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GruBwort des Oberbiirgermeisters

00 Sozialwohnungen

ur Schweinfurt bis
2026 - im Konsens

zwischen Politik und

Wohnungswirtschaf

2020 war ein Jahr der Extreme und schwierigen Ent-
scheidungen. COVID-19 hat verdeutlicht, wie schnell
Plane und Erwartungen tberholt sein konnen.

Fir Schweinfurt als Industriestadt wurden verhee-
rende Auswirkungen der Pandemie auf das produ-
zierende Gewerbe und damit auch auf die Steuerein-
nahmen der Stadt beflirchtet. Alle geplanten Projekte
wurden daher nach Dringlichkeit neu bewertet und
an mancher Stelle musste schmerzhaft der Rotstift
angesetzt werden. Dank der grofiziigigen Hilfen des
Bundes und des Landes Bayern blicken wir als Stadt
Schweinfurt mittlerweile positiver in die Zukunft.
Welche Auswirkungen die Pandemie langfristig hat,
werden jedoch erst die kommenden Jahre zeigen.
Vor diesem Hintergrund freut es mich besonders,
dass die Stadt Schweinfurt und die SWG Schweinfurt
den Appellen fir mehr 6ffentlich geférderten Wohn-
raum Gehor schenken konnen. Mit dem gemeinsa-
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men Projekt ,,500 Sozialwohnungen fiir Schweinfurt
bis 2026 stellen wir langfristig, unabhangig von ge-
sellschaftspolitischen und wirtschaftlichen Entwicklun-
gen, bezahlbaren Wohnraum in Schweinfurt sicher.
Der Konsens zwischen politischer und gesellschaft-
licher Forderung und wohnungswirtschaftlicher
Expertise beruht auf dem Verstandnis, das Beste fir
Schweinfurt und seine Einwohner zu wollen. Hierfiir
gilt allen Mitarbeiter/-innen der SWG/SWSG, der Ge-
schaftsfihrung und dem Aufsichtsrat mein Dank.

Sebastian Remelé
Oberbilrgermeister
Vorsitzender des Aufsichtsrates

OBERBURGERMEISTER SEBASTIAN REMELE
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Vorwort des Geschaftsfiihrers
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GESCHAFTSFUHRER ALEXANDER FORSTER
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— der

soziale Dreiklang des
Wohnungsbaus

Wohl noch nie haben Menschen so viel Zeit in ihren
Wohnungen verbracht wie im Jahr 2020. Die eigene
Wohnung war mehr als nur ein Zuhause; sie wurde
zum Kindergarten, zur Schule und zum Arbeitsplatz.
Ungewissheit und die Doppelbelastung durch die
Kinderbetreuung brachten und bringen viele an ihre
Grenzen.

Gut, dass wir unseren Mietern in dieser schwierigen
Zeit zumindest die Sorge um das Zuhause nehmen
konnten. ,Sicherheit* und ,bezahlbarer Wohnraum'

gehoren zur Kernidentitat sozial orientierter Wohnungs-

unternehmen wie der SWG. Das macht sich in der
Krise bezahlt.

Die letzten Monate haben gezeigt, dass die SWG sich
gliicklich schatzen kann, mit der Stadt Schweinfurt
auch in schwierigen Zeiten einen verlasslichen
Partner zu haben. Gemeinsam haben wir in den ver-
gangenen Jahren die Quartiersentwicklung und das
Portfoliomanagement zukunftstrachtig ausgerichtet.

Deutlich wurde dies 2020 anhand einer Zahl, die fir
die SWG 2020 von besonderer Bedeutung war. Mit
43 Prozent hat die SWG das Klimaziel der Bundes-
regierung flr das Jahr 2020 Ubererfiillt. 40 Prozent
Einsparung zum Bezugsjahr 1990 waren das Ziel —
43 sind es geworden!

Die Themen Nachhaltigkeit und Energieeinsparung
sind entscheidend fir kiinftige Generationen.

Als sozial orientiertes Wohnungsunternehmen ergéanzen
wir daher unsere Identitat um den Wert ,Nachhaltigkeit’
— und wir stehen fiir diesen Dreiklang ein.

(L
/< 1 L;;\?éf

Alexander Forster
Geschaftsfuhrer
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Kurzbericht des Aufsichtsrats

Die Jahresab-
schliisse wurden
vom Aufsichtsrat
gepriift und ge-

nehmigt.

Die acht Mitglieder des Aufsichtsrats kamen im
Geschaftsjahr 2020 zu drei ordentlichen Sitzungen
zusammen und nahmen die satzungsgemaf3 ver-
einbarten und ihnen nach dem Gesetz obliegenden
Aufgaben wahr. In den Sitzungen wurden die
wirtschaftlichen, finanziellen, organisatorischen und
personellen Fragen des Jahres mit der Geschéftsfih-
rung der SWG Schweinfurt beraten und die notigen
Beschliisse dazu gefasst.

Der Aufsichtsrat der SWG/SWSG konstituierte sich in
seiner Mai-Sitzung neu. Auf Herrn Florian Dittert und
Herrn Karl-Heinz Kauczok folgen Frau Marietta Eder
und Frau Barbara Mantel.

Gemaf Auftrag wurden die vorliegenden Jahresab-
schliisse der SWG und der SWSG sowie deren Lage-
berichte durch den beauftragten Abschlussprifer, die
GdW Revision AG aus Berlin, gepriift und beurteilt. Die
Prufung hat zu keinerlei Einwanden gefiihrt.
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Es wurde festgestellt und testiert, dass der Jahres-
abschluss den gesetzlichen Vorschriften entspricht,
dass darin die Grundsatze ordnungsgemafer
Buchfiihrung eingehalten wurden und dass er ein
den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der
Gesellschaft widerspiegelt. Jahresabschluss, Lage-
und Prifbericht wurden vom Aufsichtsrat in seiner
ordentlichen Sitzung am 09. M&rz 2021 ohne Ein-
wande genehmigt.

Der Aufsichtsrat dankt der Geschéftsfiihrung und
allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der SWG
und SWSG fiir die geleistete Arbeit und hebt die gute
Zusammenarbeit hervor.

Der Aufsichtsratsvorsitzende
Sebastian Remelé
Oberbirgermeister

MITGLIEDER DES AUFSICHTSRATS

1 SEBASTIAN REMELE
Oberbirgermeister, Vorsitzender AR, Schweinfurt
01.01.2020 — 31.12.2020

2 BARBARA MANTEL
Heilpraktikerin, Stadtratin, Schweinfurt
ab 28.05.2020

3 MARIETTA EDER
Gewerkschaftssekretdrin, Stadtratin, Schweinfurt
ab 28.05.2020

4 HANS WILLACKER

1. Vorsitzender a. D., IG Bauen-Agrar-Umwelt,
Bezirk Mainfranken, Hergolshausen
01.01.2020 — 31.12.2020

5 ADOLF SCHON
Polizeibeamter a. D., Stadtrat, Schweinfurt
01.01.2020 — 31.12.2020

6 OLIVER SCHULTE
Selbststandiger Unternehmer, Stadtrat, Schweinfurt
01.01.2020 — 31.12.2020

7 ROLF LAUER

Hauptgeschaftsfiihrer a. D., Handwerkskammer
fur Unterfranken, Euerdorf

01.01.2020 — 31.12.2020

8 STEFAN FUNK

Dipl.-Verwaltungswirt (FH), Geschéftsleiter, Stadtrat,
stellv. Vorsitzender AR, Schweinfurt

01.01.2020 — 31.12.2020
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Der Klimapfad der SWG

Nachhaltigkeit ist
Teil unserer Unter-
nehmensidentitat.
Es umfasst mehr als
nur Klimaschutz -
relevant ist die ge-

samte Ausrichtung.
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Nachhaltigkeit -
der SWG-Standard.

,Viele Wege fithren nach Rom*, sagt man gemeinhin,
wenn es alternative Mittel gibt, ein Ziel zu erreichen.
Wenn die SWG von sich sagt: ,Viele Pfade fiihren
zum Klimaschutz®, dann ist damit gemeint, dass alle
Wege beschritten werden, die das tibergeordnete
Ziel — ein nachhaltiges Unternehmen — erreichbar
machen. Einen grofien Schritt hat die SWG in dieser
Hinsicht bereits getan. Um 40 Prozent sollte der
Ausstof3 an Treibhausgasen zum Bezugsjahr 1990 ver-
ringert werden, so das Ziel der Bundesregierung. Die
SWG hat das tbertroffen — und liegt bei 43 Prozent.
Wie Bausteine fiigen sich die verschiedenen Bestand-
teile der Nachhaltigkeitsstrategie zusammen. Dabei
kénnen am Ende scheinbare Kleinigkeiten den
Ausschlag geben, wie z. B. die Digitalisierung der
internen Prozesse, um Papierberge zu sparen. Auch
die Ausstattung der Bestandsgebadude mit einem
digitalen Schwarzen Brett gehort in diese Erfolgs-
geschichte. Nach und nach werden alle Gebaude

an das digitale Informationssystem angeschlossen.
So entfallt der wochentliche Ausdruck wichtiger
Informationen.

Bereits vor neun Jahren begann die SWSG — das
Serviceunternehmen der SWG — sich mit dem Thema
Elektromobilitat auseinanderzusetzen. Zunachst
schaffte die SWSG fir den Regiebetrieb zwei Elektro-
fahrzeuge an — perfekt fiir die Kurzstreckenfahrten
der SWG-eigenen Handwerker im Stadtgebiet. Die
elektrisch betriebenen Handwerkerfahrzeuge sind
ressourcenschonend, produzieren keine Abgase in

der Innenstadt und emittieren geringe Fahrgerdusche.

Die positiven Erfahrungen haben dazu gefiihrt, dass
mittlerweile sieben von elf Fahrzeuge der SWSG aus
LStromern” bestehen— Tendenz steigend.
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MODERNISIERUNG

Rund 600 Wohnungen im Bestand hat die SWG in
den letzten 15 Jahren bereits modernisiert. Aktuell
werden jahrlich 40 bis 50 Wohneinheiten auf Quasi-
Neubauniveau gebracht. Fir Modernisierungen und
Neubauten ist der KfW-55-Standard auch der SWG-
Standard. Die SWG Ubererfillt die gesetzgeberischen
Forderungen somit um ca. 27 Prozent im Neubau und
etwa 60 Prozent bei den Modernisierungen. Dabei
wird, sofern moglich, Wert gelegt auf regionale An-
bieter und hochwertige Baustoffe. Fiir die Dammung
der Gebdudehiille verwendet die SWG zum Beispiel
ausschliefilich Warmedammverbundsysteme aus
Mineralwolle statt Polystyrol.

Selbstproduzierter Strom fiir den Eigenbedarf als
Mieter? Das klang bis vor Kurzem unwirklich.

Dabei sind die grofien Dachflachen von Mehrfamilien-
hausern ideal geeignet. Die SWG startete 2019
gemeinsam mit den Stadtwerken Schweinfurt in der
KreuzstraBBe 16-30 ein erstes Pilotprojekt zum Thema
~Mieterstrom“ auf Kooperationshasis.

Die fiinf Gebaude mit 48 Wohnungen sind seit Oktober
2019 an das Projekt angeschlossen. Die Mieter
kénnen (iber einen Stromvertrag mit den Stadtwerken
Schweinfurt griinen Strom vom eigenen Dach zu
glinstigen Konditionen beziehen. Die Teilnahme ist
selbstverstandlich freiwillig, bereits tUber zwei Drittel
der Mieter beteiligen sich. Ein voller Erfolg, den die
SWG mit insgesamt 150 Wohneinheiten fortsetzen wird.

MIETERSTROM

Der Klimapfad der SWG

Die Weiterentwicklung von Stadtgebieten und die
Erhohung der Attraktivitat hat auch nachhaltige
Aspekte. Wer in der Innenstadt mit guter Anbindung
wohnt, kann das Auto 6fter stehen lassen. Bei der
Auswahl der Modernisierungsobjekte werden die
Kriterien einer positiven Stadtentwicklung mitgedacht.
Selten sah sich die Stadt Schweinfurt einer grofBeren
Herausforderung gegeniiber als mit der Konversion
des aufgelassenen US-Army-Gelandes Askren Manor.
Unter dem schonen Namen Bellevue entsteht ein
komplett neuer Stadtteil inklusive familienfreundlicher
Infrastruktur. Die SWG gestaltet mit ,Wohnen am
Quartiereingang” die nachhaltige — und soziale —
Entwicklung aktiv mit. Die ersten beiden Bauabschnitte
sind bereits in der Umsetzung. 62 Wohnungen
entstehen hier im &ffentlich geforderten Wohnungs-
bau. Natirlich als KfW-Effizienzhaus 55. Insgesamt
entstehen in den kommenden vier Jahren auf Bellevue
121 Wohneinheiten.
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Nachhaltiges Wohnen in der Zukunft

Nachhaltigkeit ist

mehr als Klimaschutz
— generationeniiber-

greifendes Projekt
mit Zukunft

Die SWG ist beziiglich der Themen Nachhaltigkeit
und Klimaschutz gut aufgestellt. Dieser Weg wird
weiter konsequent verfolgt.

Geplant ist unter anderem, kiinftig jede Neubau-
maf3nahme mit dem Qualitatssiegel ,Nachhaltiger
Wohnungsbau“ (kurz: NaWoh) auszuzeichnen. Bei
den laufenden Modernisierungen und Neubauten

ist das bereits der Fall. Der Verein zur Forderung der
Nachhaltigkeit im Wohnungsbau (NaWoh) ermoglicht
eine Zertifizierung von Bauvorhaben nach festgelegten
Qualitatsstandards, in die 6kologische, dkonomische,
soziale und kulturelle Kriterien einflieBen.

Das Siegel passt gut zur Unternehmensstrategie.

Fir die SWG ist Nachhaltigkeit schon lange mehr als
Klimaschutz. Neben der Umsetzung von Modernisie-
rungen und Neubauten als KfW-Effizienzhaus 55 und
innovativen Projekten wie Mieterstrom, geht es um
weitere Aspekte. Zukunftsfahig bedeutet fur die SWG
auch, verschiedenen Lebensentwirfen gerecht zu
werden und zugleich Wohnraum modern, attraktiv
und trotzdem bezahlbar zu gestalten. Barrierefreie
Ausstattung der Wohnraume und Zugénge, zukunfts-
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fahige Schlielsysteme, digitale Schwarze Bretter,
komfortable Fernwarmeanschliisse: Diese Kompo-
nenten sind Teil der Zukunft des Wohnungsbaus.
Mit dem Projekt ,,Generationenlbergreifendes Wohnen
— selbstbestimmt im Alter, das mit dem Freien
Altenring Schweinfurt e. V. umgesetzt wird, geht die
SWG einen Schritt weiter. In der Theresienstrale 19
entstehen nach umfassender Modernisierung bis
Mitte 2022 insgesamt 13 modernisierte und barriere-
freie Wohnungen. Die Einheiten von 64 bis rund 108 m2
verfligen tber eine hervorragende Infrastruktur und
innenstadtnahe Anbindung — ideal fiir Senioren und
Familien. Ein Gemeinschaftsraum und eine eigene
Gastewohnung vervollstandigen das Projekt. Das als
KfW-Effizienzhaus 55 geplante Wohnprojekt verwirk-

licht somit alle drei Bausteine nachhaltigen Wohnungs-

baus: Klimaschutz, bezahlbarer Wohnraum und
modernes Wohnen. Ein generationeniibergreifendes
Projekt mit Zukunfts-Charakter.

DEN MENSCHEN MITGEDACHT

Geschaftsbericht SWG/SWSG 2020
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Portfoliomanagement der SWG

PORTFOLIOMANAGEMENT UNTER DER LUPE

Strategisches Port-
foliomanagement
ist unverzichtbar.
Nachhaltige Wert-
entwicklung und
Klimaschutz gehen
Hand in Hand.
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Vier Schritte zum

nachhaltigen Portfolio

Die strategische Ausrichtung des Portfoliomanagements ist fiir das Erreichen von Nachhaltigkeitszielen in einem
Wohnbauunternehmen unverzichtbar. Die SWG verfligt tiber rund 5.000 Wohnungen — die meisten davon aus den 5oer-
und 60er-Jahren des vergangenen Jahrhunderts. Dieses Portfolio nachhaltig und werterhaltend zu bewirtschaften,
bedarf eingehender Planung und einer genauen Kenntnis der Strukturen und Bediirfnisse vor Ort. Energetische Moderni-
sierung und die Bewahrung bezahlbaren Wohnraums missen sorgfaltig im Prozess austariert werden.

IDENTIFIZIEREN

Ziel des Portfoliomanagements der SWG ist die
stetige Verjiingung des Bestandes und die Schaffung
attraktiven und zeitgemaBen Wohnraums. Bei der
Entscheidung, ob ein Objekt fiir eine Modernisierung
oder einen Ersatzneubau infrage kommt, spielen
technische und kaufmannische Aspekte eine Rolle.
Das technische Portfolio beschreibt z. B. den Bauzu-
stand und prognostiziert, ob hohe Instandhaltungs-
kosten entstehen. Die Investitionskosten fliefien in
das kaufméannische Portfolio ein.

Dieses umfasst zudem die Objekt- und Standortquali-
tat und gibt Aufschluss Gber die Marktentwicklung.
In die Analyse fliefien auch nicht selten politische
Aspekte ein. Fiir die SWG ist entscheidend, dass ein
Projekt etwa einen Stadtteil aufwertet, den Energie-
verbrauch erheblich senkt und marktgangige, nachhal-
tig vermietbare Wohnungen entstehen — gleichzeitig
muss die MaBnahme natirlich wirtschaftlich sein.

aian
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PRUFEN

Viele Gebaude aus den 5oer- und 6oer-Jahren verfligen
tiber eine mangelhafte Bausubstanz.

Oft ist das zurtickzufiihren auf den (allzu) sparsamen
Materialeinsatz und die schnelle Bauzeit. Ist ein Objekt
identifiziert, das ,angepackt” werden soll, muss daher
geprift werden, ob sich das Gebaude wirtschaftlich
und nachhaltig modernisieren lasst oder ein Neubau
die bessere Alternative ist. Vor allem, wenn sich
wahrend der Prifung herausstellt, dass sich aktuelle
Anforderungen an Schallschutz oder Brandschutz-
bestimmungen kaum oder gar nicht umsetzen
lassen, spricht das eindeutig fur einen Neubau. Bei
der SWG war das zuletzt bei den Geb&uden in der
Ludwigstrafie 11 und 31 der Fall. Demgegeniiber fiel
das Urteil in der Oskar-von-Miller-StraBBe 69 und 85
zugunsten einer Modernisierung aus.

PLANEN UND VORBEREITEN

|
{
il

Sobald die Entscheidung getroffen ist, beginnt die ei-
gentliche Bauplanung und Beschlussfassung. Nachdem
der Aufsichtsrat der SWG der Mafinahme zugestimmt
hat, werden die Mieter informiert. Ca. eineinhalb Jahre
vor Baubeginn bekommen sie einen Brief mit den
weiteren Details. Die SWG fiihrt Modernisierungen im
leergezogenen Gebaude durch. Die Belastungen fir
die Mieter und die Verzégerungen im Bauablauf wéren
zu grof’. Rund 600 Wohnungen hat die SWG so bereits
modernisiert, bisher haben die Beteiligten immer ein-
vernehmlich eine Losung gefunden.

Viele Gesprache sind dafiir notwendig und sensibles
Aufeinandereingehen. Die SWG sucht mit den
Mietern auf Wunsch eine Ubergangswohnung und
organisiert Um- und Ruckzug. Alternativ helfen die
Mitarbeiter bei der Suche nach einer dauerhaften
neuen Bleibe im Bestand.

Portfoliomanagement der SWG

BAUEN UND MODERNISIEREN

Sobald das Gebdude leer steht, beginnt die Ent-
kernung. Hierbei ist Handarbeit gefragt, um die
einzelnen Materialien und Rohstoffe voneinander zu
trennen. Bei der Modernisierung bleibt vom Objekt
nur der Rohbau erhalten. Die SWG legt Wert auf die
zeitgemafe Anpassung des Wohnraums. Dabei werden
mitunter zwei Wohnungen zu einer grofieren Einheit
zusammengelegt, weil die Wohnungsgrundrisse
heutigen Anforderungen nicht mehr entsprechen.
Aufziige, barrierefreie Zugange und eben solche
Sanitdrraume ermoglichen es Mietern, lange und
sicher in ihrer Wohnung zu bleiben. Auch dahinter
steckt ein Nachhaltigkeitsgedanke. Bei der Auswahl
der Baustoffe setzt die SWG, soweit moglich, auf
regionale und klimafreundliche Komponenten. Ob
Neubau oder Modernisierung: Die Mieter der SWG
profitieren von modernen Mafstaben und einem
durchgéngigen KfW-55-Effizienzhaus-Standard. Nach-
haltige Wertentwicklung und nachhaltiger Klimaschutz
gehen Hand in Hand.
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Jahresabschluss der SWG 2020

Das grofde Ganze
sehen, heifdt, den
Stadtteil aufzuwerten,
den Energieverbrauch
zu senken und markt-
gangige Wohnungen
zu schaffen — gleichzei-
tig muss die Maf3nah-
me wirtschaftlich sein.
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Nachhaltiges
Wohnen bedeutet
verantwortungsvoll
mit dem Bestand
umzugehen und
entsprechend zu
investieren.
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Jahresabschluss der SWG 2020

der SWG

A. GRUNDLAGEN DES
UNTERNEHMENS

Die Stadt Schweinfurt ist alleinige Gesellschafterin der
Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt. Sie dient der
Stadt Schweinfurt als kommunales Wohnungsunter-
nehmen zur Sicherstellung der Grundversorgungs-
pflichten und als Instrument zur Stadtentwicklung.
Der gesellschaftseigene Immobilienbesitz befindet
sich fast vollstdndig auf dem Stadtgebiet Schweinfurt.
Satzungsgemafie Hauptaufgabe der Gesellschaft ist
es, breite Schichten der Bevolkerung mit bezahlbarem
Wohnraum zu versorgen.

Kernaufgabe der Gesellschaft ist die Bestandsbewirt-
schaftung. Neben der Verwaltung des eigenen Be-
stands werden Objekte flr die Stadt Schweinfurt, die
Stadtwerke Schweinfurt GmbH, fir Stiftungen und fir
private und weitere 6ffentliche Eigentiimer verwaltet.
Bautragergeschafte und Gewerbebau werden entspre-
chend der Nachfrage und der Marktlage durchgefiihrt.
Die Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt ist
alleinige Gesellschafterin der Stadt- und Wohnbau
Service GmbH Schweinfurt, die in den Geschéfts-
feldern Hausmeisterleistungen, Betriebs- und Heiz-
kostenmanagement, Regiebetrieb und Winterdienst
fast ausschlielich fur die Mutter tatig ist.

B. WIRTSCHAFTSBERICHT

Im Jahr 2020 hat die deutsche Wirtschaft nach zehn

Jahren Wachstum, bedingt durch die Corona-Pandemie,

einen Rickgang von 5,0 % des Bruttoinlandsprodukts
zu verkraften. Zundchst war sogar ein Riickgang im
Bereich von 8-9 % erwartet worden. Im europaweiten
Vergleich hat Deutschland damit bisher die Krise
wirtschaftlich mit am besten gemeistert, was auch
auf die umfangreichen Hilfsprogramme wie Kurzarbeiter-
geld, Steuererleichterungen und Stlitzungsprogramme,
auch im européischen Rahmen, zuriickzufiihren ist.
Die Prognosen fir das Jahr 2021 belaufen sich auf 3 %
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2020

preisbereinigtes Wachstum, stehen aber immer unter
dem Vorbehalt tiber den weiteren Verlauf der Pandemie.
Nach wie vor bedeutsam sind die Herausforderungen
wie Handelskonflikte, der Klimawandel, politische
Unsicherheiten, die Zunahme von Datenkriminalitat
und die zunehmende Spaltung der Gesellschaft,
auch in der medialen Berichterstattung. All dies fhrt
zur Verunsicherung der Méarkte und zur Abschwachung
der Weltwirtschaft. Deutschland ist durch die Ab-
hangigkeit vom Export und dem Zugang zum freien
Welthandel besonders von dieser Entwicklung be-
troffen. Auf europdischer Ebene miissen die Folgen
des Austritts GroBbritanniens gestaltet werden und
die Europdische Union muss eine neue Rolle fir sich
definieren und einnehmen.

In Deutschland wurde nach der schwarzen Null

der Vorjahre im Jahr 2020 eine Defizitquote im
Staatshaushalt von 4,8 % erzielt, was 158,2 Mrd. €
entspricht.

Die Wirtschaft in Deutschland wird mafigeblich durch
den privaten Konsum und durch Bauinvestitionen
getragen.

Der Stand der Erwerbstatigen in Deutschland hat

mit 44,8 Mio. Erwerbstédtigen den Rekordwert des
Vorjahres nicht mehr erreicht. Die Arbeitslosenquote
liegt bei 5,9 %.

Die Wohnungswirtschaft hat sich in der Pandemie
bisher als robust und widerstandsfahig erwiesen.

Die Wohnungswirtschaft profitiert von glinstigen
Zinsen, sieht sich aber mit den verscharften Baubestim-
mungen und mit der Mietpreisbindung in Ballungsge-
bieten mit steigenden Herausforderungen konfrontiert.
Auch sind nach wie vor steigende Baukosten zu ver-
zeichnen. Diese kommen neben dem verstarkten Fokus
auf den Klimaschutz im Bausektor u. a. auch durch den
demographischen Wandel zustande, der sich in einer
Reihe bautechnischer Bestimmungen niederschlégt.

Die Stadt Schweinfurt nutzt die vorhandenen Kon-
versionsflachen ,Ledward“ und ,Bellevue®, um die
Stadtentwicklung weiter voranzutreiben. Mit dem
Ausbau von Ledward, wird u. a. der Bildungsstandort
Schweinfurt gestarkt. Auf dem neu geschaffenen
Stadtteil Bellevue (ehem. Housing Area Askren Manor)
entsteht neuer Wohnraum, der weiteres Wachstum

durch ein attraktives Angebot an verschiedenen Wohn-
formen ermdglicht und den Zuzug von Bevélkerung
fordert. Die Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt
wird diese Plane durch den Neubau von Miet-
wohnungen konstruktiv begleiten und unterstitzen.
Durch das Fortfiihren der Modernisierungsstrategie
flir Bestandsgebaude entsteht zuséatzlich sukzessiv
weiterer zeitgemafier Wohnraum. Die Stadt- und
Wohnbau GmbH Schweinfurt reagiert hiermit auf die
steigende Nachfrage nach zeitgeméaf ausgestatteten
Bestandswohnungen. Unverandert hoch ist der Bedarf
an qualitativ hochwertig modernisierten Wohnungen.
Im Bereich der einfach ausgestatteten Wohnungen
besteht eine geringe Nachfrage.

1. NEUBAUTATIGKEIT

Im Rahmen der Konversion entsteht in Schweinfurt
der neue Stadtteil ,Bellevue®. Hier engagiert sich die
Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt mit dem Neu-
bau von 121 Mietwohnungen, von denen 74 6ffentlich
gefordert werden. Die entsprechenden Grundstiicks-
kdufe wurden abgeschlossen und BaumaRnahmen
sind angelaufen. Mit der Ludwigstrafie 31 wurde im
Griinderzeitviertel ein Haus abgebrochen und ein
Ersatzneubau erstellt. Der Neubau mit 14 Wohneinhei-
ten ist mit EOF-Mitteln finanziert, unterliegt also der
Belegungs- und Mietpreisbindung nach den Kriterien
des sozialen Wohnungsbaus. Hier werden aktuell die
neuen Wohnungen gerade vermietet.

2. BESTANDSPFLEGE, MODERNISIERUNG

Flr Instandhaltungen und Reparaturen im eigenen
Immobilienbestand wurden im Geschéftsjahr 2020
5,2 Mio. € (VJ: 4,8 Mio. €) eingesetzt. Die 42 Wohnungen
in der Modernisierungsmafinahme Max-Kaiser-Straie 17
wurden nach Fertigstellung planmaRig im Mai 2020 an
die Mieter (ibergeben. Im Griinderzeitviertel werden
mit der Modernisierung in der Theresienstra3e 19
13 Wohnungen mit zeitgemaBem Wohnungsmix
entstehen. Hier wird das Projekt ,Wohnen im Alter”
in Kooperation mit dem Freien Altenring SW e.V.
umgesetzt. Zusatzlich zu den Wohnungen wird auch
ein Gemeinschaftsraum und ein Pflegebad realisiert
werden. Bei der Modernisierung der Wohnanlage
Oskar-von-Miller-StraBBe 85 werden bis Ende 2022
insgesamt 40 Wohnungen mit modernen Grundrissen
entstehen. Bedingt durch die Inanspruchnahme von
Fordergeldern werden sowohl die BaumaB3nahme

in der TheresienstraBe 19 als auch die in der Oskar-
von-Miller-Strafe 85, als offentlich geforderte Wohnun-
gen errichtet. Fur alle beschriebene MaBnahmen ist
jeweils der KfW 55 Standard vorgesehen.

3. WOHNUNGSVERWALTUNG

Die Umsatze aus der Hausbhewirtschaftung sind im
Vergleich zum Vorjahr (V): 29,2 Mio. €) um 0,7 Mio. €
aufrd. 30,0 Mio. € gestiegen. Grund hierfir sind die
Neuvermietungen nach den Modernisierungsmaf3-
nahmen und die Mieterwechsel. Auf allgemeinen
Mietanpassungen lt. Mietspiegel hat die SWG in 2020
mit Ricksicht auf die Corona-Pandemie verzichtet.
Die Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt hat zum
Stichtag, 31. Dezember 2020, folgenden eigenen
Bestand:

- 4.839 Wohnungen mit 298.666 m2 Wohnflache

- 83 gewerbliche Einheiten mit 28.937 m2 Nutzflache
- 1.201 Garagen

- 1.329 Kfz-Abstellplatze/Carports.

4. VERKAUFSMASSNAHMEN

Im Geschaftsjahr 2020 wurden zwolf (V): 8) Eigentums-
wohnungen, keine (VJ: 2) Reihenhaduer und vier (V): 4)
Tiefgaragen- bzw. Stellplatze aus dem Bestand verkauft.

5. VERWALTUNGSBETREUUNG

Die Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt verwaltet
Wohnanlagen nach dem Wohnungseigentumsgesetz
(WEG) und betreibt Mietverwaltung von privaten
Eigentimern, von Stiftungen und von einer Gemeinde
aus dem Landkreis Schweinfurt. Am 31. Dezember 2020
wurden 2.762 Einheiten (V): 2.718) verwaltet.

6. FACILITY MANAGEMENT

Die Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt verwaltet
die Liegenschaften der Stadt Schweinfurt und der
Stadtwerke Schweinfurt GmbH. Die Verwaltung umfasst
unter anderem Verwaltungsgebaude, Schulen, Museen,
Parkhauser, Stadien, Sporthallen, das Rathaus, den
zentralen Bushahnhof sowie Parkplatze.

Neben Miet- und Pachtvertragsabwicklungen, Haus-
meisterleistungen, Parkraumbewirtschaftung und
Betriebskostenmanagement werden der kleine und
der grofie Bauunterhalt fir die Stadt Schweinfurt
durchgefiihrt.

Die Geschéaftsfithrung der Stadt- und Wohnbau GmbH
Schweinfurt verfolgt seit Beginn des Jahres 2020 die
Auswirkungen der Corona-Pandemie. Es waren ledig-
lich in geringem Umfang negative Beeinflussungen der
Geschaftsentwicklung zu verzeichnen. Die langfristige
Modernisierungsstrategie der Eigenbestande als auch
der Mietwohnungsneubau auf der Konversionsflache
im Stadtteil Bellevue wird planméaf3ig vorangetrieben.

1. ERTRAGSLAGE
Im Berichtsjahr betragt der Jahresiiberschuss 1,6 Mio. €
(VJ: 1,7 Mio. €). Das Jahresergebnis ist durch Uberschiisse
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aus der Hausbewirtschaftung und den Verkaufen aus
dem Anlagevermogen positiv beeinflusst. Der im Wirt-
schaftsplan flr das Geschaftsjahr 2020 prognostizierte
Jahresiiberschuss weicht damit um 0,3 Mio. € ab, die
in der AR-Sitzung vom 28.10.2020 korrigierte Prognose
im ForeCast wurde exakt erreicht.

Die Umsatzerldse erhdhten sich auf 35,4 Mio. €
(V): 34,9 Mio. €). Hohere Erlése bei den Mieten um
0,7 Mio. € und verminderte Erlosen aus der Bau-
betreuung um 0,2 Mio. € sind hierflr ursachlich.
Fiir das Geschaftsjahr 2020 haben sich die Umsatz-
erlése aus der Hausbewirtschaftung (abziiglich
Erlosschmalerungen), insbesondere aufgrund der
ganzjdhrigen Auswirkung von Neubeziigen nach
Modernisierung, auf rund 30,0 Mio. € (V): 29,2 Mio. €)
erhoht. Damit wurde die Prognose flir 2020 erreicht.
Bei der Baubetreuung wurden etwas geringere Leis-
tungen erbracht und abgerechnet.

Die Instandhaltungskosten im Geschéftsjahr belaufen
sich auf 5,2 Mio. € (V): 4,8 Mio. €).

Die urspriingliche Prognose fir das Jahr 2020 belief
sich auf 5,0 Mio. €. Die Erhohung gegentiber der
Planung ist auf zusatzliche Instandhaltungs- und
UmbaumaBnahmen unter anderem in der Euerbacher
StraBe 17 bis 23b, aber auch in der Schultesstr. 19
und der Briickenstr. 27 wegen neuer Erkenntnisse
zuriickzufiihren. Allerdings konnten hier auch Zu-
schisse, Ausgleichszahlungen und Versicherungs-
leistungen vereinnahmt werden, die aber als sonstige
betriebliche Ertrage auszuweisen sind.

Die Ertragslage der Gesellschaft ist zufriedenstellend.

2. FINANZLAGE

Die Eigenmittel haben sich in Hohe des Jahres-
tberschusses um 1,6 Mio. € (VJ: 1,7 Mio. €) erhoht.
In der Kapitalstruktur liegen die Eigenmittel bei 39,0 %
(V): 38,9 %) der Bilanzsumme. Die Zahlungsmittelstrome
des Berichtsjahres setzen sich aus dem Mittelzufluss der
laufenden Geschaftstatigkeit in Hohe von 10,6 Mio. €
(VJ: 6,8 Mio. €) sowie den Mittelabfliissen aus der Investi-
tionstatigkeit in Hohe von 9,2 Mio. € (V): 8,5 Mio. €)
und aus der Finanzierungstatigkeit von 1,8 Mio. €
(VJ: 3,7 Mio. €) zusammen. Insgesamt ergab sich ein
Abgang der Zahlungsmittel in Hohe von 0,3 Mio. €
(V): 5,3 Mio. €).

Fir die Finanzierung von Neubaumafinahmen und
Grofmodernisierungen werden Eigenmittel und ob-
jektbezogene Fremdmittel verwendet. Wo moglich,
werden grundsatzlich glinstige, 6ffentliche Forder-
mittel beantragt und eingesetzt.
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Die Gesellschaft hat ihre Zahlungsverpflichtungen im
Geschaftsjahr 2020 ohne Einschrankungen erfillt.
Die Zahlungsfahigkeit ist auch weiterhin uneinge-
schrankt gegeben.

Die Finanzlage ist geordnet.

3. VERMOGENSLAGE

Die Bilanzsumme steigt im Berichtsjahr auf 172,4 Mio. €
(V): 168,6 Mio. €). Auf der Vermogensseite stehen Zu-

gange des Anlagevermogens in Hohe von 4,9 Mio. € den
verminderten Forderungen und sonstige Vermogens-
gegenstdande um 1,0 Mio. € und einigen kleineren Ver-
anderungen in der Summe von 0,1 Mio. € gegeniiber.

Auf der Passivseite haben sich die Verbindlichkeiten
um 1,8 Mio. € erhoht. Die Ruckstellungen haben sich
um 0,4 Mio. € und das Eigenkapital um 1,6 Mio. € er-
hoht. Der Anstieg des Eigenkapitals resultiert aus dem
erwirtschafteten Uberschuss und des Geschaftsjahres.

Das Gesamtvermogen ist branchentypisch im Wesent-
lichen durch langfristiges Vermogen gepragt.

Die Vermogenslage der Gesellschaft ist geordnet.

Zu den finanziellen Leistungsindikatoren wie Jahres-
Uberschuss, Umsatzerldse und Instandhaltungsauf-
wendungen wird auf die Ausfiithrungen in Abschnitt
B.Ill.1 Ertragslage verwiesen. Zum 31.12.2020 waren
319 (VJ: 293) Wohnungsleerstande zu verzeichnen.
Davon sind zum Bilanzstichtag 105 (V): 104) Wohnun-
gen wegen Modernisierung oder Renovierung nicht
zu vermieten. Die Leerstandsquote betragt 6,6 %
(V): 6,0 %) und entwickelt sich entsprechend den Erwar-
tungen. Die Fluktuationsrate, d. h. die Anzahl der durch
Mieter gekiindigten Wohnungen, hat 6,1 % (VJ: 6,6 %)
erreicht und entwickelt sich wie vorhergesehen.

C. PROGNOSE-, RISIKO- UND
CHANCENBERICHT

Fir die finanziellen und nichtfinanziellen Leistungs-
indikatoren erwartet die Stadt- und Wohnbau GmbH
Schweinfurt auf Basis der Unternehmensplanung
folgende Entwicklung:

Die eingeschlagene Modernisierungsstrategie

wird beibehalten und auch weiterhin Neubau
durchgefiihrt. Fir das Geschéftsjahr 2021 werden
UmsatzerlGse in Hohe von 35,9 Mio. € (V): 35,5 Mio. €)
erwartet. Der Anstieg ergibt sich im Wesentlichen durch
geplante Mietanpassungen und Neuvermietung nach
Modernisierung. In den eigenen Bestdnden werden
weiterhin Modernisierungen, Instandhaltungen und
Reparaturen durchgefiihrt. Fiir das Jahr 2021 betragt
das Budget fiir Instandhaltungsmaf3nahmen 4,8 Mio. €
(V): 5,2 Mio. €).

Auf Basis der Unternehmensplanung und der zugrunde
gelegten Pramissen erwartet die Unternehmensleitung
flr 2021 einen Jahresiberschuss von 1,7 bis 2,0 Mio. €.
Unter Berticksichtigung des gegenwartigen unsicheren
wirtschaftlichen Umfeldes sind Prognosen fiir das
Geschéftsjahr 2021 mit Unsicherheiten verbunden.
Die Unternehmensleitung unterstellt bei den Vorher-
sagen im langfristigen Bereich keine oder nur geringe
nachhaltige wirtschaftliche Beeintrachtigungen.

Aus der anhaltenden Corona-Pandemie ist mit Risiken
fir die Geschéaftsentwicklung und den zukiinftigen
Geschaftsverlauf zu rechnen, wenn sich negative
wirtschaftliche Entwicklungen auf Dauer verfestigen.
Dariiber hinaus werden folgende strategische Risiken
von der Geschaftsfihrung derzeit erkannt:

Der Markt fiir Handwerkerleistungen ist auch aufgrund
des Fachkraftemangels in der Region angespannt.
Die Firmen arbeiten aufgrund der hohen Auftrags-
lage an der Auslastungsgrenze. Schwierigkeiten

bei der Termineinhaltung und im Bereich der Zu-
verlassigkeit treten gegenlber Einzelfallen in der
Vergangenheit haufiger auf.

Fir das Jahr 2021 wird mit weiteren Baupreissteige-
rungen gerechnet. In Kombination mit dem beschrie-
benen Fachkraftemangel und der hohen Auslastung,
kénnten sich bei einigen Gewerken tiberproportional
hohe Preissteigerungen ergeben. Teilweise kommt es
zu Anbieterengpéassen und Lieferschwierigkeiten.

In der mittel- bis langfristigen Gesamtperspektive
kann grundsétzlich ein Risiko entstehen, wenn den
steigenden Kosten flir Neubau-, Sanierungs- und
InstandhaltungsmaBnahmen keine entsprechenden
Erlose entgegenstehen. Auch die Entwicklung der
Finanzierungsbedingungen wird laufend beobachtet.

Unter Wirdigung aller Einzelrisiken und einem mog-
lichen kumulierten Effekt, sieht die Unternehmens-

leitung allerdings das gegenwartige Gesamtrisiko der
Stadt- und Wohnbau GmbH begrenzt. Gravierende
Risiken fir die zukiinftige Entwicklung oder den
Fortbestand der Gesellschaft sind nach derzeitigem
Kenntnisstand auch fiir den Prognosezeitraum sowie
die Uberschaubare Zukunft nicht erkennbar.

Die starke Nachfrage nach modernisierten Wohnungen
bestarkt die Gesellschaft in ihrer eingeschlagenen
Modernisierungsstrategie. So werden dem Markt
durch Modernisierungsmafinahmen Wohnungen mit
zeitgemafien Grundrissen, marktgerechter Grofie und
passendem Wohnungsmix zur Verfligung gestellt.
Chancen bestehen auch aufgrund des Kapitalmarktes,
welcher sich gegenwartig weiterhin durch giinstige
Konditionen fir Fremdfinanzierung kennzeichnet
und die Umsetzung investiver Mafsnahmen in den
Wohnungsbestand fordert.

D. RISIKOBERICHTERSTATTUNG
IN BEZUG AUF DIE VERWENDUNG
VON FINANZINSTRUMENTEN

Die Gesellschaft hat eine konservativ ausgerichtete
Wertestrategie. Die Anlage von fliissigen Mitteln
erfolgt bei Banken mit taglicher Verfligharkeit.

Neben 6ffentlichen Mitteln werden zur Mitfinanzie-
rung von Neubauten oder GroBmodernisierungen
Darlehen, gesichert durch objektbezogene Grund-
schulden, mit langfristigen Zinsbindungen in An-
spruch genommen.

Darlehen, bei denen Zinsbindungen auslaufen,
werden grundsatzlich durch langfristige Zinssiche-
rungsinstrumente (Forward-Darlehen) abgesichert.
Somit werden Zinsanpassungsrisiken weitgehend
vermieden. Rein spekulative Finanzinstrumente
werden nicht eingesetzt.

Schweinfurt, 25. Januar 2021
Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt

a
/?.‘h?xs?éf

Alexander Forster
Geschaftsfihrer
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A. Anlagevermogen

I. Immaterielle Vermdgensgegenstande

I. Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche

Rechte mit Wohnbauten

2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche

Rechte mit Geschéfts- und anderen
Bauten

3. Technische Anlagen und Maschinen

4. Betriebs- und Geschaftsausstattung

5. Anlagen im Bau

6. Bauvorbereitungskosten

7. Geleistete Anzahlungen

. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen

2. Sonstige Ausleihungen

3. Andere Finanzanlagen

B. Umlaufvermégen

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrdte
1. Unfertige Leistungen

2. Andere Vorrate

. Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstdande

1. Forderungen aus Vermietung
2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit

3. Forderungen aus anderen Lieferungen
und Leistungen

4. Forderungen gegen verbundene
Unternehmen

5. Forderungen gegen Gesellschafter

6. Sonstige Vermodgensgegenstande

. Fliissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei
Kreditinstituten

C. Rechnungsabgrenzungsposten
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I. Geldbeschaffungskosten

I. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

1. BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2020

111.747.162,78

31.433.387,37

93.887,00

31.12.2020

€

20.817,00

346.736,00

13.675.270,79
33.911,00

0,00

147.186,46

19.373,68

4.200,00

7.832.290,83

41.097,36

263.410,43

187.983,36

85,68

76.321,42

157.864,13

1.955.230,05

94.648,27

143.891,58
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157.330.354,94

170.760,14

7.873.388,19

4.081.221,37

238.539,85

172.355.976,56

2.640.895,07

110.548.337,44

32.898.914,37

98.962,00

195.260,00
7.980.653,67
e

700.698,00
147.186,46
7.854,13

4.200,00

7.655.995,21

76.788,21

216.582,00
163.398,14

973,42
100.392,19

456.652,88

2.702.510,98

101.826,62

150.795,46

31.12.2019

€

8.127,00

152.441.411,48

3.640.509,61

4.346.271,13

252.622,08

168.580.965,31

A. Eigenkapital

I. Gezeichnetes Kapital

Il. Kapitalriicklagen

11l. Gewinnriicklagen

1. Gesellschaftsvertragl./

satzungsmafige Ricklagen *)
*) davon aus Jahresiberschuss eingestellt:
200.000,00 € (V): 200.000,00 €)

2. Andere Gewinnricklagen +)

+) davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt:

1.501.909,52 € (V): 1.779.949,66 €)

IV. Bilanzgewinn

B. Sonderposten fiir Investitionszuschiisse

zum Anlagevermoégen

C. Riickstellungen

I. Riickstellungen fiir Pensionen und

dhnlichen Verpflichtungen

Il. Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung

11l. Sonstige Riickstellungen

D. Verbindlichkeiten

I. Verbindlichkeiten gegeniiber

Kreditinstituten

Il. Verbindlichkeiten ggii. anderen
Kreditgebern

11l. Erhaltene Anzahlungen

IV. Verbindlichkeiten aus Vermietung

V. Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

VI. Verbindlichkeiten gegeniiber

Gesellschaftern

VII. Verbindlichkeiten gegeniiber
verbundenen Unternehmen

VIII. Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern 108.175,16 € (V): 272.765,08 €)
davon im Rahmen soz.Sicherheit 0,00 € (V): 0,00 €)

E. Rechnungsabgrenzungsposten

1. BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2020

4.660.675,30

36.346.151,69

2.071.389,00
14.996.000,00
3.645.999,00

82.486.694,02

3.735.475,15

8.468.604,81

92.214,12
1.521.067,82

2.312.198,64

298.766,80

114.393,16

31.12.2020

€ €

3.000.000,00

6.750.000,00

4.460.675,30

41.006.826,99
1.401.834,35

244.411,90

1.880.732,00

31.12.2019

€
3.000.000,00
6.750.000,00

39.304.917,47

1.501.909,52

254.521,16

14.996.000,00

20.713.388,00 3.442.492,00

81.989.823,25

4.564.355,79

8.025.302,83

20.319.224,00

92.862,92

485.335,25

1.242.800,05

555.608,29

99.029.414,52 290.781,94

210.100,80

172.355.976,56
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97.246.870,32

203.522,84

168.580.965,31
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2. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DIE
ZEITVOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2020

2020 2019

Jahresabschlusses

1. Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung

29.962.825,83

35.492.837,95

29.233.659,79

34.914.846,78

2020

b) aus Betreuungstatigkeit 5.530.012,12 5.681.186,99
2. Erhohung oder Verminderung des Bestandes
an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken
mit fertigen und unfertigen Bauten sowie
. unfertigen Leistungen lseassaw s
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 674.864,00 560.456,00
_____ O e B s cnmmn s LB OO39 s s Be921,36 A. ALLGEMEINE ANGABEN urspringlichen Zustand hinausgehenden wesent-
5. Aufwendungen fir bezogene Lieferungen lichen Verbesserung fiihren. Bei umfassenden
und Leistungen Die Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt ist beim Modernisierungen wird die Restnutzungsdauer der
.............................................. L Amtsgericht Schweinfurt unter HRB 0016 eingetragen, Gebiude nach Abschluss der jeweiligen Magnahme
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 14.279.516,22 13.652.402,37 . . . .
........................................................................................................................................................................................................................................................... Die Gesellschaft ist eine 100 %ige Tochter der Stadt auf 5o Jahre neu festgelegt.
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke Schweinfurt und hat ihren Sitz in Schweinfurt.
' - . Der Jahresabschluss wurde nach den fiir grofie Die Abschreibungssatze betragen im Einzelnen:
¢) Aufwendungen fiir andere Lieferungen
u. Leistungen 5.293.656,45  19.573.172,67 5.021.385,76 18.673.788,13 Kapitalgesellschaften im Sinne des § 267 Abs. 1 HGB
............................................................................................................................................................................................................ ) . o ) ) B ; o
6. Rohergebnis 18.097.483,81 17.800.384,08 geltenden Vorschr!fteﬁ aufggstel.lt, da S|ch 100“ % der Immaterielle Vermdgensgegenstande 25,00 %
Gesellschaftsanteile im Besitz einer Gebietskorper- - Wohnbauten und Garagen,
7. Personalaufwand schaft (Stadt Schweinfurt) befinden (Art. 94 Abs. 1 die bis 31.12.1991
a) Lohne und Gehalter 5.053.183,41 4.517.363,98 Nr. 2 Bay. Gemeindeordnung). Fir die Gewinn- und fertiggestellt wurden 1,25 % bis 2,00 %
. ) P J PRSP VerlUStreChnUng erd daS Gesamtkostenverfahren
b) soziale Abgaben und Aufwendungen s -
fir Altersversorgung und Unterstiitzung 1.335.859,61 6.389.043,02 1.424.442.27 5.941.806,25 angewendet. Das Fc‘)Armblatt fur die Gl|ederung.des Nach dem 31.12.1991 abgeschlossene
davon fur Altersversorgung 62.143.70 € (Vl: 213.550,69 €) Jahresabschlusses fiir Wohnungsunternehmen in der Neubaumainahmen:
e Fassung vom 17. Juh 2015 wurde beachtet
8. Abschreibungen auf immaterielle - Wohnbauten bis 31.12.1993
Vermogensgegenstande des ) o
Anlagevermégens und Sachanlagen 5-513.142,10 5.327.309,11 (degressiv), derzeit 1,25 %
...................................................................................................................................................................................................................................................................... bAd - An eschaffte Und restaul’ierte
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen 3.025.381,42 3.100.235,06 B . E R LAU TE R U N G E N D E R Woghnbauten (linear) 500 %
PRSP B T » o
10. Betriebsergebnis 3.169.917,27 3.431.033,66 BILANZIERUNGS- UND - AuRenanlagen 10,00 %
- Carports 6,67 %
11. Ertrage aus anderen Wertpapieren und B EW E RTU N G S M ETH O D E N F p 6 67 O/O
Ausleihungen des Finanzanlagevermogens 23,48 37,60 - Fertiggaragen 67 %o
R i il i i e s Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und - Gemauerte Garagen 5,00 %
12. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage -11.815,11 -5.416,48 Verlustrechnung wurden folgende Bilanzierungs- und - Andere Anlagen 333 %

davon fiir Abzinsungen 994,24 € (V): 1.245,09 €)

Bewertungsmethoden angewandt:

- Technische Anlagen

13. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 1.546.734,39 1.703.337,62 und Maschinen 4,00 % bis 10,00 %
davon firr Aufzinsungen 176.965,31 € (V): 181.057,75 €) Die Immateriellen Vermdégensgegenstdnde und - Geringwertige Wirtschaftsgter, deren Anschaffungs-
145 ...... b ............ h St ............................................................................................... 161139125 ..................................................... 1 72231716 das Sachanlagevermégen werden zu Anschaffungs- kosten zwischen 250 und 800 Euro netto betragen,
. Ergebnis nach Steuern .611.391, .722.317, ; ) . )
gebn! bzw. Herstellkosten bewertet und durch Baukosten- werden im Zugangsjahr voll abgeschrieben und im
15. Sonstige Steuern 9.556,90 20.407,64 und Tilgungszuschiisse sowie planméafige Abschrei- gleichen Jahr als Abgang behandelt.
16. Jahresiiberschuss 1.601.834,35 1.701.909,52 bungen gemindert. In die Herstellungskosten der _ o
: : : Gebdude (einschl. Nachaktivierungen) werden die Abschreibungen werden zeitanteilig linear vorge-
17. E'f‘slzfll“”ge” in gesellschaftsvertragliche 200.000,00 200.000,00 Kosten fur eigene Architektenleistungen einbezogen. nommen.
ticklagen
18. Bilanzgewinn 1.401.834,35 1.501.909,52 Aufwendungen fir die umfassende Modernisierung
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von Gebduden werden als nachtragliche Herstellungs-
kosten aktiviert, soweit sie zu einer iber den
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Das Finanzanlagevermdégen wird zu Anschaffungs-
kosten bewertet.

Die Unfertigen Leistungen sind in Hohe der voraus-

sichtlich abrechenbaren Heiz- und Betriebskosten
angesetzt. Die Anderen Vorrdte sind mit Einstands-
preisen bewertet.

Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstinde
werden zu Nominalwerten bewertet, bei Unein-
bringlichkeit ausgebucht. Dem Ausfallrisiko wurde
durch die Bildung einer Pauschalwertberichtigung
Rechnung getragen.

Die Fliissigen Mittel sind zum Nennwert angesetzt.

Aus tempordren Differenzen zwischen handels- und
steuerrechtlichen Wertansatzen resultieren aus-
schlieBBlich aktive latente Steuern, insbesondere
beim Immobilienvermégen und den Rickstellungen
fir Bauinstandhaltung. Weiterhin bestehen steuer-
liche Verlustvortrage, die bei der Berechnung aktiver
latenter Steuern berlicksichtigt werden kénnen.
Aufgrund der Inanspruchnahme des Wahlrechts des
§ 274 Abs. 1S. 2 HGB werden aktive latente Steuern
nicht angesetzt.

Als Aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind
Auszahlungen vor dem Abschlussstichtag angesetzt,
soweit sie Aufwand fir einen bestimmten Zeitraum
nach diesem Zeitpunkt darstellen. Von dem Bilanzie-
rungswahlrecht fiir Geldbeschaffungskosten wurde

Gebrauch gemacht. Die aktivierten Geldbeschaffungs-

kosten werden tber die jeweilige Laufzeit der Zins-
bindung abgeschrieben.

Das Eigenkapital wird zum Nennwert bilanziert.
Erhaltene Investitionszuschisse fiir eine in fritheren

Jahren durchgefiihrte Sanierungsmafinahme wurden
in einem passiven Sonderposten fiir Investitions-
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zuschiisse zum Anlagevermogen eingestellt.

Die ertragswirksame Erfassung erfolgt Giber die Nut-
zungsdauer des bezuschussten Gegenstands in Form
der Auflésung des Sonderpostens (ber die sonstigen
betrieblichen Ertrage.

Bei der versicherungsmathematischen Berechnung
der Riickstellung fiir Pensionen wurden die Richt-
tafeln 2018 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck verwendet,
ein Zinssatz von 2,30 % (Dezember 2020), eine
jahrliche Steigerung der Gehalter um 2,4 %, ein
Pensionsalter von 65 Jahren und eine jahrliche An-
passung der Betriebsrenten um 2,4 % angesetzt.

Die Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung (RfB)
sind flr die in friheren Geschéftsjahren begriindeten
grofieren Instandhaltungsaufwendungen gebildet,
die hinsichtlich des Zeitraums ihres Eintretens un-
bestimmt sind. Die Riickstellungen bestehen objekt-
weise je Wirtschaftseinheit.

Die nach HGB i. d. F. vor dem BilMoG gebildeteten
Rickstellungen fir Bauinstandhaltung wurden gem.
Art. 67 Abs. 3 Satz 1 EGHGB zum 1.1.2009 beibehalten.
Verbrauch bzw. Auflésung der Ruickstellungen werden
im sonstigen betrieblichen Ertrag ausgewiesen.

Die Bildung der sonstigen Riickstellungen
erfolgte in Hohe des voraussichtlich notwendigen
Erfullungsbetrages. Die erwarteten kiinftigen Preis-
und Kostensteigerungen werden bei der Bewertung
berlicksichtigt. Bei der Riickstellung fir Altersteilzeit
wurde der von der Bundesbank veroffentlichte
Marktzinssatz mit durchschnittlicher Restlaufzeit von
rund 3,0 Jahren von 0,58 % (Oktober 2020) verwendet.
Kinftige Erhhungen der Gehalter und anderer
BestimmungsgroBen werden mit durchschnittlich
2,0 % angenommen. Eine Fluktuation wurde nicht
unterstellt.

Die Verbindlichkeiten sind jeweils mit dem Erfillungs-
betrag bewertet.

C. ERLAUTERUNGEN
ZUR BILANZ

Im Posten Unfertige Leistungen sind 7.832 T€
(VJ): 7.656 T€) noch nicht abgerechnete Heiz- und
Betriebskosten enthalten.

Vom Jahresiiberschuss wurden 200 T€ (V): 200 T€)
der gesellschaftsvertraglichen Riicklage zugefiihrt.

Die Auflésung des Sonderpostens fiir Investitions-
zuschiisse erfolgt seit der Fertigstellung der Sanie-
rungsmafinahme analog der Nutzungsdauer des
Gebadudes mit 2,00 %. In den sonstigen betrieblichen
Ertrdgen sind 10 T€ Ertrdge aus der Auflésung von
Sonderposten fir Investitionszuschiisse enthalten.

Nach § 253 Abs. 6 HGB besteht eine Ausschittungs-
sperre in Hohe des Unterschiedsbetrages von 248 T€,
um den die Pensionsriickstellung anwachst, wenn
der Berechnung der durchschnittliche Marktzins
der vergangenen sieben Jahre (1,60 %) statt zehn
Geschaftsjahre zugrunde gelegt wird.

Die sonstigen Riickstellungen entfallen insbeson-
dere auf noch nicht berechnete Bau- bzw. Instandhal-
tungsleistungen in Hohe von 2.035 T€ (V): 1.892 T€)
und Betriebskosten in Hohe von 530 T€ (V): 650 T€).

In den Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
sind 33 T€ (VJ: 34 T€) aufgelaufene Zinsen und
Tilgungen enthalten, die erst nach dem Abschluss-
stichtag rechtlich entstehen.

D. ERLAUTERUNGEN ZUR GEWINN-
UND VERLUSTRECHNUNG

In den sonstigen betrieblichen Ertrdgen sind
Ertrage in Hohe von 614 T€ (V): 505 T€) aus Anlagen-
verkdufen enthalten.

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen
sind Aufwendungen in Hohe von 142 T€ (V): 156 T€)
aus der Abschreibung von Mietforderungen, bzw.
aus Abbruchkosten in Hohe von 14 T€ (V). 257 T€)
enthalten.

In den sonstigen Zinsen und dhnlichen Ertrigen
sind negative Zinsen auf Guthaben enthalten.
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ANLAGENSPIEGEL

Immaterielle Vermogensgegenstdnde

Sachanlagen
Grundstlcke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschéftsbauten

Grundstiicke und grundstiicksgleiche

Rechte ohne Bauten

Technische Anlagen und Maschinen

Betriebs- und Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

geleistete Anzahlungen

Sachanlagen insgesamt

Finanzanlagen

Sonstige Ausleihungen
Andere Finanzanlagen

Finanzanlagen insgesamt

Anlagevermdgen insgesamt

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Abschreibungen

Restbuchwert

Anf.Bestand

759.264,53

220.987.788,08

53.514.117,68

0,00

1.371.860,85

1.654.049,59

7.980.653,67

18.586,00

Zugange

20.799,52

5.310.208,57

0,00

0,00

244.694,32

10.586.869,10

700.698,00

286.227.753,87

7.854,13
4.200,00

159.240,59

287.146.258,99

VERBINDLICHKEITENSPIEGEL

Anteile an verbundenen Unternehmen 147.186,46

16.157.096,99

15.000,00

0,00

15.000,00

16.192.896,51

0,00

15.325,00

0,00

Abgédnge Umbuchg.

0,00 0,00

546.588,02 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00

28.399,85 0,00
4.892.251,98

0,00

700.698,00

6.167.937,85 0,00

0,00 0,00

3.480,45 0,00

0,00 0,00

3.480,45 0,00

6.171.418,30 0,00

Bilanz Restlaufzeit

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
. ErhaltEHEAnzahlungen
* Verbindlichkeiten aus Vermietung
* Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen

Sonstige Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gesamt
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Endbestand

780.064,05

225.751.408,63

53.514.117,68

0,00

1.371.860,85

1.870.344,06

13.675.270,79

33.911,00
0,00

296.216.913,01

19.373,68

4.200,00

170.760,14

297.167.737,20

147.186,46

Anf.Bestand

751.137,53

110.439.450,64

20.615.203,31

0,00

1.272.898,85

1.459.089,59

0,00

0,00
133.786.642,39

0,00

0,00
0,00

0,00

134.537.779,92

AFA GJ

8.109,52

3.941.512,26
1.465.527,00
0,00

92.918,32

0,00

5.505.032,58

0,00

0,00

0,00

5.513.142,10

Restlaufzeit

5.075,00

0,00

Abgénge

0,00

376.717,05
0,00

0,00

0,00

28.399,85

0,00

405.116,90

0,00
0,00

0,00

405.116,90

0,00

Endbestand

759.247,05

114.004.245,85

22.080.730,31

0,00

1.277.973,85

1.523.608,06

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

139.645.805,12

138.886.558,07

0,00

Buchwert
31.12.2019

8.127,00

110.548.337,44
32.898.914,37

0,00
98.962,00
195.260,00
7.980.653,67
18.586,00

700.698,00

152.441.411,48

147.186,46
7.854,13
4.200,00

159.240,59

152.608.779,07

Passivseite
€
82.486.694,02
 298.766,80

114.393,16

99.029.414,52

bis zu einem Jahr

Berichtsjahr

€

4.962.918,30

279.478,01

8.468.604,81

92.214,12

1.521.067,82

687.103,54
298.766,80

114.393,16

16.424.546,56

Vorjahr
€

4.867.333,42

70.316,88

555.608,29

290.781,94

14.851.642,58

zwischen ein
und funf Jahren

€

17.387.754,00

839.009,49

771.641,02

18.998.404,51

von mehr als
funf Jahren

€

60.136.021,72

2.616.987,65

853.454,08

63.606.463,45

davon gesichert
durch Pfand- und
dhnliche Rechte

€

82.403.027,84

2.762.668,00

86.338.179,01

Geschaftsbericht SWG/SWSG 2020

Buchwert
31.12.2020

20.817,00

111.747.162,78
31.433.387,37

0,00
93.887,00
346.736,00
13.675.270,79
33.911,00

0,00

157.330.354,94

147.186,46
19.373,68
4.200,00

170.760,14

157.521.932,08

Art der
Sicherheit

Grundpfandrecht

Grundpfandrecht
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E. SONSTIGE ANGABEN

a. Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiese-
ne oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen, die fur
die Beurteilung der Finanzanlage von Bedeutung sind:

T€

Verpflichtungen aus laufenden Bauvorhaben 14.583

b. Die Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt ist
alleinige Gesellschafterin der Stadt- und Wohnbau
Service GmbH Schweinfurt mit Sitz in Schweinfurt.
Das Eigenkapital dieser GmbH betrdgt zum 31.12.2020
770.598,69 € (V): 698.333,62 €), der darin enthaltene
Jahreslberschuss 72.265,07 € (V): 50.559,73 €).

c. Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich
beschéftigten Arbeitnehmer betrug:

Kaufmannische
Mitarbeiter  Technische
(ohne GF)  Mitarbeiter Summe

Vollzeitbeschaftigte 50 21 71

d. Gesamtbeziige
2020 in € 2019in €

Die in § 285 Nr. 9 a) und b) HGB verlangten Angaben
Uber die Beziige von Mitgliedern und ehemaligen
Mitgliedern des Geschaftsfiihrungsorgans kénnen
unterbleiben, wenn sich anhand dieser Angaben

die Bezlige eines Mitgliedes dieser Organe feststellen
lassen (§ 286 Abs. 4 HGB).

e. Als Abschlusspriiferhonorar wurden T€ 30 (Gesamt-
bruttovergiitung inkl. Auslagen) als Aufwand erfasst.

f. Die Mietkautionen (4.017 T€) werden entspre-
chend der Vorschrift des § 551 BGB bei einem Kredit-
institut zu den fur Spareinlagen mit dreimonatiger
Kindigungsfrist tiblichen Zinsen angelegt. Die Anlage
erfolgt getrennt vom Vermogen des Vermieters. Die
Ertrage stehen dem Mieter zu und erhéhen die Sicher-
heit. Der Auszahlungsanspruch des Mieters/Nutzers
kann weder abgetreten noch verpfandet werden.
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g. Mitglieder der Geschiftsfiihrung

Alexander Forster, Dipl.-Finanzwirt (FH),
Geschaftsfiihrer

h. Mitglieder des Aufsichtsrates

Sebastian Remelé, Schweinfurt
Oberbirgermeister, Vorsitzender

Stefan Funk, Schweinfurt, Stadtrat, Bezirksrat,
Geschéftsleiter, Dipl.-Verwaltungswirt (FH),
stellvertr. Vorsitzender

Florian Dittert, Schweinfurt
Stadtrat, Leiter Marketing, bis 27.05.2020

Marietta Eder, Schweinfurt
Stadtratin, Gewerkschaftssekretdrin, ab 28.05.2020

Karl-Heinz Kauczok, Schweinfurt, Dritter Blrger-
meister, Stadtrat, Konrektor a. D., bis 27.05.2020

Rudolf Lauer, Euerdorf, Hauptgeschaftsfithrer a. D.,
Handwerkskammer fuir Unterfranken

Barbara Mantel, Schweinfurt
Stadtratin, Heilpraktikerin, ab 28.05.2020

Adolf Schon, Schweinfurt
Stadtrat, Polizeibeamter a. D.

Oliver Schulte, Schweinfurt
Stadtrat, selbststandiger Unternehmer

Hans Willacker, Hergolshausen, 1. Vorsitzender a. D.,

IG Bauen-Agrar-Umwelt, Bezirk Mainfranken

Nachtragsbericht

Es sind keine besonderen Vorgange mit Auswirkung
auf den Jahresabschluss nach dem Schluss des Ge-
schéftsjahres eingetreten.

Gewinnverwendungsvorschlag

der Geschiftsfiihrung

Die Geschaftsfiihrung schlagt vor, den Bilanzgewinn
in Hohe von 1.401.834,35 € in die Anderen Gewinn-
ricklagen einzustellen.

Schweinfurt, 25. Januar 2021
Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt

a
/?.‘h?xs?éf

Alexander Forster
Geschaftsfiihrer

BESTATIGUNGSVERMERK
DES UNABHANGIGEN
ABSCHLUSSPRUFERS

An die Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt,
Schweinfurt

PRUFUNGSURTEILE

Wir haben den Jahresabschluss der Stadt- und Wohn-

bau GmbH Schweinfurt, Schweinfurt, - bestehend
aus der Bilanz zum 31.12.2020 und der Gewinn- und
Verlustrechnung fur das Geschaftsjahr vom 1.1. bis
31.12.2020 sowie den Anhang, einschlieflich der
Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden — geprift. Dariiber hinaus haben wir

den Lagebericht der Stadt- und Wohnbau GmbH
Schweinfurt, Schweinfurt, fiir das Geschaftsjahr vom
1.1. bis 31.12.2020 gepriift. Die Gibrigen Teile des
Geschéftsberichts, mit Ausnahme des gepriiften Jah-
resabschlusses, des gepriiften Lageberichts sowie
unseres Bestatigungsvermerks haben wir in Einklang
mit den deutschen gesetzlichen Vorschriften nicht
inhaltlich geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der
Priifung gewonnenen Erkenntnisse

- entspricht der beigefligte Jahresabschluss in

allen wesentlichen Belangen den deutschen, fur
Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen
Vorschriften und

- vermittelt unter Beachtung der deutschen Grund-
satze ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein den tat-
sachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens- und Finanzlage der Gesellschaft zum
31.12.2020 sowie ihrer Ertragslage fir das Geschafts-
jahr vom 1.1. bis zum 31.12.2020 und vermittelt der
beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes
Bild von der Lage der Gesellschaft. In allen wesent-
lichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang
mit dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen
gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und
Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemaf § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkldren wir, dass
unsere Prifung zu keinen Einwendungen gegen die
OrdnungsmaégRigkeit des Jahresabschlusses und des
Lageberichts gefthrt hat.

GRUNDLAGE FUR DIE PRUFUNGSURTEILE

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses
und des Lageberichts in Ubereinstimmung mit

§ 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprifer IDW) festgestellten deutschen
Grundsatze ordnungsmafiger Abschlusspriifung
durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen
Vorschriften und Grundséatzen ist im Abschnitt ,Ver-
antwortung des Abschlussprifers fur die Priifung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts“ unseres
Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben.
Wir sind von dem Unternehmen unabhéngig in
Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrecht-
lichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben
unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in
Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfillt.
Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten
Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind,
um als Grundlage fir unsere Prifungsurteile zum
Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

SONSTIGE INFORMATIONEN

Der gesetzliche Vertreter ist fiir die sonstigen
Informationen verantwortlich. Die sonstigen Infor-
mationen umfassen die tbrigen Teile des Geschéfts-
berichts mit Ausnahme des gepriften Jahresab-
schlusses, des gepriiften Lageberichts sowie unseres
Bestatigungsvermerks.

Unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss und
Lagebericht erstrecken sich nicht auf die sonstigen
Informationen; dementsprechend geben wir weder
ein Priifungsurteil noch irgendeine andere Form von
Priifungsschlussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Prifung haben wir
die Verantwortung, die sonstigen Informationen
zu lesen und dabei zu wirdigen, ob die sonstigen
Informationen

- wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresabschluss,
Lagebericht oder unseren bei der Priifung erlangten

Kenntnissen aufweisen oder

- anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.
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VERANTWORTUNG DES GESETZLICHEN VERTRETERS
UND DES AUFSICHTSRATES FUR DEN JAHRESAB-
SCHLUSS UND DEN LAGEBERICHT

Der gesetzliche Vertreter ist verantwortlich fur die Auf-
stellung des Jahresabschlusses, der den deutschen,
fir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrecht-
lichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen
entspricht, und dafir, dass der Jahresabschluss unter
Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafi-
ger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner ist der
gesetzliche Vertreter verantwortlich fiir die internen
Kontrollen, die er in Ubereinstimmung mit den deut-
schen Grundséatzen ordnungsmagiger Buchfiihrung
als notwendig bestimmt hat, um die Aufstellung
eines Jahresabschlusses zu erméglichen, der frei von
wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtig-
ten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses ist der
gesetzliche Vertreter dafiir verantwortlich, die
Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unter-
nehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren hat er
die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang
mit der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit, sofern
einschlagig, anzugeben. Darlber hinaus ist er daftr
verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungsle-
gungsgrundsatzes der Fortfithrung der Unternehmens-
tatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche
oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBBerdem ist der gesetzliche Vertreter verantwortlich
fur die Aufstellung des Lageberichts, der insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft
vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit
dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deut-
schen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die
Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung
zutreffend darstellt. Ferner ist der gesetzliche Ver-
treter verantwortlich fiir die Vorkehrungen und Maf3-
nahmen (Systeme), die er als notwendig erachtet
hat, um die Aufstellung eines Lageberichts in Uber-
einstimmung mit den anzuwendenden deutschen
gesetzlichen Vorschriften zu ermoglichen, und

um ausreichende geeignete Nachweise fiir die
Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fir die Uberwa-

chung des Rechnungslegungsprozesses der Gesell-
schaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und

des Lageberichts.
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VERANTWORTUNG DES ABSCHLUSSPRUFERS FUR
DIE PRUFUNG DES JAHRESABSCHLUSSES UND DES
LAGEBERICHTS

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit
dartiber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als
Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten oder
unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist, und
ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild
von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen
wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss
sowie mit den bei der Priifung gewonnenen Erkennt-
nissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen
Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken
der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt,
sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der
unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss und
zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf3 an Sicher-
heit, aber keine Garantie daftir, dass eine in Uberein-
stimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten
deutschen Grundséatze ordnungsméaBiger Abschluss-
prifung durchgefihrte Prifung eine wesentliche
falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstel-
lungen konnen aus VerstdRen oder Unrichtigkeiten
resultieren und werden als wesentlich angesehen,
wenn verninftigerweise erwartet werden kénnte,
dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grund-
lage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts
getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von
Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Priifung tben wir pflichtgemaBes
Ermessen aus und bewahren eine kritische Grund-
haltung. Dariiber hinaus

- identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentli-
cher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter — falscher
Darstellungen im Jahresabschluss und im Lage-
bericht, planen und fithren Priifungshandlungen als
Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen
Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fur unsere Priifungsurteile

zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche
Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei
VerstéBen hoher als bei Unrichtigkeiten, da Verstofie
betriigerisches Zusammenwirken, Falschungen,
beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefiihrende
Darstellungen bzw. das AufSerkraftsetzen interner
Kontrollen beinhalten kénnen.

- gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir die
Priifung des Jahresabschlusses relevanten internen
Kontrollsystem und den fiir die Prifung des Lage-
berichts relevanten Vorkehrungen und Mafnahmen,
um Prifungshandlungen zu planen, die unter den
gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch
nicht mit dem Ziel, ein Priifungsurteil zur Wirksamkeit
dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

- beurteilen wir die Angemessenheit der von dem
gesetzlichen Vertreter angewandten Rechnungs-
legungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von
dem gesetzlichen Vertreter dargestellten geschatz-

ten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

- ziehen wir Schlussfolgerungen tber die Ange-
messenheit des von dem gesetzlichen Vertreter an-
gewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fort-
fihrung der Unternehmenstatigkeit sowie, auf der
Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine
wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Er-
eignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeut-
same Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur
Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen
konnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine
wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflich-
tet, im Bestdtigungsvermerk auf die dazugehdérigen
Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht
aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben
unangemessen sind, unser jeweiliges Priifungsurteil
zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerun-
gen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres
Bestdtigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise.
Zukinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen
jedoch dazu fuihren, dass die Gesellschaft ihre Unter-
nehmenstatigkeit nicht mehr fortfiihren kann.

-beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau
und den Inhalt des Jahresabschlusses einschliefilich
der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zu-
grunde liegenden Geschaftsvorfalle und Ereignisse
so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beach-
tung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger
Buchfithrung ein den tatsadchlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

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

- fihren wir Prifungshandlungen zu den von dem
gesetzlichen Vertreter dargestellten zukunfts-
orientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf
Basis ausreichender geeigneter Prifungsnachweise
vollziehen wir dabei inshesondere die den zukunfts-
orientierten Angaben von dem gesetzlichen Vertreter
zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach
und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zu-
kunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen.
Ein eigenstdandiges Prifungsurteil zu den zukunfts-
orientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegen-
den Annahmen geben wir nicht ab.

Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko,
dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den zukunfts-
orientierten Angaben abweichen.

Wir erdrtern mit den fiir die Uberwachung Verantwort-
lichen unter anderem den geplanten Umfang und die
Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Priifungs-
feststellungen, einschlieBlich etwaiger Mdngel im
internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer
Prifung feststellen.

Berlin, 17. Februar 2021
GdW Revision Aktiengesellschaft

Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

/ﬂwrf/

(gez.'Sgarn) (gez. Gebhardt)
Wirtsdhaftsprifer Wirtschaftsprifer
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Um Verantwortung
tibernehmen zu
konnen, braucht

man auch verbind- Langfristige Investi-
liche Grundlagen. tionen brauchen
Planungssicherheit

— wirtschaftlich und
politisch.
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SWSG 2020

A. GRUNDLAGEN DER
GESELLSCHAFT

Die Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt ist die
alleinige Gesellschafterin der Stadt- und Wohnbau
Service GmbH Schweinfurt mit Sitz in Schweinfurt.
Als Servicegesellschaft ist sie in den Geschéfts-
feldern Hausmeisterleistungen, Regiebetrieb und
Winterdienst tatig.

Es werden fast ausschlief3lich Dienstleistungen fir

die Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt erbracht.

B. WIRTSCHAFTSBERICHT

Im Jahr 2020 hat die deutsche Wirtschaft nach

zehn Jahren Wachstum, bedingt durch die Corona-
Pandemie, einen Riickgang von 5,0 % des Brutto-
inlandsprodukts zu verkraften. Zundchst war sogar

ein Ruckgang im Bereich von 8-9 % erwartet worden.

Im europaweiten Vergleich hat Deutschland damit
bisher die Krise wirtschaftlich mit am besten ge-
meistert, was auch auf die umfangreichen Hilfspro-
gramme wie Kurzarbeitergeld, Steuererleichterungen
und Stitzungsprogramme, auch im europdischen
Rahmen, zurlickzufithren ist.

Die Prognosen flr das Jahr 2021 belaufen sich auf

3 % preisbereinigtes Wachstum, stehen aber immer
unter dem Vorbehalt tiber den weiteren Verlauf der
Pandemie.

Nach wir vor bedeutsam sind die Herausforderungen
wie Handelskonflikte, der Klimawandel, politische
Unsicherheiten, die Zunahme von Datenkriminalitat
und die zunehmende Spaltung der Gesellschaft, auch
in der medialen Berichterstattung. All dies fiihrt zur
Verunsicherung der Markte und zur Abschwéchung der
Weltwirtschaft. Deutschland ist durch die Abhéngigkeit
vom Export und dem Zugang zum freien Welthandel
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besonders von dieser Entwicklung betroffen. Auf
europdischer Ebene missen die Folgen des Austritts
GrofBbritanniens gestaltet werden und die Europdische
Union muss eine neue Rolle fir sich definieren und
einnehmen.

In Deutschland wurde nach der schwarzen Null der Vor-
jahre im Jahr 2020 eine Defizitquote im Staatshaushalt
von 4,8 % erzielt, was 158,2 Mrd. € entspricht.

Die Wirtschaft in Deutschland wird maigeblich durch
den privaten Konsum und durch Bauinvestitionen
getragen.

Der Stand der Erwerbstatigen in Deutschland hat
mit 44,8 Mio. Erwerbstadtigen den Rekordwert des
Vorjahres nicht mehr erreicht. Die Arbeitslosenquote
liegt bei 5,9 %.

Die Wohnungswirtschaft hat sich in der Pandemie
bisher als robust und widerstandsfahig erwiesen. Die
Wohnungswirtschaft profitiert von glinstigen Zinsen,
sieht sich aber mit den verscharften Baubestimmungen
und mit der Mietpreisbindung in Ballungsgebieten mit
steigenden Herausforderungen konfrontiert. Auch sind
nach wie vor steigende Baukosten zu verzeichnen.
Diese kommen neben dem verstarkten Fokus auf den
Klimaschutz im Bausektor u. a. auch durch den demo-
graphischen Wandel zustande, der sich in einer Reihe
bautechnischer Bestimmungen niederschlagt. Durch
das Engagement der Alleingesellschafterin zeichnet
sich fur die Stadt- und Wohnbau Service GmbH eine
weiterhin gute Auftragslage ab.

Die Umsatzerlése haben sich im Vergleich zum Vorjahr
entsprechend unseren Erwartungen um o,1 Mio. € auf
7,0 Mio. € erhoht.

Der Personalaufwand im Berichtsjahr liegt mit 5,5 Mio. €
(V): 5,4 Mio. €) in der prognostizierten Hohe. Erist im
Vergleich zum Vorjahr um 0,1 (V): 0,2) Mio. € gestiegen,
was auf tarifliche Anpassungen zuriickzufithren ist.
Die Geschaftsfihrung der Stadt- und Wohnbau Service
GmbH beurteilt den Verlauf des Geschaftsjahres
zufriedenstellend.

1. VERMOGENSLAGE

Die Bilanzsumme hat sich im Berichtsjahr um 0,3 Mio. €
erhoht (V): 0,2 Mio. €), was auf der Aktivseite auf den
Aufbau von Guthaben bei Kreditinstituten in Hohe
von 0,5 Mio. € und einer Erhéhung der aktiven Steuer-
abgrenzung in Hohe von 0,1 Mio. € zuriickzufiihren
ist. Die Reduzierung der Forderungen gegeniber der
SWG um 0,3 Mio. € wird dadurch tberdeckt. Auf der
Passivseite der Bilanz haben sich insbesondere die
Rickstellungen um 0,2 Mio. € erhoht. Die Eigenkapital-
quote liegt bei 29,4 % (VJ: 29,8 %) unter Einbeziehung
des Jahresiiberschusses 2020.

Die Vermogenslage der Gesellschaft ist geordnet.

2. FINANZLAGE

Der Bestand an Zahlungsmitteln hat sich im Berichts-
jahr positiv entwickelt, da Forderungen zuriickgefiihrt

wurden. Der ausschlieBlich kurzfristige Finanzbedarf
wird durch die Guthaben auf den laufenden Geschafts-
konten gedeckt. Die Zahlungsfahigkeit war jederzeit

gegeben.

Die Finanzlage der Gesellschaft ist geordnet.

3. ERTRAGSLAGE

Der Jahresiiberschuss in Hohe von 72,3 T€ (V): 50,6 T€)
liegt im Rahmen der Erwartungen.

Die Ertragslage wird hauptsachlich durch die positiven
Beitrage aus dem Bereich Dienstleistungen und
Hausmeistertatigkeit bestimmt. Der leichte Anstieg
der Umsatzerlose konnte die ebenso leicht erhohten
Personalaufwendungen kompensieren.

Die Ertragslage der Gesellschaft ist geordnet.

C. PROGNOSE-, RISIKO- UND
CHANCENBERICHT

Das prognostizierte Geschaftsergebnis belduft sich
flir 2021 auf rund 30 bis 50 T€ und liegt somit auf
dem Niveau der bisherigen erzielten Ergebnisse und
Planungen.

Hinsichtlich der Entwicklung der Umsatzerldse und
des Personalaufwands erwartet die Unternehmens-
leitung bei der derzeitigen absehbaren Auftragslage
jeweils eine leichte Steigerung.

Aus der anhaltenden Corona-Pandemie ist grundsatz-
lich mit Risiken fiir die Geschaftsentwicklung und den
zukiinftigen Geschéftsverlauf zu rechnen, wenn sich
negative wirtschaftliche Entwicklungen auf Dauer ver-
festigen. Da die Stadt- und Wohnbau Service GmbH

Schweinfurt von Auftragen der Stadt- und Wohnbau

GmbH Schweinfurt abhédngig ist, bestehen aufgrund
der guten Auftragslage fir die geplanten Ergebnisse
der Gesellschaft keine besonderen Risiken.

Grundsatzlich bestehen Chancen in der Weiterent-
wicklung vor allem in den Bereichen Hausmeisterta-
tigkeit und Hausreinigung, da in den ndchsten Jahren
wegen des zunehmenden Anteils an dlteren Mietern
mit erhohter Dienstleistungsnachfrage zu rechnen
ist. Das Service-Angebot rund um die Immobilie und
rund um den Mieter soll bei Bedarf vervollstandigt
werden. Auch im Rahmen der Konversion kénnen
sich positive Aspekte ergeben.

D. VERWENDUNG VON
FINANZINSTRUMENTEN

Auf Fremdkapital in Form von Darlehen wird nicht zu-
rickgegriffen. Finanzinstrumente werden nur in Form
von Forderungen, Bankguthaben und kurzfristigen
Verbindlichkeiten eingesetzt.

Schweinfurt, 25. Januar 2021
Stadt- und Wohnbau Service GmbH Schweinfurt

vl
R Tooks

Alexander Forster
Geschaftsfihrer
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1. BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2020

A. Anlagevermdogen

I. Sachanlagen

Betriebs- und Geschéftsausstattung

Il. Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen
B. Umlaufvermégen

I. Vorrdte

Andere Vorrate

Il. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstdnde

1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen

3. Sonstige Vermogensgegenstande
davon mit einer Restlaufzeit mehr als 1 Jahr 0,00 € (VJ): 0,00 €)

C. Aktive Steuerabgrenzung

11l. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
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537,29

97.901,42

298.766,80

6.161,10

31.12.2020

€

499.051,00

537,29

101.821,19

402.829,32

1.361.234,59

255.000,00

2.620.473,39

31.12.2019

€ €

518,52 518,52

95.397,43

106.377,64

555.608,29

12.156,80

218.000,00

2.341.219,05

488.904,00

674.142,73

864.256,37

1. BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2020

A. Eigenkapital

I. Gezeichnetes Kapital

Il. Kapitalriicklage

11l. Gewinnriicklagen

Andere Gewinnriicklagen
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt: 50.559,73 €
(V): 45.164,16 €)

IV. Jahresiiberschuss

B. Riickstellungen

I. Riickstellungen fiir Pensionen
Il. Steuerriickstellungen

11l. Sonstige Riickstellungen 190.505,00

C. Verbindlichkeiten

. Verblndllchkelten aus Lieferungen und 39.441,40
Leistungen
1. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen 76.321.42
Unternehmen
11l. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern 60.255,69 € (V): 59.504,21 €)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit 114,19 € (V): 173,43 €)

1.434.755,00

59.469,88

31.12.2020

€

25.000,0

551.147,16

72.265,07

49.382,00

1.674.642,00

175.232,70

2.620.473,39
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122.186,46

1.285.981,00

36.120,00

147.470,00

13.244,61

100.392,19

59.677,63

31.12.2019

€

25.000,00

122.186,46

500.587,43

50.559,73

1.469.571,00

173.314,43

2.341.219,05
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2. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DIE ZEIT
VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2020

1. Umsatzerlose

........... Steuerpﬂmh“g
2. Sonstige betriebliche Ertrage
3. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen
4.’ Réhergébnfs

5. Personalaufwand

b) soziale Abgaben und Aufwendungen-
fir Altersversorgung und Unterstiitzung
davon fiir Altersversorgung 28.111,64 € (V): 83.808,26 €)

6. Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegen-

stande des Anlagevermdgens und Sachanlagen
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen

8. Betriebsergebnis

9. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

10. Zinsen und ahnliche Aufwendungen
9,00 € (V): 136.335,00 €)

davon aus Aufzinsung 132.28

11. Steuern vom Einkommen und Ertrag

davon aus Ertrag latente Steuern -37.000,00 € (VJ: -56.000,00 €)
12. Ergebnis nach Steuern
13. Sonstige Steuern

14. Jahresiiberschuss
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211.441,76 7.022.330,12

8.602,42

473.536,24

6.557.396,30

4.307.528,58

1.174.947,30 5.482.475,88

119.483,25

715.244,74

240.192,43

28.158,98

77.413,07

5.148,00

72.265,07

208.401,95 6.965.329,20
9.251,24

479.332,86

6.495.247,58

4.208.977,86

1.228.484,92 5.437.462,78

116.785,29

728.884,76

212.114,75

20.356,20

55.447,73

50.559,73

4.888,00

Jahresabschlusses

2020

A. ALLGEMEINE ANGABEN

Die Stadt- und Wohnbau Service GmbH Schweinfurt
ist beim Amtsgericht Schweinfurt unter HRB 4732
eingetragen. Die Gesellschaft ist zu 100 % eine Tochter
der Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt mit Sitz
in Schweinfurt.

Der Jahresabschluss wurde nach den fiir groRe
Kapitalgesellschaften im Sinne des § 267 Abs. 1 HGB
geltenden Vorschriften aufgestellt, da sich 100 %
der Gesellschaftsanteile mittelbar im Besitz einer
Gebietskorperschaft (Stadt Schweinfurt) befinden
(Art. 94 Abs. 1 Nr. 2 Bay. Gemeindeordnung). Fir die
Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamt-
kostenverfahren angewendet.

B. ERLAUTERUNGEN DER
BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSMETHODEN

Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Ver-
lustrechnung wurden folgende Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden angewandt:

Das Sachanlagevermégen wird zu Anschaffungs-

kosten bewertet und durch planméafiige Abschreibun-

gen gemindert.
Abschreibungen werden zeitanteilig linear vorge-
nommen.

Geringwertige Wirtschaftsguter, deren Anschaffungs-

kosten zwischen 251 und 800 Euro netto betragen,
werden im Zugangsjahr voll abgeschrieben und im
gleichen Jahr als Abgang behandelt.

Das Finanzanlagevermdgen wird zu Anschaffungs-
kosten bewertet.

Das Vorratsvermdgen wird nach Einstandspreisen
bewertet.

Forderungen und flissige Mittel werden zu Nominal-
werten bewertet.

Aus tempordren Differenzen zwischen Handels-
und Steuerbilanz resultieren ausschlieBlich
aktive latente Steuern — insbesondere bei den
Rickstellungen flr Pensionen und fir Altersteilzeit-
verpflichtungen. Aufgrund der Inanspruchnahme
des Wahlrechts des § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB werden
aktive latente Steuern angesetzt. Bei der Berechnung
wird ein durchschnittlicher Steuersatz von 28,76 %
(bei einem Hebesatz von 370 %) zugrunde gelegt.
Demzufolge wurden im Geschaftsjahr 2020 aktive
latente Steuern in Hohe von 37 T€ neu gebildet.

Das Eigenkapital wird zum Nennwert bilanziert.

Bei der versicherugsmathematischen Berechnung
der Riickstellung fiir Pensionen wurden die
Richttafeln 2018 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck ver-
wendet, ein Zinssatz von 2,30 % (November 2020),
eine jahrliche Steigerung der Gehélter um 2,4 %,
ein Pensionsalter von 65 Jahren und eine jéhrliche
Anpassung der Betriebsrenten um 2,4 % angesetzt.

Die Bildung der sonstigen Riickstellungen erfolgte
in Hohe des voraussichtlich notwendigen Erfiillungs-
betrags. Die erwarteten kiinftigen Preis- und Kosten-
steigerungen werden bei der Bewertung beriicksichtigt.
Bei der Riickstellung fiir Altersteilzeit wurde der
von der Bundesbank veroffentlichte Marktzinssatz mit
durchschnittlicher Restlaufzeit von 2,0 Jahren von 0,51 %
(Oktober 2020) verwendet. Kiinftige Erhohungen der
Gehalter und anderer Bestimmungsgrofien werden
mit durchschnittlich 2,0 % angenommen. Eine Fluk-
tuation wurde nicht unterstellt.

Die Verbindlichkeiten sind jeweils mit dem Erfiillungs-
betrag bewertet.
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C. ERLAUTERUNGEN
ZUR BILANZ

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen
betreffen den Gesellschafter SWG und wurden zu
Beginn des Jahres 2021 beglichen. Es handelt sich
im Wesentlichen um abgerechnete Dienstleistungen
fir das Facility Management, fir Hausmeister und fir
das Betriebs- und Heizkostenmanagement, die die
SWSG fir die SWG erbracht hat.

Samtliche Forderungen und sonstigen Vermégens-
gegenstdnde sind wie im Vorjahr innerhalb eines
Jahres fallig.

Nach § 253 Abs. 6 HGB besteht eine Ausschiit-
tungssperre in Hohe des Unterschiedsbetrages von
196,8 T€, um den die Pensionsriickstellung an-
wachst, wenn der Berechnung der durchschnittliche
Marktzinssatz der vergangenen sieben Jahre (1,60 %)
statt zehn Geschéftsjahre (2,30 %) zugrunde gelegt
wird. Des Weiteren besteht eine Ausschittungssperre
gem. § 268 Abs. 8 HGB in Hohe der aktivierten
latenten Steuern (255 T€).

Fur Steuern wird mit einer Nachzahlung fir das
Berichtsjahr und fiir das Vorjahr gerechnet.

Eine entsprechende Riickstellung wurde im Berichts-

jahr um 13,2 T€ auf 49,4 T€ erhoht.

Die sonstigen Riickstellungen enthalten insbe-
sondere Riickstellungen fiir Urlaub und Uberstunden
in Hohe von 80,5 T€ (V): 90,2 T€) und Riickstellungen
fur Altersteilzeit in Hohe von 79,6 T€ (V): 38,9 T€).

Verbindlichkeiten mit einer Restlaufzeit tiber einem
Jahr bestanden nicht.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen
Unternehmen betreffen den Gesellschafter SWG und
resultieren aus Umsatzsteuer wegen umsatzsteuer-
licher Organschaft und aus Abrechnungen.

D. ERLAUTERUNGEN ZUR GEWINN-
UND VERLUSTRECHNUNG

Bei den Umsdtzen der SWSG GmbH handelt es sich
bei rund 97 % um steuerfreie Innenumsatze mit der
100 % Beteiligung SWG GmbH.

Der Ertrag aus der Veranderung der bilanzierten

latenten Steuern wird in der Gewinn- und Verlust-
rechnung gesondert unter dem Posten “Steuern
vom Einkommen und vom Ertrag” als davon-
Vermerk ausgewiesen.

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung
sind im Geschaftsjahr keine Aufwendungen von
auflergewohnlicher GroBenordnung oder Bedeutung
enthalten.

In den sonstigen Zinsen und dhnlichen Ertrdgen sind
negative Zinsen auf Guthaben enthalten.

ANLAGESPIEGEL Anschaffungs- und Herstellungskosten Abschreibungen
Stand zum Stand zum Stand zum AfA im AfA AfA AfA kum.AfA zum Buchwert Buchwert
01.01.2020 Zugange Abgdnge Umb. Zuschr. 31.12.2020 01.01.2019 G'jahr Abgédnge Umb. Zuschr. 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020
Sachanlagen
Betriebsaustattung 513.410,66 9.524,14 17.255,35 0,00 0,00 505.679,45 407.606,66 31.299,56 17.078,77 0,00 0,00 421.827,45 105.804,00 83.852,00
ée”tri’e'b;aust'ét’tun'g"_ GWG e 000 B 958746 B 958746 . 0.’(.)0. - OOO B 000 . _— 000 B 958746 B 958746 : 000 . 000 ] 000 0,0.(.).. . 000 :
GeSChaﬁsausstattung B 000 000 OOO OOO OOO 000 000 B, 000 000 .......... 000 000 B 000 B 000 . 000
. GeSChaﬂsausstattung_ GWG B OOO 000 B 000 000 000 e 000 000 . . OOO e 000 000 000 e OOO . 000 . . 000
. Werkzeuge s e 144722 . . 000 B 50733 B 000 B 000 S 93989 B 144722 . . 000 B 50733 000 . 000 B 93989 . . 000 . . 000
. Werkzeuge,GWG s e 000 . 000 S, 000 000 000 e 000 B— 000 . . OOO e 000 000 000 e 000 . 000 . OOO
Kraftfahrzeuge e 117186739 11069523 5118760 000 000 123137502 78876739 7859623 . 5118760 vvvvvvvvvv 000 000 81617602 38310000 . 41519900
Sammelposten 428873 000 000 000 000 4.288,73 428873 0,00 000 000 000 428873 000 000
Sachanlagen insgesamt 1.691.014,00 129.806,83 78.537,74 0,00 0,00 1.742.283,09 1.202.110,00 119.483,25 78.361,16 0,00 0,00 1.243.232,09 488.904,00 499.051,00
Finanzanlagen
Andere Fmanzanlagen e 518,52 18’77 B 0,00 0,00 0,00 537’29 0,00 0’00 e 0’00 0’00 . 0’00 B 0’00 B 518’52 . B 537’29
Anlagevermogen insgesamt 1.691.532,52 129.825,60 78.537,74 0,00 0,00 1.742.820,38 1.202.110,00 119.483,25 78.361,16 0,00 0,00 1.243.232,09 489.422,52 499.588,29
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E. SONSTIGE ANGABEN

Die Zahl der durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer im Geschaftsjahr betrug:

Vollzeitbeschaftigte Teilzeitbeschéftigte Auszubildende Aushilfen

Die in § 285 Nr. 9 a) und b) HGB verlangten Angaben Gesamtbeziige

Uber die Bezlige von Mitgliedern und ehemaligen
Mitgliedern des Geschaftsfiihrungsorgans konnen
unterbleiben, wenn sich anhand dieser Angaben die
Beziige eines Mitgliedes dieser Organe feststellen
lassen (§ 286 Abs. 4 HGB).

a) des Geschaftsfiihrungsorgans keine Angaben

b) friiherer Mitglieder des
Geschaftsfiihrungsorgans keine Angaben

Als Abschlusspriiferhonorar wurden 7,5 T€ (Gesamt-
bruttovergiitung inkl. Auslagen) als Aufwand erfasst.

Mitglieder der Geschéftsfiihrung
Alexander Forster, Geschaftsfihrer

Nachtragsbericht

Es sind keine besonderen Vorgange mit Auswirkung
auf den Jahresabschluss nach dem Schluss des Ge-
schaftsjahres eingetreten.

Gewinnverwendungsvorschlag der Geschifts-
fiihrung

Die Geschaftsfithrung schldagt vor, den Jahresiiber-
schuss in Hohe von 72.265,07 € in die Anderen
Gewinnrlcklagen einzustellen.

Schweinfurt, 25. Januar 2021
Stadt- und Wohnbau Service GmbH Schweinfurt

|
/f%’fn%?éf

Alexander Forster
Geschaftsfuhrer
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BESTATIGUNGSVERMERK
DES UNABHANGIGEN
ABSCHLUSSPRUFERS

An die Stadt- und Wohnbau Service GmbH Schweinfurt,
Schweinfurt

PRUFUNGSURTEILE

Wir haben den Jahresabschluss der Stadt- und
Wohnbau Service GmbH Schweinfurt, Schweinfurt,
— bestehend aus der Bilanz zum 31.12.2020 und der
Gewinn- und Verlustrechnung fir das Geschaftsjahr
vom 1.1. bis 31.12.2020 sowie den Anhang, ein-
schlieilich der Darstellung der Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden — gepriift. Dariiber hinaus
haben wir den Lagebericht der Stadt- und Wohnbau
Service GmbH Schweinfurt, Schweinfurt, fiir das
Geschaftsjahr vom 1.1. bis 31.12.2020 gepriift. Die
ibrigen Teile des Geschaftsberichts, mit Ausnahme
des gepriften Jahresabschlusses, des gepriiften
Lageberichts sowie unseres Bestatigungsvermerks,
haben wir in Einklang mit den deutschen gesetz-
lichen Vorschriften nicht inhaltlich geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der
Priifung gewonnenen Erkenntnisse

- entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen
wesentlichen Belangen den deutschen, fir Kapital-
gesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vor-
schriften und vermittelt unter Beachtung der deut-
schen Grundsédtze ordnungsmafiger Buchfiihrung
ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermégens- und Finanzlage der Gesellschaft
zum 31.12.2020 sowie ihrer Ertragslage fiir das Ge-
schéftsjahr vom 1.1. bis zum 31.12.2020 und

- vermittelt der beigefiigte Lagebericht insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft.
In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebe-
richt in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht
den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt
die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwick-
lung zutreffend dar.

Gemaf § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkldren wir, dass
unsere Prifung zu keinen Einwendungen gegen die
OrdnungsmaégRigkeit des Jahresabschlusses und des
Lageberichts gefthrt hat.

GRUNDLAGE FUR DIE PRUFUNGSURTEILE

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses
und des Lageberichts in Ubereinstimmung mit

§ 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftspriifer IDW) festgestellten deutschen
Grundsatze ordnungsmafiger Abschlussprifung
durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen
Vorschriften und Grundséatzen ist im Abschnitt ,Ver-
antwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts” unseres
Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben.
Wir sind von dem Unternehmen unabhangig in
Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrecht-
lichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben
unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in
Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfillt.
Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten
Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind,
um als Grundlage fir unsere Prifungsurteile zum
Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

SONSTIGE INFORMATIONEN

Der gesetzliche Vertreter ist fir die sonstigen
Informationen verantwortlich. Die sonstigen Infor-
mationen umfassen die brigen Teile des Geschfts-
berichts, mit Ausnahme des gepriiften Jahresab-
schlusses, des gepriiften Lageberichts sowie unseres
Bestdtigungsvermerks.

Unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und
Lagebericht erstrecken sich nicht auf die sonstigen
Informationen; dementsprechend geben wir weder
ein Prifungsurteil noch irgendeine andere Form von
Priifungsschlussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Prifung haben wir
die Verantwortung, die sonstigen Informationen
zu lesen und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen
Informationen

- wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresabschluss,
Lagebericht oder unseren bei der Priifung erlangten

Kenntnissen aufweisen oder

- anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.
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VERANTWORTUNG DES GESETZLICHEN VERTRETERS
FUR DEN JAHRESABSCHLUSS UND DEN LAGEBERICHT

Der gesetzliche Vertreter ist verantwortlich fir

die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den
deutschen, flr Kapitalgesellschaften geltenden han-
delsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen
Belangen entspricht, und dafir, dass der Jahresab-
schluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze
ordnungsmafiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen
Verhdltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.
Ferner ist der gesetzliche Vertreter verantwortlich fur
die internen Kontrollen, die er in Ubereinstimmung
mit den deutschen Grundsatzen ordnungsmafiger
Buchfiihrung als notwendig bestimmt hat, um die
Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermoglichen,
der frei von wesentlichen — beabsichtigten oder
unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses ist der
gesetzliche Vertreter daftir verantwortlich, die
Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unter-
nehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren hat er
die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang
mit der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit,
sofern einschldgig, anzugeben. Dariiber hinaus

ist er daftir verantwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der
Unternehmenstéatigkeit zu bilanzieren, sofern dem
nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten
entgegenstehen.

AufSerdem ist der gesetzliche Vertreter verantwort-
lich fir die Aufstellung des Lageberichts, der
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen
Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht,
den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht
und die Chancen und Risiken der zukinftigen Ent-
wicklung zutreffend darstellt. Ferner ist der gesetz-
liche Vertreter verantwortlich fiir die Vorkehrungen
und MaBnahmen (Systeme), die er als notwendig
erachtet hat, um die Aufstellung eines Lageberichts
in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden
deutschen gesetzlichen Vorschriften zu erméglichen,
und um ausreichende geeignete Nachweise fir die
Aussagen im Lagebericht erbringen zu konnen.
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VERANTWORTUNG DES ABSCHLUSSPRUFERS FUR
DIE PRUFUNG DES JAHRESABSCHLUSSES UND
DES LAGEBERICHTS

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit
dartiber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als
Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten oder
unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist, und
ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild
von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen
wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss
sowie mit den bei der Priifung gewonnenen Erkennt-
nissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen
Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken
der zuktnftigen Entwicklung zutreffend darstellt,
sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der
unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss und
zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf3 an Sicher-
heit, aber keine Garantie daftir, dass eine in Uberein-
stimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten
deutschen Grundséatze ordnungsméaBiger Abschluss-
prifung durchgefiihrte Prifung eine wesentliche
falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstel-
lungen konnen aus VerstdRen oder Unrichtigkeiten
resultieren und werden als wesentlich angesehen,
wenn verninftigerweise erwartet werden kénnte,
dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grund-
lage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts
getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von
Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung iben wir pflichtgemaBes
Ermessen aus und bewahren eine kritische Grund-
haltung. Dariiber hinaus

- identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesent-

licher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter — falscher
Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht,
planen und fithren Priifungshandlungen als Reaktion
auf diese Risiken durch sowie erlangen Prifungs-
nachweise, die ausreichend und geeignet sind, um
als Grundlage fur unsere Prifungsurteile zu dienen.
Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen
nicht aufgedeckt werden, ist bei Verstoen hoher

als bei Unrichtigkeiten, da Verstof3e betrligerisches

Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Un-
vollstandigkeiten, irrefiihrende Darstellungen bzw.
das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten
kdnnen.

- gewinnen wir ein Verstdandnis von dem fir die
Priifung des Jahresabschlusses relevanten internen
Kontrollsystem und den fiir die Prifung des Lage-
berichts relevanten Vorkehrungen und Mafnahmen,
um Prifungshandlungen zu planen, die unter den
gegebenen Umstdnden angemessen sind, jedoch
nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksam-
keit dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

- beurteilen wir die Angemessenheit der von dem
gesetzlichen Vertreter angewandten Rechnungs-
legungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von
dem gesetzlichen Vertreter dargestellten geschatz-

ten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

- ziehen wir Schlussfolgerungen tber die Ange-
messenheit des von dem gesetzlichen Vertreter
angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der
Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit sowie, auf
der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob
eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang
mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die
bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesell-
schaft zur Fortflihrung der Unternehmenstatigkeit
aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen,
dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind
wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die
dazugehorigen Angaben im Jahresabschluss und

im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls
diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges
Prufungsurteil zu modifizieren.

Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der
Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungs-
vermerks erlangten Priifungsnachweise. Zukiinftige
Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu
fihren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmens-
tatigkeit nicht mehr fortfiihren kann.

- beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau
und den Inhalt des Jahresabschlusses einschlielich
der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zu-
grunde liegenden Geschaftsvorfalle und Ereignisse

so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beach-
tung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger
Buchfiihrung ein den tatsdchlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

- beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit

dem Jahresabschluss, seine Gesetzesentsprechung
und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des

Unternehmens.

- fihren wir Prifungshandlungen zu den von dem
gesetzlichen Vertreter dargestellten zukunftsorien-
tierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis aus-
reichender geeigneter Priifungsnachweise vollziehen
wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten
Angaben von dem gesetzlichen Vertreter zugrunde
gelegten bedeutsamen Annahmen nach und
beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunfts-
orientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein
eigenstandiges Prifungsurteil zu den zukunftsorien-
tierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden
Annahmen geben wir nicht ab.

Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko,
dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den zukunfts-
orientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fir die Uberwachung Verant-
wortlichen unter anderem den geplanten Umfang
und die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame
Priifungsfeststellungen,

einschlieBlich etwaiger Mangel im internen Kontroll-
system, die wir wahrend unserer Priifung feststellen.

Berlin, 17. Februar 2021
GdW Revision Aktiengesellschaft

Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

/ﬂf&lﬁ/

(gez. S ) (gez. Gebhardt)
Wirtschafgsprifer Wirtschaftsprifer
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Seit Herbst 2020 unterstiitzt uns der Wohnbau Willi
bei unseren Projekten. Ab sofort wird er immer
haufiger im Zusammenhang bei den Themen ,be-
zahlbar Wohnraum?, ,Sicherheit* und ,Nachhaltigkeit’
auftauchen. Der Wohnbau Willi prasentiert hier u. a.
unsere Modernisierungs- oder auch Mieterstrompro-
jekte. Er ist dabei viel mehr als ein Maskottchen: mit
echtem Schweinfurter Dialekt, viel Liebe zum Detail
und einer klaren Sprache transportiert er die Unter-
nehmenswerte auf charmante und nachvollziehbare
Weise — und das auch fir Leute, die im alltaglichen
Leben mit der Wohnungswirtschaft nur dann zu tun
haben, wenn sie einen Mietvertrag abschliefien.
Frech und charmant besetzt der Wohnbau Willi so die
Themenfelder, die uns die kommenden Jahre noch
viel intensiver beschéftigen werden: Nachhaltigkeit,
Kostensteuerung, Planungssicherheit und Vielfalt. Mit
dem Wohnbau Willi wollen wir in Schweinfurt dem
sozial orientierten Wohnungsbau ein Gesicht geben.
In diesem Sinne:

Willkommen an Bord, lieber Wohnbau Willi!

HERAUSGEBER

Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt
KlingenbrunnstraBe 13, 97422 Schweinfurt
Telefon: 09721 726-0

Telefax: 09721 726-111
www.swg-schweinfurt.de

V.1.S.d.P.: Julia Brimer

TEXTE

Stefanie Schwertberger,
Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt

BILDER

[llustrationen: Andrea Wan,
Wohnbau Willi: Gerryland AG

GESTALTUNG

REUTER x BOBETH
Markendesign
www.reuterbobeth.de

PRODUKTION

CO,-neutraler Druck
gedruckt in der Region
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