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Lagebericht des Vorstands

Gegenstand des Unternehmens

Die Milheimer Wohnungsbau eG (MWB) ist eine
Wohnungsbaugenossenschaft. lhrer Satzung gemal
ist ihr Ziel die Forderung ihrer Mitglieder. Um dieser
Aufgabe gerecht zu werden, ist die MWB heute ein
vielseitiger Immobiliendienstleister.

Die Genossenschaft baut und vermietet Wohnun-
gen und Gewerbeimmobilien. Sie verwaltet zudem
Fremdimmobilien anderer Eigentiimer, betreibt ein
Bautrdgergeschaft und ist als Projektentwicklerin fiir
institutionelle Auftraggeber sowie als Immobilien-
makler tatig. Sie bedient sich zur Durchfiihrung dieser
Tatigkeiten ihrer Tochtergesellschaft, der Milheimer
Wohnungsbau Baubetreuungs- und Verwaltungsge-
sellschaft mbH.

Diese Diversifikation dient dazu, die vielfaltigen Be-
dirfnisse der Mitglieder zu erfillen. Sie erméglicht es
der MWB auch, die vorhandene Immobilienexpertise
optimal auszunutzen, Synergien zu erzeugen und sich
gegen Marktverdnderungen abzusichern, um die wirt-
schaftliche Stabilitat des Unternehmens langfristig zu
sichern.

Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen

Obwohl der Wohnungsbestand der MWB seinen
Schwerpunkt in Miilheim an der Ruhr hat, so ist
der Einzugsbereich doch deutlich gréBer: Die Ge-
nossenschaft bewirtschaftet Mietwohnungen auch
in Disseldorf (ca. 315), Oberhausen (mehr als 130)
und Wuppertal (etwa 100). lhre Abteilung fiir Fremd-
immobilienverwaltung betreut Objekte sowohl in
Milheim als auch in anderen Stadten des Ruhrgebiets
(Essen, Bochum, Witten, Duisburg) und bis nach Kéln.
Die Leistungen zur Projektentwicklung, die die MWB
anbietet, werden ebenso in Milheim an der Ruhr wie
in Nachbarstadten umgesetzt. In Miilheim an der
Ruhr betragt die durchschnittliche Nettokaltmiete fiir
Wohnraum laut dem am 1. Januar 2022 in Kraft ge-
tretenen, qualifizierten Mietspiegel 6,47 Euro je Qua-
dratmeter. Die Stadt liegt damit leicht iiber der durch-
schnittlichen Nettokaltmiete in Nordrhein-Westfalen.

Die bundesweite Inflationsrate betrug im Jahresdurch-
schnitt des Jahres 2021 3,1 Prozent nach nur 0,5 Pro-
zent im Jahr 2020. Dies ist laut dem Bundesfinanz-
ministerium zurtickzufiihren auf die Sondereffekte der
Coronapandemie und den Anstieg der Energiepreise.

Wohnungsneubauten in Deutschland haben sich
im November 2021 so stark verteuert wie seit 1970
nicht mehr. Hauptursachen sind die massiv gestie-
genen Preise fiir Baumaterialien wie Holz, Stahl und
Dammstoffe. Das geht aus den Angaben des Statisti-
schen Bundesamtes (Destatis) hervor. Demnach sind
die Preise fiir den Neubau konventionell gefertigter
Wohngebadude in Deutschland im November 2021
um 14,4 Prozent gegeniiber November 2020 gestie-
gen. Auf den Anstieg der Baupreise wirken sich unter
anderem die immens gestiegenen Materialpreise aus.

Die Preise fiir Rohbauarbeiten an Wohngebauden sind
in zwolf Monaten um 15,7 Prozent gestiegen. Dies hat
auch zu einem erheblichen Anstieg der Bau- und Mo-
dernisierungskosten im Jahr 2021 gefiihrt, der auch
fiir die MWB zu einer wirtschaftlichen Belastung ge-
worden ist. Aufgrund dieser Teuerungen hat sich die
Genossenschaft dazu gezwungen gesehen, die Mieten
anzuheben. Dies betraf zum Jahreswechsel 2021/22
knapp 2.700 Mietverhaltnisse. Die Genossenschaft
hatte sich bei diesen Mieterhéhungen eine maximale
Erh6hung um 40 Euro der Kaltmiete im Monat je Woh-
nung selbst auferlegt. Zudem hat sie allen Mieterinnen
und Mietern zugesichert, Hartefallregelungen zu prii-
fen, um ihrer sozialen Verpflichtung nachzukommen.

In Miilheim an der Ruhr gibt es durch die am 1. Juni
2019 in Kraft getretene Verordnung zur Absen-
kung der Kappungsgrenze bei Mieterhéhungen eine
ebensolche Kappungsgrenze. Jedoch werden Miet-
erhéhungen von der Genossenschaft nicht in einem
solchen Mal3 vorgenommen, dass sie diese Grenze
beriihren wiirden. Die in Miilheim an der Ruhr gelten-
de Mietstufe IV bedeutet andererseits, dass fir neue
Sozialwohnungen eine Miete von 6,40 Euro je Qua-
dratmeter zulassig ist. Dies macht 6ffentlich geforder-
ten als Erganzung zum frei finanzierten Wohnungs-
bau fiir die Genossenschaft attraktiv.



Der Landesbetrieb Information und Technik Nord-
rhein-Westfalen (ITNRW) hat im Dezember 2018
Ergebnisse einer im Auftrag des Wirtschaftsministe-
riums vorgenommenen Vorausberechnung veréffent-
licht. Diese kommt fiir Miilheim an der Ruhr fiir 2025
auf knapp Uber 171.000 Einwohner und Einwohner-
innen. Am 30. Juni 2021 waren 172.317 Einwohner
und Einwohnerinnen mit Hauptwohnsitz in Miilheim
an der Ruhr gemeldet.

Mitgliederentwicklung

Im Jahr 2021 ist die Mitgliederzahl angestiegen. Den
509 Abgangen aufgrund von Kiindigungen sowie
Todesféllen und Ubertragungen stehen 523 Beitritte
gegeniber.

Am 31. Dezember 2021 waren 9.197 Mitglieder an
der Genossenschaft beteiligt. Gegentiber 9.183 Mit-
gliedern zu Beginn des Geschaftsjahres bedeutet dies
einen Anstieg von 14 Mitgliedern.

Bestandsbewirtschaftung

Der Vorstand ist bemiiht, den Zuwachs an Geschafts-
guthaben weiterhin zu begrenzen. Daher bietet die
Genossenschaft, mit Wirkung zum 1. Januar 2022 nur
noch solchen Personen den Erwerb von Genossen-
schaftsanteilen an, die einen Dauernutzungsvertrag
abschlieBen, d.h. die im Begriff sind, eine Wohnung
zu iibernehmen.

Die Entwicklung des Wohnungsbestandes und der anderen bewirtschafteten Einheiten im Jahr 2021 zeigt die

nachfolgende Tabelle:

Wohnungen
Bestand am 31.12.2020 5.069
Zugang 2021 28
Abgang 2021 3
Bestand am 31.12.2021 5.095

Der Objektbestand befindet sich in den Stadten
Milheim an der Ruhr, Dusseldorf, Wuppertal und
Oberhausen. Der Belegungsbindung unterlagen am
31. Dezember 2021 1.141 offentlich geforderte Ein-
heiten.

Garagen gewerblich Hauser
Einstellplatze | genutzte Einheiten

993 167 875

23 1 1

1 74 1

1.015 94 875

Die Anzahl der Wohnungen stieg um 28 Wohnungen.
Dem gegenliiber steht der Abgang von 3 Wohnungen
durch Zusammenlegung.



Vermietung

Die Fluktuationsquote lag bei 7,75 Prozent (Vorjahr:
7,99 Prozent) des Wohnungsbestandes.

Die wesentlichen Ursachen fiir die Fluktuation in der
Rangfolge ihrer Haufigkeit waren: Tod des Mieters, zu
kleine Wohnung, Umzug in ein Alten- oder Pflegeheim,
Anderung des Familienstandes und Umzug in eine
andere Stadt. Der Anteil der nicht beeinflussbaren
Kiindigungen betragt 47 Prozent.

Die Leerstandsquote betrug zum 31. Dezember 2021
1,48 Prozent (Vorjahr: 1,64 Prozent).

Mietpreise

Der Anteil des vermietungs- und modernisierungsbe-
dingten Leerstands im Verhéaltnis zu den Soll-mieten
betrug fiir den Wohnraum 1,42 Prozent und ging so-
mit gegeniiber 2020 (1,52 Prozent) weiter zuriick. Der
modernisierungsbedingte, also gewollte Leerstand, hat
an diesem Wert einen Anteil von 0,34 Prozentpunkten.
Der Gewerbeleerstand betragt 1,55 Prozent (im Vorjahr
1,80 Prozent). Die Veranderung ist fluktuationsbedingt.

Fiir Mietwohnungen betrug die durchschnittliche Sollmiete im Monat 5,86 € je m2 Wohnflache (Vorjahr: 5,84 €
je m2), fir Gewerbeeinheiten lag sie bei 10,53 € je m2 Nutzflache (Vorjahr: 8,32 € je m2).

Durchschnittsmiete je Quadratmeter Wohnflache und Monat (EUR/m?)

2021

EUR / m? p.m.

Nettokaltmiete 5,86
Kalte Betriebskosten 1,68
Bruttokaltmiete 7,54

Der neue Mietspiegel fir die Stadt Milheim an der
Ruhr vom 1. Januar 2020 - erarbeitet nach einer ver-
besserten und transparenteren Systematik — ist am

Bestandspflege

Erneut wurden in einer Vielzahl von Wohnungen um-
fassende Einzelmodernisierungen durchgefiihrt. Im
Berichtsjahr hat die Genossenschaft aus dem Bau-
unterhaltungsplan 5,46 Mio. € (16,00 € je m?) fiir
die Modernisierung und Instandhaltung des eigenen
Wohnungsbestandes bereitgestellt. Dariiber hinaus
konnten weitere 2,65 Mio. € investiert werden. Zusam-
mengenommen ergibt sich somit eine Gesamtinves-
tition von 8,11 Mio. € (23,78 € je m?). Die Hohe der
getatigten Investitionen unterstreicht die besonderen
Bemiihungen um den eigenen Wohnungsbestand.

2020 2019

EUR / m? p.m. EUR / m2 p.m.
5,84 5,60

1,66 1,68

7,50 7,28

1. Januar 2022 fortgeschrieben worden. Die Miilheimer
Wohnungsbau eG hat sich im dafiir gebildeten Arbeits-
kreis engagiert.

Das langfristige Bauunterhaltungs- und Modernisie-
rungsprogramm wurde (berarbeitet und bis zum Jahr
2027 fortgeschrieben. Es sieht auch fiir die Zukunft
erhebliche Investitionen in die Aufwertung des ge-
nossenschaftlichen Wohnungsbestands vor. Entschei-
dend sind hier jedoch die kiinftige Ausgestaltung der
entsprechenden Férderbedingungen und die Fort-
schreibung der einschlagigen Wohnraummoderni-
sierungsprogramme der KfW-Bankengruppe und der
NRW.BANK.



Neubautatigkeit

Die Neubautatigkeit wurde seit dem Jahr 2020 durch
die Coronakrise beeinflusst. Im Jahr 2021 konnten zwar
viele Projekte weiter vorangebracht werden, doch noch
immer stellt die Genossenschaft Verzégerungen bei
Bebauungsplan- und Baugenehmigungsverfahren fest,
die zumindest teilweise auf die Uberlastung der Ver-
waltungen und die zusatzlichen Erschwernisse durch
die Pandemie zurlickzufiihren sind.

AwiS-Mehrgenerationenhaus

Das Neubauprojekt an der Friedhofstrale fiir den
Verein AwiS-Anders wohnen in Speldorf eV. wur-
de im Winter 2021 abgeschlossen und bezogen im
Dezember 2021. Entstanden sind 27 Wohnungen
mit GroBen von 53 bis 105 m2, davon 9 Wohnungen
offentlich geférdert.

Mehrgenerationenhaus fiir Wohnsinn e.V.

19 Wohnungen sowie ein Gemeinschaftsraum entste-
hen hier fiir die Mitglieder des Vereins Wohnsinn e.V. an
der KapellenstraBe in Oberhausen. Die Abrissarbeiten
sind bereits im Gange. Der Bauantrag ist gestellt und
der Baustart wird im Jahr 2022 sein.

Seniorenwohnen am Kuhlendahl

33 Seniorenwohnungen mit GréBen von 40 bis 70 m?2
werden direkt neben dem Seniorenzentrum Haus Kuh-
lendahl gebaut. Die Rohbauphase hat bereits begonnen.

Mehrgenerationenhaus fiir Die Raumteiler e.V.

Ein grolBes Mehrfamilienhaus fiir den Verein Die Raum-
teiler e.V. entsteht an der Eichendorffstrale in Verbin-
dung mit dem Neubauprojekt Scheffel4tel. 19 Woh-
nungen sind geplant, von denen 8 6ffentlich gefordert
sein werden. Hier wartet die Genossenschaft auf die
Baugenehmigung.

Kindertagesstatte Wenderfeld

Am Wenderfeld entsteht eine neue Kindertagesstatte
fiir das Deutsche Rote Kreuz Miilheim an der Ruhr. Die
Bauarbeiten werden bis zum Ende des Sommers 2022
abgeschlossen sein.

Kindertagesstatte Teutonenstralle

Auf ihrem Grundstiick an der Teutonenstrae in Ml-
heim an der Ruhr wird die MWB eine Kindertagesstatte
errichten. Der Kleingartenverein, der diese Flache in der
Vergangenheit nutzen durfte, erhdlt die Mdglichkeit,
auf ein benachbartes Ersatzgrundstiick - welches eben-
falls der MWB gehdrt - umzuziehen.

Soziales Neubauprojekt an der ParsevalstraBBe

Fur die Graf-Recke-Stiftung wird eine Kindertagesein-
richtung errichtet, sowie Gebdude fiir Wohngruppen
junger Menschen. Auch ein Gebaude fiir eine Wohn-
gemeinschaft alterer Menschen soll entstehen. Derzeit
liegt der Bebauungsplanentwurf offen.

Mehrfamilienhaus Priesters Hof

Das Grundstiick der ehemaligen Grundschule am
Priesters Hof hat die MWB im Jahr 2020 von der Stadt
Milheim an der Ruhr erworben. Die Stadt hat den
hochstmdglichen Kaufpreis realisiert. Sozialer Woh-
nungsbau ist damit an dieser Stelle nicht wirtschaftlich,
doch es werden andere Optionen fiir Mietwohnungs-
bau erwogen.

Kindertagesstatte in Solingen

Die Stadt Solingen hatte gezielt nach einem Partner
flir den Bau einer neuen stadtischen Kindertagesstatte
gesucht. Im Rahmen des damit verbundenen Wettbe-
werbs formulierte die Kommune hohe Anforderungen
an Architektur, Bauqualitdt und Nachhaltigkeit. Die
Kindertagesstatte, die auf dem 3.500 Quadratmeter
groBen Geldnde im Stadtteil Solingen-Wald entsteht,
bietet Platz fiir sechs Gruppen von Kindern. Der Bauan-
trag ist gestellt. Bereits im Jahr 2023 kdnnte die neue
Kindertagesstéatte ihren Betrieb aufnehmen.

Allerlei Leben-Mehrgenerationenhaus

Die Stadt Gladbeck war auf der Suche nach einer
Bauherrin, die auf dem Geldnde der ehemaligen Herr-
mannschule ein Mehrfamilienhaus fiir den Verein
LAllerlei Leben eV." errichten wiirde. Geplant ist hier
eine Modernisierung des alten Schulgebdudes sowie
ein erganzender Neubau, ahnlich wie beim Projekt
Wohnhof Fiinte in Miilheim an der Ruhr.



Buntes Leben am Papenbusch

Die Hoffnungen der MWB auf den Beschluss eines Be-
bauungsplans fiir das Gelande am Papenbusch haben
sich im Jahr 2021 nicht erfillt. So gibt es zu diesem
Projekt keine nennenswerten Fortschritte zu vermelden.
Eine Ausnahme stellt die geplante Kindertagesstatte
dar. Die Stadt hat positiv signalisiert, dass eine Bau-
genehmigung nach §34 BauGB erteilt werden kann,
damit hier vorgezogen eine 6-zligige Kita entstehen
kann. Die Vorbereitungen fiir dieses Neubauprojekt
sind bereits angelaufen. Die Genossenschaft fiihrt auch
weiterhin Gesprache mit der Stadt und hofft, dass fur
die Restflache im Jahr 2024 mit der Aufstellung eines
Bebauungsplans begonnen wird.

Bautragergeschaft

Scheffel4tel

Auf der ungenutzten Brachfldche an der Scheffelstralle
beginnt im Jahr 2022 der Bau einer autofreien Siedlung
mit 40 Kettenhdusern nebst Tiefgarage. Die Wohnfl&-
chen der Hauser liegen bei rd. 162 m2. Der Baustart war
aufgrund der Coronapandemie verschoben worden. Die
MWB rechnet nun aber mit einer guten Nachfrage durch
Kaufinteressenten.

Doppelhauser am Wenderfeld

Auf dem oben bereits genannten Grundstiick "Am
Wenderfeld” werden in Nachbarschaft zu der neu
entstehenden Kindertagesstatte zwei Doppelhauser
entstehen, welche im Herbst 2022 an die Eigentimer
ubergeben werden. Die Wohnflachen liegen bei rd.
150 m2 zzgl. einer Kellerflache von ca. 50 m2 Nutzfla-
che sowie einer Garage.

August-Schmidt-Strale

Auf dem Gelénde an der Ecke von Heinrichstrale und
August-Schmidt-Strae werden ein Doppelhaus und
vier Reihenhduser entstehen. Der Bauantrag wird der-
zeit von der Stadtverwaltung geprft.

Geschaftsbesorgung und Personalwesen

Die Milheimer Wohnungsbau eG verfligt liber kein
eigenes Personal. Vielmehr ist die Milheimer Woh-
nungsbau - Baubetreuungs- und Verwaltungsgesell-
schaft mbH mit der Geschaftsbesorgung der Genos-
senschaft beauftragt. Zum Ende des Geschaftsjahres
waren 105 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sowie
zehn Auszubildende beschaftigt.

MWB ist zertifiziert als Familienfreundlicher Betrieb
durch das Milheimer Biindnis fiir Familien und ist zu-
dem mit dem TOTAL E-QUALITY Pradikat fiir Chancen-
gleichheit in der Personalpolitik ausgezeichnet.

Miilheimer Nachbarschaft eV.

Die Genossenschaft hat den Verein Miilheimer Nach-
barschaft eV. ins Leben gerufen, um die soziale Ko-
hasion und das Miteinander in Nachbarschaften zu
starken. Er hat gut 300 Mitglieder.

Stiftung Miilheimer Wohnungsbau

Gemeinsam mit dem Verein Miilheimer Nachbarschaft
eV. hat die Genossenschaft die Stiftung Miilheimer
Wohnungsbau errichtet. Zweck der Stiftung sind die
Jugend- und Altenhilfe, die Férderung von Sport sowie
von Kunst und Kultur. Im Berichtsjahr wurden diverse
Projekte gefordert.



Beteiligungen

eMHergie GmbH

eMHergie ist ein Gemeinschaftsunternehmen der
Milheimer Wohnungsbaugenossenschaft MWB, des
kommunalen Wohnungsunternehmens SWB sowie des
lokalen Energieversorgers medl. Sie wurde im Marz
2021 gegriindet und steht fiir die Entwicklung nach-
haltiger Energieprodukte. Die eMHergie GmbH wird
die MWB strategisch dabei unterstiitzen, die Energie-
wende und die daraus erwachsenden Anforderungen
zu bewadltigen.

Miilheimer Wohnungsbau - Baubetreuungs- und
Verwaltungsgesellschaft mbH

Die Miilheimer Wohnungsbau — Baubetreuungs- und
Verwaltungsgesellschaft mbH wurde 1994 gegriindet.
Sie ist eine hundertprozentige Tochtergesellschaft der
Genossenschaft und bietet Planung und fachgerechte
Bau- oder RenovierungsmalBnahmen an. Im Rahmen
der Auftrage fiir Dritte erbringt sie Planungs- und Pro-
jektsteuerungsleistungen fiir verschiedene Auftragge-
ber. Neben der Verwaltung von tiber 3.700 Miet- und
Eigentumswohnungen betreibt sie das Facility Ma-
nagement fiir die Hauptfeuer- und Rettungswache der
Stadt Miilheim an der Ruhr sowie fiir Sonderimmobilien
der Milheimer Stadtmarketing und Tourismus GmbH.

SMW GmbH

Die Genossenschaft ist zudem an der Projektentwick-
lungsgesellschaft SMW GmbH zu 50 Prozent beteiligt,
die anderen 50 Prozent entfallen auf die Sparkasse
Milheim an der Ruhr. Die SMW GmbH ist Eigentiime-
rin des ca. 42.000 m2 groRen Geldndes der ehemaligen
Lederfabrik Lindgens am Kassenberg.

Volksbank Rhein-Ruhr eG
Die Milheimer Wohnungsbau eG ist Mitglied der
Volksbank Rhein-Ruhr eG und halt zehn Geschéaftsan-
teile zu jeweils 50,00 Euro.




Vermdgens- und Finanzlage

In den nachfolgenden Ubersichten der Bilanz sind die einzelnen Posten nach ihren wirtschaftlichen und finanziellen

Gesichtspunkten zusammengefasst:

Vermogensstruktur 2021

TEUR
Sachanlagevermdgen 244.874
Finanzanlagevermdgen 2.009
Umlaufvermogen 20.524

Ubrige Aktiva 50

Bilanzsumme - Vermdgen 267.457
Kapitalstruktur

Eigenkapital 69.236
Fremdkapital 196.596
Ubrige Passiva 1.625
Bilanzsumme - Kapital 267.457

2020 Veranderung
TEUR zum Vorjahr in %
246.435 -0,63
1.986 1,16
20.950 -2,03
64 -21,88
269.435 -0,73
68.759 0,69
200.048 -1,73
628 158,76
269.435 -0,73

Aufgrund von Rundungen kénnen sich bei den Summenbildungen geringfiigige Abweichungen ergeben.

Die Bilanzsumme ist um 1.978 T€ auf 267457 T€
gesunken. Dabei hat sich das Anlagevermdégen um
1.538 T€ vermindert und das Umlaufvermégen um
426 T€ vermindert. Hinsichtlich der Vermégensstruktur
enthalt die Bilanz Sachanlagevermdgen in Héhe von
244.874 T€ (91,56 Prozent; Vorjahr: 91,46 Prozent),
Finanzanlagen in Hoéhe von 2.009 T€ (1,16 Prozent;
Vorjahr: 0,75 Prozent) und Umlaufvermégen in Hoéhe
von 20.524 T€ (7,67 Prozent; Vorjahr: 7,78 Prozent).

Die Kapitalstruktur zeichnet sich durch Eigenkapital in
Hohe von 69.236 T€ (25,89 Prozent; Vorjahr: 25,52
Prozent) und Fremdkapital in Hohe von 196.596 T€
(73,51 Prozent; Vorjahr: 74,25 Prozent) aus.

Die langfristigen Vermdgenswerte — insbesondere die
Sachanlagen - sind durch Eigen- und langfristiges
Fremdkapital gedeckt. Sdmtliche Neubau- und Um-
baumalnahmen sind fristgerecht finanziert; die Liqui-
ditat ist gesichert. Modernisierungs- und Bauunter-
haltungsmaBnahmen werden aus Eigenmitteln und in
Einzelfallen, sofern méglich und es sich um aktivie-
rungsfahige MaBnahmen handelt, iber Programme
der NRW.BANK sowie Darlehen finanziert. Sie sind im
Wirtschaftsplan beriicksichtigt.

Die Genossenschaft konnte ihre finanziellen Verpflich-
tungen jederzeit erfiillen. Die Vermdgenslage ist ge-
ordnet, die Finanzlage und die Zahlungsfahigkeit sind
fir die Zukunft gesichert.



Ertragslage

Gegliedert nach Leistungsbereichen, abgeleitet aus den Positionen der Gewinn- und Verlustrechnung, ergibt sich fir

die Ertragslage folgendes Bild:

Position 2021
TEUR

Hausbewirtschaftung 1.346

Bau- und Verkaufstatigkeit -67

sonstige betriebliche Tatigkeit -103
Betriebsergebnis 1177

Betriebsneutrale Tatigkeit 957

Ergebnis vor Steuern 2134

Steuern -310

Jahresiiberschuss 1.824
Einstellung in die Riicklagen -613

Bilanzgewinn 1.210

2020 Veranderung
TEUR zum Vorjahr in %
1.642 -18,0
582 -111,4

2 -5370,4
2.226 -47,2
519 84,3
2.745 22,3
-467 -34,0
2.277 -19,9
-1.071 -42,7
1.206 04

Aufgrund von Rundungen kénnen sich bei den Summenbildungen geringfiigige Abweichungen ergeben.

Das Jahr war gepragt von der betriebstypischen Ta-
tigkeit einer Wohnungsbaugenossenschaft. So hat die
Milheimer Wohnungsbau eG 2021 mit einem Jahres-
iberschuss von 1.824 T€ ein gutes Ergebnis erwirt-
schaftet, mit dem die avisierte Planzahl von 1.673 T€
ubertroffen wurde. Grund hierfiir ist insbesondere das
gute Ergebnis der Betriebsneutralen Tatigkeit.

Das Ergebnis der Bau- und Verkaufstatigkeit vermin-
derte sich deutlich, da im Geschaftsjahr keine Bau-
tragermalnahme abgeschlossen wurde. Insgesamt
beurteilt der Vorstand die Entwicklung des Woh-
nungsunternehmens als gut im gegebenen Marktum-
feld.



Finanzielle Leistungsindikatoren

Die fiir die Genossenschaft bedeutsamen finanziellen Leistungsindikatoren stellen sich im Vergleich zum Vorjahr

wie folgt dar:
in
Eigenkapitalquote %
Eigenkapitalrentabilitat %
Cashflow T€
Fluktuationsquote %
Durchschnittsmiete (mtl.) €£/m?
Instandhaltungsaufwand €/m?

Leerstandsquote %
Modernisierung in Sachanlagen €/m?

Risikomanagementsystem und Compliance

Die Genossenschaft verfiigt iiber ein umfangreiches
Risikomanagementsystem. Damit sind insbesondere
die Anforderungen des KonTraG an die Genossen-
schaft erfiillt und auch die notwendige Transparenz
ist in vollem Umfang gewahrleistet.

Zum internen Kontrollsystem gehéren auch Regelun-
gen zur Compliance. Neben den geltenden gesetzli-
chen Bestimmungen sind unternehmensinterne Richt-
linien und Anweisungen Bestandteil des Compliance
Management Systems, das regelméaBig tiberpriift und
aktualisiert wird.

Finanzinstrumente

Das Anlagevermdgen der Miilheimer Wohnungsbau
eG wird langfristig durch Darlehen der Finanzwirt-
schaft und der offentlichen Hand finanziert. Bei den
langfristigen Fremdmitteln handelt es sich um Annu-
itaten- und Abzahlungsdarlehen mit Zinsbindungen
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2021 2020
25,89 25,52
3,08 3.99
9.039 8.683
775 799
6,46 6,26
19,62 19,44
1,48 1,64
4,16 5,69

Zur Priifung und Uberwachung der internen Arbeits-
prozesse sowie der Einhaltung der gesetzlichen Vor-
gaben besteht eine Interne Revision.

Die Aktualisierung und Weiterentwicklung des Risiko-
managementsystems und des Compliance Systems ist
eine laufende, mit hoher Prioritat verfolgte Manage-
mentaufgabe.

von 10 bis 30 Jahren sowie um Festzins-Zahler-Swaps
mit einem Volumen von 18,71 Mio. €. Von spekulati-
ven Termin- oder Swapgeschaften wird unter Risiko-
aspekten kein Gebrauch gemacht.



Chancen und Risiken der
kiinftigen Entwicklung

Auf die Weltwirtschaft hatte die Corona-Pandemie
auch im Jahr 2021 erhebliche Auswirkungen. Oko-
nomen sagen voraus, dass die Unsicherheit iiber den
Pandemieverlauf die Investitionskraft von Unterneh-
men beeintrdchtigt hat. Ebenso beeintrachtigt wurde
die Bereitschaft von privaten Haushalten, gréBere
Anschaffungen zu tétigen. Auch eine Normalisierung
der wirtschaftlichen Tatigkeiten werde auf absehba-
re Zeit nicht zu einer vollstandigen Rickkehr zu den
vor der Krise erwarteten Wachstumstrends fihren.
Es wird erwartet, dass diese Entwicklungen zu einem
deutlichen Anstieg von Insolvenzen und einem Ab-
bau von Arbeitsplatzen fiihren, die nur langsam nach
der Krise an anderer Stelle wieder entstehen werden.

Wie schon im Vorjahr, so sieht die MWB durch das
Virus COVID-19 erwachsende Risiken aus der Verzo-
gerung bei der Durchfiihrung von Instandhaltungs-,
Modernisierungs- und BaumaRnahmen, die zu Kos-
tensteigerungen und zur Verzdgerung von geplanten
Einnahmen fithren kénnen. Ein Anstieg der Mietaus-
falle hat sich bis zur Drucklegung dieses Lageberichts
im Bereich der Wohnungsmieten nur sehr schwach
vollzogen. Im Gewerbe- und Gastronomiebereich hat
die MWB mit Vereinbarungen gearbeitet, welche die
Stundung von Mieten erlauben.

Die Genossenschaft hat ihren Mietwohnungsleerstand
bis zu einem Punkt reduziert, an dem nahezu nur
noch von notwendigem, modernisierungsbedingtem
Leerstand zu sprechen ist. Die Bedingungen fiir 6f-
fentlich geférderten Wohnungsbau sind gut, sodass
die Genossenschaft auch kiinftig eine Mischung
offentlich geforderter und frei finanzierter Woh-
nungen anstrebt. Durchmischte Quartiere verleihen
Stabilitdt und Sicherheit gegenlber etwaigen
Marktveranderungen.

Die Genossenschaft hat den Aufbau eines systema-
tischen Portfoliomanagements wie geplant vorange-
bracht. Die starkere analytische Durchdringung des
Immobilienbestandes ist auch weiterhin das Ziel,

um die Bediirfnisse verschiedener Zielgruppen pass-
genau bedienen zu kénnen.

Wie erwartet ist der Modernisierungsbedarf fiir ein-
zelne Wohnungen auch weiterhin hoch. Es ist auch
weiterhin in den kommenden Jahren mit der Riickga-
be vieler Einheiten zu rechnen, welche langfristig ver-
mietet waren und nach aufwandiger Instandsetzung
beziehungsweise Modernisierung verlangen.

Das MWB-Handwerkerteam erlaubt es der Genossen-
schaft, auch zukiinftig Wohnungen zu geringeren
Kosten und mit einer groBen Flexibilitat zu moderni-
sieren. Es wird sich damit auch kiinftig bezahlt ma-
chen.

Das Bautrdgergeschaft soll im bisherigen Umfang
fortgefiihrt werden. Gezeigt hat sich aus Sicht der
Genossenschaft wahrend der Pandemie, in den Jah-
ren 2020 und 2021, dass die Nachfrage nach Woh-
nungseigentum weiterhin erheblich bleibt, und dass
die Kunden dazu bereit sind, immer hohere Preise
fiir Hauser und Eigentumswohnungen zu bezahlen.
COVID-19 hatte bisher keinen sichtbaren Effekt.

Die aktuelle Bevdlkerungsentwicklung in Miilheim an
der Ruhr entspricht seit dem Jahr 2013 nicht mehr
den Vorausberechnungen der Vergangenheit. Ent-
gegen allen Vorhersagen hat sich der Einwohner-
verlust in Milheim nicht fortgesetzt. Der Landesbe-
trieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen
(ITNRW) hat im Dezember 2018 Ergebnisse einer
im Auftrag des NRW-Wirtschaftsministeriums vorge-
nommenen Vorausberechnung verdffentlicht. Diese
kommt fir Miilheim an der Ruhr fiir 2025 auf knapp
uber 171.000 Einwohner und Einwohnerinnen. Am
30. Juni 2021 waren 172.317 Einwohner*innen mit
Hauptwohnsitz gemeldet. Die weitere Bevdlkerungs-
entwicklung ist stark abhdngig von kiinftigen Fliicht-
lings- und Wanderungsbewegungen, welche aktuell
nicht abzuschatzen sind.



Der schreckliche Angriff Russlands auf die Ukraine im
Februar 2022 hat bereits jetzt zu weiteren Stdrungen
der Lieferketten, zur Verteuerung von Rohstoffen und
insbesondere zu Preisanstiegen im Energiesektor ge-
fiihrt. Die MWB geht in Folge des Krieges zudem von
einer steigenden Nachfrage nach giinstigem Wohn-
raum aus, die aus den aktuellen Fliichtlingsbewegun-
gen nach Deutschland erwachst. Welche Auswirkun-
gen auf die Weltwirtschaft der Ukrainekrieg zukiinftig
haben wird - und inwieweit sich dies auf die Tatigkeit
der Genossenschaft auswirken wird - ist zum jetzigen
Zeitpunkt nicht absehbar. Die Genossenschaft beob-
achtet die Lage kritisch, sowie die wirtschaftlichen
Auswirklungen und priift notwendige MaBnahmen.

Die Rahmenbedingungen der Energiewende stellen
fiir Wohnungsbaugenossenschaften wie die MWB so-
wohl Risiko als auch Chance dar. Daher hat die MWB
im Jahr 2020 die Griindung der Energiegesellschaft
eMHergie GmbH vorbereitet. Um das neue Unterneh-
men aus der Taufe zu heben, hat sich die MWB mit
dem Energiedienstleister medl und dem kommunalen
Wohnungsunternehmen SWB-Service-Wohnungsver-
mietungs- und -baugesellschaft mbH zusammenge-
tan. Die neue Gesellschaft wird es erlauben, Strom
aus Solaranlagen sowie aus Anlagen zur Kraft-
Warme-Kopplung zu giinstigen Preisen an die eige-
nen Mieter abzugeben, ohne dass lblicherweise dro-
hende steuerliche Probleme auftreten.

In diesem Zusammenhang befasst sich die MWB
auch mit der Zukunft der E-Mobilitat. Gepriift wird,
welchen Bedarf die Mitglieder an Ladestationen fiir
Elektroautos und E-Bikes haben, und wie sich dieser
Bedarf kiinftig entwickeln kann. Zum Aufbau einer
Ladeinfrastruktur kann die eMHergie GmbH eine
sinnvolle Partnerin sein.

Als eine besondere Herausforderung erkennt die Ge-
nossenschaft die Auswirkungen des Klimawandels
auf Wasserwirtschaft und Grinflachenmanagement
an: Im Jahr 2020 hat sich der Vorstand entschieden,
eine Arbeitsgruppe ins Leben zu rufen, die eine Was-
ser- und Grinflachenstrategie erarbeiten soll. Das Ziel
ist es, im Dialog mit den Mitgliedern der Genossen-

schaft sowie in Abstimmung mit externen Beratern
praktikable Wege zu definieren, wie der Wasserver-
brauch in den Bestdnden verringert werden kann,
wie Griin- und AuBenanlagen an den Klimawandel
angepasst werden kénnen und welche weiteren Mal3-
nahmen zum Nutzen und zum Schutz der Genossen-
schaftsmitglieder umgesetzt werden kénnen. Auch
Aspekte der Forderung von Biodiversitat und der
CO,-Reduktion flieBen in die Uberlegungen der Ar-
beitsgruppe mit ein.

Auch die CO,-Bepreisung und der damit verbundene
Zertifikatehandel werden in den kommenden Jahren
einen wachsenden Einfluss auf die Energiepreise ha-
ben. Seit dem 1. Januar 2021 gilt der neue CO,-Preis
auch fir Gebaude. Nach jetzigen Schatzungen stei-
gen die Energiepreise um rund acht Cent pro Liter
Heizél und sechs Cent pro Kilowattstunde Gas. Wie
sich die weitere Preisentwicklung vollzieht, ist noch
nicht abzuschatzen. Noch hat die Bundesregierung
nicht die Frage beantwortet, wie die zusatzlichen
Kosten zwischen Mietern und Vermietern aufgeteilt
werden sollen.

Mit der Novelle des Telekommunikationsgesetzes
haben Bundestag und Bundesrat eine Anderung der
Betriebskostenverordnung beschlossen. Sie legt fest,
dass Vermieter die Kosten fir die Kabel-TV-Grund-
versorgung kiinftig nicht mehr ohne weiteres auf ihre
Mieter umlegen dirfen. Fiir Bestandsanlagen gibt es
allerdings eine Ubergangsfrist bis zum 30. Juni 2024.

Die MWB arbeitet aktuell daran, andere vertragliche
Lésungen mit den Kabelnetzbetreibern und Mietern
zu finden. Dies konnte die Umlage auch kiinftig
erlauben, wahrend zugleich ein Kindigungsrecht fir
einen individuellen Ausstieg aus der Finanzierung
und der Nutzung des Breitbandanschlusses einge-
raumt wird. Die Genossenschaft arbeitet daran, an-
dere vertragliche Lésungen mit den Kabelnetzbetrei-
bern und Mietern zu finden, um auch nach Ablauf der
Ubergangsfrist eine kostengiinstige Versorgung zu
ermdglichen.



Prognosebericht

Die MWB hat bis zum Ende des Jahres 2021 durch die
Corona-Pandemie keine nennenswerten zusatzlichen
Belastungen erfahren. Die Mietausfalle im malge-
benden Bereich der Mietwohnungen sind auch wei-
terhin gering, der Leerstand verbleibt auf einem sehr
niedrigen Niveau. Aufgrund des vielfaltigen und gut
gepflegten Wohnungsbestandes ist die Genossen-
schaft auch weiterhin in der Lage, auf Marktverdnde-
rungen flexibel zu reagieren.

Unabhangig von der Pandemielage werden die Jah-
resergebnisse des Unternehmens in den kommenden
Jahren weiterhin positiv sein. Da es im Moment keine
zuverlassigen Prognosen zur Bevélkerungsentwick-
lung in Milheim an der Ruhr gibt, hat sich die MWB
sowohl auf Szenarien einer wachsenden wie auch ei-
ner schrumpfenden Bevodlkerung vorbereitet.

Sie erweitert etwa auch zukiinftig ihr Angebot.
Mehrgenerationenhauser, die seniorengerechte Mo-
dernisierung der Bestdnde und der Neubau von bar-
rierearmen Mietwohnungen sind Investitionen in die
Zukunftsfahigkeit der Bestdnde. Insgesamt werden
die Erhaltung, Aufwertung und Erweiterung des ei-
genen Wohnungsbestandes auch in den kommenden
Jahren Schwerpunkte der Tatigkeit sein.

Die MWB beabsichtigt, ihr Angebot an Service- und
Dienstleistungen weiter auszubauen, um damit ihre
Marktstellung sicherzustellen. Dem dient auch der
Aufbau des MWB Serviceportals, dessen Start in
2021 erfolgt ist. Das Portal wird die Erreichbarkeit
des Mieter- und Kundenservice weiter verbessern.

Der Vorstand hat fir das Geschaftsjahr 2022 einen
Wirtschaftsplan aufgestellt, welcher — bei vorsichti-
gen betriebswirtschaftlichen Ansatzen — ein Ergebnis
von 1.494 T€ erwarten ldsst. Der geplante Jahres-
uberschuss fiir das Jahr 2022 setzt sich gemaB Wirt-
schaftsplan aus den folgenden wesentlichen Positio-
nen zusammen:

Plan 2022

TEUR

Umsatzerlose aus Mieten 26.255
Instandhaltungsaufwendungen 5.200
Abschreibungen 7.004
Aufwendungen Geschaftsbesorgung 6.608
Zinsaufwendungen 3.454

Milheim an der Ruhr, den 19. April 2022
Der Vorstand

Frank Esser  Jiirgen Steinmetz Dominik Steffan



Bilanz zum 31. Dezember 2021

AKTIVA

ANLAGEVERMOGEN

Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten
Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten
Grundstiicke ohne Bauten
Technische Anlagen und Maschinen
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéaftsausstattung
Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten
Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen
Beteiligungen
Sonstige Ausleihungen
Andere Finanzanlagen

Anlagevermdgen insgesamt

UMLAUFVERMOGEN

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate
Grundstiicke ohne Bauten
Bauvorbereitungskosten
Grundstiicke mit unfertigen Bauten
Unfertige Leistungen
Andere Vorrate
Geleistete Anzahlungen
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
Forderungen aus Vermietung
Forderungen aus Grundstiicksverkaufen
Forderungen gegen verbundene Unternehmen
Sonstige Vermogensgegenstdande
Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
Umlaufvermogen insgesamt

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
Geldbeschaffungskosten

BILANZSUMME

EUR

155.644.443,00
80.530.784,00
2.992.377,55
45.950,00
26.580,00
4.944.411,36
615.973,05
73.120,08

985.564,59
1.014.800,00
8.170,00
500,00

4.293.133,38
1.101.952,81
914.399,10
9.764.738,41
27.366,31
275.077,75

198.462,83
23.917,80
489.081,37
1.147.663,34

2021
EUR

244.873.639,04

2.009.034,59
246.882.673,63

16.376.667,76

1.859.125,34
2.288.142,19
20.523.935,29

49.806,25

267.456.415,17

2020
EUR

151.580.083,00
86.926.086,00
2.773.003,47
43.138,00
37.248,00
4.952.587,30
122.524,36
0,00

985.564,59
989.800,00
9.910,00

500,00
248.420.444,72

4.588.140,12
1.009.598,80
0,00
9.405.446,55
45.130,39
275.077,75

203.967,42
776.961,48

77.259,74
925.765,37

3.643.010,17
20.950.357,79

64.346,39

269.435.148,90

PASSIVA

EIGENKAPITAL

Geschaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder
der verbleibenden Mitglieder
aus gekiindigten Geschaftsanteilen
Rickstandige fallige Einzahlungen auf
Geschaftsanteile 298.347,87 € (Vorjahr: 337.822,89 €)
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Riicklage
davon aus Jahresiiberschuss 2021 eingestellt
183.316,28 € (Vorjahr: 230.881,72 €)
Bauerneuerungsriicklage
davon aus Jahresiiberschuss 2021 eingestellt
387.000,00 € (Vorjahr: 756.000,00 €)
Andere Ergebnisriicklagen
davon aus Jahresiiberschuss 2021 eingestellt
43.000,00 £ (Vorjahr: 84.000,00 €)
Bilanzgewinn
Jahresiiberschuss
Einstellungen in Ergebnisriicklagen

Eigenkapital insgesamt

RUCKSTELLUNGEN

Rickstellungen fiir Pensionen
Steuerriickstellungen
Sonstige Riickstellungen

VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen
Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern 190.132,98 € (Vorjahr: 72.088,88 €)

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Passive Rechnungsabgrenzungsposten

BILANZSUMME

EUR

448.708,76
30.283.402,13
128.750,00

5.988.638,71

24.252.000,00

6.924.000,00

1.823.802,92
613.316,28

5.207.965,00
146.000,00
916.647,10

174.374.471,46
2.088.276,26
10.835.345,27
809.166,84
1.454.851,78
75.303,92
687.865,11

2021
EUR

30.860.860,89

37.164.638,71

1.210.486,64
69.235.986,24

6.270.612,10

190.325.280,64

1.624.536,19

267.456.415,17

2020
EUR

435.332,08
30.261.677,11
305.500,00

5.805.322,43

23.865.000,00

6.881.000,00

2.276.558,42
1.070.881,72
68.759.508,32

4.532.721,00
223.000,00
1.037.671,00

177.952.587,74
2.283.290,43
11.149.692,09
796.339,96
1.440.847,95
128.141,91
503.746,47

627.602,03

269.435.148,90



Gewinn- und
Verlustrechnung fiir 2021

fiir die Zeit vom 01.01.2021 bis zum 31.12.2021

EUR
Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 35.938.439,53
b) aus Verkauf von Grundstiicken 0,00
Erhéhung (Vorjahr Minderung) des Bestandes an zum
Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen und
unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen
Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrdge
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 16.058.562,97
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstticke 1.073.268,08
Rohergebnis
Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 782.257,88

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung  732.375,42

davon fiir Altersversorgung 672.585,62 €
(Vorjahr: 678.522,01 €)

Abschreibungen auf Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrdge aus Beteiligungen

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Einstellungen aus dem Jahrestiberschuss in Ergebnisriicklagen

BILANZGEWINN

2021
EUR

35.938.439,53

1.366.044,97

37.850,88
1.223.318,88

17.131.831,05

21.433.823,21

1.514.633,30

6.938.209,40
7.497.575,23
15,00
5.812,71
3.359.221,33
309.618,82

1.820.392,84
-3.410,08
1.823.802,92
613.316,28

1.210.486,64

2020
EUR

34.185.877,58
6.990.699,88

-2.849.806,10

135.489,92
801.196,83

15.555.299,64
2.468.613,46

21.239.545,01

776.266,37
737.453,84

6.652.805,15
6.771.788,99
15,00
5.844,15
3.570.020,16
468.940,22

2.268.129,43
-8.428,99
2.276.558,42
1.070.881,72

1.205.676,70



Anhang fiir das
Geschaftsjahr 2021

.Allgemeine Angaben

Die Genossenschaft firmiert unter dem Namen
Milheimer Wohnungsbau eG. Sie hat ihren Sitz in
Milheim an der Ruhr und ist im Genossenschafts-
register des Amtsgerichts Duisburg unter der Register-
nummer 254 eingetragen.

Der Jahresabschluss fiir 2021 wurde nach den Rech-
nungslegungsvorschriften des Handelsgesetzbuches
in der Fassung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetz
(BilRUG) aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz und
der Gewinn- und Verlustrechnung entspricht der Ver-
ordnung fiir die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen (Formblatt VO, 16. Oktober
2020). Fiir die Gliederung der Gewinn- und Verlustrech-
nung wurde das Gesamtkostenverfahren angewendet.

Seit dem 1. Oktober 2002 werden die Geschafte der Miil-
heimer Wohnungsbau eG im Rahmen eines Geschafts-
besorgungsvertrages durch deren hundertprozentige
Tochtergesellschaft, die Milheimer Wohnungsbau — Bau-
betreuungs- und Verwaltungsgesellschaft mbH, besorgt.

. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden angewandt:

Anlagevermdgen

Das gesamte Sachanlagevermdgen wurde zu fortge-
fiihrten Anschaffungs- oder Herstellungskosten ab-
zliglich Abschreibungen bewertet.

Fir Sachanlagenzugdnge im Jahr 2021 sind als An-
schaffungs- oder Herstellungskosten Fremdkosten an-
gesetzt worden.

In der Position ,Anlagen im Bau" wurden Zinsen fiir
Fremdkapital wahrend der Bauzeit im Sinne von § 255
Abs. 3 HGB in Hohe von 37.850,88 Euro aktiviert.

Die planmaBige Abschreibung auf abnutzbare Gegen-
stande des Anlagevermdgens wurde wie folgt vorge-
nommen:

PlanmaRige Abschreibungen auf Wohngebaude wer-
den seit 1991 nach der Restnutzungsdauer vorgenom-
men. Sie erfolgen auf Basis der Restbuchwerte vom
31. Dezember 1990, sowie fiir die seit dem 1. Januar
1991 bezugsfertig erstellten bzw. erworbenen Wohnge-
baude auf Basis der Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten entsprechend einer Gesamtnutzungsdauer bei
vor dem 1. Januar 1925 erstellten Wohngebauden von
40 Jahren und nach dem 31. Dezember 1924 erstell-
ten Wohngebauden von 50 Jahren.

Abschreibungen auf Geschaftsbauten erfolgen mit
3 Prozent.

Im Rahmen von NeubaumaBnahmen geschaffene Au-
Benanlagen werden seit 1991 auf 10 Jahre, ab 2003
auf 15 Jahre abgeschrieben. Neu erstellte freistehen-
de Garagen werden auf 25 Jahre und ab 2021 auf 20
Jahre abgeschrieben.

Bei der Betriebs- und Geschaftsausstattung mit Ab-
schreibungssatzen von 6,6 Prozent bis 10 Prozent.

Samtliche Abschreibungen wurden unter Anwendung
linearer Abschreibungsmethoden vollzogen.

Anteile an verbundenen Unternehmen und Beteili-
gungen wurden zu den Anschaffungskosten, sonsti-
ge Ausleihungen zu den Nominalbetrdgen abziiglich
Tilgungen bewertet.

Umlaufvermdgen

Die zum Verkauf bestimmten unbebauten und sich
in der Bebauung befindenden Verkaufsgrundstiicke
sowie die Bauvorbereitungskosten sind unter Be-
ricksichtigung des strengen Niederstwertprinzips
zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten bewertet.



Die unter der Position unfertige Leistungen erfassten
mit den Mietern noch nicht abgerechneten Heiz- und
Betriebskosten sind, vermindert um einen Abschlag
flr nicht abrechenbare Kosten, zu den tatsachlich
entstandenen Kosten bewertet.

Andere Vorrate wurden zu den Anschaffungskosten,
Heizol nach dem FIFO-Verfahren, bewertet.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstdande
sind zu Nominalwerten angesetzt. Allen erkennbaren
Risiken wurde durch Abschreibungen und Einzelwert-
berichtigungen Rechnung getragen.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Geldbeschaffungskosten, fiir deren Abgrenzung ein
Wahlrecht nach § 250 Abs. 3 HGB besteht, sind
abgegrenzt. Die Abschreibung erfolgt generell auf
die Dauer der Zinsfestschreibung.

Riickstellungen

Pensionsriickstellungen wurden aufgrund eines ver-
sicherungsmathematischen Gutachtens nach dem
Anwartschaftsbarwertverfahren unter Beriicksichti-
gung von zukiinftigen Entgelt- und Rentenanpassun-
gen ermittelt. Dabei wurden die Heubeck-Richttafeln
2018 G, ein Abzinsungssatz von 1,87 Prozent (Vorjahr
2,3 Prozent) bei einer angenommenen Restlaufzeit
von 15 Jahren sowie ein Gehaltstrend von 1,75 Pro-
zent und ein Rententrend von 2,00 Prozent zugrunde
gelegt.

Der Unterschiedsbetrag gemaR § 253 Abs. 6 HGB
zwischen dem Ansatz der Altersversorgungsriickstel-
lungen mit dem neuen geschatzten durchschnitt-
lichen Marktzinssatz der vergangenen zehn Jahre und
dem bisherigen Ansatz mit dem durchschnittlichen
Marktzinssatz von sieben Jahren betrdgt 513 T€.

Sonstige Riickstellungen wurden fiir ungewisse Ver-
bindlichkeiten und eventuelle Gewahrleistungsver-
pflichtungen gebildet. Sie wurden in Hohe des nach
verniinftiger kaufmannischer Beurteilung notwendi-

gen Erflillungsbetrages angesetzt. Kinftigen Preis-
und Kostensteigerungen wurde Rechnung getragen.
Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr wurden mit dem ihrer Restlaufzeit ent-
sprechenden durchschnittlichen Marktzinssatz der
vergangenen sieben Jahre abgezinst.

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten sind mit dem Erfiillungsbetrag pas-
siviert. Aufwendungsdarlehen im Sinne von § 88 II.
WoBauG, fiir die nach Abs. 3 dieser Vorschrift ein
Passivierungswahlrecht besteht, sind ausnahmslos
passiviert.

Passive Rechnungsabgrenzungsposten
Bei den Rechnungsabgrenzungsposten handelt es sich
um vorausbezahlte Erbbauzinsen sowie erhaltene Til-

gungszuschiisse aus Forderkrediten der NRW.BANK.

Abweichungen von Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Von den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden des
Vorjahres wurde nicht abgewichen.



C. Erlduterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

I. Bilanz

1. Entwicklung des Anlagevermégens

Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten
Grundstiicke mit Geschaftsbauten
Grundstiicke ohne Bauten
Technische Anlagen und Maschinen
Betriebs- und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten
Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen
Beteiligungen
Sonstige Ausleihungen
Andere Finanzanlagen

Anlagevermdgen insgesamt

AK/HK
zum
01.01.2021

EUR

259.048.859,07
99.563.223,13
2.773.003,54
200.507,09

159.930,02
4.952.587,30

122.524,36
0,00

366.820.634,51
985.564,59
989.800,00
9.910,00
500,00

1.985.774,59

368.806.409,10
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Zugange
des
Geschaftsjahres

EUR

1.585.005,88
1.160.511,97
1.640.258,33
12.408,50
0,00
5.401.244,15
495.231,40
73.120,08

10.367.780,31
0,00
25.000,00
0,00

0,00

25.000,00

10.392.780,31

Bruttowerte

Abgénge
des
Geschaftsjahres

EUR

0,00
8.083.180,78
0,00
21.337,17
0,00

0,00

0,00

0,00

8.104.517,95
0,00

0,00
1.740,00
0,00

1.740,00

8.106.257,95

Umbuchungen
des
Geschaftsjahres

EUR

6.832.087,05
0,00
-1.420.884,25
0,00

0,00
-5.409.420,09
-1.782,71
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

0,00

AK/HK
zum
31.12.2021

EUR

267.465.952,00
92.640.554,32
2.992.377,62
191.578,42
159.930,02
4.944.411,36
615.973,05
73.120,08

369.083.896,87
985.564,59
1.014.800,00
8.170,00
500,00

2.009.034,59

371.092.931,46

Kumulierte
Abschreibungen
01.01.2021

EUR

107.468.776,07
12.637.137,13
0,07
157.369,09
122.682,02
0,00

0,00

0,00

120.385.964,38
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

120.385.964,38

Abschreibungen

Abschreibungen
des
Geschaftsjahres

EUR

4.352.732,93
2.565.221,97
0,00
9.586,50
10.668,00
0,00

0,00

0,00

6.938.209,40
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

6.938.209,40

Abschreibungen
auf
Abgange

EUR

0,00
3.092.588,78
0,00
21.32717
0,00

0,00

0,00

0,00

3.113.915,95
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

3.113.915,95

Kumulierte
Abschreibungen
31.12.2021

EUR

111.821.509,00
12.109.770,32
0,07
145.628,42
133.350,02
0,00

0,00

0,00

124.210.257,83
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

124.210.257,83

Buchwerte
Buchwerte Buchwerte
am am
31.12.2021 31.12.2020
EUR EUR
155.644.443,00| 151.580.083,00
80.530.784,00 | 86.926.086,00
2.992.377,55 2.773.003,47
45.950,00 43.138,00
26.580,00 37.248,00
4.944.411,36 4.952.587,30
615.973,05 122.524,36
73.120,08 0,00
244.873.639,04 | 246.434.670,13
985.564,59 985.564,59
1.014.800,00 989.800,00
8.170,00 9.910,00
500,00 500,00
2.009.034,59 1.985.774,59
246.882.673,63 | 248.420.444,72




2. In der Position ,Unfertige Leistungen” sind ausschlief-
lich noch nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten.

3. In der Position ,Forderungen aus Vermietung” ist ein
Betrag in Hohe von 6.278,22 € (Vorjahr 16.250,65 €)
mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr ent-
halten.

4. In der Position ,Sonstige Vermdgensgegenstande”
sind keine Betrdge enthalten, die erst nach dem Ab-
schlussstichtag rechtlich entstanden sind.

In der Position ,Sonstige Vermdgensgegenstande”
ist ein Betrag in Hohe von 215.937,49 € (Vorjahr
173.731,40 €) mit einer Restlaufzeit von mehr als ei-
nem Jahr enthalten.

5. Fir Verpflichtungen aus vor dem 1. Januar 1987
zugesagten Pensionen und Betriebsrenten wurden

Riickstellungen in vollem Umfang gebildet.

6. In den sonstigen Riickstellungen sind folgende Riick-
stellungen enthalten:

Riickstellungen fiir:

€

Gewabhrleistung und noch anfallende Kosten 127.389,10
unterlassene Instandhaltung 621.000,00
Jahresabschluss- und Steuerberatungskosten 85.000,00
Jubildum 83.258,00
916.647,10

7. In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage enthalten,
die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstan-
den sind.
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8. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur
Sicherheit gewahrten Pfandrechte o. &. Rechte stellen

sich wie folgt dar (Vorjahr in Klammern):

Insgesamt

EUR
Verbindlichkeiten gegen- 174.374.471,46
uber Kreditinstituten
(177.952.587,74)
Verbindlichkeiten gegen- 2.088.276,26
iiber anderen Kreditgebern
(2.283.290,43)

Erhaltene Anzahlungen 10.835.345,27

(11.149.692,09)

Verbindlichkeiten 809.166,84
aus Vermietung

(796.339,96)
Verbindlichkeiten aus 1.454.851,78

Lieferungen und Leistungen
(1.440.847,95)
Verbindlichkeiten gegeniiber 75.303,92
verbundenen Unternehmen
(128.141,91)

Sonstige Verbindlichkeiten 687.865,11
(503.746,47)
Gesamtbetrag 190.325.280,64

(194.254.646,55)

*) gesichert durch Grundpfandrechte

<=1 Jahr

EUR
10.755.097,46
(11.554.633,13)
199.103,03
(195.014,17)
10.835.345,27
(11.149.692,09)
809.166,84
(796.339,96)
1.454.851,78
(1.440.847,95)
75.303,92
(128.141,91)
642.758,15
(457.896,06)

24.771.626,45
(25.722.565,27)

> 1 Jahre

EUR
163.619.374,00
(166.397.954,61)
1.889.173,23
(2.088.276,26)
0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)
45.106,96
(45.850,41)

165.553.654,19
(168.532.081,28)
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davon Restlaufzeit
1 bis 5 Jahre

EUR
37.810.473,41

(38.731.043,39)
648.108,85
(688.759,68)
0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

38.458.582,26
(39.419.803,07)

davon Restlaufzeit
> 5 Jahre

EUR
125.808.900,59

(127.666.911,22)
1.241.064,38
(1.399.516,58)
0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

127.049.964,97
(129.066.427,80)

davon
gesichert*

EUR
174.374.471,46

(177.952.587,74)
2.088.276,26
(2.283.290,43)
0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

176.462.747,72
(180.235.878,17)



1

. Gewinn- und Verlustrechnung

. AuBerordentliche Ertrage und Aufwendungen im Sin-
ne des § 285 Nr. 31 HGB sind nicht angefallen.

. In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind
keine wesentlichen periodenfremden Aufwendungen
und Ertrage enthalten.

. Die Position ,Zinsen und &hnliche Aufwendungen”
beinhaltet 96.259,00 € Aufwendungen aus der Auf-
zinsung von Riickstellungen.

. Die Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung set-
zen sich wie folgt zusammen:

€
Betriebskosten 10.540.206,27
Instandhaltungskosten 5.401.522,41
Andere Aufwendungen aus
der Hausbewirtschaftung 116.834,29

16.058.562,97

D. Sonstige Angaben

. Es bestehen Haftungsverhaltnisse im Sinne der
§§ 251, 268 Abs. 7, 285 Nr. 27 HGB in HOhe von
4.221.795,00 €.

* Sie betreffen mit 1.950,00 € Vertragserfiillungsbiirg-
schaften im Rahmen der BaumaBnahme ,Briisseler
Allee". Das Risiko der Inanspruchnahme wird als ge-
ring eingeschatzt, da die die Biirgschaft begriindende
MaRBnahme planmaRBig verlauft.

* Sie betreffen mit 119.845,00 € Vertragserfiillungs-
blirgschaften im Rahmen der BautrdgermaBnahme
Wenderfeld". Das Risiko der Inanspruchnahme wird
als gering eingeschatzt, da die die Biirgschaft be-
griindende MaBnahme planmaRBig verlauft.
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Sie betreffen mit 50.000,00 € eine Vertragserfil-
lungsbiirgschaft im Rahmen der BaumaBnahme ,KiTa
HoherstralBe, Solingen”. Das Risiko der Inanspruch-
nahme wird als gering eingeschéatzt, da die die Biirg-
schaft begriindende MaBnahme planmaRig verlauft.

Sie betreffen mit 50.000,00 € eine Vertragserfil-
lungsbiirgschaften im Rahmen der BaumaBnahme
.KiTa Wenderfeld". Das Risiko der Inanspruchnahme
wird als gering eingeschétzt, da die die Birgschaft
begriindende MalBnahme planméaBig verlauft.

Sie betreffen mit 4.000.000,00 € eine Vertragser-
filllungsbirgschaft im Rahmen der Beteiligung an
der SMW GmbH. Das Risiko der Inanspruchnahme
wird als gering eingeschatzt, da Vermégenswerte in
entsprechender Hohe vorhanden sind.

. Im Geschaftsjahr bestehen nicht bilanzierte finan-

zielle Verpflichtungen, die fiir die Beurteilung der
finanziellen Lage von Bedeutung sind:

T€

Bestellobligo fiir
vergebene Bauauftrage S0E0
Bestellobligo fiir 447
ModernisierungsmalBnahmen
Erwerb von
Grundstiicken 1370

9.852

Sie werden durch noch nicht valutierte Darlehen so-
wie vorhandene Liquiditatsreserven gedeckt.



3. Die Genossenschaft besitzt Kapitalanteile in Hohe von
mindestens 20 Prozent an folgenden Unternehmen:

Name Sitz Eigenkapital Anteil Jahresergebnis
Milheimer Wohnungsbau — Baubetreuungs-

und Verwaltungsgesellschaft mbH Miilheim an der Ruhr 1.095 T€ 100 % 2T€
SMW GmbH Milheim an der Ruhr 1413 T€ 50 % -58 T€
eMHergie GmbH Miilheim an der Ruhr 61 T€ 3333 % -13T€

Bei dem ausgewiesenen Eigenkapital und den ausge-
wiesenen Jahresergebnissen der Beteiligungen handelt
es sich um die Werte zum 31.12.2021. Die eMHergie
GmbH wurde am 12.03.2021 gegriindet.

4. Am 31.12.2021 waren Mietkautionen auf Treuhand-
konten in Hohe von 82.618,69 € angelegt.

5. In den langfristigen Fremdmitteln sind sechs Fest-
Zins-Zahler-Swaps enthalten. Deren Marktwert betragt
-2.899.493,82 £.

6. Im Jahresdurchschnitt beschaftigte die Genossenschaft
eine Teilzeitkraft (Hauswart) sowie neun geringfiigig

Beschéftigte (Hauswarte).

7. Mitgliederbewegung

Bestand am 01.01.2021 9.183
Zugange 523
Abgénge 509
Bestand am 31.12.2021 9.197

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
haben sich im Geschéftsjahr um 21.725,02 € erhoht.

8. Forderungen an Mitglieder des Vorstandes bestanden
in Héhe von 8.170,00 £, hiervon sind 7.000,00 € ding-
lich gesichert.

9. Zwischen den handelsrechtlichen Wertansatzen und
den Steuerbilanzansatzen bestehen Unterschiede,
aus denen aktive latente Steuern resultieren. Sie be-
treffen den Immobilienbestand sowie Riickstellungen
fiir Pensionen. Auf die Ausiibung des Wahlrechtes zur
Aktivierung latenter Steuern gemaR § 274 HGB wur-
de verzichtet.
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10. Name und Anschrift des zustandigen Priifungsver-

12.

13.

bandes

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e. V.
GoltsteinstralBe 29 in 40211 Diisseldorf

. Mitglieder des Vorstandes

Frank Esser - Dipl. Wohnungs- und Immobilien-
wirt (EBZ Business School)
Vorsitzender

Jirgen Steinmetz — Architekt

Dominik Steffan — Bilanzbuchhalter
stellvertretender Vorstand
Mitglieder des Aufsichtsrates

Theodor Damann - Dipl.-Betriebswirt,
Aufsichtsratsvorsitzender

E. Weitere Angaben
Vorschlag fiir die Verwendung des Bilanzgewinns
Der Vorstand schlagt vor, den Bilanzgewinn 2021 in
Hoéhe von 1.210.486,64 € zur Ausschiittung einer Di-
vidende von 4,0 % auf die Geschaftsguthaben nach
dem Stand vom 1. Januar 2021 zu verwenden.
Milheim an der Ruhr, den 19. April 2022

Der Vorstand

Frank Esser  Jlrgen Steinmetz  Dominik Steffan

Gabriele Backer — Dr. rer. oec. — Geschaftsfiihrerin,

stellv. Vorsitzende

Martina Ellerwald — Amtsleiterin

Ulrich Ernst - Dezement a. D.

Lothar Fink - Bankkaufmann, bis 22.06.2021
Bernd Fronhoffs - Richter a. D.

Maritha Goldau - Rentnerin

Wolfgang Haferkamp - Diplom-Okonom, ab 22.06.2021

Helge Kipping - Vorstand Sparkasse
Andreas Schmidt - Rechtsanwalt

Klaudia Schmalenbach — Pfarrerin, ab 22.06.2021

Renate Visscher — Rentnerin
Werner Weskamp - Geschaftsfiihrer
Nachtragsbericht

Vorgange von besonderer Bedeutung sind nach Ab-
schluss des Geschaftsjahres 2021 nicht eingetreten.



Stellungnahme
des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat sich im Geschéaftsjahr 2021 in
regelmaBigen, gemeinsamen Sitzungen mit dem Vor-
stand Uber die Entwicklung der Genossenschaft sowie
tber die Ertrags- und Finanzlage unterrichten lassen.

Bei der Vorbereitung der zu fassenden Beschliisse
wurde der Aufsichtsrat vom Priifungsausschuss, Bau-
ausschuss und Organisationsausschuss unterstiitzt.
Die Ergebnisse der Beratungen wurden in Nieder-
schriften festgehalten.

Der Vorstand wurde bei seiner Arbeit umfangreich
vom Aufsichtsrat begleitet. Hierzu zahlte insbe-
sondere die Vorbereitung und Durchfiihrung zur Ver-
auBerung des Objektes Haus der Wirtschaft an der
WiesenstraBe. Weitere Schwerpunkte lagen im En-
gagement der Genossenschaft in Solingen sowie in
der Zusammenarbeit mit der Sparkasse Miilheim an
der Ruhr in der Beteiligungsgesellschaft SMW GmbH.
Ferner unterstiitzte der Aufsichtsrat den Vorstand
bei der Griindung der Projektgesellschaft eMHergie
GmbH in Zusammenarbeit mit der medl GmbH und
der SWB-Service- Wohnungsvermietungs- und -bauge-
sellschaft mbH zur Bewaltigung der Zukunftsthemen
der Genossenschaft in den Bereichen Nachhaltigkeit
und Dekarbonisierung.
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Den vom Vorstand erstellten Geschaftsbericht und
Jahresabschluss zum 31. Dezember 2021 hat der Auf-
sichtsrat in seiner Sitzung am 24. Mai 2022 gebilligt
und beschlossen, diesen gemeinsam mit dem Bericht
des Vorstandes iiber das Geschéaftsjahr 2021 der Ver-
treterversammlung zur Genehmigung vorzuschlagen.

Der Aufsichtsrat empfiehlt ferner der Vertreterver-
sammlung, dem Vorstand Entlastung zu erteilen und
den ausgewiesenen Bilanzgewinnvon 1.210.486,64 €
entsprechend dem Vorschlag des Vorstandes zu ver-
teilen.

Der Aufsichtsrat spricht dem Vorstand sowie den Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeitern seinen Dank fiir die
von ihnen erbrachten Leistungen aus.

Miilheim an der Ruhr, den 24. Mai 2022

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates
Theodor Damann



Vertreter

Mustafa Altun
45476 Miilheim an der Ruhr

Michael Gatzke
445470 Milheim an der Ruhr

Jiirgen Arens
45479 Miilheim an der Ruhr

Michael Gatz-Kippert
45472 Miilheim an der Ruhr

Helga Banke
44789 Bochum

Udo Geifes
45473 Miilheim an der Ruhr

Elisabeth Berg
45472 Miilheim an der Ruhr

Annegret Gensinger
45472 Miilheim an der Ruhr

Margarete Bienko
45472 Miilheim an der Ruhr

Ute Goman
45473 Miilheim an der Ruhr

Ulrike Bockermann
45470 Miilheim an der Ruhr

Michael Guhl
45481 Miilheim an der Ruhr

Bernd Bohnes
45473 Miilheim an der Ruhr

Patricia Heidecker
45479 Miilheim an der Ruhr

Sabine Broeker
45476 Miilheim an der Ruhr

Gisela Hoemke
45468 Miilheim an der Ruhr

Ralf Collenburg
45468 Miilheim an der Ruhr

Franz-Josef Holker
45470 Miilheim an der Ruhr

Horst Dartsch
45478 Miilheim an der Ruhr

Uwe Hutta
46244 Bottrop

Susanne Dodd
45479 Miilheim an der Ruhr

Christel Kaiser
45472 Miilheim an der Ruhr

Kathrin Dorr
45481 Miilheim an der Ruhr

Cornelia Kaiser
45470 Miilheim an der Ruhr

Sandra Duden
45470 Miilheim an der Ruhr

Renate Kaufmann
45475 Miilheim an der Ruhr

Kevin Ernst
45476 Miilheim an der Ruhr

Heinz Klockner
45475 Miilheim an der Ruhr

Ev. Kirchenkreis An der Ruhr
45468 Miilheim an der Ruhr

Volker Kluge
45470 Miilheim an der Ruhr

Natalie Fiebig
45476 Miilheim an der Ruhr

Jan Gerrit Kuhlen
45149 Essen

Friedhelm Focke
45478 Oberhausen

Hans Jiirgen Laufer
45478 Miilheim an der Ruhr

Karl Leichter
45479 Miilheim an der Ruhr

Ulrike Rihl
45476 Miilheim an der Ruhr
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Claudia Leyendecker
45468 Miilheim an der Ruhr

Ulrich Schallwig
45468 Miilheim an der Ruhr

Michaela Limp
45475 Miilheim an der Ruhr

Walter Schernstein
45470 Miilheim an der Ruhr

Angelika Limp
45478 Miilheim an der Ruhr

Martin Schersching
45479 Miilheim an der Ruhr

Friedel Marks
40476 Disseldorf

Dennis Schneider
45481 Miilheim an der Ruhr

Kamile Mola
45476 Miilheim an der Ruhr

Jurgen Schwalb
45473 Miilheim an der Ruhr

Rudolf Nass
45131 Essen

Werner Seeger
45478 Miilheim an der Ruhr

Ute Nieskens
40476 Diusseldorf

Petra Seven
45478 Miilheim an der Ruhr

Gabriella Nowack

52538 Gangelt-Birgden
Wolfgang Sickinger

45481 Milheim an der Ruhr

Elke Oesterwind
45481 Miilheim an der Ruhr

Margot Stange
40476 Disseldorf



Vertreter

Mustafa Okur
45473 Miilheim an der Ruhr

André Steinberg
45472 Miilheim an der Ruhr

Ernst Osterhage
45468 Miilheim an der Ruhr

Guido Steinhoff
44309 Dortmund

Stefanie Pac
45479 Miilheim an der Ruhr

Andres G. Theis
45472 Miilheim an der Ruhr

Regina Pahl
45472 Miilheim an der Ruhr

Jurgen Thiele
45481 Milheim an der Ruhr

Ulrike Petruch
26655 Westerstede

Ramona Thieme
45481 Miilheim an der Ruhr

Jutta Pickart
45472 Miilheim an der Ruhr

Fatma Uenal
45476 Miilheim an der Ruhr

Markus Pll
45468 Miilheim an der Ruhr

Karin Viellieber
46147 Oberhausen

Timon Rhein
45470 Miilheim an der Ruhr

Fabio Viviani
45473 Miilheim an der Ruhr

Otto Rinke
45472 Miilheim an der Ruhr

Marc Vogel
45473 Miilheim an der Ruhr

Lars von der Gonna
45473 Miilheim an der Ruhr

Werner von Parzotka-Lipinski
45475 Miilheim an der Ruhr

Dirk von Wedelstadt
45468 Miilheim an der Ruhr

Andre Weide
45479 Miilheim an der Ruhr

Sylvia Westerbur
45481 Mulheim an der Ruhr

Joachim Wischerhoff
45473 Miilheim an der Ruhr

Jirgen Wisniewski
45468 Miilheim an der Ruhr

Azra Zirn
45472 Miilheim an der Ruhr
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Miilheimer Wohnungsbau eG
Friedrich-Ebert-Strale 39
Telefon (0208) 696 12-0
Telefax (0208) 696 12-345
45468 Miilheim an der Ruhr
www.mwb.info

kontakt@mwb.info

Fairer wohnen!




