch im
Jahr 2021 stark abhdngig vom Corona-
Infektionsgeschehen und den damit einher-
gehenden SchutzmafBnahmen. Trotz der an-
dauernden Pandemie-Situation und zuneh-
mender Liefer- und Materialengpdsse konnte
sich die deutsche Wirtschaft nach dem Ein-
bruch im Vorjahr erholen, wenngleich die
Wirtschaftsleistung das Vorkrisenniveau noch

nicht wieder erreicht hat.

Die Arbeitslosenquote sank im Jahr 2021 von
5,9 % auf 5,7 %.

Die Vorausschatzungen der Wirtschafts-
forschungsinstitute zur Wachstumsrate 2022
bewegen sich in einer Spannweite von 3,5 % bis
49 % der Steigerung des Bruttoinlandsproduk-
tes. Insoweit ist man davon ausgegangen, dass
Ende 2022 die deutsche Wirtschaft nach Ein-
schatzung der Institute das Vorkrisenniveau der
wirtschaftlichen Auslastung wieder deutlich
Ubertreffen wirde. Die kriegerischen Ereignisse
in der Ukraine werden einen erheblichen Ein-

fluss auf die erstellten Prognosen haben.
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Mit einem Wertschopfungsbeitrag von
334 Mrd. € im Jahr 2020 steuerte die Grund-
stlicks- und Wohnungswirtschaft erheblich zur
gesamtdeutschen Wirtschaftsleistung bei. Thr
Wertschopfungsanteil von rund 11% Ubertrifft
beispielsweise den Einzelhandel oder die
Automobilindustrie und sie gehoért damit zu den
grofBen Branchen des Landes. Zusammen mit
der Bauwirtschaft und weiteren immobilien-
bezogenen Dienstleistungen wie Immobilien-
finanzierung und -planung erreicht der Immo-
biliensektor in Deutschland sogar einen

Wertschopfungsanteil von rund 20 %.

Die Bauinvestitionen in Neubau, Modernisie-
rung und Instandhaltung von Wohnungen
stiegen 2020 um 3,3% an. In der schrumpfen-
den Gesamtkonjunktur der COVID-19-Krise
erwiesen sich die Wohnungsbauinvestitionen
als besonderer Stabilitdtsanker. Mit einem
Volumen von 239 Mrd. € reprasentiert der Woh-
nungsbau den Léwenanteil von 61% aller
Bauinvestitionen in Deutschland.

Die GdW-Unternehmen investierten 2020 gut
19 Mrd. €, im Vergleich zum Vorjahr ein Zuwachs
von 6 %. Darunter rund 8,8 Mrd. € Investitionen
in den Wohnungsneubau, ein Rekordhoch. Fur
das Jahr 2021 rechnen die GAW-Unternehmen
mit einem Investitionsvolumen von insgesamt
etwa 22 Mrd. €.

Die Zahl der fertiggestellten Wohnungen in
Deutschland stieg 2020 deutlich starker als im
Vorjahr auf insgesamt 306.000 an. Vor allem
wurden mehr Mietwohnungen gebaut. Hier
betrug das Plus 9 %. Die Zahl neuer Eigentums-
wohnungen sowie Ein- und Zweifamilienhduser
stieg mit 5% bzw. 4,5 % etwas geringer an. Ins-
gesamt standen 151.000 der 2020 neu gebau-
ten Wohnungen zur Vermietung zur Verfligung,
was nahezu der Halfte des Neubaus insgesamt
entspricht.



Der Kapitalmarkt bewegte sich weiterhin auf
niedrigem Niveau, Zinsschwankungen waren
lediglich geringfligig zu verzeichnen. Es ist lang-
fristig von steigenden Zinsen auszugehen.

Auf lange Sicht betrachtet sind die Energie-
trager der groBte Preistreiber bei den Wohn-
kosten. Die Verbraucherpreise fur Gas, Heizol
und andere Haushaltsenergie sind seit dem
Jahr 2000 um 78 % gestiegen, wdhrend die
Nettokaltmieten bundesweit seit dem Jahr
2000 nur um 30 % zunahmen. Noch starker leg-
ten im gleichen Zeitraum die Strompreise zu
(+123%). Zugleich lag die Entwicklung der
Nettokaltmieten seit 2000 deutlich unterhalb

der Inflationsrate (+36 %).

Der Durchschnitt der Mieten aller Wohnungen
in Deutschland lag bei 7,09 €/m? und ist im
Schnitt um 2,1% gestiegen.

Geschaftsverlauf

Zum Bilanzstichtag 3112.2021 verfugen wir Gber
einen Immobilienbestand von insgesamt 8.457
Wohn- und Gewerbeeinheiten, von denen ins-
gesamt 8.353 Einheiten in Mulheim an der Ruhr
liegen. 83 Wohn- und Gewerbeeinheiten befin-
den sich in Sachsen-Anhalt, 21 Wohneinheiten

in Essen-Kettwig.

Insgesamt stellt sich der Bestand zum
31.12.2021 wie folgt dar:

Zum Ende des Geschdftsjahres wurden die Ge-
sprache zur Unternehmensentwicklung mit den
FUhrungskraften (SWB.2030) wieder aufgenom-
men. Pandemiebedingt konnte an der Umset-
zung des strategischen MaBnahmenkataloges
nicht in der vorgesehenen Geschwindigkeit ge-
arbeitet werden. Parallel zur Wiederaufnahme
der Workshops wurde ein gezieltes Fihrungs-
krafte-Coaching eingefthrt.

Ungeachtet der pandemischen Lage hat die
Gesellschaft ihr Investitionsprogramm in Neu-,
Um- und Ausbau und Modernisierungsmaf3-
nahmen gemaf der Wirtschaftsplanung fort-
gesetzt. Der im Geschdftsjahr noch attraktive
Kapitalmarkt sowie die Férderprogramme des
Landes NRW sichern bei allen laufenden Inves-
titionen die langfristige Wohnraumversorgung

in allen Preissegmenten.

In Vorbereitung einer erfolgreichen Umsetzung
der Klimaschutzziele hat die Gesellschaft die
Bestdnde hinsichtlich ihrer Entwicklungsfahig-
keit vor dem Hintergrund der Klimaneutralitat
geclustert. Die groBBe Herausforderung besteht
nunmehr darin, interdisziplindr richtungsweisen-
de Loésungskonzepte zu erarbeiten, die eine
6konomische und 6kologische Bestandsent-
wicklung mit den sozialen Aspekten eines

bezahlbaren Klimawandels koppeln.

Der Wohnungsbestand stellt sich fur
Personenkreise mit speziellem Wohnraum-
bedarf zum 31.12.2021 wie folgt dar:

Hduser 1.114

Wohnungen 8.272 Seniorenwohnungen 1.263
Gewerbeeinheiten 185 Behindertenwohnungen 35
Garagen/Stellplatze 3.708 Wohnungen und Einfamilienhduser

Wohn-/Nutzfléche gesamt in m?>  582.305

Von den insgesamt 8177 in Mulheim an der Ruhr
bewirtschafteten Wohnungen sind 3139 preis-
gebunden. Dies entspricht einem Anteil von
384 %.

fUr Kinderreiche 244

Wohnungen fur
Asylbewerber/-berechtigte* 281

*70 Wohnungen an die Stadt Mulheim und
211 Einzelmietvertrége mit anerkannten
Asylberechtigten

Geschdaftsbericht 2021
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Infrastrukturelle Einrichtungen runden unser

Angebot ab, so bieten wir

> 9 Kindergdrten

> 5 Begegnungsstatten

> 14 Gewerbeeinheiten mit sozialem
Dienstleistungsangebot

> 59 Gewerbeeinheiten fir private
Dienstleistungsanbieter

> 20 Einzelhandelsfléchen

> 19 gastronomisch genutzte
Gewerbeeinheiten

> 59 sonstige gewerblich genutzte Flachen

Grof3ziigige AuBBen- und Spielanlagen sowie
Gemeinschaftsrdume dienen als rédumliche
Basis zur Stdrkung von nachbarschaftlichen
Strukturen im Rahmen des Aufbaus unseres

sozialrdumlichen Quartiersmanagements.

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

Unser Wohnungsbestand in Milheim an der

Ruhr gliedert sich wie folgt:

WE %
DUmpten 1.230 15,04
Styrum 511 6,25
Heil3en 2.060 25,19
Broich 474 5,80
Saarn 1.403 17,16
Speldorf 606 7,41
Holthausen 68 0,83
Stadtmitte 1.559 19,07
Winkhausen 266 3,25
Gesamt 8.177 100,00

Geschdaftsbericht 2021

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

aufgeteilt nach Wohnflachen

WE %
Bis 30 m? 40 0,48
31 bis 50 m? 2.115 25,57
51 bis 70 m?2 3.870 46,79
71 bis 90 m? 1.632 19,73
Uber 90 m? 615 7,43
Gesamt 8.272 100,00

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

aufgeteilt nach Raumzahl

WE %
1-Raum-Wohnung 1.384 16,73
2-Raum-Wohnung 2.889 34,93
3-Raum-Wohnung 2.985 36,08
4-Raum-Wohnung 941 11,38
5-Raum-Wohnung 71 0,86
Mehr als 5 Raume 2 0,02
Gesamt 8.272 100,00
Vermietung

Die Fluktuationsquote hat sich mit 862 Auszliigen
(10,4 %) gegentiber dem Vorjahr mit 832 AuszU-
gen (99 %) etwas erhoht. Die Anzahl der Erst-
und Wiedervermietungen belduft sich auf
833 Wohnungen (10,1 %) und ist gegeniber dem
Vorjahr (737 Wohnungen, 8,8 %) gestiegen. Die
durchschnittliche Gesamtleerstandsquote ist
mit 4,9 % gegenlber dem Vorjahr (3,5 %)

angestiegen.

In wesentlichen Teilen ist dies auf Wohnungen
des abrissbedingten Leerstands zurlickzufUhren,
die per 31.12. aus dem Bestand genommen
wurden.

Der stichtagsbezogene Leerstand fallt mit
3,5% (Vj.: 39 %) etwas geringer aus.

Technisch bedingter Leerstand zum Stichtag:
15% (Vj.: 1,7 %)



Abrissbedingter Leerstand zum Stichtag:
09 % (Vj:13%)

Der marktbedingte Leerstand erhdhte sich zum
31122021 auf 11% (Vj.: 0,9 %).

Den nachstehenden Aufstellungen sind die Entwicklungen der

Wiedervermietungen, Leerstdnde und Mietausfdlle zu entnehmen:

2021 2020
Wiedervermietungen/Erstvermietungen
Wohnungen 733 653
Erstbezlige 100 84
Gewerbeeinheiten 33 23
Garagen/Stellplatze 408 473
Insgesamt 1.274 1.233
Leerstdnde
Wohnungen durchschnittlich marktbedingt 94 79
Wohnungen durchschnittlich modernisierungsbedingt 142 158
Wohnungen durchschnittlich abrissbedingt 169 60
Gewerbeeinheiten 12 9
Garagen/Stellplatze 67 72
Insgesamt 484 378
Mietausfdalle (T€)
Wohnungen 2.132 1.969
Gewerbeeinheiten 97 63
Garagen/Stellplatze 21 24
Insgesamt 2.250 2.056

Die Abschreibungen auf Mietforderungen
belaufen sich auf 307 T€.

Mieten

Die Nettosollmieten verzeichnen einen leichten
Anstieg in Héhe von 2,56 % gegenulber dem
Vorjahr. Der Anstieg der Nettosollmieten ist im
Wesentlichen auf die Erstvermietung der fertig-

gestellten Neubauvorhaben zurtckzufthren.
Stichtagsbezogen belaufen sich die monat-
lichen Mieten fur preisfreien Wohnraum auf
6,25€/m? Wohnflache (Vj: 596 €/m? Wfl.) und
preisgebundenen Wohnraum auf 5,21€/m?
Wohnfléche (Vj.: 515€/m? WAL.).

Die Nettosollmieten aller Nutzungsarten belau-
fen sich auf 45,5 Mio. € (Vj.: 44,3 Mio. €) p.a.

Geschdaftsbericht 2021
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Stichtagsbezogen stellt sich die monatliche Nettosollmiete

unseres Bestandes zum 31.12.2021 wie folgt dar:

mtl./T€

31.12.2021 31.12.2020

Wohnungen 3.068 2.971
Gewerbeeinheiten 640 622
Garagen/Stellplatze 109 116
Insgesamt 3.817 3.709

Das Mietpreisniveau setzt sich zum 31.12.2021 wie folgt zusammen:

€/m? mtl. netto Wohnungen in WE Wohnungen in %
Bis 4,00 65 0,79
Bis 5,00 1.170 14,14
Bis 6,00 4.038 48,82
Uber 6,00 2.999 36,25

8.272 100,00

Die Unternehmensdurchschnittsmiete fir Woh-
nungen belduft sich zum Bilanzstichtag auf
5,88 €/m? Wohnfléche.

Um langfristig bezahlbaren Wohnraum fiir alle
Schichten der Bevolkerung zur Verfligung
stellen zu kénnen, wird die Gesellschaft die
Forderbedingungen des Landes im Rahmen
ganzheitlicher Quartiersentwicklungen weiter
in Anspruch nehmen. Dabei beschrankt sich die
Gesellschaft nicht nur auf Fordermittel fir Rtck-
bau- und Ersatzneubau. So werden verstarkt
Modernisierungsmittel des Landes NRW, vor al-
lem zur energetischen Sanierung und dem Ab-
bau von Barrieren, beantragt.
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Instandhaltung

Mit insgesamt 10.516 T€ hat die Gesellschaft
erneut einen hohen Betrag in die Bestands-
erhaltung investiert, um die Zukunftsfahigkeit
der Wohnungsbestédnde sicherzustellen. Unter
Nichteinbeziehung des Aufwands und der Nutz-
flache fur das Historische Rathaus entspricht
dies einem Aufwand von 18,38 €/m?.



Der Instandhaltungsetat gliedert sich wie folgt:

Alle Angaben in T€

2021 2020
Reparaturdienst/Kleininstandhaltung 3.211 3.245
Aufwendungen fir Wiederbewohnbarmachung 2.705 2.728
Wertverbessernde MafBBnahmen 2.789 2.790
Geplante und sonstige MaBnahmen 895 806
Versicherungsschéaden 740 769
Instandhaltungsaufwendungen 10.340 10.338
Instandhaltungsinvestition Historisches Rathaus 176 101
Insgesamt 10.516 10.439

Neubau | Um- und Ausbau |
Modernisierung | Energetische
Sanierung

Im Geschdftsjahr 2021 haben wir die seit Jahren
umgesetzte hohe Investitionstatigkeit fort-
gefihrt. Im Rahmen unserer Bautdtigkeit (inkl.

Fertigstellung in 2021

Nachtragskosten und projektierter MaBnahmen)
sind Kosten in Héhe von 23.770 T€ im Berichtsjahr
investiert worden. Dies entspricht einer Investiti-
on von 42,26 €/m? Wohn-/Nutzfléche.

Vortrag Investitionen ohne
Héauser WE (Anzahl) in TE Grundstiicke in T€
vor | nach 2020 2021 Gesamt
1. Neubau
Eichbaum Sud 5 75 100 14.121 6.523 20.644
Kita Barbarastrale 1 14 0 2.250 732 2.982
2. Um- und AusbaumaBnahmen
Saarncenter
(Gewerbe Edeka) 1 0 0 2.377 1.411 3.788
Kita Eppinghofer StraBe 31-37 1 0 0 0 446 446
3. GroBmodernisierung
FilchnerstraRe 62-66 3 24 24 2.524 644 3.168
FilchnerstraBRe 56-60 3 24 24 628 2.645 3.273
4. Energetische
SanierungsmafBnahmen
August-Schmidt-Str. 1-5 3 18 18 30 1.257 1.287
August-Schmidt-Str. 90-92 2 12 12 20 884 904
5. Einzelmodernisierung - 55 55 0 2.677 2.677
Gesamt 19 222 233 21.950 17.219 39.169

Geschdaftsbericht 2021
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Unsere aktivierten MaBnahmen in 2021 stellen sich insgesamt wie folgt dar:

Alle Angaben in T€ Im Rahmen der Einzelmodernisierung wurden
Bauvorbereitung 1.803 55 Wohnungen fertiggestellt. Eine Ausweitung
Anlagen im Bau 11.955 des Programms im Bereich der Einzelmoderni-
Wohngebdude 10.012 sierung ist fur 2022 auf 4.500 T€ bereits geplant.
Geschdafts- und andere Bauten 0

Folgende Tabelle zeigt die periodenlbergreifende Gesamtinvestition sowie die

in 2021 angefallenen Bauvorbereitungs- bzw. Baudurchfihrungskosten:

Vortrag Investitionen ohne
Hduser WE (Anzahl) in TE Grundstlicke in T€
vor | nach 2020 2021 Gesamt
1 Neubau
’ LangenfeldstraBe 83-89,
QuellenstraBRe 92-94 7 24 18 281 351 8.706
Elisabeth-Selbert-StralRe 6 73 72 696 733 25.584
FilchnerstraBe 2-30 10 126 134 163 200 46.510
Servicebetriebe 1 0 0 104 127 5.040
Gustav-/Augustastrale 1 0 0 0 174 3.585
Rettungswache GustavstraBe 5 6 5 0 5 1.956
FinefraustraBe 26-30 18 144 145 94 31 38.247
Projektierungen
2. Um-und
AusbaumaBnahmen
AktienstraBe 26/
Bergische StraBe 14 2 21 19 4 0] 2.250
Erweiterung Garagenhof
Elisabeth-Selbert-Strale 8 0 0 0 0 13 99
3 GrofBBmodernisierung
GneisenaustraBe 12 1 48 48 89 3.077 4.305
4. . .
Energetische Sanierung
August-Schmidt-Stra3e 7 1 36 36 43 81 2.300
Hans-Béckler-Platz 7/9 2 206 206 13 79 17.121
Tharinger StraBe 26-44 10 87 87 0 9 4.244
Gesamt 64 771 770 1.487 4.880 159.947

Darlber hinaus hat die Gesellschaft insgesamt
1.671T€ in kleinere ModernisierungsmaBnahmen
(u.a. Elektro- und Badmodernisierung, Geschoss-
dédmmungen, Balkonanbauten) investiert.

Geschdaftsbericht 2021



Personalbestand

2021 2020
Im Verwaltungsgebdude 88 88
In Wohnanlagen (Hausmeister) 14 14
Mitarbeiter gesamt 102 102
Davon Mitarbeiter Zeitvertrége 1 5
Zzgl. kaufm. Auszubildende 6 6

Beteiligungen
Wir sind alleinige Gesellschafterin der
SWB-Dienstleistungs-, Bautréger- und Finanz-

servicegesellschaft mbH.

Die Geschaftstatigkeit der Tochtergesellschaft
erstreckt sich operativ auf den Servicebetrieb
mit seinen Gewerken Garten- und Landschafts-
bau, Sanitdr und Heizung sowie Elektro-
installation und Treppenhaussanierungen.
DarUber hinaus ist sie in den Bereichen Haus-
bewirtschaftung und Bewirtschaftungsbetreu-
ung tatig.

Die Tochtergesellschaft erbringt, mit Ausnahme
der Bewirtschaftung ihres eigenen Bestandes,
ihre Leistungen ausschlieBlich fur die Mutter-

gesellschaft zu Wettbewerbspreisen.

Im abgelaufenen Geschdftsjohr hat die
SWB-Dienstleistungs-, Bautréger- und Finanz-
servicegesellschaft mbH einen Jahrestber-
schuss in Hohe von 315 T€ erwirtschaftet. Auf-
grund des bestehenden Gewinnabfihrungs- und
Beherrschungsvertrages wird der Jahrestber-
schuss steuerfrei an die Muttergesellschaft ab-
gefuhrt.

Die Gesellschaft halt dartber hinaus noch
33,3% (25T€) der Gesellschaftsanteile der im
Berichtsjahr 2021 gegrindeten eMHergie
GmbH. Gegenstand dieser mit der medl GmbH
und Mulheimer Wohnungsbau eG gegrindeten
Gesellschaft ist die gemeinsame Umsetzung
einer Energie- und Warmewende mit dem Ziel
der CO2-Reduzierung in den Wohngebduden
und Wohnquartieren.

Unsere Gesellschaft halt noch folgende Be-
teiligungen von untergeordneter Bedeutung:

HBP-Betriebsgesellschaft Hans-Bockler-
Platz, MUlheim an der Ruhr, GmbH & Co. KG
HBP-Betriebsgesellschaft Hans-Bockler-
Platz, MUlheim an der Ruhr, GmbH

WRW Wohnungswirtschaftliche Treuhand
Rheinland-Westfalen GmbH. Dieser Beteili-
gungswert wurde in voller Hohe wert-
berichtigt, da sich die Gesellschaft in
Insolvenz befindet und das laufende Ver-
fahren noch nicht abgeschlossen wurde.

Geschdaftsbericht 2021
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Ertragslage

Die Gesellschaft hat im Jahr 2021 einen
Jahrestberschuss in Hohe von 3.889 T€ erzielt.

Somit konnte sowohl das Vorjahresergebnis
(3.202 T€) als auch die Wirtschaftsplanung
(2.830 T€) Ubertroffen werden.

Im Vergleich zum Geschdftsjahr 2021 stellt sich die Ertragslage wie folgt dar:

Alle Angaben in T€

Ergebnis-
2021 2020 verdnderung
Betriebsleistungen 67.477 66.194 1.283
Aufwendungen fur die Betriebsleistungen
a) aus der Hausbewirtschaftung 53.216 52.313 903
b) fur Verkaufsgrundstticke 212 694 -482
c) Personal- und Verwaltungsaufwand 9.951 10.119 -168
Betriebsergebnis 4.098 3.068 1.030
Finanzergebnis 72 149 =77
Ordentliches Unternehmensergebnis 4.170 3.217 953
Neutrales Ergebnis -281 -15 -266
Jahrestberschuss 3.889 3.202 687
Einstellung in die zweckgebundene Rucklage -637 -555 -82
Bilanzgewinn 3.252 2.647 605

Zu dem positiven Betriebsergebnis haben folgende Leistungsbereiche beigetragen:

Alle Angaben in T€

2021 2020 Verdnderung

Deckungsbeitrage der Bereiche

Hausbewirtschaftung 12.956 11.869 1.087

Bautdatigkeit (Anlagevermogen) 0 0 0

VerkaufsmaBnahmen (Umlaufvermadgen) -5 480 -485
Summe der Deckungsbeitrdge 12.951 12.349 602
Abzlglich
Personal- und Sachaufwand
(Verwaltungskosten) -8.853 -9.281 428
Betriebsergebnis 4.098 3.068 1.030

Der Deckungsbeitrag der Hausbewirtschaf-
tung hat sich gegenltber dem Vorjahr um
1.087 T€ erhoht.
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Die Verwaltungskosten sind im Berichtsjahr
gesunken.



Vermdgens- und Finanzlage

Zum 3112.2021 enthdlt die Bilanz langfristige
Vermdgenswerte (insbesondere Grundstiicke im
Anlagevermoégen) in Hohe von 394,2 Mio. €
(Vj.: 3816 Mio. €).

Als Finanzierungsmittel stehen den langfristigen
Vermogenswerten Eigenkapital in Hohe von
64,5 Mio. € (Vj: 61,6 Mio. €) sowie mittel-

und langfristiges Fremdkapital in Hohe von
324,2 Mio. € (Vj.: 315,8 Mio. €) gegenUber.

Die Bilanzsumme hat sich gegenlUber dem
Vorjahr um 11,98 Mio. € erhoht. Dies resultiert im
Wesentlichen aus den Investitionen ins Sach-
anlagevermogen. Auf der Passivseite zeigt sich
dies durch einen Anstieg der langfristigen
Verbindlichkeiten.

Die Bilanzwerte gliedern sich nach Fristigkeiten wie

folgt mit nachstehenden Deckungsverhdltnissen auf:

Alle Angaben in T€

31.12.2021 31.12.2020 Verdnderung
Langfristiger Bereich
Vermdgenswerte 394.189 381.553 12.636
Finanzierungsmittel 388.746 377.458 11.288
Unterdeckung ./.5.443 ./.4.095 ./.1.348
Mittelfristiger Bereich
Vermdgenswerte 290 83 207
Finanzierungsmittel 0 0 0
Unterdeckung ./.290 ./.83 ./.207
Kurzfristiger Bereich
Flussige Mittel 3.894 4.884 /990
Ubrige Vermogenswerte 23.276 23.143 132
27.170 28.027 ./.858
Kurzfristige Verpflichtungen 32.903 23.206 697
Stichtagsliquiditat (Netto-Geldbedarf) ./.5.733 ./.4.178 ./.1.555

Die Stichtagsliquiditat hat sich gegentber dem
Vorjahr um 1.555T€ verschlechtert. Dies ist im
Wesentlichen darauf zurlckzufihren, dass
bereitgestellte Fremdmittel, nicht dem Bau-
fortschritt entsprechend, zur Auszahlung vor
dem Stichtag gelangt sind.

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.

Geschdaftsbericht 2021

15



Die folgende Kapitalflussrechnung zeigt die Entwicklung des
Finanzmittelbestandes (Fllssige Mittel) der SWB in 2021

im Vergleich zum Vorjahr:

Alle Angaben in T€

2021 2020
Jahresiiberschuss 3.889 3.202
Abschreibungen auf Gegensténde des Anlagevermogens 11.963 10.688
Zunahme der langfristigen Ruckstellungen 75 20
Sonstige zahlungsunwirksame Ertrage/Aufwendungen (Saldo) -538 26
Cashflow 15.389 13.936
Gewinn/Verlust (Saldo) aus dem Abgang von Gegenstdnden
des Anlagevermogens 3 -32
Zu-/Abnahme der Kostenvorlage fir Kaufeigenheime -207 1.751
Zunahme anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder
Finanzierungstdtigkeit zuzuordnen sind -1.336 -757
Ab-/Zunahme der kurzfristigen Rickstellungen -599 405
Zunahme anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder
Finanzierungstdatigkeit zuzuordnen sind 713 1.818
Cashflow aus laufender Geschdaftstatigkeit 13.963 17.121
Auszahlungen fur Investitionen in das Anlagevermagen —-24.359 -31.674
Einzahlungen aus dem Abgang von Sachanlagen 5 44
Einzahlungen auf Finanzanlagen 10 10
Auszahlungen fur Finanzanlagen -25 0
Cashflow aus Investitionstétigkeit -24.369 -31.620
Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzkrediten 20.312 25.453
Auszahlungen fur die Tilgung von Finanzkrediten sowie
zur ErfUllung von Rentenverpflichtungen -10.938 -10.334
Gewinnausschuttung -1.000 -1.000
Verdnderung der kurzfristigen Darlehen 2.000 0
Ruckzahlung von Darlehen -958 -794
Cashflow aus Finanzierungstdatigkeit 9.416 13.325
Zahlungswirksame Veréinderung des Finanzmittelfonds -990 -1.174
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 4.884 6.058
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 3.894 4.884

Die Gesellschaft hat im Geschéftsjahr 2021
jederzeit ihre finanziellen Verpflichtungen erfullt.
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Kennzahlentibersicht

Ubersicht ausgewdhlter finanzieller Leistungsindikatoren:

in 2021 2020 2019 2018
Eigenkapitalquote % 15,3 15,0 15,3 15,2
Cashflow TE 15.389 13.936 12.285 13.132
Gesamtkapitalrentabilitét % 2.8 2,9 3,1 3,2
Eigenkapitalrentabilitat % 59 51 55 51
Investitionen €/m? 45,83 55,58 32,91 24,12
Instandhaltung €/m? 18,38 18,28 18,28 18,30
Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren:

in 2021 2020 2019 2018
Mitarbeiter gesamt Anzahl 102 102 104 98
Auszubildende Anzahl 6 6 6 6
COz-Ersparnisse im Jahr t 382 751 274 422
CO2-Ersparnisse kumuliert t 19.703 19.321 18.570 18.296

Risiken und Chancen

Die unternehmensspezifischen Risiken und

Chancen stellen sich im Einzelnen wie folgt dar:

Krieg in der Ukraine

Der russische Einmarsch in die Ukraine und die
bereits umgesetzten westlichen Sanktionen
kénnten das Wirtschaftswachstum in Deutsch-
land 2022 laut einer ersten Studie um zwei Pro-
zentpunkte verringern. Der von der Bundes-
regierung noch Ende Januar angenommene
Aufschwung nach der COVID-19-Pandemie mit
einer Zunahme des Bruttoinlandsprodukts (BIP)
um 3,6 % wirde damit mehr als halbiert, wie
aus einer von der Gesellschaft fur Wirtschaftli-
che Strukturforschung veroffentlichten Modell-
rechnung hervorgeht. Die Inflation soll laut ers-
ten Ergebnissen auf 7 % steigen.

Mit folgenden wesentlichen Auswirkungen in-

folge des Krieges ist derzeit zu rechnen:

> Steigende Energiepreise (Preiserhdhungen
bei Gas und Ol und anderen Rohstoffen)
und somit steigende Wohnnebenkosten
vor allem in der Bereitstellung von Warm-
wasser und Warme

> Wunsch nach sicheren Anlagen steigt an
und durfte die Nachfrage nach sicheren
Anlageformen, vor allem im Immobilien-

sektor, steigen lassen.

\V4

Steigende Inflation (nach derzeitigen
Prognosen auf 7 %) und demnach all-
gemeiner Preisanstieg

> Steigende Zinsen zur Eindédmmung der
Inflation

Geschdaftsbericht 2021

17



18

Lieferengpdsse unterschiedlicher Produkte
des taglichen Bedarfs sowie auch Vorpro-
dukte flr eine weitere Verarbeitung, mit der
Folge verlangerter Bauzeiten
Zuwanderung, Unterbringung von Fllcht-
lingen belastet zusatzlich den Wohnungs-
markt, es ist allerdings fraglich, Uber
welchen Zeitraum

Die Gesellschaft hat sich im Geschdaftsjahr dem
Thema CO2-Neutralitdt der Bestande in vielfal-
tiger Form gendhert. Intern wurden die Bestdn-
de auf ihre baulichen Entwicklungsmoglich-
keiten untersucht. Im Ergebnis wird die
energetische Modernisierung von Quartieren in
den Vordergrund gestellt. Schwieriger stellt sich
die Handhabung von Solitarobjekten dar, deren
Entwicklungspotenzial vielfach eingeschrdnkt
ist. Obwohl bereits gut 30 % der Bestdnde ei-
nen hohen Standard gemdfR EnEV aufweisen,
gehen erste Schatzungen davon aus, dass bis
zur Erreichung der Klimaneutralitat 2045 erheb-
liche Investitionen in energetische MaBnahmen
zu tatigen sind.

Neben der erforderlichen Bautdtigkeit steht
aber auch der konsequente Wechsel auf alter-
native Energietrager im Fokus der Gesellschaft.
Diese Themen werden in enger Zusammen-
arbeit mit der eMHergie, medl, MWB und der

FH Dusseldorf in Angriff genommen.

Zwingende Voraussetzung fir einen konstruk-
tiven und planmdaBigen Klimawandel ist die
langfristige Bereitstellung von Foérder- und
Finanzierungsmitteln, die eine wirtschaftliche
Investitionstatigkeit stltzen und gleichzeitig
bezahlbaren Wohnraum sichern. Der von der
alten Bundesregierung angekindigte Forder-
stopp fur KFW-Mittel hat sich duBerst negativ
auf das Vertrauen der Wohnungswirtschaft in
eine langfristige Planungssicherheit ausgewirkt.
Der zu Beginn des Jahres 2022 vollzogene
Forderstopp fur alle laufenden Antrége hat das
Vertrauen endgultig erschittert. Die zum Be-

richtszeitpunkt veroffentlichten Ankindigungen
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Uber die kiinftigen Férderbedingungen — u.a.
stehen in der Neubauférderung eine Beschran-
kung auf KfW 40 EE und NH, Neubauférderung
zu schlechteren Konditionen und eine ver-
scharfte Foérderung alter Bestdnde im
Raum - fUhren dazu, dass die Gesellschaft in
Teilen die vorgenommene Clusterung fortschrei-
ben wird. Dies gilt auch fur Gebd&ude, die bis-
lang fir einen Ruckbau vorgesehen waren.

Es bleibt festzuhalten, dass diese Thematik die
Geschdftspolitik der Gesellschaft in den kom-
menden zwei Jahrzehnten maRgeblich pragen
wird, wobei letztlich nicht von einer die Legisla-
turperioden Ubergreifenden Forderpolitik aus-
gegangen werden kann. Die Diskussion um die
Abhdngigkeit von Russland beim Bezug fossiler
Energien I&sst Beflrchtungen aufkommen, dass
in den nachsten Jahren die Klimapolitik von
Aktionismus, vor allem beim Thema erneuer-
bare Energien, geprdgt wird, wobei die rédum-
liche Anpassung der Bestdnde an die verénder-
ten Marktbedurfnisse - vor allem zum Thema
Abbau von Barrieren sowie bezahlbarer Wohn-

raum — in den Hintergrund gedrangt wird.

Die COVID-19-Pandemie flhrt weiterhin zu Ein-

schrankungen im Sozial- und Wirtschaftsleben.

Aufgrund intensiver SchutzmaBnahmen (z.B.
mobiles Arbeiten, Bereitstellung von Testsets,
Masken und Desinfektionsmittel, Reduzierung
des Publikumsverkehrs) besteht fur die Beleg-
schaft ein Gberschaubares Infektionsrisiko. Zum
Schutz aller Mitarbeiter hat die Geschaftsleitung
Impftermine betrieblich organisiert. Dartber
hinaus beobachtet die Geschaftsfihrung fort-
laufend das Infektionsgeschehen, passt die ein-
gefiihrten SchutzmafBnahmen jederzeit der Pan-
demie-Entwicklung an und kommuniziert diese
umgehend in die Belegschaft.

Die negativen Auswirkungen auf Liquiditét und
Wirtschaftlichkeit sind bislang gering. Dem zu
Beginn der Pandemie spurbaren Riickgang des

Interessentenaufkommens ist mit der Bereitstel-



lung und Steuerung weiterer Digitalisierungs-
mafBnahmen im Vermietungsprozess (wie u.a.
der Nutzung von Social Mediq, virtuellen Woh-
nungsbesichtigungen und der Intensivierung
des digitalen Interessentenverfahrens) entge-

gengewirkt worden.

Die erwartete Marktentwicklung in Mulheim an
der Ruhr fuhrt in den Wohnungsbestdnden der
Gesellschaft zu einer marktbedingten Leer-
standsquote von weniger als 1%. Die wirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen des Ge-
schdaftsjahres 2021, vor allem im Bereich der
Forderlandschaften, nutzt die Gesellschaft, ihre
nennenswerten Investitionen in Instandhaltung,
Modernisierung und Ersatzneubau auszuweiten
und somit langfristig die Attraktivitat inrer Pro-
dukte zu steigern. Hieraus ergibt sich zudem die
Chance, monotone Mieterstrukturen im Rah-
men ganzheitlicher Quartiersentwicklungs-
maBnahmen unter der Berlcksichtigung des
langfristig bezahlbaren Wohnens und 6kolo-
gischer, 6konomischer und sozialer Aspekte

langfristig zu veréndern.

Die in den letzten Jahren um rund 1,5 % p.a. ge-
stiegenen Angebotsmieten in Mulheim an der
Ruhr bieten der Gesellschaft wirtschaftlich Po-
tenziale, die zur Sicherstellung bezahlbaren
Wohnraums mit Augenmaf3 umgesetzt werden.
Gleichwohl werden steigende Kosten, die Ent-
wicklung der Foérderlandschaften und des
Kapitalmarktes eine verdnderte Preis- und
Produktpolitik zur Folge haben, die langfristig

zu hdheren Nettomieten fUhren wird.

Sdmtliche Geschdaftsbereiche werden durch In-
formationstechnologien unterstitzt. Mégliche
Risiken bestehen beispielsweise im Hinblick auf
den unbefugten Zugriff auf sensible Unterneh-
mensdaten sowie auf die mangelnde Verflig-
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-
jerlichen Weiterentwicklung von Sicherheits-
mafBnahmen sowie der internen IT-Infrastruktur.
Zur Sicherung der IT-Risiken, auch und vor allem
im Zusammenhang mit der Datenschutz-
grundverordnung, hélt die Gesellschaft eine
Cyber-Versicherung.

Einen wesentlichen Baustein stellt in diesem
Zusammenhang die turnusmdBige Schulung
unserer Mitarbeiter dar, die durch Online-Semi-

nare entsprechend abgehalten wird.

Um den kinftigen Anforderungen an IT-Kapa-
zitdten und Sicherheit gerecht zu werden,
haben wir ein extern begleitetes Analyse- und

Vergabeverfahren angestoRen.
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Die SWB folgt zur Reduzierung von Risiken bei
der Ausrichtung ihrer Finanzen folgenden
Grundsdatzen:

Sicherstellung der Zahlungsfahigkeit zu je-
dem Zeitpunkt

Diversifizierung und Risikostreuung,
Vermeidung von Klumpenrisiken
Angemessene Gestaltung der Duration des
Kreditportfolios zur Minderung etwaiger
Zins@nderungsrisiken sowie Ausnutzung der
Kapitalmarktgegebenheiten

Langfristige Finanz- und Liquidit&tsplanung
TurnusmdaBige Marktabfragen zur Abschat-

zung der Zinsen und Zinsentwicklung

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 stltzen wir die langfristige
Liquiditat und kunftige Investitionsfahigkeit. In
diesem Zusammenhang werden laufend
Prolongationen, auch zu Forward-Konditionen,
abgeschlossen, Grundbucher aus der Pfandhaft
entlassen und auf léngere Sicht laufende Bau-
sparvertrége bei ihrer Zuteilungsreife zur Liqui-
ditatsentlastung bereitgestellt.

Die Forderlandschaften stellen fur die Woh-
nungswirtschaft die Basis fir eine energetische
und marktkonforme Entwicklung ihrer Bestdn-
de dar. Dabei stehen die Férderprogramme des
Landes Nordrhein-Westfalen im Vordergrund
der nachhaltigen Investitionspolitik der SWB.
Sie sind die Grundlage fUr einen ausgewogenen
Finanzierungsmix und somit einer sozialpoli-
tisch verantwortungsvollen Quartiersentwick-
lung. Die bisherige Ergdnzung durch zinsglns-
tige Darlehen, die Inanspruchnahme von
Tilgungszuschissen und -nachldssen sowie die
Forderung nach dem BEG wird nach dem Weg-
fall wesentlicher Programme in der BEG bzw.
KfW-Férderung (vor allem das Neubaupro-
gramm KfW 55) zu spUrbaren Einschréinkungen
der Neubautdtigkeit fuhren.
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Im Geschdftsjahr 2014 hat die Geschdaftsleitung
einmalig eine Darlehensaufnahme mit einem
variablen Zinssatz getdtigt. Das Darlehen
wiederum wurde Uber ein Zinssicherungs-
geschaft abgesichert. Darlehen und Zins-
sicherungsgeschaft bilden eine Bewertungsein-
heit nach §254 HGB: insofern handelt es sich
um kein Spekulationsgeschaft.

Die Eigenkapitalquote hat sich aufgrund hoher
Investitionen erwartungsgemadf nicht verbes-
sert und ist im Hinblick auf die Geschafts-
beziehungen mit Kreditgebern nach wie vor
nicht zufriedenstellend. Die geplanten Bestands-
investitionen und die Inanspruchnahme erheb-
licher Fremdmittel lassen eine kurzfristig deut-
liche Stérkung der Eigenkapitalgquote unter
Beibehaltung der aktuellen Geschdaftspolitik
nicht erwarten. Gleichwohl streben wir tenden-
ziell eine kontinuierlich positive Entwicklung in
den ndchsten Jahren an. Die Geschdaftsleitung
hat in den Gremien mittlerweile berichtet, dass
ein Bundel von MaBnahmen in den Bereichen
Investition, Preis- und Produktpolitik und Perso-
nalwesen in den kommenden Jahren die Verbes-

serung der Eigenkapitalquote unterstitzen wird.

Aus dem Bestand kénnen gegebenenfalls Risi-
ken aus dem technischen Zustand, den wirt-
schaftlichen Gegebenheiten sowie aus der
Qualitat des Standorts resultieren. Die laufende
Uberwachung des technischen Zustands sowie
die Sicherstellung der Verkehrssicherheit unse-
rer Bestéinde werden durch die regelmaBige
Vor-Ort-Kontrolle gewdhrleistet. Das im Vorjahr
implementierte Schadstoffmanagement wurde
dementsprechend weiter fortgefihrt. Hierdurch
wird die praventive Erkennung belasteter Bau-
stoffe unterstitzt und eine fachmdnnische
Entsorgung frihzeitig veranlasst. Die Dokumen-
tation der Gebdudezusténde sowie die Organi-
sation der gegebenenfalls durchzufiihrenden
MaBnahmen erfolgen Uber ein IT-gestUtztes
Portfolioanalysetool. Der Vermietungserfolg un-
serer Bestdnde im Hinblick auf objekt- und

lagespezifische Risiken wird wiederkehrend



Uberwacht. Die gewonnenen Erkenntnisse die-

nen als Entscheidungshilfe fir Investitionen.

Magliche Risiken, die sich zulasten der Branche
auswirken, kénnten sich aus Verénderungen der
Rahmenbedingungen ergeben. Hierzu zdhlen
insbesondere weitere Belastungen der Wirt-
schaftlichkeit durch neue technische Vorschriften.

Ein wesentlicher Aspekt der Strategie SWB.2030
ist die Vereinbarkeit von MaBnahmen zum
Klimaschutz und deren Wirtschaftlichkeit. In
den letzten Jahren sind bereits verschiedene
energetische MaBnahmen (Dadmmung mit
Mineralwolle, Mieterstrom, Férderung von
Mobilitatskonzepten) ergriffen worden, die den
ehrgeizigen Zielen der Bundesregierung (Klima-
neutralitdt 2045) entgegenkommen. Dieser
MaBnahmenkatalog wird in den kommenden
Jahren in vielerlei Hinsicht (z.B. Einsatz regene-

rativer Energien) erweitert werden.

Die sich aktuell abzeichnende politische Rich-
tung, diese Klimaziele zu verschdarfen und
gleichzeitig die dringend bendétigten Forder-
landschaften einseitig zu verdndern, stellen
allerdings die wirtschaftliche Umsetzung der-
artiger MaBnahmen sowie den angestrebten
nachhaltigen bezahlbaren Klimawandel mehr
als infrage. Dies gilt gleichermaf3en far die
geplante Reduzierung der Neubauférderung zu
Gunsten der Modernisierungsférderung als
auch fir die allgemeinen Rahmenbedingungen
auf dem sich verschlechternden Zinsmarkt, den
Materialengpass und die rasch anwachsende
Inflation, einhergehend mit groBen Kostenstei-
gerungen. Hinzu kommt noch die Unsicherheit
bei der kinftigen Verteilung der CO»-Steuer
anteilig auf Mieter und Vermieter.

Der wachsende Fachkraftemangel erschwert
die zeitnahe und addquate Besetzung von
Planstellen. Unverédndert gilt dies fur die
technischen Disziplinen; so ist es nicht auszu-
schlieBen, dass mangels zur Verfligung stehen-
der Architekten, Fach- bzw. Bauingenieure,

Baufirmen/Handwerker oder IT-Spezialisten
empfindliche Verzégerungen im Ablauf von
Projekten zu erwarten sind. Mittlerweile
verscharft sich auch der Fachkraftemangel in
anderen typischen Fachbereichen der Woh-
nungswirtschaft. Um diesem Problem entge-
genzuwirken, nimmt die Thematik ,Digitalisie-
rung von Geschdftsprozessen” einen zentralen
Platz in der Strategie SWB. 2030 ein.

Die Neueinstellung und Nachbesetzung von
spezialisierten Fachleuten ist eine maBgebliche
Herausforderung der ndchsten Jahre. Diese
wird sich durch den Weggang langjahriger Mit-
arbeiter, nicht zuletzt aufgrund der Erreichung
des Renteneintrittsalters, verscharfen. Es be-
steht hier die Herausforderung, den Wissens-
transfer sicherzustellen und geeignete Kandi-
daten zu finden. Zur Reduzierung des Risikos
wurde eine quadlifizierte Personal- und Nach-
folgeplanung erstellt. Daneben wurde das
bestehende Personal- und Ausbildungsent-
wicklungskonzept fortgeschrieben. Im Berichts-
jahr wurde der umfassende Entwicklungspro-
zess der FUhrungskrafte, unter Berlicksichtigung
der Fortschreibung der Strategie SWB.2030, mit
externer Moderation wieder neu aufgelegt.

Um die quadlifizierten Mitarbeiter und Fihrungs-
krafte langfristig zu motivieren, bietet die SWB
ein umfassendes System an zusatzlichen Arbeit-
geberleistungen. Hierzu zdhlen vor allem eine
zusdtzliche Altersvorsorge, eine zusdtzliche be-
triebliche Krankenversicherung, eine Unter-
stltzung in der Kindertagesbetreuung sowie ein
modernes, angenehmes Arbeitsumfeld.

Auch im Handwerk wird sich der Fachkrafte-
mangel aus heutiger Sicht in den kommenden
Jahren weiter verscharfen. Dies gilt insbesondere
fur familiengefihrte Handwerksbetriebe. Die-
sem Risiko begegnen wir mit unserer langfristi-
gen Strategie zur Entwicklung und zum Ausbau
der Servicebetriebe in unserer Tochtergesell-
schaft, der SWB-DBF.
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Die Gesellschaft verfolgt eine umfassende
Investitionsstrategie zur klimaneutralen, gene-
rationengerechten und wirtschaftlich nach-
haltigen Entwicklung ihrer Besténde. Aufgrund
steigender Baukosten, fehlender Materialien,
des bestehenden und sich ausweitenden Hand-
werkermangels sowie nicht mehr zur Verfligung
stehender Fordermittel (z.B. aus den BEG-
Kontingenten) kdnnten als Ziel gesetzte Mindest-
renditen in bestehenden Wirtschaftlichkeitsbe-
trachtungen unterschritten werden und/oder
kurzfristige Liquiditatsengpdsse auf Projekt-
ebene entstehen. Um dem entgegenzuwirken,
setzt die Gesellschaft auf ein engmaschiges
Projekt-Controlling, fortlaufende Marktbeob-
achtungen und frihzeitige Ausschreibung von
Bauleistungen zur Sicherung der Preise und

Ressourcen.

Neben den fortlaufenden Beobachtungen von
Fruhwarnindikatoren zur Identifizierung mog-
licher Geféhrdungspotenziale in sémtlichen
Fachbereichen der Gesellschaft ist ein dynami-
sches Risikomanagementsystem installiert,
das eine Rezertifizierung alle drei Jahre nach
dem IFC-Ebert-Standard erfahrt. Dem Risiko-
managementsystem wird ein Erfullungsgrad

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 stellen die Konzeption und
rechtzeitige Umsetzung entsprechender Ge-
gensteuerungsmafBnahmen bei Erkennung re-
levanter Risiken sicher. Die Friherkennung
bestandsgefdhrdender Risiken durch die Ge-
schaftsfihrung wird dartber hinaus auch durch
das turnusmdaBige Berichtswesen und die damit
verbundene KennzahlenUberwachung unter-
statzt. Zur weiteren Optimierung wird die
Gesellschaft johrestbergreifend das Berichts-
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wesen auswerten und die Investitionsplanung
durch die technische Portfolioanalyse unter-
stltzen.

Fur den Bereich Compliance hat die SWB einen
externen Ombudsmann sowie einen internen
Compliance-Beauftragten eingeschaltet, an die
sich Personen bei Hinweisen auf magliche Ver-
stéBe gegen die Compliance-Richtlinien wen-
den kénnen.

Die Tatigkeit der Internen Revision wurde auf
Basis einer risikoorientierten Planung in enger
Abstimmung mit der Geschaftsfihrung mittels

Teil- und Vollprifungen durchgefuhrt.

Prognose

Die SWB hat im Rahmen der Wirtschafts- und
Finanzplanung ihre Bestandsoffensive in Neu-,
Um- und Ausbau sowie Modernisierung, energe-
tischen Sanierungen und Instandhaltung fortge-
setzt und ausgeweitet. Die Wirtschaftsplanung
beinhaltet auch kinftig Investitionen auf hohem
Niveau. Die Strategie dieser Bestandsoffensive
erfolgt mit der Zielsetzung, die Marktfahigkeit
des Angebotes, die Mieterzufriedenheit und so-
mit auch die Kundenbindung deutlich zu starken

und fUr die Zukunft zu sichern.

Die Mehrjahresplanung zeigt auch in den
kommenden Jahren den angestrebten Unter-
nehmenswertzuwachs sowie eine positive Er-
gebniserwartung. So trégt ungeachtet der ver-
schlechterten Rahmenbedingungen das hohe
Investitionsvolumen in der Neubau- und Moder-
nisierungstdatigkeit zu einer langfristigen Subs-
tanz-, Wert- und Ergebnisstabilisierung bei. Dies
versetzt die GeschaftsfUhrung in die Lage, auch
fur das Geschaftsjahr 2021 eine Gewinnaus-
schittung vorzunehmen.

Unverdndert wird die SWB auch ihr soziales En-
gagement, Nachbarschafts- und Quartiersarbeit
auf Basis des lokalen Verantwortungsbewusst-
seins durchfliihren und ausbauen. Kooperatives



Handeln mit der Stadtverwaltung, Kollegen im
Branchenumfeld, Sozialdienstleistern, mit dem
Handwerk und auch mit den Partnern der
Banken und Versicherungen wird auch zukinftig
einen bedeutsamen Stellenwert einnehmen.

Die SWB wird als wesentlichen Baustein ihrer
Unternehmensstrategie SWB.2030 eine digitale
Roadmap erstellen. Hierbei ist im Bereich der
Ablauforganisation weiter an der Digitalisierung
von Arbeitsprozessen zu arbeiten, die Produkti-
vitdt zu erhéhen sowie der digitale Kunden-

service weiter auszubauen.

Der Klimaschutz ist fur die SWB eines der zent-
ralen Themen und Aufgaben und steht somit
auch langfristig im Fokus der Geschdaftstétigkeit.
Die SWB definiert Uber die konkrete Projekt-
planung und strategische Ausrichtung ihren
eigenen Klimapfad, um die Klimaziele 2030 und
die Dekarbonisierung 2045 zu erreichen. Als Mit-
glied der Initiative Wohnen.2050 stehen wir mit
diesem klimapolitischen Bundnis fur den Para-
digmenwechsel und fur die Erreichung der defi-

nierten CO2-Einsparung.

Die Warme- und Stromversorgung der Wohn-
gebdude rickt neben den energetischen Moder-
nisierungen durch die vorgenannte Zielsetzung
der CO»-Einsparung und den wirtschaftlichen
Folgen des Krieges in der Ukraine in den Fokus
des Handelns. Die Nutzung und Bereitstellung
regenerativer Energiegewinnungsformen gewinnt
daher noch mehr an Bedeutung. Gemeinsam mit
zwei Partnern hat die SWB im Berichtsjahr eine
Energiegesellschaft (eMHergie GmbH) gegrin-
det, die vor allem quartiersbezogene Anlagen-
konzepte unter Berlcksichtigung effizienter und
erneuerbarer Energieformen zum fléchen-
deckenden Einsatz bringen wird. Darliber hinaus
stehen die Bereitstellung von Mieterstrom, die
Umsetzung von quartiers- und stadtteilbezoge-
nen Mobilitatskampagnen sowie Aufgaben im
Bereich des Smart-Metering im Fokus der
eMHergie GmbH.

Dartber hinaus durfte der Umbau auf erneuer-
bare Energietréger aufgrund der notwendigen
Unabhdngigkeit von russischem Gas, Ol und
Kohle einen neuen Schub erlangen. Die Bundes-
regierung hat ihre Bestrebungen in diesem Feld
der Ausrichtung bereits deutlich kommuniziert.

Unsere Tochter, die SWB-Dienstleistungs-, Bau-
tréger- und Finanzservicegesellschaft mbH, wird
auch in den n&chsten Jahren stabile Jahreslber-
schusse erwirtschaften. Neben der Ausweitung
der auszuftihrenden Gewerke sieht die SWB-DBF
ihre Kompetenzen in weiteren wohnungswirt-
schaftlichen Aufgaben. So wird sie mittelfristig
fur das Instandhaltungsmanagement der Mut-
tergesellschaft sowohl in den operativen Ausfuh-
rungen als auch im Rahmen der Verwaltung,
Abrechnung und Budgetierung verantwortlich
sein. Gleichzeitig ist die Ubertragung der Projekt-
leitung flr die ModernisierungsmafRBnahme des
Objektes Hans-Bockler-Platz 7/9 vorgesehen.

Erkennbare bestandsgefdhrdende Risiken liegen
zum Berichtszeitpunkt nicht vor.

Fur das Geschdaftsjahr 2022 erwartet unsere
Gesellschaft einen Jahrestberschuss in Hohe

von 3260 T€.

Mulheim an der Ruhr, 29. Marz 2022

Andreas Timmerkamp
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«Bestdtigungsvermerk des unabhangigen 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, Mulheim an der Ruhr — bestehend aus der Bilanz zum 31. De-
zember 2021 und der Gewinn- und Verlustrechnung fur das Geschdaftsjahr vom
1. Januar 2021 bis zum 31. Dezember 2021 sowie dem Anhang, einschlieBlich der
Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — gepruft. Darlber hin-
aus haben wir den Lagebericht der SWB-Service- Wohnungsvermietungs- und
-baugesellschaft mbH, Mulheim an der Ruhr, fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar
2021 bis zum 31. Dezember 2021 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

entspricht der beigeflgte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den
deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften
und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsdtze ordnungsmafiger
Buchfihrung ein den tatsdchlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der Ver-
mogens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2021 sowie ihrer
Ertragslage fur das Geschdaftsjahr vom 1. Januar 2021 bis zum 31. Dezember 2021
und

vermittelt der beigefliigte 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 zukinftigen Entwicklung zu-
treffend dar.

Gema3 §322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkldren wir, dass unsere Prufung zu keinen Einwen-
dungen gegen die OrdnungsmdBigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts
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 Wirtschaftsprifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsdatze ordnungsmdBiger Abschlussprifung
durchgefuhrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsdtzen ist
im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprifers fur die Prifung des Jahresab-
schlusses und des Lageberichts" unseres Bestdtigungsvermerks weitergehend be-

schrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhéngig in Ubereinstimmung mit
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den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben
unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anfor-
derungen erfullt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnach-
weise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unsere Prifungsurteile
zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

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

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Jahresabschlus-
ses, der den deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vor-
schriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafiir, dass der Jahresab-
schluss unter Beachtung der deutschen Grundsdatze ordnungsmdBiger Buchfiihrung
ein den tatsdchlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz-
und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter
verantwortlich fur die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deut-
schen Grundsdtzen ordnungsmaBiger Buchfihrung als notwendig bestimmt haben,
um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdglichen, der frei von wesentli-
chen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafur ver-
antwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatig-
keit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zu-
sammenhang mit der FortfUhrung der Unternehmenstdtigkeit, sofern einschlagig,
anzugeben. Darlber hinaus sind sie dafr verantwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der FortfUhrung der Unternehmenstdtigkeit zu
bilanzieren, sofern dem nicht tatsdchliche oder rechtliche Gegebenheiten
entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir 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 zukUnftigen 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-
méoglichen und um ausreichende geeignete Nachweise fur die Aussagen im Lage-

bericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fur 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 dartber zu erlangen, ob der Jahres-
abschluss als Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtig-
ten — 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 Erkenntnis-
sen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die
Chancen und Risiken der zukUnftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen
Bestdtigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss

und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal3 an Sicherheit, aber keine Garantie daftr,
dass eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Ab-
schlussprifung durchgeflhrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets
aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus VerstéBen oder Unrichtigkeiten resul-
tieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verntnftigerweise 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. DarUtber hinaus

identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder
unbeabsichtigter — falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lage-
bericht, planen und fihren Prifungshandlungen 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 wesentliche
falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstéBen hoher als bei
Unrichtigkeiten, da VerstéBe betrlgerisches Zusammenwirken, Falschungen, be-
absichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellungen bzw. das Auf3er-
kraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

gewinnen wir ein Versténdnis von dem fur die Prifung des Jahresabschlusses rele-
vanten internen Kontrollsystem und den fir die Priafung des Lageberichts
relevanten Vorkehrungen und MafBBnahmen, um Prifungshandlungen zu planen,
die unter den gegebenen Umsténden angemessen sind, jedoch nicht mit dem
Ziel, ein Prufungsurteil 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 ge-
setzlichen Vertretern dargestellten geschdtzten Werte und damit zusammen-
hangenden Angaben.
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ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetz-
lichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung
der Unternehmenstdtigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungs-
nachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen
oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der
Gesellschaft zur Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls
wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind
wir verpflichtet, im Bestdtigungsvermerk auf die dazugehoérigen Angaben im
Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese
Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir
ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unse-
res Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise. Zukinftige Ereignisse
oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu fihren, dass die Gesellschaft ihre Un-
ternehmenstdatigkeit nicht mehr fortfihren kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresab-
schlusses einschlieBlich der Angaben sowie, ob der Jahresabschluss die zugrunde
liegenden Geschdaftsvorfdlle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss
unter Beachtung der deutschen Grundsdtze ordnungsmdBiger Buchfihrung ein
den tatsdchlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz-
und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Ge-
setzesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der Gesellschaft.
fuhren wir Prufungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern darge-
stellten zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausrei-
chender geeigneter Prifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die
den zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde ge-
legten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ablei-
tung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigensténdi-
ges Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde
liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeid-
bares Risiko, dass kinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten

Angaben abweichen.

Wir erdrtern mit den firr 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.”

Dusseldorf, 22. April 2022

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V.

Dr. Ranker Wollschlager
- Wirtschaftsprufer — - Wirtschaftspruferin —
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.Der Aufsichtsrat hat wahrend der Berichtszeit des Jahres 2021 die Geschaftsfihrung
geférdert, Gberwacht und beratend begleitet. Er hat sich dazu regelmdafig Gber die
Lage und Entwicklung der Gesellschaft unterrichtet. In den Sitzungen wurden mind-
liche und schriftliche Berichte der Geschdaftsfihrung entgegengenommen und er-
ortert. Alle MaBnahmen, die die Zustimmung des Aufsichtsrates erfordern, wurden
eingehend beraten.

Gegenstand unserer Erérterungen waren die wirtschaftliche Lage, wesentliche
Investitionsvorhaben sowie die langfristige Planung des Unternehmens, insbeson-

dere unter BerUcksichtigung der Risiken der kinftigen Entwicklung.

Der Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V,,
Dusseldorf hat den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchfiihrung und unter
Beachtung der Vorschriften des § 53 Abs.1 Nr. 1 und 2 Haushaltsgrundsatzegesetz
und den Lagebericht geprft. Er hat den uneingeschrankten Bestétigungsvermerk
erteilt und Besonderheiten, die Zweifel an der OrdnungsmaBigkeit der Geschdafts-
fuhrung ergeben kénnten, nicht festgestellt. Der Jahresabschluss, der Lagebericht
sowie der Prifungsbericht des Abschlussprifers haben allen Mitgliedern des Auf-
sichtsrates vorgelegen.

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

Abschlussprifers stimmen wir zu.

Den von der Geschdaftsfuhrung aufgestellten Jahresabschluss, den Lagebericht

sowie den Vorschlag zur Ergebnisverwendung billigen wir.

Der Aufsichtsrat dankt der Geschaftsfuhrung, dem Betriebsrat sowie allen Mitarbeite-

rinnen und Mitarbeitern des Unternehmens fir ihren Einsatz und die geleistete Arbeit.”
Mulheim an der Ruhr, den 10. Juni 2022
Der Aufsichtsrat

fhfoscs

Heiko Hendriks
— Vorsitzender —
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