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Aus platztechnischen Griinden und zugunsten der Lesbarkeit
wird bei Personenbezeichnungen und personenbezogenen
Hauptwértern im vorliegenden Geschaftsbericht die ménnliche
Form verwendet. Diese Begriffe gelten im Sinne der Gleich-
behandlung grundsatzlich fir alle Geschlechter. Die verkirzte
Sprachform ist ausschlieBlich redaktionell begriindet und
beinhaltet keinerlei Wertung.



Editorial

Liebe Leserinnen und Leser,

wenn es darum geht, Uber das Geschdftsjahr 2020 zu berichten, kénnen die COVID-19
Pandemie und deren Auswirkungen auf unser alltagliches Leben, die Wohnungswirt-

schaft und insbesondere unser Unternehmen nicht unerwahnt bleiben.

Ein erster Blick in unsere Zahlen trifft auf zufriedenstellende Ergebnisse, obwohl die
Rahmenbedingungen schwierig waren. Die befurchteten Mietausfalle aufgrund Zah-
lungsunfahigkeit unserer Mieterschaft sind erfreulicherweise ausgeblieben; sowohl
Wohnraummieter als auch Gewerbetreibende sind ihren vertraglichen Verpflich-
tungen weitestgehend in vollem Umfang nachgekommen. Es bleibt aber festzuhal-
ten, dass im Geschdftsjahr ein deutlicher Riickgang der Wiedervermietungsquote
zu verzeichnen ist. Dies ist in erster Linie darauf zurlickzufihren, dass in Zeiten der
Pandemie offensichtlich der Wille, neuen Wohnraum zu suchen, weniger stark aus-
gepragt ist als unter normalen Rahmenbedingungen.

Erfreulicherweise Idsst sich feststellen, dass unsere umfassende Bautdtigkeit plan-
maBig fortgefuhrt werden konnte. Im abgelaufenen Geschdftsjahr haben wir ins-
gesamt 180 Mietwohnungen fertiggestellt, davon 122 im 1. und 2. Férderweg des
Landes NRW. Hinzu kommen 60 Einzelmodernisierungen im Rahmen von Mieter-
wechseln, 7 Kaufeigenheime und 1 Kita fur insgesamt 95 Kinder. Eine bauliche Leis-
tung, die angesichts der schwierigen Umstdnde mehr als zufriedenstellt, zumal in

allen Fallen die geplanten Gesamtherstellungskosten eingehalten wurden.

I Zusammenhang mit der Unternehmensstrategie 2030 sind wir

bedauerlicherweise nicht mit der von uns angestrebten Geschwin-
i, digkeit vorangekommen. Zwar wurden die erforderlichen Ande-
ﬂq{\ . rungen in der Aufbauorganisation, vor allem in den Bereichen

Bestandsbewirtschaftung und Technik, erfolgreich umge-
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setzt, die Einbindung der Mitarbeiter in die Modernisierung
der Ablauforganisation konnte allerdings nicht in allen
Fallen wie geplant stattfinden. Der Fokus unserer Fih-

* rungskrdfte lag vielfach darauf, den Geschdaftsbetrieb in



ihren Abteilungen unter den Pandemie-Bedingungen sicherzustellen. Hierbei sind
insbesondere MaBnahmen hervorzuheben, die die Bereiche Schichtarbeit, mobiles
Arbeiten und Mitarbeitermotivation betreffen. Gleichwohl haben wir unsere Unter-
nehmensziele 2030 nicht aus den Augen verloren und uns Sttck fur Stiick den erfor-
derlichen Prozessentwicklungen gendhert. Bei den Themen der Digitalisierung sind

wir in Teilbereichen sogar zlgiger vorangekommen.

Alles in allem bleibt festzuhalten, dass die Unternehmensstrategie 2030 nicht an
den Rahmenbedingungen der Pandemie scheitern wird. Unsere Flexibilitadt macht
es moglich — ungeachtet einiger Umwege und Hindernisse —, an den im vergange-
nen Jahr definierten grundsatzlichen Zielen festzuhalten. So wird dieser Geschdafts-
bericht in Fortfihrung der letztjahrigen Berichterstattung Einblicke in die opera-
tive Geschdaftstatigkeit unserer stellvertretenden Abteilungs- und Teamleiter geben.
Gleichzeitig zeigen sie geplante Entwicklungen der nachsten Jahre auf.

Fur die SWB von groBer Bedeutung ist die erfolgreiche Griindung der eMHergie
GmbH im Mdarz 2021. Dadurch wird sichergestellt, dass wir den Herausforderungen
des bezahlbaren Klimawandels in den kommenden knapp 25 bis 30 Jahren gerecht
werden kénnen. Die Blndelung technischer Kompetenz, Investitionsbereitschaft
und Finanzierungs-Know-how der wohnungswirtschaftlichen Partner schafft die
Voraussetzungen fur Entwicklung und Umsetzung bezahlbarer nachhaltiger Losun-
gen. Diese Kooperation mit medl und der MWB eG sowie unsere Mitgliedschaft
bei der Initiative Wohnen.2050 sind entscheidende Bausteine der klimabewussten
Objekt- und Quartiersentwicklung der SWB.

Zum Schluss bedanke ich mich an dieser Stelle bei unseren Mitarbeitern, die unge-
achtet der schwierigen Bedingungen herausragende Arbeit geleistet haben. Dies
gilt auch fur unsere Zusammenarbeit mit dem Aufsichtsrat und unseren Gesell-
schaftern, die seit Jahren die Entwicklung der SWB positiv begleiten. Wir wiinschen
Ihnen nunmehr viel Freude bei der Lektlre der WohnWege 2020, und bleiben Sie
bitte gesund!

L a

Andreas Timmerkamp

Editorial
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Seit 1951 ist die SWB das kommmunale Wohnungsunternehmen der Stadt
Mulheim an der Ruhr und mittlerweile der groBte gewerbliche Anbieter von
Wohnraum in unserer Stadt. Gegenstand unserer Geschdftstdtigkeit sind die
Errichtung, Betreuung, Bewirtschaftung und Verwaltung von Bauten in allen
Rechts- und Nutzungsformen.

Wir begleiten sémtliche Bereiche der Wohnungswirtschaft, sind verldsslicher Akteur der
Stadt- und Infrastrukturentwicklung und stellen Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrich-
tungen, Laden und Gewerbebauten, soziale, wirtschaftliche und kulturelle Einrichtungen
und Dienstleistungen bereit.

Besonderen Fokus legen wir auf eine sozialvertrégliche und zugleich qualitativ
hochwertige Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum. Wir unterstttzen

innovative Wohnprojekte, genossenschaftliches bzw. selbstorganisiertes

Bauen und sind den Zielen zukunftsorientierter Stadtentwicklung verpflichtet.

Die nachhaltige Bewirtschaftung des Immobilienbestandes stellt das Kern-
geschaft der Gesellschaft dar. Gleichwohl streben wir eine angemessene
Verzinsung des eingesetzten Kapitals unserer Gesellschafter an.
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Profil

Daten und Fakten

med| GmbH Unternehmensstruktur
279

Gesellschafter:
Beteiligungsholding Mulheim an der Ruhr GmbH:
72,10 %; med| GmbH: 2790 %

Aufsichtsratsvorsitzender:
Stadtverordneter Heiko Hendriks

Beteiligungsholding

Malheim an der Ruhr GmbH
ulheim an der Ruhr Gm Geschaftsfiihrung:

Andreas Timmerkamp

Grindung:
12. Juni 1951
Kennzahlen auf einen Blick
2020 2019 2018
Bilanzsumme 409,7 Mio. € 388,9 Mio. € 376,2 Mio. €
Anlagevermégen 375,1 Mio. € 354,4 Mio. € 345,5 Mio. €
Gezeichnetes Kapital 4,7 Mio. € 4,7 Mio. € 4,7 Mio. €
Eigenkapital gesamt 61,6 Mio. € 60,4 Mio. € 57,1 Mio. €
Umsatzerlése 66,1 Mio. € 61,6 Mio. € 65,1 Mio. €
Instandhaltung 10,4 Mio. € 10,3 Mio. € 10,3 Mio. €
Modernisierung/Neubau 31,4 Mio. € 19,1 Mio. € 13,9 Mio. €
Jahresiiberschuss 3,2 Mio. € 3,3 Mio. € 2,9 Mio. €
Wohnungsbestand 8.389 WE 8.331 WE 8.337 WE
Gewerbeeinheiten 184 GE 178 GE 177 GE
Garagen/Stellplatze 3.597 GA/EP 3.501 GA/EP 3.484 GA/EP
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Bestand

Zum 31.12.2020 stellt sich unser Bestand wie folgt dar:

Hdauser 1.134
Wohnungen 8.389
Gewerbeeinheiten 184
Garagen/Stellplatze 3.597
Wohn- und Nutzfldche gesamt in m? 584.961

Ertragslage

Im Vergleich zum Geschdftsjahr 2019 stellt sich die Ertragslage wie folgt dar:

Alle Angaben in T€

Ergebnis-
2020 2019  verdnderung
Betriebsleistungen 66.194 65.615 579
Aufwendungen fur die Betriebsleistungen
a) aus der Hausbewirtschaftung 52.313 51.687 /626
b) fur Verkaufsgrundstticke 694 1.375 681
c) Personal- und Verwaltungsaufwand 10.119 9.524 ./.595
Betriebsergebnis 3.068 3.029 39
Finanzergebnis 149 7 142
Ordentliches Unternehmensergebnis 3.217 3.036 181
Neutrales Ergebnis /.15 304 ./.319
Jahrestberschuss 3.202 3.340 ./ 138
Einstellung in die zweckgebundene Rucklage ./.555 SAT7 /78
Bilanzgewinn 2.647 2.863 J/.216

Gewinnverwendung

Die Geschaftsfuhrung schlagt vor, aus dem
Bilanzgewinn einen Betrag in Hohe von
1.000.000,00 € an die Gesellschafter auszu-
schitten und den verbleibenden Betrag in
Héhe von 1.647.508,55€ in die Gewinnrlck-

lagen einzustellen.

Profil
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Profil

Wir INVESTIEREN

Im Geschdaftsjahr hat die SWB insgesamt 314 Mio. € in Um- und Ausbau,
Modernisierung und NeubaumaBnahmen investiert. Die Summe
beinhaltet sowohl bereits fertiggestellte als auch laufende Pro-

jekte. Eine deutliche Steigerung gegenuber 2019 (19,1 Mio. €) und

2018 (13,9 Mio. €). Was gleich bleibt? Die zentralen Ziele unserer
Investitionspolitik:

> bezahlbarer Klimawandel
> passgenaues Wohnen fir alle Generationen
> Quartiersentwicklung durch Riickbau und Ersatzneubau

> Schaffung eines sicheren und attraktiven Wohnumfelds
> ausgewogene Produkt- und Preispolitik

Unsere Beteiligungen

Die SWBiist alleinige Gesellschafterin des Servicebetriebs, der SWB-

Dienstleistungs-, Bautréger- und Finanzservicegesellschaft mbH.

Die Gesellschaft verfugt Gber eine Eigenkapitalquote von 66,2 %. Der
JahresUberschuss belduft sich auf 305 T€ und wird in voller Hohe an die
Muttergesellschaft steuerfrei ausgeschdittet. Es bestehen eine umsatz- und
gewerbesteuerliche Organschaft sowie eine Personenidentitat der Organe.
Hinzu kommen Beteiligungen von untergeordneter Bedeutung.
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Das Projekt im Uberblick

Zentrale Bausteine
6 Mehrfamilienhduser mit 84 Mietwohnungen
7 Kaufeigenheime
Tiefgarage mit integrierten E-Ladestationen
Klimafreundliche Warmeversorgung tber
Blockheizkraftwerk vor Ort

Eckdaten
Bauzeit: Januar 2018 bis Juli 2020
Erstbezug: April bis Juli 2020
Investitionsvolumen: 21 Mio. €

Hoher Wohnkomfort zur Miete ...
Terrassen, Balkone und Dachterrassen
Barrierefreie Bader
Familienwohnungen mit eigenem
Garten im Erdgeschoss

Alle Wohnungen Uber Aufziige

barrierefrei erreichbar

Ergebnisse

... und im Eigenheim

Keller, Erd- und Obergeschoss
Wohnfléche jeweils rund 130 m?
GrundstiicksgréBen zwischen 226 m?
und 337 m?

Barrierefreie Bader

Integrierte Garagen

Nachhaltig mittendrin

Autofreie ,Griine Mitte" Quartierspunkt

mit Spielplatz

Integrierter Quartierspunkt fir alle Generationen
Uberdachte Fahrradstellplétze

Ladestationen fur E-Bikes und E-Autos
Mieterstrom



Ergebnisse

MEILENSTEINE

der Quartiers-
entwicklung

GroBprojekt Eichbaumsiedlung

Mulheim-HeiBen

Mit mehr als 550 Wohneinheiten zdhlt die Eich-
baumsiedlung zu den gréoBten zusammenhdn-
genden Siedlungsgebieten der SWB. Seit 2018
wird sie aufgrund baulicher und sozialdkono-
mischer Defizite neu entwickelt. Auf Basis einer

integrativen Strategie, die neben zeit- und
bedarfsgerechten Wohnstandards auch
andere Voraussetzungen der Lebensqualitat
vor Ort beriicksichtigt. Die Umsetzung erfolgt
sukzessive bis 2025 in acht Bauabschnitten.

Finale Phase im 1. Bauabschnitt:
KleiststraBe 1-5/Amundsenweg 63-69

Bauzeit
> Februar 2019 bis August 2021

Vermarktungsstart
> Herbst 2020

Erstbezug
> Ab Frihjahr 2021

Investitionsvolumen
> 26 Mio. €

Finanzierung

> Mittel des Landes NRW
> Kapitalmarktmittel
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Das Projekt im Uberblick
> Ruckbau von 10 Gebduden:

76 Wohneinheiten, 4.311 m? Wohnfléche

> Neubau von 8 Gebduden

» 7680 m? Wohnfléche - ein Zugewinn
von 78 %

» 100 Wohneinheiten: 2-5 Zimmer,
rund 50-110 m?, 48 Wohneinheiten
offentlich gefordert

» 1Gewerbeeinheit (62 m?)

» Schwerpunkte: barrierefreies
Wohnen fir Senioren und
attraktive Wohnangebote
far Familien




Ergebnisse

3. Bauabschnitt:
GroBmodernisierung mit

Grundrissanpassungen
Filchnerstra3e 56-78

Herausforderung
> Kernsanierung von 4 Gebduderiegeln
mit 12 Wohnhdusern
» 96 vermietete Wohnungen
»  Offentlich geférderte Wohnungen
> Kompletter Leerzug notwendig

Energetische Sanierung

> Anschluss an ein Blockheizkraftwerk

> Dadmmung Fassaden/Kellergeschoss-/
Dachgeschossdecken

> Erneuerung der Fenster

> Erneuerung der Haus- und
Wohnungseingangstiren

> Mieterstrom

Weitere MaBnahmen (Auszug)
> Grundrissverdnderungen
> Erneuerung aller Versorgungsleitungen
inkl. Elektroinstallation
> Anbau von Balkonen
> Verlegung neuer FuBbdden
> Erneuerung der Badder gemaf SWB-Standard

Bauzeit
> 2019 bis 2022

Kosten und Foérderung

> Investitionsvolumen: 14,1 Mio. €
> Mittel des Landes NRW

> Kapitalmarktmittel

Neues aus der Siedlung: Videos zur Projektentwicklung
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Ergebnisse




Ergebnisse

Mehr RAUM fir Kids

Kita Lowenherz: Erweiterung
der Kindertagesbetreuung
MUlheim-Dimpten

Das Projekt im Uberblick

Spielraum auf allen Ebenen
> Kapazitat: 5 Gruppen und insgesamt 95 Kinder
> Variabler U3-Anteil
> U2-Betreuung moglich
> Rund 1.000 m? Nutzfléiche auf zwei Stockwerken
» Barrierefreie Umsetzung inkl. Aufzug
» GroBe Gruppenréume & ca. 40 m?
» Rd&ume fur Ruhe und Bewegung sowie
ein Snoozelraum
» Sanitdrbereiche und Kiche
» Personal- und Wirtschaftsraume
> Rund 1.250 m? groBer AuBenbereich
> Terrasse

v

Spiel- und Klettergerdate

v

Nutzgarten

v

Bobbycar-Rennstrecke

Umsetzung
> Niederlegung Altgebdude am Standort: 2018
> Neubau: Mdrz 2019 bis Dezember 2020

» Hybridbauweise

» Fernwdrmeheizung

Investitionsvolumen
> 2,8Mio. €

Finanzierung
> Kapitalmarktmittel

Ubergabe an ,Kinderzentren Kunterbunt”
> April 2021
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Ergebnisse

Energetische Sanierung:
Frombergfeld 14/16
Milheim-Saarn

Baubeginn
> April 2020

Fertigstellung
> November 2020

Investitionsvolumen
> 1,03 Mio. €

Finanzierung

> Kapitalmarktmittel

Objektbeschreibung
> 2 Hduser, Baujahr 1972:
18 Wohneinheiten, 1.080 m? Wohnfléche

> Preisungebundener Wohnraum

V4

MaBnahmen (Auszug)

> D&mmung Dach, Keller- und
Garagendecken

> Warmeddmmverbundsystem inkl.
AuBenputz an der Fassade und Anstrich
der Balkone

> Erneuerung der Wohnungseingangsttiren
sowie aller Fenster ab Baujahr 2005

> Treppenhaussanierung inkl. Erneuerung
von Beleuchtung und Schaltermaterial

> Neue Heizungsanlage inkl. neuer
Kompaktheizkérper sowie Anschluss
an Nahwdarmenetz

> Vorbereitung der Warmwasserversorgung
Uber die Heizzentrale
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Energetische Sanierung:
Am Eckland 10
Miilheim-Saarn

Baubeginn
> April 2020

Fertigstellung
> Dezember 2020

Investitionsvolumen
> 1,09 Mio. €

Finanzierung
> Mittel des Landes NRW

Objektbeschreibung
> 1Haus, Baujahr 1976:
24 Wohneinheiten, 1.235 m? Wohnfldche

> Preisgebundener Wohnraum

MaBnahmen (Auszug)

> Dachd&mmung, neue Fenster
(ab Baujahr 2005)

> Warmeddmmverbundsystem inkl.
AuBenputz an der Fassade sowie
Anstrich der Balkone

> Erneuerung der Haustur- und Briefkasten-
anlage sowie der Aufzugsanlage

> Treppenhaussanierung inkl. Erneuerung
von Beleuchtung und Schaltermaterial

> Neue Heizungsanlage inkl. neuer
Kompaktheizkdrper sowie Anschluss
an Nahwdrmenetz

> Herrichten einer Feuerwehrzufahrt



Einzelmodernisierungen
Leistungsumfang
> 60 Wohnungen in verschiedenen

Quartieren |
Fertigstellung
> Geschdftsjahr 2020

Investitionsvolumen ht
> 2,5Mio. € |

Ergebnisse




Ergebnisse

Grindung der Energiegesellschaft eMHergie
GmbH als Gemeinschaftsunternehmen von

med|, MWB und SWB

Das Unternehmen im Uberblick

Planungsstart
> 2020

Griindung
> Marz 2021

Idee

> Bezahlbarer Klimawandel durch Biinde-
lung technischer Kompetenz, Investitions-
bereitschaft und Finanzierungs-Know-how

Ziele

> Effiziente Gestaltung der Energiewende

> Bezahlbare klimafreundliche Energie fur
Immobilienbestand und -verwaltung

> Zugang zu Vorteilen der Energiewende

fur Mieter

20

Angebot
> Zukunftssichere Produkte, die CO2-Emis-
sionen nachhaltig senken und/oder
Energiekosten sparen
> Start mit Mieterstromangebot fir Miete-
rinnen und Mieter von MWB und SWB
» Erzeugung und Verbrauch vor Ort
» Einsatz von Photovoltaik und/oder
Blockheizkraftwerken
» Kostenersparnis u.a. durch Wegfall
von Netzentgelten
» \Versorgungs- und Planungssicherheit:
nach Bedarf griiner Reststrom ohne
Aufschlag
» Verfigbar bei allen Neubauprojekten,
auch fur Kaufer von Wohneigentum
» Einfuhrung im Zuge energetischer
Modernisierung im Bestand
(sofern technisch realisierbar)
> Erweiterbar um Mobilitatskonzepte,

Ablesesysteme etc.

(Hergie



Ergebnisse

Um bis 2050 Klimaneutralitat im Gebdaudebe- Vorteile fur Mitglieder, Branche und

stand zu erreichen, sind enorme Anstrengungen Gesellschaft
vonnéten, die sich im Alleingang kaum bewdl- > Hohe Durchsetzungskraft
tigen lassen. Daher hat sich die SWB der Initia- (bereits mehr als 80 Partner)
tive Wohnen.2050 angeschlossen: einem Netz- > Aufmerksamkeit fir Anliegen und
werk engagierter Wohnungsunternehmen, die Eigenleistung
sich bei der Losung der 6kologischen Aufgaben > Wechselseitige Hilfestellung
wechselseitig unterstitzen wollen. > Foérderung nachhaltiger Transformation
in allen Bereichen
Ziele und Aufgaben > Frei verfigbare Expertise
> Kréfte branchenintern bindeln (Open-Source-Ansatz)
Breite Offentlichkeit sensibilisieren > Beschleunigter Fortschritt
> Klimaneutralitat finanzierbar machen
> Lobbyarbeit fur Investitionszusagen leisten
> Tragfdhige Lésungen entwickeln und im

Bindnis teilen

> Klimaziele sozialvertraglich umsetzen

INITIATIVE
WOHNEN.2050
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Ergebnisse

seit Januar 2018 DUmpten23

seit Februar 2019

seit Mdarz 2019

Kita Lowenherz

(Barbarastral3e)

2020

Einzelmodernisierung von 60 Wohnungen
seit Juni 2019

seit September 2019

Saarn-Center
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Ergebnisse

Eichbaumsiedlung Sud bis 2021

bis 2021

Eichbaumsiedlung bis 2021

bis 2021

Frombergfeld 14/16
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Den umfassenden Umstrukturierungsprozess in unserem Unternehmen
haben wir gemeinschaftlich erfolgreich vorangetrieben. Jetzt geht es
um die Weichenstellung in den verschiedenen Arbeitsbereichen. Ziele
definieren, Prozesse optimieren, neue Aufgaben und Geschdftsfelder
erschlieBen, zukiinftigen Bedarf in den Blick nehmen und nachhaltige
Lésungen entwickeln: Unsere Fachabteilungen bekennen Farbe und
stellen ihre Beitrdge zur Unternehmensstrategie SWB.2030 vor.

Perspektiven




Personal, Ausbildung, Recht, Allgemeine Verwaltung
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Personal, Ausbildung, Recht,
Allgemeine Verwaltung

Mitarbeiter sind das groBte Potenzial unserer SWB. Aus diesem Grund legen wir
groBen Wert auf eine fachgerechte und praxisnahe Ausbildung. Gleichzeitig stehen
die Férderung und Weiterbildung von Mitarbeitern fir unsere bedarfs- und markt-
gerechte Personalentwicklung. Alles nach dem Prinzip: Wir férdern und fordern die
Entscheider von morgen. Dies ist fir uns der beste Weg, SWB.2030 fachtbergrei-
fend effizient umzusetzen.




Personal, Ausbildung, Recht, Allgemeine Verwaltung




Personal, Ausbildung, Recht, Allgemeine Verwaltung
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Das machen wir

Unsere Mitarbeiter gehen neue Wege nicht nur
mit, sondern gestalten sie proaktiv. Um den
Anforderungen von Mdarkten, Kunden und Part-
nern dauerhaft gerecht zu werden, entwickeln
wir Fachkompetenz und Effizienz kontinuier-
lich weiter. Und sorgen zugleich far Mitarbei-
terzufriedenheit und SpalR am Engagement.
Mit vorausschauender Personalplanung und
Recruiting, vor allem aber mit zeitgemdBer Aus-
und Weiterbildung sowie rundum attraktiven

Arbeitsbedingungen.

Sicherheit und Chancen

Motivierte Mitarbeiter sind die wertvollste ,Res-
source”, um unser Unternehmen dauerhaft
zukunftssicher aufzustellen. Wir gewinnen und
binden sie, indem wir fachlich wie persénlich
vielféltige Entwicklungsperspektiven bieten —
bis hin zum Schulungsprogramm rund um Digi-
talisierung und ,New Work". Hinzu kommen alle
Sicherheiten, die ein engagierter Einsatz ver-
dient. Dazu gehort ein offener, fairer Umgang,
der auch die jeweiligen Lebensumstdnde
berlcksichtigt. So haben wir z.B. wahrend
der COVID-19-Pandemie fiir unsere Mitarbei-
ter individuell flexible Regelungen rund um
Urlaub, Kinderbetreuung und mobiles Arbei-

ten getroffen.

Ausbildung mit Vergniigen

Starke Personlichkeiten, die kompetent und
engagiert mit uns die Zukunft der SWB gestal-
ten: Das ist unser Ausbildungsziel und eine
Aufgabe, die wir besonders mégen. Es macht
einfach Spaf3 zu sehen, wie Fahigkeiten ent-
deckt und ausprobiert werden, wie sich Poten-

ziale entfalten und Selbstvertrauen wdéchst.

Dazu stecken wir viel Energie in unsere Kon-
zepte und gehen gern auch mal ungewdhnliche
Wege. Wie mit dem 2020 eréffneten Azubi-Buro,
in dem unsere angehenden Kollegen eigenver-
antwortlich rund 250 Wohneinheiten bewirt-
schaften: eine Herausforderung, die sie mit
Begeisterung annehmen und meistern.

Wettbewerbsfdhigkeit ist
auch Kultursache

Wissen und Abléufe éndern sich immer schnel-
ler. Das verlangt nicht nur stetes Lernen,
sondern auch beschleunigte Prozesse, um
jederzeit angemessen und flexibel reagieren zu
kénnen. Entsprechend investieren wir verstarkt
in eine Unternehmenskultur, die auf offene
Kommunikation, Transparenz und Austausch,
auf Vertrauen, Verstandnis und Fairness baut.
Und wir férdern einen Ausbou der Zusammen-
arbeit im Team Uber Abteilungsgrenzen hinweg:
weil wir gemeinsam mehr sehen und effizien-
ter handeln.



Da wollen wir hin

Ein wesentliches Ziel der ndchsten Jahre ist die
Vermeidung oder Kompensation drohender
Know-how-Verluste — ob durch altersbedingte
personelle Verdnderungen oder den allge-
meinen Fachkraftemangel. Hier konzentrieren
wir uns kinftig unveréndert auf eine bedarfs-
gerechte Personalentwicklung und die fortlau-

fende Prozessoptimierung.

Digitaler werden

In der téglichen Arbeit sollen unsere Kolle-
gen kunftig noch mehr von neuen Technolo-
gien profitieren und dadurch auch Angste
weiter abbauen. Im Forderungsmanagement
setzen wir erfolgreich eine Spezialsoftware ein;
im Personalbereich sind Entgeltabrechnung
und Zeitkonten bereits digitalisiert. Ndchste
Schritte sind u.a. die digitale Personalakte und
Self-Services von der Krankmeldung bis zum

Urlaubsantrag.

Handwerkliche Kompetenz
verstdrken

Insbesondere im handwerklichen Bereich
wollen wir deutlich mehr ausbilden. Hauptmotiv
ist eine positive Entwicklung unseres geplanten
Kompetenzzentrums fir Kleininstandhaltun-
gen: Daflr werden wir mittelfristig weitere Mit-
arbeiter brauchen - ein Bedarf, den wir ange-
sichts des Fachkraftemangels am sichersten
durch eigenes Ausbildungsengagement decken

kénnen.

Personal, Ausbildung, Recht, Allgemeine Verwaltung

Gesundheitsbudgets fiir
Mitarbeiter

Im Gesundheitsmanagement starten wir 2021
eine betriebliche Krankenzusatzversorgung, die
komplett von der SWB finanziert wird. Gestaf-
felt nach Betriebszugehorigkeit, erhalten inte-
ressierte Mitarbeiter ein individuelles Budget,
das sie selbst verwalten und frei verwenden
kéonnen: fur Sehhilfen, Horgerdte und sonstige
medizinische Hilfsmittel, Zahnbehandlungen,
verordnete Heilmittel wie Krankengymnastik,

fur Heilpraktikerbehandlungen etc.

Familie und Beruf

Die Vereinbarkeit von Familie und Beruf unter-
stUtzen wir u.a. mit flexiblen, individuellen Rege-
lungen zu Arbeitszeit und Arbeitsort. Zusdtz-
lich wollen wir eigene Kinderbetreuungsplatze
anbieten, um Mitarbeitern den beruflichen Wie-
dereinstieg zu erleichtern. Dazu haben wir eine
Belegungsvereinbarung mit der neuen Kinder-
tagespflege ,Stadtkrimel” getroffen, die im
Sommer 2021 eréffnet wird. Fur den Anfang
stehen drei Platze zur Verfigung; bei Bedarf

kénnen wir das Kontingent jederzeit aufstocken.
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Kommunikation, IT,
Digitalisierung

Unsere Arbeit in den Bereichen IT und Digitalisierung zielt nicht nur auf
eine reibungslos funktionierende Systemumgebung. Tatsdchlich wollen
wir New Work gestalten. Wir streben einen digitalen Wandel an, der
jedem Einzelnen mehr Zeit und Freiraum verschafft, der uns beweglicher,
schneller und effizienter macht. So sind wir in allen Bereichen nicht nur
Dienstleister, sondern unterstiitzen modernes, zukunftsorientiertes Arbeiten.
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Das machen wir

Die Arbeitsfelder IT und Digitalisierung sind
eng miteinander verzahnt und dienen beide
der Prozessoptimierung bei der SWB. Projekte
zur Digitalisierung bestehender Prozesse ent-
wickeln und begleiten wir. Dazu nehmen wir
jederzeit gern Ideen aus der Belegschaft auf,
machen aber auch eigene Vorschldge. Wir
kimmern uns um notwendige Recherchen,
treiben Projekte in Eigenregie voran und Uber-
nehmen die Steuerung der Projektgruppen. Die
IT sorgt fur die Anbindung an unsere Unterneh-
menssoftware und damit fur eine systemnahe,

zielfihrende Umsetzung.

Funktionssicherheit
gewdhrleisten

Das ist Pflicht: Wir stellen sicher, dass die IT-
Umgebung im Unternehmen einwandfrei |Guft
und alle Kollegen auf unser System zugreifen
kénnen. Das damit verbundene tagliche Auf-
gabenspektrum umfasst u.a. die Beobachtung
der Systemumgebung, Datensicherung, die Ein-
richtung von Arbeitsplatzen sowie Diagnose
und Losung auftretender Probleme.

Im Team mit Anwendern
digitalisieren

Bei jedem Digitalisierungsprojekt ist es wichtig,
die Anwender friihzeitig einzubeziehen und mit-
zunehmen. Denn New Work mit Gewinn fir alle
Beteiligten kann nur gelingen, wenn wir Know-
how und Bedarf der Mitarbeiter von Anfang an
berlcksichtigen. Deshalb entwickeln wir jedes
neue Tool in regelmdafRigen Sitzungen gemein-
sam mit den Kollegen und setzen in den einzel-
nen Fachbereichen auf Key-User. So vermeiden
wir Fallstricke und gelangen zu wirklich optima-
len Ergebnissen.

Verlassliche Leistung
in der Krise

Als interner Dienstleister stehen wir fur Fragen
der Kollegen bereit und finden mit ihnen eine
Losung fur besondere Anforderungen und Prob-
leme. Wahrend der COVID-19-Pandemie waren
wir trotz Schichtdienst jederzeit ansprechbar
und konnten zur Anpassung auf die neue Situ-
ation beitragen. Zum Beispiel mobiles Arbeiten:
Rechner-Telefonie-Integration und die Einrich-
tung eines sicheren mobilen Zugangs zu unserer
[T-Infrastruktur sichern die Handlungsfahigkeit
der SWB.

Sicherheitsliicken vermeiden

Auf Basis der Ergebnisse eines umfassen-
den Stresstests konnten wir die IT-Sicherheit
im Geschdaftsjahr an mehreren Stellen gezielt
optimieren. Weitere Konsequenz: eine Cyber-
Schulung fur alle Mitarbeiter, die erfolgreich far
deutlich mehr ,Awareness” (Sensibilitdt) sorgte.
Diese MaBnahme werden wir ab sofort jahr-
lich wiederholen, um Wissen aufzufrischen, auf
neue Bedrohungen aufmerksam zu machen

und nachhaltige Achtsamkeit zu fordern.



Da wollen wir hin

Die Digitalisierung bietet zahlreiche Chancen
fur eine nachhaltig positive Unternehmensent-
wicklung. Dass wir z.B. Standardprozesse auto-
matisieren, ist eine Antwort auf den Fachkrafte-
mangel, eréffnet aber auch Spielrdume fur
neue Aufgaben. Zugleich lasst sich der Kontakt
zum Mieter kompetenter und individueller, der
Service passgenauer gestalten, wenn Routine-
tatigkeiten wegfallen. Diese Entwicklung wollen

wir jeden Tag aktiv férdern und begleiten.

Neue Projekte realisieren

Um die fortschreitende Digitalisierung unserer
Prozesse effizient und sicher umzusetzen, wurde
2020 unser Team aufgestockt. Gemeinsam

gehen wir nun die ndchsten Schritte an:

> EinfUhrung eines Data Warehouse, das
bestandsbezogene Kennzahlen auf einen
Klick zur Verfligung stellt — von der Mieter-
fluktuation Uber verfligbare Wohnungs-
gréBen bis hin zum Baumkataster,

> Automatisierung unseres Rechnungs-
eingangs und

> Optimierung der Office-Umgebung.

Méglichkeiten nutzen helfen

Schon jetzt bergen die verfligbaren technischen
Mittel ein erhebliches Potenzial fur mehr Tempo
und Effizienz. Damit es in vollem Umfang aus-
geschopft werden kann, haben wir in Zeiten des
mobilen Arbeitens verstdrkt individuelle Einzel-
platzschulungen durchgefihrt. Diese Qualifizie-
rungsmaBnahmen wollen wir weiter fortsetzen.

Kommunikation, IT, Digitalisierung

Intranet-Allrounder starten

Besonderen Stellenwert hat fur uns 2021 der
Relaunch des Intranets — eine Aufgabe, bei
der wir eng mit den Kommunikationsexperten
in unserer Abteilung zusammenarbeiten. Das
komplexe Projekt umfasst eine Vielzahl hilfrei-
cher Funktionalitdten: vom eigenen Wiki Uber
Postfach, Fortbildungsbereich und Versiche-
rungsportal bis zum internen Terminkalender.
Fur zusatzlichen Komfort wird eine Schnittstelle
zu sémtlichen digitalen Services der Personal-

abteilung sorgen.

Gemeinsam Motor flr
Innovation

Mit den Kollegen der Kommunikation verbindet
uns der tagliche Austausch und das gemein-
same Vorantreiben unserer Innen- und Auf3en-
darstellung. Als Team sind wir zusammenge-
wachsen und lernen von- und miteinander.
Denn vom neuen Social-Media-Auftritt Gber die
Imagekampagne bis hin zur Nachhaltigkeits-
Website: Uber den Erfolg entscheidet immer
das Zusammenspiel der verschiedenen Medien
und Kandle. Gemeinsam bleiben wir auf dem
neuesten Stand und sehen uns als Motor fur

Innovationen.
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Betriebs- und
Wohnungswirtschaft

In den Bereichen Wohnungswirtschaft, Rechnungswesen und Controlling sorgen
unsere qualifizierten Mitarbeiter fur Finanz- und Planungssicherheit als Basis der
Unternehmenssteuerung. So tragen wir dazu bei, umfassende Investitionen in Wohn-
raumbeschaffung, Wohnqualitdt und Quartiersentwicklung sowie den bezahlbaren

Klimawandel langfristig sicherzustellen.
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Das machen wir

Unser Leistungsspektrum in der Betriebs- und
Wohnungswirtschaft reicht von Bilanzen und
Steuern Uber die Entwicklung von Finanzie-
rungskonzepten, die Bearbeitung von Versiche-
rungsfdllen und die Grundstlcksverwaltung
bis hin zu Umlagen- und Rentabilitdtsberech-
nungen. Als engagiertes Team haben wir im
Corona-Jahr 2020 nicht nur diesen umfassen-
den Regelbetrieb aufrechterhalten, sondern
auch die Effizienz der Abteilung gesteigert. So
ist es gelungen, groBe Projekte mit einem Inves-
titionsvolumen von insgesamt 314 Mio. € finan-

ziell zu begleiten.

Von Abschluss bis
Zahlungsverkehr

Neben den klassischen Aufgaben erstellt unser
modernes Rechnungswesen die handels- und
steuerrechtlichen Jahresabschlisse und steht
in sténdigem Austausch mit Wirtschaftsprifern,
Steuerberatern und Finanzbehorden. Zusatz-
lich sind wir fUr die operativen Abteilungen und
die Geschdaftsfuhrung der SWB kompetenter
Ansprechpartner in allen kaufmdénnischen und

steuerlichen Fragen.

Spielrdume aufzeigen

Investitionen in Modernisierung, Um- und
Neubau setzen verldssliche Einschdtzungen der
Wirtschaftlichkeit voraus. Dazu stellen wir trans-
parente Ubersichten Uber bestehende Finan-
zierungsmoglichkeiten sowie Rentabilitatsbe-
rechnungen bereit. Die optimale Nutzung der
verfUgbaren Férderprogramme hat 2020 mal3-
geblich dazu beigetragen, dass zeitgemdafer,
mietpreis- und belegungsgebundener Wohn-
raum in Mulheim geschaffen werden konnte.

Planungssicherheit herstellen

Die Geschdftsleitung bedient sich fur ihre Ent-
scheidungen der zur Verfigung gestellten
Zahlenwerke, an die wir im Rechnungswesen
hochste Qualitatsanspriche stellen. In enger
Abstimmung mit dem Controlling erarbei-
ten wir Quartalsberichte Gber die erfolgswirt-
schaftliche Entwicklung der SWB, die auch den
Gesellschaftern zugehen. Dartber hinaus tber-
wachen wir die kurzfristige Liquiditdt, erstellen
zweimal jahrlich einen Bankenreport und unter-
stltzen das Controlling bei der Erstellung des
5-Jahres-Plans: fur die Verantwortlichen eine
wichtige Basis der strategischen Ausrichtung
unseres Unternehmens. Die Einrichtung und
Uberwachung von Budgets in den investiven
Bereichen sichert zudem die Realisierung der
wirtschaftlichen Zielsetzungen.

Leistungsstdrke
vorprogrammieren

Als Team der Betriebs- und Wohnungswirt-
schaft schauen wir auch auf uns selbst. Vor
dem Hintergrund neuer Technologien stellen
wir langjahrig bewdhrte Prozesse auf den Priif-
stand und haben im Geschdaftsjahr intensiv an
Optimierungen gearbeitet. Schon heute sind
Abléufe automatisiert und diverse digitale Tools

und Anwendungen im Einsatz.



Da wollen wir hin

Wir mochten die SWB bei der Bewirtschaftung
ihres Bestandes kennzahlenorientiert beglei-
ten. Dazu setzen wir in der Betriebs- und Woh-
nungswirtschaft auf Digitalisierung, moderne
Analyse- und Auswertungstools und kontinu-
ierliche Prozessautomatisierung. Besonderes
Augenmerk liegt auf der strategischen Inves-
titions- und Finanzierungsplanung, konstan-
ter Betriebskostenoptimierung und einem
proaktiven Risikomanagement. Als zusdtzliche
Aufgabe werden wir die kaufmdnnische Betreu-
ung der neu gegrindeten eMHergie GmbH

Ubernehmen.

Papierlose Bearbeitung

Im Jahr 2021 gestalten wir die Bearbeitung
unserer Eingangsrechnungen mithilfe der inter-
nen IT-Abteilung neu. Das Ziel: ein komplett
papierloser Prozess — nicht zuletzt als Beitrag
zu unserer Nachhaltigkeitsstrategie. Dartber
hinaus erhoffen wir uns eine deutliche Beschleu-
nigung unserer Arbeit. Mittelfristig wollen wir alle
Geschdftsabldufe papierlos gestalten.

Effizienz und Wohnqualitat
steigern

Um die Betriebskosten im Bestand zu optimie-
ren, planen wir die Integration eines ganzheit-
lichen laufenden Benchmarkings — ein Ansatz,
der auch Anpassungen im operativen Bereich
mit einschlieBt (z.B. Mieterstrommodelle in Ver-
bindung mit Photovoltaikanlagen). Auf3erdem
werden wir in den ndchsten Jahren neben dem
Aufbau einer Klimabilanz u.a. daran arbei-
ten, die mit der Digitalisierung verbundenen
Chancen (z.B. Smart Living) zugunsten unserer
Mieter zu nutzen, um den bezahlbaren Klima-

wandel zu unterstitzen.

Betriebs- und Wohnungswirtschaft

Einflihrung von
Plankennzahlen

Im Rahmen der quartalsweisen Berichterstat-
tung wollen wir zusatzlich eine Auswahl an
Plankennzahlen berechnen und werden die
Planergebnisrechnung dafir um Planbilanzen
ergdnzen. So sollen die Entscheidungstrager
einen schnellen, aber umfassenden Einblick in
die wirtschaftliche Entwicklung der SWB erhal-
ten — inklusive einer Liquiditatsplanung auf
Jahressicht. Auch hierbei ist kiinftig der Einsatz

neuer Softwarelésungen vorgesehen.

Risiken erfolgreich managen

Wirtschaftliche Herausforderungen frihzei-
tig und proaktiv erkennen: Dazu médchten wir
ein kennzahlengetriebenes Frihwarnsystem
als Bestandteil unseres integrativen Risiko-
Berichtswesens implementieren. Unser Ziel ist
es, auf diese Weise identifizierte potenzielle
Risiken durch rechtzeitiges Einleiten entspre-
chender MaBnahmen zu vermeiden und so den

langfristigen Erfolg der SWB abzusichern.
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Bestandsbewirtschaftung

Die Bestandsbewirtschaftung umfasst zahlreiche Aufgaben rund um das Wohnen
bei der SWB. Die enge Verzahnung der kaufmdnnischen und technischen Bewirt-
schaftung, verbunden mit quartiersbezogenen Leistungen, sichert die hohe Wohn-
und Lebensqualitdt, fur die wir arbeiten.
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Das machen wir

Als kaufmdnnische und technische Bestands-
bewirtschaftung verantworten wir gemeinsam
alle kundennahen Tatigkeiten bei der SWB. Im
Mittelpunkt stehen immer unsere Mieter, Quar-
tiere und Neukunden.

Schwerpunkt Vertrieb

Unser Vertrieb ist darauf ausgerichtet, jedem
Interessenten ein passgenaues Angebot zu
unterbreiten. Zur Unterstlitzung einer sachge-
rechten Auswahl stehen bei uns neben einem
digitalen Vermietungstool (Immomio) insbeson-
dere persénliche Beratungen im Vordergrund.
Flexible Besichtigungstermine bis in die Abend-
stunden sowie an Samstagen runden unser Ver-
marktungskonzept ab.

Fokus Kundenbetreuung

Der direkte Kontakt zu unseren Mietern ist fur
uns von besonderer Bedeutung. Das Team um
den Kundenbetreuer, bestehend aus Quartiers-
management, Instandhaltungsbauleiter und
Hausmeister, steht in erster Linie fur Kunden-
kontakt vor Ort. Die Présenz in unseren Quar-
tieren hilft, Probleme zu erkennen und schnelle,

individuelle Lésungswege aufzuzeigen.

Absicherung der
Wohnqualitat

Unser technisches Bewirtschaftungsmanage-
ment gewdhrleistet zeitnahe Mdangelbesei-
tigung in Wohnungen, Gebduden und im nahen
Wohnumfeld. Neben dem Reparaturservice
z&hlen dazu auch die Wiederbewohnbarma-
chung bei Mieterwechsel, Verkehrssicherungs-
maBnahmen sowie die Abwicklung von Ver-
sicherungsschaden. Dartber hinaus kiimmern
wir uns um die Realisierung barrierearmer Bade-
zimmer. Das technische Bestandsmanagement
wird unterstttzt durch interne Vergabericht-
linien, vielfach Einheitspreisabkommen. Des
Weiteren findet eine laufende Uberwachung
der zugeordneten Budgetpositionen statt.

Konstante Optimierung

Sdmtliche Prozesse der Bestandsbewirtschaf-
tung werden laufend hinterfragt und bei Bedarf
weiterentwickelt. Dies betrifft unsere Ablaufe
genauso wie das Qualitdtsmanagement und
den Service.

Seniorengerechter
Wohnraum bei der SWB

Anteil an seniorengerechten
Wohnungen

Vies

8.389



Da wollen wir hin

Neben der Bereitstellung passgenauer Wohn-
|6sungen fur unsere Kunden stehen die Ent-
wicklung unserer Quartiere und der bezahlbare
Klimawandel im Fokus unserer Bestandsbewirt-
schaftung. Zur Unterstitzung unserer Investi-
tionsplanung bedarf es weiterer Bestands- und
Belegungsanalysen — anhand harter baulicher
Faktoren, aber auch weicher Themen, die das
soziale Wohnraum- und Quartiersmanagement
betreffen.

Ganzheitliche Arbeit fordern

In der Bewirtschaftung wollen wir kinftig vom
Mieter und dessen Wohnung sowie den zuge-
horigen Gebduden ausgehen und alle damit
verbundenen Anliegen einem festen Team
zuordnen. Damit Kundenbetreuer jeweils mit
denselben Hausmeistern und Bauleitern zusam-
menarbeiten, gleichen wir die Zusténdigkeits-
bereiche réumlich an. In Bezirksgesprdchen
kénnen die Teams hinderliche Schnittstellen
abbauen und den Informationsfluss verbessern.
So wird eine Ubergeordnete Planung ganzheit-
licher MaBnahmen maoglich, die zu einheitlichen

Qualitatsstandards beitragt.

Quartiersmanagement
ausbauen

Unser Quartiersmanagement wird in den
néchsten Jahren weiterentwickelt. So sind im
Rahmen unserer Bestandsentwicklung bereits
neue Quartierspunkte in Planung. Gleichzeitig
streben wir konsequent den Gewinn weiterer
Kooperationspartner an. Entsprechend wurden
im abgelaufenen Geschdaftsjahr Gesprdche mit
mehreren Sozialtrégern geflhrt, darunter z.B.
die Stiftungen Bethel, die ISF Interkulturelle
Sozialpddagogische Familienhilfe und das
Deutsche Rote Kreuz im Raum Mulheim.

Bestandsbewirtschaftung

Dariber hinaus gilt es aber auch, fir weite Teile
unserer Bestéinde Quartierskonzepte zu entwi-
ckeln, die der Unterstltzung unseres Planungs-
wesens dienen.

Weitere Ziele im Uberblick

> Stdrkere Ausrichtung der Kunden-
betreuung auf Vermietbarkeit

> Zusammenarbeit starken

> Digitalisierung zur Verbesserung
des Kundenservice

> Weiterentwicklung und Neugestaltung
von Arbeitsprozessen

> Fluktuation durch geeignete
MaBnahmen senken

> After Sales Management

> Gezielte Hilfestellungen zum Start
ins Mietverhdltnis

> Technisch und marktbedingte
Leerstandszeiten verkirzen

1
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Technische Bestands-
entwicklung

Nachhaltige Bestandsentwicklung bedeutet mehr als Umwelt- und

Klimaschutz. Es geht auch um effizientere Instandhaltung und

l&éngere Nutzbarkeit, um bedarfsgerechte Angebotsgestaltung, zeit-

gemdBRe Mobilitat und Generationengerechtigkeit. Und darum, dass

nicht nur einkommensstarke Mieter von anspruchsvoller Architektur

und ressourcenschonendem Wohnen profitieren kénnen. Fur diese Ziele

stehen unsere Teams Modernisierung und Architektur-/Ingenieurleistungen
gemeinsam.
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Das machen wir

Unseren Bestand erhalten, aktuellen Anforde-
rungen anpassen und durch Neubau ergdn-
zen: DafUr sorgen in der Technischen Bestands-
entwicklung die Fachbereiche Modernisierung
und Architektur-/Ingenieurleistungen. Im Fokus
stehen die strategischen Ziele SWB.2030 - von
der Bereitstellung passgenauen Wohnraums bis

zum bezahlbaren Klimawandel.

Konsequenter Werterhalt

Neben energetischen Sanierungen setzen wir
im Fachbereich Modernisierung Einzelmoderni-
sierungen und geplante GroBinstandhaltungs-
maBnahmen um. Darlber hinaus steuern wir
GrofBmodernisierungen und entwickeln das
technische Portfolio unter Zuhilfenahme des
digitalen Tools IGIS 6 weiter.

Bestand erweitern und
entwickeln

Neubauprojekte sowie Um- und Ausbauten
liegen in H&nden des Fachbereichs Architek-
tur- und Ingenieurleistungen. Wir gewdhrleisten

als Bauherrenvertretung gegentiber externen

Dienstleistern die Projektsteuerung und tber-
nehmen fUr einzelne Projekte alle Leistungspha-
sen nach HOAI Immer in enger Abstimmung
mit den anderen Fachabteilungen, um z.B. Vor-
gaben der Vermietung oder Foérderbedingun-
gen verldsslich zu berUcksichtigen.

Prozesse und Verfahren
verbessern

Fur beide Fachbereiche steht die Optimierung
von Abléufen auf der Agenda. Dazu gehért u.a.
ein nachhaltiges, ganzheitliches Projektmanage-
ment. AuBerdem wurden folgende Vorhaben
umgesetzt:

> Qualifizierung der Bauleiter zur Einflih-
rung einer neuen branchenspezifischen
Ausschreibungssoftware

> Komplett digitale Durchfiihrung der
Vergabeverfahren fiir Bauleistungen
aller Projekte im Modernisierungsteam

> Anpassung sdmtlicher Ingenieur- und
Werkvertrage auf aktuelle Gesetz- und
Normgebung

> Transparentere Budgetplanung und
-kontrolle durch einheitliche Arbeitsabldufe

Key Performance Indicators 2019 2020 Plan 2022 Plan 2030
Reduzierung des CO,-AusstoRes

bei Bestandsgebduden 274t 751t * *
Kumulierte CO2-Ersparnis 18.570t 19.321t * *
Anteil vollmodernisierter

Wohnungen 27,00 % 28,11 % 30,80 % 40,90 %
Anteil der Wohnungen mit

energetischem Standard

(EnEV und WSchV) 44,68 % 44,9 % 46,50 % 50,30 %
Anzahl der Wohnungen

mit Fernwérme 2.603 WE 2.753 WE 3.057WE  4.267 WE




Da wollen wir hin

Die erforderlichen Anderungen der Aufbau-
organisation wurden im Geschdftsjahr 2020
erfolgreich abgeschlossen. Der Ubergang der
energetischen SanierungsmalBnahmen in den
Bereich Modernisierung eréffnete die dringend
bendtigten Freirdume fur das Architektur- und
Ingenieurwesen. Daraus erwachsen Moglich-
keiten, sich den neuen Herausforderungen im
Zuge der technischen Bestandsentwicklung

proaktiv zu stellen.

Klimaneutralitat im Bestand

Das Pariser Abkommen und die Gesetzgebung
der Bundesregierung fordern Klimaneutralitdt
u.a. von Wohngebduden, was uns technisch wie
finanziell vor groBe Herausforderungen stellt.
Insofern werden wir in den kommenden Projek-
ten verstarkt die Umsetzung des KfW-55-Stan-
dards vorantreiben, mit regenerativen Energien
arbeiten und im Rahmen der Quartiersentwick-
lung Mobilitdtskonzepte und MalBnahmen zur
Versorgung mit Mieterstrom realisieren. Die
kunftige Zusammenarbeit mit der eMHergie
GmbH unterstutzt die Planung und Umsetzung

dieser MaBnahmen.

Fortgesetzte Optimierung

Die Verbesserung von Leistung und Abl&ufen
hat fur uns auch kurzfristig hohe Prioritét. So
arbeiten wir aktuell an einem neuen Vertrags-
wesen und gestalten Workflows neu. Hierzu
zahlt u.a. die Aktualisierung des SWB-Ausstat-
tungsstandards. Langfristig steht die Digitali-
sierung zahlreicher Prozesse im Fokus unserer

Entwicklung.

Technische Bestandsentwicklung

Hier sind zu nennen:

> Einheitliche digitale
Projekt-Ablagestrukturen

> Digitalisierung und Optimierung von
Projekt- und Etatcontrolling mithilfe
von Datenbanken

> Ausweitung der technischen Analyse zur
Portfolioplanung der Folgejahre durch
eine Portfoliomanagement-Software

> Anpassung des CAD-Systems auf héhere
Anforderungen an Visualisierungen und
an BIM

> Erprobung eines Programms zur digitalen
Abnahme von Bauleistungen
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Servicebetrieb

Als eigensténdiger Handwerksbetrieb der SWB erbringen wir schon seit Jahren
technische Leistungen in den Gewerken Gartenpflege und Landschaftsbau, Elektro,
Heizung und Sanitdr sowie Malerarbeiten. Darlber hinaus stehen wir mit unseren
Meistern in allen Fragen der technischen Gebdudeausstattung sowie der Planung
technischer Einrichtungen bei ModernisierungsmaBnahmen beratend zur Seite.
MaBgeblich fur unsere Tatigkeit ist die kundennahe Unternehmensphilosophie
unserer Muttergesellschaft.



Servicebetrieb




Servicebetrieb
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Das machen wir

Als Servicebetrieb der SWB gewdhrleisten wir
nicht nur die zlUgige Abwicklung von Pflege-
arbeiten in den AuBenanlagen, Instandhal-
tungsaufgaben und technischen Wartungs-
arbeiten, sondern ebenso die Betreuung der
kompletten technischen Gebdudeausstattung.
DarUber hinaus unterstltzen wir auch bera-
tend — sei es beim Ausbau eines Schadstoff-
oder eines Baumkatasters oder bei der Bewirt-
schaftung der Immobilien, die seitens der SWB
an die Stadt Mulheim an der Ruhr vermietet

sind.

Instandhaltungsmanagement im Uberblick

Preiskalkulationen und Kostenrechnung

Abrechnung

Budgetverantwortung

Ausschreibungen und Vergaben

Materialbeschaffung

BlUromanagement

Auftragslogistik

Mieterbetreuung

Bearbeitung von Dienstleistungsvertrdgen

Fuhrparkpflege

Dienstleistung als
Selbstverstdndnis

Den breitesten Raum nimmt bereits heute die
Abwicklung von Kleinreparaturen in den ein-
gangs erwdhnten Gewerken ein. Im Schwer-
punkt geht es hier um die Ermittlung des
planerisch leistbaren Auftragsvolumens, die
Auftragsannahme und die Weiterleitung in
die operativen Gewerke. Dabei stehen unsere
Mitarbeiter stets im engen Kontakt mit den
Mietern der SWB.

Gebdudetechnik im Fokus

Wir verantworten die technische Gebdude-
ausstattung fur den gesamten SWB-Bestand -
von Aufzligen Uber Luftungen in Tiefgaragen
bis hin zu Notstromanlagen. Dabei unterliegt
die Vergabe von Auftrégen den strengen orga-
nisatorischen Vorschriften der Muttergesell-
schaft SWB. So ist gewdhrleistet, dass wir mit
dem zur Verfiigung gestellten Budget Uberzeu-

gende Lésungen realisieren.

Organisatorische
Einbindung

Der Servicebetrieb ist seit Jahrzehnten ein
Garant fur hochwertigen Mieterservice. Basis
unserer Leistungsstdrke ist — neben unseren
Mitarbeitern — die Eingliederung in die Aufbau-
und Ablauforganisation der Muttergesell-
schaft. Dementsprechend sind wir auch in die
Unternehmensstrategie SWB.2030 eng einge-
bunden. Die Steigerung der Wertschopfung
durch die Ubernahme weiterer Leistungen steht
dabei genauso im Vordergrund wie ein effek-

tives Zeit- und Kostenmanagement.



Da wollen wir hin

Die angestrebte Entwicklung zu einem techni-
schen Kompetenzzentrum setzt umfangreiche
Neuerungen voraus. Die eigensténdige Uber-
nahme der kompletten Reparaturleistungen
fur die SWB erfordert organisatorische Anpas-
sungen wie die ErschlieBung neuer Gewerke,
eine moderne und flexible Personalentwicklung
sowie ein eigenes Controlling im Rahmen des

Planungs- und Abrechnungswesens.

Unser Ziel: Als eigenverantwortlicher Dienst-
leister fur die SWB agieren und dabei auf allen
Ebenen mit Wirtschaftlichkeit und Zukunfts-
fahigkeit punkten.

Prozessoptimierung

Die angedachte Bundelung von Aufgaben im
Servicebetrieb steigert die Effizienz und stabili-
siert die Kosten. So werden wir in enger Abstim-
mung mit der Bestandsbewirtschaftung der
SWB neben dem Reparaturservice die Klein-
instandhaltung und MaBnahmen zur Einzel-
modernisierung in vollem Umfang abdecken.
Dadurch lassen sich die Prozesse deutlich 6ko-
nomischer gestalten, da gleichzeitig der admi-
nistrative Aufwand der SWB sinkt.

Projektlandschaften

Der Eintritt in die Smart-Living-Technologie
sowie die Erstellung eines Schadstoffkatas-
ters sind weitere Schritte zum Ausbau unserer
Geschaftstatigkeit. Hierzu zahlt auch die Pro-
jektleitung der geplanten GroBmodernisierung
des Hochhauses am Hans-Bockler-Platz 7/9,
die voraussichtlich mit Mitteln des Landes NRW
finanziert wird. Die von uns bereits geleisteten
Vorarbeiten haben in Teilen Pilotcharakter, z.B.

die angedachte Fassadenbegrinung.

Neue Betriebsstatte

Die Ausweitung unseres Leistungsspektrums
mit dem Ziel einer kontinuierlichen Weiterent-
wicklung erfordert moderne Burordume, ein
technisch zukunftsféhiges Equipment und einen
zukunftsorientierten, klimafreundlichen Fuhr-
und Maschinenpark. Um all dies sicherzustel-
len, haben wir im Auftrag der SWB mit der Bau-
antragsplanung flr eine neue Betriebsstatte
begonnen. Zum Erscheinungsdatum des vor-
liegenden Berichts lduft das Bauantragsverfah-
ren. Mit dem Beginn der MaBnahmen wird fur
Herbst 2021 gerechnet.

Servicebetrieb
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Ndchste Schritte

MaBnahme Planungsstart
> Umbau eines ehemaligen Restaurants im SWB- > Ende 2020
Bestandsgebdude Eppinghofer StraBe 31-37
> Geplante Einrichtung: U3-Betreuung mit ins- Umsetzung
gesamt 9 Betreuungsplétzen > Erstes Halbjahr 2021
> 200 m? Nutzfléche
» Spielzimmer, Schlafraum, Kiche, Biro Eroffnung der Einrichtung
» Bewegungsraum (ehem. Kegelbahn) im > Voraussichtlich August 2021
Untergeschoss

Fokus: Erleichterung des beruflichen
Wiedereinstiegs

> Arbeitsplatznahes Betreuungsangebot
- Offnungszeit: 7:30 bis 16:30 Uhr

> Festes Kontingent flir Mitarbeiterkinder

> Flexible Anpassung an Mitarbeiterwiinsche

» Betreuungsdauer pro Woche flexibel wahlbar

» SWAB tragt Kosten fir ungenutzte
Betreuungszeiten
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Nd&chste Schritte

Grof3er WUREF fiir
integrative Neugestaltung

Eichbaumsiedlung: Filchnerstral3e
MUlheim-HeilBBen

Aufgabe
> Entwicklung von 176 Wohnungen im vorderen Teil der FilchnerstraBe
> Einbindung Teilprojekt ,Betreutes Wohnen" und Quartierspunkt HeiBen-Sud

MaBnahmen
> Durchfihrung eines Architektenwettbewerbs
> Modernisierung, Riick- und Neubau nach Entwurf

Herausforderung
> Integration verschiedener Kulturen, sozialer Standards und Altersgruppen
in eine groBe Siedlungsform

Gewinnerentwurf Druschke und Grosser (Duisburg)

> Erhalt und Modernisierung des Punkthochhauses als Entree und Anbindung

an den Quartiersplatz

Ersatz der meisten Gebdude im Projektgebiet durch zeitgemdBe Neubauten

Optisch ansprechende Schallschutzlésung durch Gebdudestaffelung
Aufenthaltsflachen als Griingtrtel und unterschiedliche Themengdrten

Einbindung der geplanten Mietreihenhduser auf der gegentiberliegenden StraBenseite
Zuwachs der Wohn- und Nutzfldche um 15 %

Seniorengerechtes Wohnen und Barrierearmut im Fokus

v VvV VvV VvV V V V

Wohnangebote:

» 6 Einfamilienhduser zur Miete

» 16 Mehrfamilienhduser mit 156 Mietwohnungen, gréBtenteils offentlich geférdert
» 15 Wohneinheiten fir betreutes Wohnen

> Gemeinschaftseinrichtungen:

» Flachen fur eine ambulante Wohngruppe sowie eine Tagespflege fiir Senioren

» ZeitgemdBe Raumlichkeiten fur den Quartierspunkt HeiBen-Sud

Projektverlauf

> Architektenwettbewerb: 2019/2020
> Finalisierung des Gewinnerentwurfs: bis Sommer 2021
> Modernisierung Punkthochhaus: ab April 2021

> Rick- und Neubau: ab Winter 2021/2022

> Fertigstellung: voraussichtlich 2025
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Das Projekt im Uberblick

Raumlichkeiten am Wiehagen 9 erheblich
zu klein fur Personal, Werkzeuge,
Maschinen- und Fuhrpark

Technische Ausstattung nicht mehr
zeitgemal

Neuaufstellung als Kompetenzzentrum
fur Instandhaltung der SWB-Bestdnde
Integration weiterer Gewerke

Erweiterung des Mitarbeiterstamms

Nutzfléiche des Neubaus: 1.850 m?
Planung multifunktionaler RGume
fur flexible Nutzung

Behindertengerechte Sanitér- und

Blrordume

Né&chste Schritte

Integration von Schulungsrdumen

fur Weiterbildung

AuBenbereich mit Fldchen fir Fuhrpark

und Baustoffvorhaltung

ZeitgemdBe technische Ausstattung

Okologische Anteile (u.a.):

» begrinte Flachdd&cher mit
Photovoltaikanlage

» Ladeinfrastruktur fur Elektroautos
und E-Bikes

Planungsstart: 2019

Antragstellung und Genehmigungs-
verfahren: 2021

Baubeginn: 2022

Inbetriebnahme: voraussichtlich
Frihjahr 2023

Investitionsvolumen: rund 4 Mio. €




Quellen-/Langenfeldstrale, Das Projekt im Uberblick

Milheim-Saarn: 3 Mehrfamilienhduser

Hochwertiges Wohnen zur Miete » 14 Wohneinheiten
Baubeginn » 2-4 Zimmer, Wohnfléchen: 68-155 m?
2021 » Teilweise Maisonnettewohnungen mit Galerie
und Terrasse
Fertigstellung » Erdgeschosswohnungen mit Mietergérten
Voraussichtlich Frihjahr 2023 4 Townhouses
» 3-4 Zimmer, Wohnflé&che: rund 130 m?
Vorldufige Gesamtkosten » Tiefgarage
Rund 8,8 Mio. € Exklusive Ausstattung: u.a. bodentiefe
Fenster, Parkettbéden, bodengleiche Duschen,
Finanzierung FuBbodenheizung
Kapitalmarktmittel Nachhaltiges Energiekonzept: KfW-55-Standard,

Photovoltaikanlage

Tiefgarage




Gneisenaustrafle,
Milheim-HeiBen:
Wohneigentum

Baubeginn
2022

Fertigstellung
Voraussichtlich 2023/2024

Vorlédufige Gesamtkosten (inklusive Grundsttck)
Rund 6,4 Mio. €

Das Projekt im Uberblick
6 Doppelhaushalften
»  Wohnfléche: rund 175 m?
» Grundstiicksfléchen: 250-425 m?
» Keller, Terrasse und Dachterrasse
» 6 Garagenstellplatze
1 Mehrfamilienhaus mit 8 Eigentumswohnungen
» Wohneinheiten im EG, 1. OG und DG
» 2-3 Zimmer, Wohnfléchen: 69-102 m?
» Balkon/Terrasse

Elisabeth-Selbert-Strafle,
Milheim-Winkhausen:
Mietwohnungen

Baubeginn
2022

Fertigstellung
Voraussichtlich 2025

Vorlaufige Gesamtkosten
Rund 25,7 Mio. €

Finanzierung
Fordermittel des Landes und der KfW

Das Projekt im Uberblick
Abriss von 7 Gebduden, Baujahr 1955:
73 Wohneinheiten, 3.743 m? Wohnfléche
Neubau von 6 Gebduden:
72 Wohneinheiten, 5.861 m? Wohnfldche
» 24 Wohneinheiten im 1. Férderweg,
9 Wohneinheiten im 2. Férderweg
» 2-4 Zimmer
» Wohnfl&chen: rund 60 m?-120 m?
» 70 Stellplatze in 2 Tiefgaragen
» Heizung mit Geothermie
» Dachbegrinung

Photovoltaikanlage




Nd&chste Schritte

2021-2025

Energetische Sanierung

Gneisenaustrafe 12

Neubauprojekt
GneisenaustralBe

Energetische Sanierung
August-Schmidt-StraBe

Kita Stadtkrimel

Januar bis August
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Né&chste Schritte

Neubauprojekt Quellen-/Langenfeldstrale

Neugestaltung FilchnerstraBe

Betriebsstatte
technisches

Kompetenzzentrum

Neubauprojekt Elisabeth-Selbert-StraRe
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Wohnen mit Zukunft

Die Berucksichtigung sozialer und 6kologischer Aufga-
ben in Verbindung mit wirtschaftlicher Stabilitat: Diese
Zielsetzung ist fester Bestandteil unserer Firmenphiloso-
phie. Dabei liegt unser Hauptaugenmerk darauf, nach-
haltige Entwicklungen nachvollziehbar zu dokumentie-
ren und zu verdeutlichen, dass wir die unterschiedlichen,
komplexen Themen erkennen und umsetzen. Unsere
definierte Nachhaltigkeitsstrategie macht es moglich,
die Redlisierung einzelner Schritte zu Gberwachen, fort-
zuschreiben und bei Bedarf weitere MalBstébe zu setzen.
Eine breit gefdcherte Kommunikation vermittelt nach
innen wie nach auBen transparent unsere Ziele.

Eckpunkte der SWB-
Nachhaltigkeitsstrategie

> Umfassende Bestandsanalyse
> Definition von Handlungsfeldern, Zuordnung
zu Fachabteilungen und Verantwortlichen
> Festlegung von Themenbereichen, besonderen
Herausforderungen, Zielen und MaBnahmen
pro Handlungsfeld
> Bestimmung aussagekraftiger Kennzahlen
> Festlegung von Kommunikationskandlen
und -medien
» Nachhaltigkeitsbericht
» Eigene Website
» Themenspezifisches internes Kommunikations-
portal (voraussichtlich ab 2022)
> TurnusmaBige Aktualisierung von MaBnahmen und
Kennzahlen zu den definierten Handlungsfeldern
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Nachhaltigkeitsbericht

Erscheinungsweise
> Alle 2 Jahre

Neukonzeption ab Ausgabe 2019
> Bewusste Abweichung vom DNK: Anstelle
der Ubernahme von Kategorien und Kriterien
Ableitung eigener Strukturen und Merkmale
» unternehmensspezifisches Raster zur Abbildung
der Gegebenheiten in unseren Geschdaftsfeldern
» langfristig verldssliche MaBstdbe
> Angabe mittel- und langfristiger Ziele (Kennzahlen)
> Berichterstattung in den Handlungsfeldern Oko-
logie, Okonomie, Mitarbeiter, soziales Engagement
zu jeweils vier Schwerpunktthemen
» Vorstellung aller zugehérigen MafBnahmen
» Stellungnahmen von Fihrungskréften und
externen Experten
» Dokumentation des aktuellen Entwicklungs-

stands mithilfe von ,Fortschrittsgrafiken”

www.nachhaltig-fuer-muelheim.de

Planung und Umsetzung
> 2020

Leistung
> Direkter Zugriff auf alle relevanten Aktivitaten
und aktuellen Kennzahlen bei der SWB

Fortschreibung im Jahresrhythmus

v

> Bereitstellung der Nachhaltigkeitsberichte
zum Download

www.nachhaltig-fuer-muelheim.de







SWB.2030: Wir bekennen Farbe

Welche Herausforderungen kommen auf die
Wohnungswirtschaft und die SWB in den
ndchsten Jahren zu?

Da kommen eine Menge Themen zusammen. Neben
dem drohenden Fachkraftemangel, dem wir mit einer
fordernden, aber auch fordernden Personalentwick-
lung begegnen, bleibt die digitale Transformation fester
Bestandteil unserer Unternehmensstrategie SWB.2030.
Daran arbeiten wir mit Hochdruck. Zugleich werden die
ndchsten Jahrzehnte von hohen Investitionen geprégt
sein: unverdndert in generationengerechtes Bauen, die
soziodkonomische Entwicklung unserer Quartiere und
als weitere feste GroRe in den bezahlbaren Klimawandel.

Ist ein bezahlbarer Klimawandel Gberhaupt
machbar?

Auf jeden Fall. Allerdings mussen wir offen sein fir neue
Ideen und Technologien — in der Gebdudetechnik
genauso wie in Fragen der Mobilitat. Wir durfen nicht
nur in eine Richtung denken und andere Wege von vorn-
herein zurlckweisen. Der verstarkte Einsatz regenera-
tiver Energien wird uns bei der Umsetzung der Ziele
genauso helfen wie die Verwendung umweltfreundlicher
Baustoffe. Viel erreicht haben wir schon dadurch, dass
wir auch 6kologisch in Quartieren denken. So kédnnen
eine Vielzahl privater Vermieter in die energetische
Wende eingebunden werden.

Allein kann die Wohnungswirtschaft das aber
kaum stemmen ...

Klimaneutralitat kann nur im Zusammenspiel zwischen
Gesetzgeber, Politik, Wissenschaft, Investoren und Ver-
braucher erreicht werden. Wir schaffen derzeit die Basis
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fur die anstehenden Aufgaben — mit um-
fassenden Bestands- und Verbraucher-
analysen zur Erstellung einer CO»-Bilanz.

Ein weiterer Baustein ist die Beteiligung an
der 2021 gegrindeten Energiegesellschaft
eMHergie GmbH. DarUber hinaus bendtigen wir
Planungssicherheit.

Sehen Sie diese Planungssicherheit gegeben?
Aktuell leider nein. Die Klimaziele hdtten nicht auf 2045
vorgezogen werden mussen, und dass Vermietern 50 %
der CO2-Steuer auferlegt werden, ist kontraproduktiv.
Hinzu kommen aktuell weitere politische Uberlegungen,
deren Tragweite erst nach der kommenden Bundes-
tagswahl absehbar ist. Diese Diskussionen lassen das
Vertrauen in eine I6sungsorientierte Klima- und Woh-

nungsbaupolitik eher schwinden.

Und dennoch ...

Die Umsetzung des bezahlbaren Klimawandels
ist ein groBer Kraftakt, aber machbar. Voraus-
setzung dafir sind aber langfristig klare und
verldssliche Vorgaben sowohl zu den Kli-
mazielen als auch zur Bereitstellung von
Investitionsmitteln, die laufend opti-

miert werden. Bestes Beispiel sind

seit Jahren die Wohnraumférder-
programme des Landes NRW.
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