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Vorsitzender des Aufsichtsrats
Sebastian Remelé
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Sehr geehrte Leserinnen,

Sehr geehrte Leser,

das vergangene Jahr war anspruchsvoll. Nach zwei
Jahren Pandemie und den Einschrankungen und Ein-
griffen in unseren Alltag, war es an der Zeit durchzu-
atmen. Dann brach ziemlich genau vor einem Jahr in
Europa der Krieg aus.

Samtliche als selbstverstandlich erachteten Ge-
gebenheiten wurden hierdurch in Frage gestellt.
Plotzlich wurde man sich schmerzlich der Abhan-
gigkeit Deutschlands gegeniiber anderen Nationen
bewusst. Lebensmittel, Energie und Bauteile, alles
Dinge, die kurzfristig nicht mehr unbegrenzt zur
Verfligung standen.

Bemerkenswert war der Umgang mit der neuen Situ-
ation. Statt Resignation zog eine Welle der Solidaritat
durch Schweinfurt. Die ersten ukrainischen Flicht-
linge wurden auch mithilfe der Stadt- und Wohnbau
GmbH Schweinfurt schnell und unkompliziert unter-
gebracht. Die Birgerinnen und Biirger spendeten
Unmengen von Mébeln und Dingen fiir den Alltags-
gebrauch und hief3en die vorwiegend Frauen und
Kinder herzlich willkommen.

Solche Momente machen trotz aller Dramatik stolz!

Sie zeigen mir deutlich, dass Zusammenhalt mehr als
nur eine Phrase ist; gleichzeitig machen Situationen
wie diese aber auch deutlich, wie gut die Schnitt-

stellen zwischen der Stadt Schweinfurt und ihren
Tochtern funktionieren. Der erhebliche Zeitdruck und
die unklaren Regelungen haben ein dynamisches
und unbirokratisches Vorgehen gefordert. Beides
konnten wir aufgrund der jahrzehntelangen vertrau-
ensvollen Zusammenarbeit im Stadtkonzern leisten.

Mit der Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt haben
wir als Stadt Schweinfurt einen starken und verldss-
lichen Partner an der Seite, der die Menschen und ihre
Bediirfnisse gerade in schwierigen Situationen nicht
aus den Augen verliert. Der sozialorientierte Woh-
nungsbau fangt oftmals da an, wo private Vermieter
an ihre Grenzen stofRen. Diese wichtige Aufgabe ist
nicht immer leicht. Bezahlbarer Wohnraum ist eine
entscheidende Grundlage fir eine funktionierende
Stadtentwicklung, gleichzeitig steigen aber auch die
Anforderungen an den Wohnbau. Wohnen muss nicht
mehr nur giinstig, sondern auch angemessen und im
besten Falle klimaneutral und nachhaltig sein. Die
Vergangenheit hat bewiesen, dass unsere SWG Zu-
kunftsthemen ohne Scheu angeht — ich bin mir sicher,
dass sie auch die kiinftigen Herausforderungen solide
meistern wird. Dafiir ein herzliches Dankeschdn.
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Vorwort des Geschaftsfiihrers

In der Corona Krise hat sich die Wohnungswirtschaft
erstaunlich robust gezeigt. Konkret konnte die SWG
den Geschaftsbetrieb zu jeder Zeit aufrechterhalten
und die geplanten Bauprojekte und Arbeiten rund
um die Wohnungen und Liegenschaften konnten
alle im zeitlichen Rahmen realisiert werden. Mit dem
Einmarsch der russischen Truppen in die Ukraine im
Februar 2022 zeigte sich jedoch, wie sensibel selbst
eine so widerstandfahige Branche wie die Wohnungs-
wirtschaft auf externe Einfliisse reagiert.

Tatsachlich haben sich in Folge des Ukraine Kriegs
auch zahlreiche Auswirkungen bis nach Schweinfurt
ergeben. Steigende Energie- und Baukostenpreise
aufgrund gestorter Lieferketten und Unsicherheiten
seitens der Mieter waren schnell die Folge.

Begriffe wie EnSikuMaV und EnSimiMaV sorgen bei
den Mitarbeitern vielleicht fir Stirnrunzeln — einige
Kunden fithlen sich mit solchen Konstrukten und den
dazugehdrigen verpflichtenden Informationsschrei-
ben jedoch schlichtweg (iberfordert.

Im Nachhinein hat sich unsere Meinung bestatigt,
dass die Umsetzung unserer Reorganisation auch
wahrend der Corona Pandemie die richtige Entschei-
dung war, um fir die Herausforderungen der Gegen-
wart und der Zukunft gewappnet zu sein.

Eine Organisationsanderung wahrend einer Pande-
mie durchzufithren ist kein Ding der Unmoglichkeit,
jedoch auch kein wirklich empfehlenswertes Unter-

fangen. Wir haben uns dennoch dazu entschieden.
Der Reorganisation vorausgegangen sind zwei Jahre
Vorbereitung und Planung durch hausinterne Pro-
jektgruppen und Schulungen in allen Bereichen der
Belegschaft. Wir waren Anfang 2020 perfekt auf das
Go-Live vorbereitet, als und die Pandemie erreichte.

Nun wiederum zwei Jahre nach der Umsetzung,
konnen wir berichten: ja, es funktioniert! Wir sind
flexibler, schneller und kundenfreundlicher. Die
Kundenbeschwerden nehmen ab, die Mitarbeiter-
zufriedenheit wachst. Dies erméglichte uns auch die
zum Jahresende 2022 durchgefiihrte Ubernahme der
Wohnungseigentumsverwaltungen von der Sparkasse
Schweinfurt-HaBberge und einiger Mitarbeiter.

Mein herzlicher Dank gilt daher allen Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern der SWG, die mit uns den Weg ge-
meinsam gegangen sind. Ohne dieses starke persén-
liche Engagement ware die Umstellung in diesen
Zeiten nicht moglich gewesen.

Die Herausforderungen werden auch kiinftig nicht
weniger werden, wir als SWG konnen ihnen jedoch
nun flexibler entgegentreten.

Geschaftsfuihrer
Alexander Forster
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Bauprojekte schreiten weiter voran

Die acht Mitglieder des Aufsichtsrats kamen im
Geschéftsjahr 2022 zu drei ordentlichen und zwei
auBerordentlichen Sitzungen zusammen und nahmen
die satzungsgemaf’ vereinbarten und ihnen nach dem
Gesetz obliegenden Aufgaben wahr. In den Sitzungen
wurden die wirtschaftlichen, finanziellen, organisa-
torischen und personellen Fragen des Jahres mit der
Geschaéftsfiihrung der SWG Schweinfurt beraten und
die notigen Beschliisse dazu gefasst. Mit Wirkung zum
01.06.2022 gab es einen Wechsel im Aufsichtsrat.
Joachim Schmidl folgt auf Marietta Eder.

Gemaf3 Auftrag wurden die vorliegenden Jahresab-
schliisse der SWG und der SWSG sowie deren Lage-
berichte durch den beauftragten Abschlussprtifer, die
GdW Revision AG aus Berlin, geprift und beurteilt. Die
Priifung hat zu keinerlei Einwanden gefiihrt.

Es wurde festgestellt und testiert, dass der Jahresab-
schluss den gesetzlichen Vorschriften entspricht, dass
darin die Grundsatze ordnungsgemafer Buchfiihrung
eingehalten wurden und dass er ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft widerspiegelt.
Jahresabschluss, Lage- und Priifbericht wurden vom
Aufsichtsrat in seiner ordentlichen Sitzung am
14.03.2023 ohne Einwdnde genehmigt.

Der Aufsichtsrat dankt der Geschaftsfithrung und allen
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der SWG und SWSG
fur die geleistete Arbeit und hebt das vertrauensvolle
Zusammenwirken hervor.

< EAIAATATATAS,

Mitglieder

Mitglieder des

Sebastian Remelé
Oberbiirgermeister,
Vorsitzender AR, Schweinfurt
01.01.2022 — 31.12.2022

Barbara Mantel
Heilpraktikerin, Stadtratin,
Schweinfurt

01.01.2022 — 31.12.2022

Oliver Schulte
Selbststandiger Unternehmer,
Stadtrat, Schweinfurt
01.01.2022 — 31.12.2022

Stefan Funk

Stadtrat, Bezirksrat, Geschéftsleiter,
Dipl.-Verwaltungswirt (FH), stellvertr.
Vorsitzender AR, Schweinfurt
01.01.2022 — 31.12.2022

Adolf Schén

Polizeibeamter a. D., Stadtrat,
Schweinfurt

01.01.2022 — 31.12.2022

Ludwig Paul

Hauptgeschaftsfihrer,
Handwerkskammer fiir Unterfranken,
Bergrheinfeld

01.01.2022 — 31.12.2022
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Hans Willacker

1. Vorsitzender a. D.,

|G Bauen-Agrar-Umwelt,

Bezirk Mainfranken, Hergolshausen
01.01.2022 — 31.12.2022

Marietta Eder
Gewerkschaftssekretarin,
Stadtratin, Schweinfurt
01.01.2022 — 31.05.2022

Joachim Schmidl
Stadtrat, Rechtsanwalt, Schweinfurt
ab 01.06.2022 — 31.12.2022
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Die SWG in Zahlen

und Fakten

Frauenanteil 0
im Unternehmen ' 6 /O

100% 4.858

kommunal Wohnungen

KUNDENGRUPPEN
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AaAs N

Schweinfurter
Bevélkerung Wohnungseigentiimer*innen
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Projekte/
Grundsatzangelegenheiten/ Stadt- und Wohnbau
Compliance Service GmbH
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Berichte/Finanzen/Controlling Koordination Kultur/
Bildung/Verwaltung
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Bauplanung/Bauleitung
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Wohnflache eingene Bestdnde
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Wir haben unser

Kerngeschaft neu
organisiert

Griinde fiir die Reorganisation

INTERN EXTERN

i Schnellere und
Alterstruktur verteiltes Wissen gesteigerte

Feedbackkultur dynamischere
Abldufe
verdndertes Vertretungs- gesteigerte
Kundenverhalten regelung Anspruchshaltung

Empfang

Q O Der Empfang war viele Jahre unser Dreh-

und Angelpunkt in der Geschaftsstelle.
Mieter, Mietinteressenten und Geschafts-
partner werden hier herzlich begriifit und
an den jeweiligen Bereich weitergeleitet.

Start des Prozesses
Februar 2017

Griindung interne Arbeitsgruppe

12
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MIET- UND FACILITY
OBJEKTVERWALTUNG L LR S MANAGEMENT

3z & A

/
\

: Kerngeschaft
Prozessevalwerung

Drei separate Teams kiimmerten sich um
die Anliegen unserer Mieter im Eigenbe-
stand, der Eigentiimer und die Liegen-
schaften der Stadt und der Stadtwerke
Schweinfurt. Unsere Immobilienkaufleute
waren jederzeit telefonisch erreichbar.

Zentrale Dienste
Kerngeschaft

Mietanpassungen, Sollstellungen, Mie-
tenbuchhaltung und das Forderungsma-
nagement flr die eigenen Liegenschaften Softwareauswahl
wurden zentral im Bereich Zentrale Diens-
te Kerngeschaft bearbeitet. Der Abstim-
mungsaufwand mit den Kolleginnen und
Kollegen im Kerngeschaft war enorm.

Mov FM
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Die Einfiihrung

des First Level
Supports

Das SWG
Servicecenter

Gerade die telefonischen Anfragen der Kunden
kosten extrem viel Zeit und machen das strukturierte
Arbeiten im Immobilienmanagement schwer. Das
neue Servicecenter ist nun erster Anlaufpunkt fir alle
Kunden — unabhangig ob Mieter im Eigenbestand,
Wohnungseigentiimer oder die Kollegen und Kollegin-
nen der Stadt und Stadtwerke Schweinfurt. Ein Team
aus vier Stammmitarbeitern begriit unsere Kunden
personlich oder nimmt telefonisch Anliegen jeder Art

auf. Die allermeisten Fragen konnen hier direkt geklart
werden. Alles was komplexer ist oder mehr Zeit in
Anspruch nimmt, wird tber ein Ticketsystem an den
verantwortlichen Immobilienkaufmann weitergeleitet.
Hierzu haben wir die Prozesse optimiert, Reaktionszei-
ten definiert und die Bearbeitungstiefe der jeweiligen
Abteilung festgelegt. Ubrigens vereinbart unser
Servicecenter gern auch personliche Termine mit dem
jeweiligen Ansprechpartner im Haus.

Anrufe monatlich

14
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Servicecentermitarbeiter

Schulungen

\

Empfang

Unseren Empfang gibt es natirlich auch
weiterhin! Die Begriiiung der Geschafts-
kunden, die Post- und Paketannahme
und die Materialbesorgung fiirs Haus
laufen weiterhin iber den Empfang, der
so fiir einen reibungslosen Ablauf im
Biroalltag sorgt.
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Erstlosungsrate

Unser Servicecenter beantwortet rund 55 %
der Kundenanfragen ad hoc. Namens-
anderungen, Auskiinfte zum Mieterkonto
und sonstige wichtige, aber zeitintensive
Arbeiten, werden direkt von den freundli-
chen Damen im Servicecenter beantwortet.
Die Bearbeitungsrate liegt sogar bei 65 %.

Gebietsiibergaben
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Betriebsanderung

Die Generalisten

Wohnungen im Eigenbestand, WEGs oder &ffentli-
che Liegenschaften — klar, jedes Gebaude hat seine
Spezifika und Eigenheiten; letztendlich geht es aber
immer um die Dienstleistung an und rund um die
Immobilie. Daher haben wir uns entschieden die drei
ehemals separaten Teams aufzulésen und unsere
Spezialisten zu Generalisten zu machen. Unsere
Immobilienmanager betreuen und verwalten nun
jeweils unsere eigenen Bestande, Wohnungen nach

16

Umsetzung des

Second Level
Supports

O@ Bereich

dem WEG und Liegenschaften im Rahmen des Faci-
lity Management fur die Stadt und die Stadtwerke.
Viel Arbeit und eine spannende Aufgabe — wer kann
schon von sich sagen, dass er sich um Wohnungen,
Bushaltestellen und das Eisstadion kiimmert. Das
Service Center ist hier ein wichtiger Baustein, um
strukturiertes Arbeiten zu ermoglichen und konzen-
triert die kniffeligen Falle abzuarbeiten.
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Juli 2020
Go-Live

Immobilienmanagement

Drei Teams mit durchschnittlich vier Mitarbei-
terinnen und Mitarbeitern beantworten kom-
petent und kundenorientiert alle Anliegen,

die nicht direkt im Servicecenter beantwortet
werden konnen.

R

I

FACILITY

MIET- UND

DRITTVERWALTUNG

OBJEKTVERWALTUNG MANAGEMENT

\
/
-

] D@] D@]

Aufgabe
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Evaluation

L
Teamiibergreifende

Bearbeitung

Und wenn dann doch mal die Krankheits-
welle zuschlagt, helfen sich die Teams
untereinander aus. Da jeder Sachbearbeiter
alle Bereiche der Immobilienbewirtschaf-
tung kennt, ist das kein Problem mehr.

19
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Unterstiitzung durch

das Backoffice

Nichts bleibt liegen

Auch den Bereich Zentrale Dienste Kerngeschaft
haben wir im Zuge der Reorganisation neu gedacht
und angepasst. Wahrend sich die Zentralen Dienste
Kerngeschaft ehemals um den eigenen Bereich
gekiimmert haben, ist das Backoffice jetzt fiir alle
Dienstleistungen rund um die Immobilie zustandig
— unabhdngig vom Kunden. Hierzu haben wir das
Backoffice in das generelle und das spezialisierte
Backoffice unterteilt. Das spezialisierte Backoffice

vereinbart Ratenzahlungen, halt Kontakt zu externen
Rechtsanwalten in Mietangelegenheiten und betreibt
das Forderungsmanagement. Das generelle Back-
office unterstiitzt das Immobilienmanagement bei
Massenanschreiben und Aushangen, erstellt die Miet-
vertragsvorlagen und digitalisiert die Eingangspost
firs Kerngeschaft. Auch schriftliche Kundenanfragen
werden durchs generelle Backoffice in der gleichen
Prozesstiefe wie im Servicecenter beantwortet.

Weiterentwicklung
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Was sich durch die

Umstrukturierung
verandert hat

Aller Anfang
ist schwer

Veranderungen sind nie leicht — gerade dann, wenn tenten Ansprechpartner und kénnen ihr Anliegen
man sein Aufgabengebiet bisher aus dem Effeff platzieren. Kann ihnen nicht direkt beim Erstkontakt
beherrscht hat. Gelohnt haben sich die Anstrengun- geholfen werden, sorgen optimierte Prozesse dafiir,
gen aber trotzdem! Uber 8o Stunden Schulungen dass ihr Anliegen schnellstmoglich und kundenorien-
fir jeden Mitarbeiter im Kerngeschaft — fachlich, tiert bearbeitet wird. Eine hervorragende Immobilien-
organisatorisch und auch persénlich — machen die dienstleistung und Kundenfreundlichkeit werden
Idee zum Erfolgskonzept. Unsere Kunden erreichen hierbei grogeschrieben und das liberzeugt auch
wahrend den Geschéftszeiten immer einen kompe- unsere Kunden!

2,5 Jahre 8oh 2
Vorbereitung Schulungen Projektgruppen
pro Person

20
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KUNDENVORTEILE

=

Kompetentere

Mitarbeitende

Schnellere

Bearbeitung

2

bessere grofdere

Erreichbarkeit Kontinuitat

VORTEILE FUR DIE SWG

VWYY

Motiviertere Mitarbeitende

Im Sinne der Kunden

Schneller, héher, weiter — das gilt seit
Jahren auch fiir die Kundenkommunikation.
Zunehmende gesetzliche Forderungen
machen die Arbeit unserer Teams nicht
leichter. Die Reorganisation ermoglicht uns
aber eine bessere Erreichbarkeit und mehr
Kontakt mit unseren Kunden — und mit-
einander sprechen ist auch beim Wohnen
das A und O.
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Jahresabschluss

der SWG 2022
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1. Bilanz zum 31. Dezember 2022
AKTIVA 31.12.2022 31.12.2021
€ € € €
A. Anlagevermogen
.......... Il:ul;l;lmaterielle Vermégensgegenstdnde 37.888,00 47.218,00

1l. Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundsticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

117.907.820,33

118.639.950,33

2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen

27.827.858,73

29.967.860,37

Bauten
3. Technische Anlagen und Maschinen 83.737,00 88.812,00
4. Betriebs- und Geschaftsausstattung 440.152,00 341.757,00

5. Anlagen im Bau

23.191.637,13

14.459.454,57

6. Bauvorbereitungskosten 52.975,00 51.382,00
............... 7 Geleistete Anzahlungen 0,00 169.504.180,19 0,00 163.549.216,27
............... I;fﬁanzanlagen
1 Anteile an verbundenen Unternehmen 147.186,46 147.186,46
............... e 34.299,00 40.347,22
............... 3 Andere Finanzanlagen 4.200,00 185.685,46 4.200,00 191.733,68
B. Umlaufvermégen
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrdte
............... 1 Unfertige Leistungen 8.207.363,99 B S
............... 2 Andere Vorrate 44.743,11 8.252.107,10 88.122,90 8.305.656,87
1l. Forderungen und sonstige
Vermégensgegenstdnde
............... 1 R 215.819,39 358.716,50
............... 2 Forderungen aus Betreuungstatigkeit 254.688,27 105.008,11
3. Eg(rjdf;]srlﬁigeanus anderen Lieferungen 0,00 85,68
4. S(;rt(ii:léﬂiqe:ngegen verbundene 110.947,25 152.340,83
............... 5 Forderungen gegen Gesellschafter 55.490,05 256.870,56

6. Sonstige Vermodgensgegenstande

2.133.465,88

2.770.410,84

2.083.160,66

2.956.182,34

Ill. Fliissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

5.080.797,40

3.674.054,00

C. Rechnungsabgrenzungsposten

86.135,57

87.470,04

1l. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

137.666,52

223.802,09

140.858,89

228.328,93

186.054.871,08

178.952.390,09

Jahresabschluss der SWG
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1. Bilanz zum 31. Dezember 2022
PASSIVA 31.12.2022 31.12.2021

A. Eigenkapital

3.000.000,00

3.000.000,00

6.750.000,00

6.750.000,00

1. Gesellschaftsvertragl./
satzungsméfige Ricklagen *)

*) davon aus Jahresiiberschuss eingestellt:
200.000,00 € (VJ: 200.000,00 €)

5.060.675,30

4.860.675,30

2. Andere Gewinnriicklagen +)
+) davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt:
1.772.024,50 € (V): 1.401.834,35 €)

39.520.010,54

44.580.685,84

37.747.986,04

42.608.661,34

IV. Bilanzgewinn

1.768.584,75

1.772.024,50

B. Sonderposten fiir Investitionszuschiisse
zum Anlagevermogen

224.193,38

234.302,64

C. Riickstellungen

I. Riickstellungen fiir Pensionen und
dhnlichen Verpflichtungen

2.505.264,00

2.287.021,00

Il. Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung

14.996.000,00

14.996.000,00

1ll. Sonstige Riickstellungen

5.548.356,00

23.049.620,00

5.769.605,00

23.052.626,00

D. Verbindlichkeiten

92.560.259,29

85.340.722,67

2.897.741,47

3.455.997,14

8.606.462,46

8.592.927,99

93.382,92

92.330,07

V. Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

556.144,84

1.643.337,22

1.152.979,07

1.626.729,28

VII. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen
Unternehmen

459.596,62

467.852,33

VIII. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern 151.114,64 € (V): 105.132,89 €)
davon im Rahmen soz. Sicherheit 0,00 € (VJ: 0,00 €)

157.332,64

106.483.899,31

111.350,89

101.331.247,59

E. Rechnungsabgrenzungsposten

197.887,80

203.528,02

186.054.871,08

178.952.390,09
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2. Gewinn- und Verlustrechnung fiir die
Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2022

. Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung

31.162.840,31

30.463.633,58

b) aus Betreuungstatigkeit

5.545.720,34

5.412.177,11

. Erhéhung oder Verminderung des Bestandes an zum

Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen und
unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen

. Andere aktivierte Eigenleistungen

. Sonstige betriebliche Ertrage

. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen

und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

14.551.547,24

14.333.475,00

b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke

¢) Aufwendungen fiir andere Lieferungen

u. Leistungen 5.149.783,85 19.701.331,09 5.055.572,39 19.389.047,39
N 6 Rohergebnis 19.399.45;,;;.“ 18867214,13
7. Personalaufwand
...... a) Lohne und Gehéltér 5.453.565,22 ‘ 5.244.389,38
...... b) soziale Abgaben Llnd Aufwendungen ‘
fur Altersversorgung und Unterstiitzung 1.675.567,41 7.129.132,63 1.450.966,90 6.695.356,28

davon fiir Altersversorgung 202.927,00 € (V): 75.015,52 €)

. Abschreibungen auf immaterielle

Vermégensgegenstdande des Anlagevermégens und
Sachanlagen

9. Sonstige betriebliché Aufwendungen 3.428.841,24 3.139.289,80
10 Betriebsergebnis H 3.233‘945;‘;;“ 3.41 5955,97
11. Ertrdge aus anderen Wertpapieren und

Ausleihungen des Finanzanlagevermogens 341,78 395,54

12 Sonstige Zinsen und"é\hnliche Ertrage 5459,15 17464,86
davon fiir Abzinsungen 1.110,53 € (V): 820,68 €)

13 Zinsen und éhnliche'Aufwendungen 1.250‘21:".“,;6% 1417267,58
davon fiir Aufzinsungen 77.644,27 € (V): 195.193,17 €)

14, Ergebnis nach Steuern 1.978.618,30 1.981.619,07
15. Sonstige Steuern 10.033,55 9.594,57
16. Jahresiiberschuss 1.968.584,75 1.972.024,50
17. Einstellungen in gesellschaftsvertragliche Ricklagen 200.000,00 200.000,00
18, Bilanzgewinn 1.768.584,75 1.772.024,50
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Lagebericht der

SWG 2022

A. Grundlagen des
Unternehmens

Die Stadt Schweinfurt ist alleinige Gesell-
schafterin der Stadt- und Wohnbau GmbH
Schweinfurt. Das kommunale Wohnungs-
unternehmen dient der Stadt zur Sicher-
stellung der Grundversorgungspflichten
und als Instrument zur Stadtentwicklung.
Der gesellschaftseigene Immobilienbesitz
befindet sich fast vollstandig im Stadtge-
biet Schweinfurt.

Satzungsgemafie Hauptaufgabe der
Gesellschaft ist es breite Schichten der
Bevolkerung mit bezahlbarem Wohnraum
zu versorgen. Kernaufgabe der Gesell-
schatft ist die Bestandsbewirtschaftung.
Neben der Verwaltung des eigenen
Bestands werden Objekte fiir die Stadt
Schweinfurt, die Stadtwerke Schweinfurt
GmbH, fur Stiftungen und fir private und
weitere offentliche Eigentiimer verwaltet.
Bautragergeschafte und Gewerbebau
werden entsprechend 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 Geschaftsfeldern Hausmeister-
leistungen, Betriebs- und Heizkostenma-
nagement, Regiebetrieb und Winterdienst
fast ausschliefilich fir die Mutter tatig ist.

B. Wirtschaftsbericht

|. Gesamtwirtschaftliche und
branchenspezifische Rahmen-
bedingungen

Der Einmarsch der russischen Truppen in
die Ukraine war in 2022 das mafigebliche
Ereignis. Direkte Auswirkungen ergaben
sich zunachst auf die Energie-, Rohstoff-
und Nahrungsmittelversorgung. In der Folge
fuhrten die Material- und Lieferengpdsse zu
massiv steigenden Preisen, der Fachkrafte-
mangel und die Wirtschaftssanktionen
verstarkten dies noch. Als Reaktion auf die
stark anziehende Inflation, erhohten die
Notenbanken seitdem weltweit die Zinsen,
in den USA, Europa und auch Deutschland
wurden Forderpakete aufgelegt, um von
gestiegenen Energiepreisen zu entlasten
und die Konjunktur zu stiitzen. Daneben
gilt es, das andere Hauptproblem, ndmlich
den Klimawandel als existentielle globale
Herausforderung weiter einzuddammen und
die notwendigen Reaktionen hierauf mit
dem nétigen Nachdruck zu verfolgen.

Fur das Jahr 2022 errechnen sich fiir die
Weltwirtschaft ein Anstieg des BiP um 3,2 %.
Auch fiir den Euroraum werden 3,3 %
Wachstum ausgewiesen und fiir Deutsch-
land und fiir die USA jeweils 1,9 %, was bei
der gegebenen wirtschaftlichen Gesamt-
situation durchaus bemerkenswert ist. Fur
das Jahr 2023 werden die Wachstumspro-
gnosen etwas geringer vorhergesagt, nur
fur China ist nach 3,2 % in diesem, wieder
ein starkeres Wachstum von 4,4 % im Jahr
2023 geplant.
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Die Inflationsrate in Deutschland betragt
im Jahr 2022 7,9 % und wird fr das
ndchste Jahr mit 5,1 % prognostiziert.

Die Europdische Zentralbank erhoht die
Zinsen, um den Preisverfall zu reduzieren.
Die Inflationsrate ist allerdings auch von
Einmaleffekten getrieben, z. B. der Erho-
hung des Mindestlohns. Besonders hoch
waren die Preissteigerungen neben dem
Energie- auch im Bausektor. Materialeng-
passe, hohe Energiekosten und der Fach-
kraftemangel fihren zu hohen Baukosten.
Zunehmend schlechtere Finanzierungs-
bedingungen in Form von Zinserhghungen
und insbesondere die abrupte Aussetzung
der Wohnungsbauférderung zu Beginn
des Jahres 2022 fiihrten zu einer spiirbaren
Investitionszuriickhaltung, zu Stornierungen
und zu angepassten mittel- bis langfris-
tigen Investitionsplanungen. Da durch
solche Mafinahmen das Vertrauen in die
Verlasslichkeit der staatlichen Forder-
mafinahmen beschadigt wird, ist auch
absehbar, dass das Ziel der Bundesregie-
rung 400.000 Wohnungen neu zu bauen,
davon 100.000 Sozialwohnungen, auf
absehbare Zeit nicht erreichbar sein wird.

Die Wohnungswirtschaft hat sich in der
Pandemie robust und widerstandsfahig
gezeigt, die Ukraine-Krise stellt allerdings
wesentlich héhere Anforderungen, auch
langfristiger Natur. Der Arbeitskrafteman-
gel, nicht nur in der Bauwirtschaft und die
verscharften Baubestimmungen hinsicht-
lich Nachhaltigkeit und die Bewaltigung
des demographischen Wandels, der sich
in einer Reihe von bautechnischen Be-
stimmungen und neuen Gesetzen nieder-
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schlagt, stellen eine neue Dimension von
Herausforderungen dar. Die Wohnungs-
wirtschaft wird sich hier neu ausrichten
und positionieren missen.

Die Stadt Schweinfurt nutzt die vorhande-
nen Konversionsflachen ,Ledward® und
LBellevue®, um die Stadtentwicklung voran-
zutreiben. Mit dem Ausbau von Ledward,
wird u. a. der Bildungsstandort Schweinfurt
gestarkt, weil hier die neue Technische
Hochschule angesiedelt wird. Auf dem neu
geschaffenen Stadtteil Bellevue entsteht
neuer Wohnraum, der weiteres Wachstum
durch ein attraktives Angebot an verschie-
denen Wohnformen mit einer hervorragen-
den Infrastruktur und guter Anbindung an
die Kernstadt und somit Zuzug fordert. Die
Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt
wird diese Plane durch den Neubau von
Mietwohnungen begleiten und unter-
stutzen, auch im Bereich der 6ffentlich
geforderten Wohnungen. Das konstruktive
Begleiten der Stadtentwicklung fiihrt die
Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt
auch im Bereich des neu ausgewiesenen
Sanierungsgebiets ,,Am Herroth* durch den
bedarfsorientierten Neubau von markt-
gdngigen Mietwohnungen fort.

Neben den Neubauprojekten treibt die
Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt
die eingeschlagene Modernisierungs-
strategie voran, um den Geb&dudebestand
sukzessiv flr die bereits benannten
Anforderungen vorzubereiten. Im Bereich
der einfach ausgestatteten Wohnungen
besteht eine geringe Nachfrage, wahrend
die Nachfrage nach modernisierten, zeit-
gemaf ausgestatteten und energetisch
sanierten Wohnungen anhaltend hoch ist.

Die Stadt- und Wohnbau GmbH sieht sich
somit in ihrer eingeschlagenen Strategie
bestarkt, wird diese jedoch bei weiter
steigenden gesetzlichen Anforderungen in
Sachen Klimaschutz, Nachhaltigkeit und
steigenden Kundenwtinschen ggf. iber-
denken und anpassen missen.

[I. Geschaftsverlauf

1. Neubautatigkeit

Im Rahmen der Konversion entsteht in
Schweinfurt der neue Stadtteil ,,Bellevue®.
Hier engagiert sich die Stadt- und Wohn-
bau GmbH Schweinfurt mit dem Neubau
von 121 Mietwohnungen, von denen 74
offentlich geférdert werden. Die Baumaf-
nahmen sind im Gange. Im ersten Bau-
abschnitt, in der Wilhelm-Kohlhoff-StraRe
1, 3, 5 sind die Bauarbeiten bereits ab-
geschlossen und die Mieter eingezogen.
Der Neubau mit 31 Wohneinheiten ist mit
EOF-Mitteln finanziert, unterliegt also der
Belegungs- und Mietpreisbindung nach

den Kriterien des sozialen Wohnungsbaus.

Fir den zweiten und dritten Bauabschnitt
sind die Bauarbeiten groftenteils ab-
geschlossen, fiir den vierten Bauabschnitt
laufen die Ausschreibungen. Der endgiil-
tige Bezug in diesem Bauprojekt soll bis
zum Winter 2024 vollzogen sein.

2. Bestandspflege, Modernisierung
Fur Instandhaltungen und Reparaturen im

eigenen Immobilienbestand wurden im Ge-

schaftsjahr 2022 5,0 Mio. € (V): 4,8 Mio. €)
eingesetzt. Im Griinderzeitviertel sind mit
der Modernisierung in der TheresienstraBe
19 dreizehn Wohnungen mit zeitgemaRem
Wohnungsmix entstanden. Hier wurde
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das Projekt ,Generationenibergreifendes
Wohnen — Selbstbestimmt im Alter® in
Kooperation mit dem Freien Altenring
Schweinfurt eV. umgesetzt. Zusatzlich zu
den Wohnungen sind auch ein Gemein-
schaftsraum und ein Pflegebad realisiert
worden. Bei der Modernisierung der
Wohnanlage Oskar-von-Miller-Straf3e 85
werden bis Mitte 2023 insgesamt 40 Woh-
nungen mit modernen Grundrissen entste-
hen. Bedingt durch die Inanspruchnahme
von Fordergeldern werden sowohl die
Baumafinahme in der Theresienstrafie 19
als auch die in der Oskar-von-Miller-Straf3e
85, als offentlich geforderte Wohnungen
errichtet. In der Oskar-von-Miller-Strafie
69 werden weitere 40 Wohnungen mit
modernen Grundrissen entstehen und ab
Ende 2023 zum Bezug bereitstehen.

Fir alle beschriebenen MaRnahmen ist
jeweils der KfW 55 Standard vorgesehen
und die entsprechenden Zuschiisse, sowie
die zinsglinstigen Darlehen gesichert.

3. Wohnungsverwaltung

Die Umsatze aus der Hausbewirtschaftung

sind im Vergleich zum Vorjahr (VJ: 30,5 Mio. €)

um 0,7 Mio. € aufrd. 31,2 Mio. € gestiegen.

Grund hierfiir sind die Neuvermietungen

nach den Modermisierungs- und Neubau-

maf3nahmen und die Mieterwechsel. Eine

allgemeine Mietanpassung lt. Mietspiegel

wird die SWG turnusgemaf erst in 2023

wieder durchfiihren.

Die Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt

hat zum Stichtag, 31. Dezember 2022,

folgenden eigenen Bestand:

— 4.858 Wohnungen mit 300.359 m2
Wohnflache

— 82 gewerbliche Einheiten mit 28.527 m2
Nutzflache
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—1.186 Garagen
— 1.377 Kfz-Abstellplatze/Carports.

4. VerkaufsmaBBnahmen

Im Geschaftsjahr 2022 wurden acht (V): 12)
Eigentumswohnungen, keine (V): 9) Tiefga-
ragen- bzw. Stellpldtze und eine Gewerbe-
einheit (V): 0) aus dem Bestand verkauft.

5. Verwaltungsbhetreuung

Die Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt
verwaltet Wohnanlagen nach dem Woh-
nungseigentumsgesetz (WEG) und betreibt
Mietverwaltung von privaten Eigentiimern,
von Stiftungen und von einer Gemeinde
aus dem Landkreis Schweinfurt. Am 31.
Dezember 2022 wurden 1.643 Wohnungen/
Gewerbeeinheiten und 1.467 Garagen/
Stellplatze verwaltet (V): 2.762 Einheiten).
Dieser Geschaftszweig wird zum 01.01.2023
um 1.105 Wohnungen/Gewerbeeinheiten
und um 535 Garagen/Stellplatze erweitert,
da es gelungen ist, zusatzliche 53 Verwal-
tungsgemeinschaften zu akquirieren.

6. Facility Management

Die Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt
verwaltet die Liegenschaften der Stadt
Schweinfurt und der Stadtwerke Schwein-
furt GmbH. Die Verwaltung umfasst unter
anderem Verwaltungsgebaude, Schulen,
Museen, Parkhduser, Stadien, Sporthallen,
das Rathaus, den zentralen Busbahn-
hof sowie Parkpldtze. Neben Miet- und
Pachtvertragsabwicklungen, Hausmeister-
leistungen, Parkraumbewirtschaftung und
Betriebskostenmanagement werden der
kleine und der grofe Bauunterhalt fiir die
Stadt Schweinfurt durchgefiihrt. Die ver-
walteten Bruttogeschofflachen betragen
408.655 m2 fur die Stadt Schweinfurt.

Geschiftsverlauf Gesamtbeurteilung
Die Geschaftsfihrung der Stadt- und
Wohnbau GmbH Schweinfurt verfolgt seit
Beginn des Jahres 2020 die Auswirkungen
der Corona-Pandemie und seit Beginn am
24.02.2022 den kriegerischen Uberfall
auf die Ukraine. Bei der Corona-Pandemie
waren lediglich in geringem Umfang ne-
gative Beeinflussungen der Geschaftsent-
wicklung zu verzeichnen, die inzwischen
verarbeitet sind. Der kriegerische Uberfall
Russlands hat die bereits bestehenden
Probleme aber noch zusatzlich verscharft.
Die Stadt- und Wohnbau GmbH beriick-
sichtigt diese Sachlage in der kurz- und
langfristigen Unternehmensplanung.
Dabei wird daran gearbeitet, sowohl die
langfristige Modernisierungsstrategie
der Eigenbestande als auch den Miet-
wohnungsneubau auf der Konversions-
flache im Stadtteil Bellevue planmaRig
voranzutreiben.

lIl. Lage

1. Ertragslage

Im Berichtsjahr betrdgt der Jahresiiber-
schuss rd. 2,0 Mio. € (VJ: 2,0 Mio. €). Das
Jahresergebnis ist durch Uberschiisse
aus der Hausbewirtschaftung und den
Verkdufen aus dem Anlagevermdgen
positiv beeinflusst. Im Wirtschaftsplan
wurde am 11.10.2021 ein Jahresiiber-
schuss von 2,4 Mio. € prognostiziert, in
der AR-Sitzung vom 14.10.2022 wurde
unter dem Eindruck der Energiekrise und
der Auswirkungen des Ukraine-Konflikts
die Prognose im ForeCast auf 1,4 Mio. €
korrigiert. Der tatsachlich erreichte Wert
liegt nun annahernd in der Mitte.
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Fir das Geschaftsjahr 2022 haben sich
die Umsatzerldse, insbesondere auf-
grund der ganzjahrigen Auswirkung von
Neubeziigen nach Modernisierung, auf
rund 36,7 Mio. € (VJ: 35,9 Mio. €) erhoht.
Damit wurde die Prognose im ForeCast
flir 2022 erreicht.

Die Instandhaltungskosten im Ge-
schaftsjahr belaufen sich auf 5,0 Mio. €
(VJ: 4,8 Mio. €). Die urspriingliche
Prognose fiir das Jahr 2022 belief sich
auf 4,9 Mio. €, die anndhernd erreicht
wurde.

Die Ertragslage der Gesellschaft ist
zufriedenstellend.

2. Finanzlage

Die Eigenmittel haben sich in Héhe des
Jahresiiberschusses um rd. 2,0 Mio. €
(V): 2,0 Mio. €) erhéht. In der Kapitalstruk-
tur liegen die Eigenmittel bei 38,2 %
(VJ: 38,6 %) der Bilanzsumme. Die
Zahlungsmittelstréme des Berichtsjahres
setzen sich aus den Mittelzufliissen aus
der laufenden Geschaftstatigkeit in Héhe
von 5,4 Mio. € (V): 8,9 Mio. €) und aus
der Finanzierungstatigkeit von 5,4 Mio. €
(VJ: 1,3 Mio. €) sowie dem Mittelabfluss
aus der Investitionstatigkeit in Hohe von
9,4 Mio. € (V): 10,6 Mio. €) zusammen.
Insgesamt ergab sich ein Zugang der
Zahlungsmittel in Hohe von 1,4 Mio. €
(VJ): -0,4 Mio. €).

Fir die Finanzierung von Neubaumag-
nahmen und Gromodernisierungen
werden Eigenmittel und objektbezogene
Fremdmittel verwendet. Wo moglich, wer-
den grundsatzlich giinstige, 6ffentliche
Fordermittel beantragt und eingesetzt.
Die Gesellschaft hat ihre Zahlungsver-
pflichtungen im Geschaftsjahr 2022 ohne
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Einschrankungen erfillt. Die Zahlungs-
fahigkeit ist auch weiterhin uneinge-
schrankt gegeben.

Die Finanzlage ist geordnet.

3. Vermogenslage

Die Bilanzsumme steigt im Berichtsjahr
auf 186,0 Mio. € (VJ: 179,0 Mio. €). Auf der
Vermdgensseite stehen Zugange des An-
lagevermdgens in Hohe von 6,0 Mio. € und
hohere Flissige Mitteln von 1,4 Mio. € den
niedrigeren Forderungen und sonstige Ver-

mogensgegenstande in Hohe von 0,2 Mio. €,

und einigen kleineren Veranderungen in der
Summe von 0,1 Mio. € gegenlber.

Auf der Passivseite haben sich die Ver-
bindlichkeiten um 5,1 Mio. € erhoht und
das Eigenkapital um 2,0 Mio. € erhoht.
Der Anstieg des Eigenkapitals resultiert
aus dem erwirtschafteten Uberschuss
des Geschaftsjahres.

Das Gesamtvermogen ist branchentypisch
im Wesentlichen durch langfristiges Ver-
maogen gepragt.

Die Vermogenslage der Gesellschaft ist
geordnet.

IV. Finanzielle und nicht-
finanzielle Leistungsindikatoren

Zu den finanziellen Leistungsindikatoren
wie Jahreslberschuss, Umsatzerlose

und Instandhaltungsaufwendungen wird
auf die Ausftihrungen in Abschnitt B.II1.1
Ertragslage verwiesen. Zum 31.12.2022
waren 394 (V): 388) Wohnungsleer-
stande zu verzeichnen. Davon sind zum
Bilanzstichtag 279 (VJ: 258) Wohnungen
wegen Modernisierung oder Renovierung
nicht zu vermieten. Die Leerstandsquote

betragt 8,1 % (V): 8,0 %) und entwickelt
sich entsprechend den Erwartungen. Die
Fluktuationsrate, d. h. die Anzahl der
durch Mieter gekiindigten Wohnungen,
hat 5,4 % (V): 6,6 %) erreicht und ent-
wickelt sich positiv.

Ein weiterer nicht-finanzieller Leistungs-
indikator ist die CO2-Minimierung. Hier
hat die Stadt- und Wohnbau GmbH
bereits seit 1989 damit begonnen, ihre
Bestandswohnungen vollumfanglich

zu modernisieren. Dies beinhaltet wo
moglich den Anschluss an das Fernwar-
menetz der Stadtwerke Schweinfurt, aber
auch die Erneuerung der Gebdudetech-
nik. Zusatzlich wird die Gebaudehille
klimatechnisch auf den aktuellen Stand
gebracht, indem Fenster ausgetauscht,
Warmedammverbundsysteme installiert
und die oberste und unterste Geschoss-
decke geddmmt werden.

Um den technischen Stand der Gebdude
zu analysieren und an den Klimazielen
spiegeln zu kénnen, hat die Stadt- und
Wohnbau GmbH das bestehende tech-
nische Portfolio um ein energetisches
Portfolio erganzt. Hierfiir wurden die
energetischen Gebdudedaten systema-
tisch erfasst und mit Hilfe eines externen
Dienstleisters in eine neue Software
uberfiihrt. Durch diese umfassende Be-
standsanalyse lassen sich die gesamten
CO2-Flotten-Emissionen den Klimazielen
gegeniberstellen. Im Ergebnis hat die
Stadt- und Wohnbau GmbH mit den
Bestandswohnungen das vorgegebene
Ziel, 40 % CO2-Einsparung fur das Jahr
2020 mit den erreichten Einsparungen
von 62 % deutlich tbererfillt. Im Neu-
bau aber auch insbesondere bei den
Bestandsmodernisierungen wird der

30

KfWss-Standard erreicht. Allerdings ist
es aus dem System auch ersichtlich,
dass der nachste Zielkorridor fiir das
Jahr 2040 durch die Fortfithrung der bis-
herigen Strategie nicht erreicht werden
kann. Die Bewertung ist eindeutig: Die
Stadt- und Wohnbau GmbH kann die
vorgegebenen Klimaziele wirtschaftlich
nur erreichen, wenn die Fernwdrme ent-
sprechend dekarbonisiert wird.

C. Prognose-, Risiko-
und Chancenbericht

|. Prognosebericht

Fir die finanziellen und nichtfinanziel-
len Leistungsindikatoren erwartet die
Stadt- und Wohn-bau GmbH Schweinfurt
auf Basis der Unternehmensplanung
folgende Entwicklung: Die eingeschla-
gene Modernisierungsstrategie wird
beibehalten und auch weiterhin selektiv
Neubau durchgefiihrt. Fir das Geschafts-
jahr 2023 werden Umsatzerlése in Hohe
von 379 Mio. € (V): 37,2 Mio. €) erwartet.
Der Anstieg ergibt sich im Wesentlichen
durch geplante Mietanpassungen und
Neuvermietung nach Modernisierung und
Neubau. In den eigenen Bestanden werden
weiterhin Modernisierungen, Instand-
haltungen und Reparaturen durchgefihrt.
Fir das Jahr 2023 betragt das Budget fir
Instandhaltungsmafnahmen 5,0 Mio. €
(V): 4,9 Mio. €).

Auf Basis der Unternehmensplanung
und der zugrunde gelegten Pramissen
erwartet die Unternehmensleitung fiir
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2023 einen Jahresiiberschuss von 1,1 bis
1,5 Mio. €. Unter Beriicksichtigung des
gegenwartigen unsicheren wirtschaft-
lichen Umfeldes sind Prognosen fir das
Geschaftsjahr 2023 mit Unsicherheiten
verbunden. Die Unternehmensleitung
unterstellt bei den Vorhersagen im lang-
fristigen Bereich geringe nachhaltige
wirtschaftliche Beeintrachtigungen.

[I. Risikobericht

Aus dem Krieg in der Ukraine, dessen
Dauer und Umfang nicht vorhersehbar

ist, und eventuellen Beeintrachtigungen
durch die, sich allmahlich abflauende
Corona-Pandemie, ist mit Risiken fiir die
Geschaftsentwicklung und den zukiinfti-
gen Geschaftsverlauf zu rechnen, wenn
sich negative wirtschaftliche Entwicklun-
gen auf Dauer verfestigen. Darliber hinaus
werden folgende strategische Risiken von
der Geschaftsfiihrung derzeit erkannt:
Der Markt fiir Handwerkerleistungen

ist aufgrund des Fachkraftemangels in
Verbindung mit den bestehenden Liefer-
engpdssen in Deutschland angespannt.
Die Firmen arbeiten aufgrund der hohen
Auftragslage an der Auslastungsgrenze.
Schwierigkeiten bei der Termineinhal-
tung, im Bereich der Zuverldssigkeit und
der Kostensicherheit treten gegeniiber
Einzelfallen in der Vergangenheit immer
haufiger auf. Fiir das Jahr 2023 wird mit
weiteren Baupreissteigerungen gerechnet.
In Kombination mit dem beschriebenen
Fachkraftemangel und der hohen Auslas-
tung, kdnnten sich bei einigen Gewerken
uberproportional hohe Preissteigerungen
ergeben. Verzogerungen in der Lieferkette

bewirken Anbieterengpdssen und Liefer-
schwierigkeiten.

In der Gesamtperspektive kann grundsatz-
lich ein Risiko entstehen, wenn den stei-
genden Kosten flir Neubau-, Sanierungs-
und Instandhaltungsmanahmen keine
entsprechenden Erlose entgegenstehen.
Auch die Entwicklung der Finanzierungs-
und der Férderbedingungen sind einen
permanenten Wandel unterworfen und
haben sich zuletzt standig verschlechtert.
Unter Wiirdigung aller Einzelrisiken und
einem moglichen kumulierten Effekt, sieht
die Unternehmensleitung das gegenwarti-
ge Gesamtrisiko der Stadt- und Wohnbau
GmbH beherrschbar. Gravierende Risiken
fir die zukinftige Entwicklung oder den
Fortbestand der Gesellschaft sind zu
identifizieren, genau zu analysieren und
deren Auswirkungen auf die strategische
Unternehmentwicklung einzuplanen.

[Il. Chancenbericht

Die Nachfrage nach modernisierten
Wohnungen bestarkt die Gesellschaft in
ihrer eingeschlagenen Modernisierungs-
strategie. So werden dem Markt durch
ModernisierungsmaBnahmen Wohnun-
gen mit zeitgemaBen Grundrissen, markt-
gerechter Grofle, passendem Wohnungs-
mix und im KfWss5-Energiestandard zur
Verfiigung gestellt. Auch sollte sich die
Marktgangigkeit von Wohnungen mit
angemessenen Mieten und einem guten
Preis- Leistungsverhaltnis erhohen.
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D. Risikoberichterstat-
tung in Bezug auf

die Verwendung von
Finanzinstrumenten

Die Gesellschaft hat eine konservativ aus-
gerichtete Wertestrategie. Die Anlage von
flussigen Mitteln erfolgt bei Banken mit
taglicher Verfugbarkeit.

Neben &ffentlichen Mitteln werden zur
Mitfinanzierung von Neubauten oder
GroBmodernisierungen Darlehen, ge-
sichert durch objektbezogene Grund-
schulden, mit mittel- und langfristigen
Zinsbindungen in Anspruch genommen.

Darlehen, bei denen Zinshindungen
auslaufen, werden mittel- bis langfristig
verldangert. Rein spekulative Finanzinstru-
mente werden nicht eingesetzt.

Schweinfurt, 30. Januar 2023
Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt

Alexander Forster
Geschaftsfihrer
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Anhang des Jahresabschlusses 2022

A. Allgemeine Angaben

Die Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt
ist beim Amtsgericht Schweinfurt unter HRB
0016 eingetragen. Die Gesellschaft ist eine
100 %ige Tochter der Stadt Schweinfurt
und hat ihren Sitz in Schweinfurt.

Der Jahresabschluss wurde nach den fir
grofRe Kapitalgesellschaften im Sinne des
§ 267 Abs. 1 HGB geltenden Vorschriften
aufgestellt, da sich 100 % der Gesellschafts-
anteile im Besitz einer Gebietskorperschaft
(Stadt Schweinfurt) befinden (Art. 94 Abs. 1
Nr. 2 Bay. Gemeindeordnung).

Fir die Gewinn- und Verlustrechnung wird
das Gesamtkostenverfahren angewendet.
Das Formblatt fir die Gliederung des Jah-
resabschlusses flir Wohnungsunternehmen
in der aktuellen Fassung wurde beachtet.

B. Erlauterungen der
Bilanzierungs- und Be-
wertungsmethoden

Bei Aufstellung der Bilanz und der
Gewinn- und Verlustrechnung wurden
folgende Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden angewandt:

Die Immateriellen Vermogensgegen-
stande und das Sachanlagevermégen
werden zu Anschaffungs- bzw. Herstell-
kosten bewertet und durch Baukosten- und
Tilgungszuschiisse sowie planméafige
Abschreibungen gemindert. In die Her-
stellungskosten der Gebaude (einschl.
Nachaktivierungen) werden die Kosten fr
eigene Architektenleistungen einbezogen.

Aufwendungen fiir die umfassende
Modernisierung von Gebauden werden

als nachtragliche Herstellungskosten
aktiviert, soweit sie zu einer iber den
urspriinglichen Zustand hinausgehenden
wesentlichen Verbesserung fiihren. Bei
umfassenden Modernisierungen wird die
Restnutzungsdauer der Gebaude nach
Abschluss der jeweiligen MaBnahme auf
50 Jahre neu festgelegt.

Die Abschreibungssatze

0,
betragen im Einzelnen: &

Immaterielle

Vermogensgegenstande EEGEE

Wohnbauten und Garagen,
die bis 31.12.1991 fertiggestellt 1,25 - 2,00
wurden

Nach dem 31.12.1991 abgeschlossene
NeubaumafBnahmen:

Wohnbauten bis 31.12.1993

(degressiv), derzeit e
Angeschaffte und restaurierte 2.00
Wohnbauten (linear) ’

Aufienanlagen 10,00
Carports 6,67
Fertiggaragen 6,67
Gemauerte Garagen 5,00
Andere Anlagen 3,33
Technische Anlagen und 4,00 -

Maschinen 10,00

Geringwertige Wirtschaftsgtter, deren An-
schaffungskosten zwischen 250 und 8oo Euro
netto betragen, werden im Zugangsjahr voll
abgeschrieben und im gleichen Jahr als Ab-

gang behandelt.

Abschreibungen werden zeitanteilig linear
vorgenommen.

Das Finanzanlagevermdgen wird zu
Anschaffungskosten bewertet.

Die Unfertigen Leistungen sind in Hohe
der voraussichtlich abrechenbaren
Heiz- und Betriebskosten angesetzt. Die
Anderen Vorrdte sind mit Einstandsprei-
sen bewertet.

Forderungen und sonstige Vermégens-
gegenstdnde werden zu Nominalwerten
bewertet, bei Uneinbringlichkeit ausge-

bucht. Dem Ausfallrisiko wurde durch die
Bildung einer Pauschalwertberichtigung
Rechnung getragen.

Die Fliissigen Mittel sind zum Nennwert
angesetzt.

Aus tempordren Differenzen zwischen
handels- und steuerrechtlichen Wert-
ansatzen resultieren ausschlielich aktive
latente Steuern, insbesondere beim
Immobilienvermdgen und den Riickstel-
lungen fiir Bauinstandhaltung. Weiterhin
bestehen steuerliche Verlustvortrage,

die bei der Berechnung aktiver latenter
Steuern berticksichtigt werden konnen.
Aufgrund der Inanspruchnahme des Wahl-
rechts des § 274 Abs. 1S. 2 HGB werden
aktive latente Steuern nicht angesetzt.

Als Aktive Rechnungsabgrenzungs-
posten sind Auszahlungen vor dem
Abschlussstichtag angesetzt, soweit sie
Aufwand fiir einen bestimmten Zeitraum
nach diesem Zeitpunkt darstellen. Von
dem Bilanzierungswahlrecht fur Geld-
beschaffungskosten wurde Gebrauch ge-
macht. Die aktivierten Geldbeschaffungs-
kosten werden tber die jeweilige Laufzeit
der Zinshindung abgeschrieben.

Das Eigenkapital wird zum Nennwert
bilanziert.
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Erhaltene Investitionszuschisse fir

eine in fritheren Jahren durchgefiihrte
Sanierungsmafinahme wurden in einem
passiven Sonderposten fiir Investi-
tionszuschiisse zum Anlagevermogen
eingestellt. Die ertragswirksame Erfassung
erfolgt (iber die Nutzungsdauer des be-
zuschussten Gegenstands in Form der
Auflosung des Sonderpostens uber die
sonstigen betrieblichen Ertrage.

Bei der versicherungsmathematischen
Berechnung der Riickstellung fiir
Pensionen wurden die Richttafeln 2018
G von Prof. Dr. Klaus Heubeck verwendet,
ein Zinssatz von 1,79 % (November 2022),
eine jahrliche Steigerung der Gehalter um
3,0 %, ein Pensionsalter von 65 Jahren
und eine jahrliche Anpassung der Be-
triebsrenten um 3,0 % angesetzt.

Die Riickstellungen fiir Bauinstand-
haltung (RfB) sind fiir die in friiheren
Geschaftsjahren begriindeten groferen In-
standhaltungsaufwendungen gebildet, die
hinsichtlich des Zeitraums ihres Eintretens
unbestimmt sind. Die Riickstellungen be-
stehen objektweise je Wirtschaftseinheit.
Die nach HGB i. d. F. vor dem BilMoG
gebildeteten Riickstellungen fiir Bau-
instandhaltung wurden gem. Art. 67 Abs.
3 Satz 1 EGHGB zum 1.1.2009 beibehalten.
Verbrauch bzw. Auflésung der Riickstel-
lungen werden im sonstigen betrieblichen
Ertrag ausgewiesen.

Die Bildung der sonstigen Riickstellungen
erfolgte in Hohe des voraussichtlich
notwendigen Erflllungsbetrages. Die
erwarteten kiinftigen Preis- und Kosten-
steigerungen werden bei der Bewertung
beriicksichtigt. Bei der Riickstellung fiir
Altersteilzeit wurde der von der Bundes-
bank veroffentlichte Marktzinssatz mit

Jahresabschluss
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durchschnittlicher Restlaufzeit von rund
3,0 Jahren von 0,53 % (November 2022)
verwendet. Kiinftige Erhdhungen der Ge-
halter und anderer Bestimmungsgrofen
werden mit durchschnittlich 3,5 % an-
genommen. Eine Fluktuation wurde nicht
unterstellt.

Die Verbindlichkeiten sind jeweils mit
dem Erfillungsbetrag bewertet.

C. Erlauterungen zur
Bilanz

Im Posten Unfertige Leistungen sind
8.207 T€ (V): 8.218 T£€) noch nicht ab-
gerechnete Heiz- und Betriebskosten

enthalten.

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

Die Auflésung des Sonderpostens fiir
Investitionszuschiisse erfolgt seit der
Fertigstellung der Sanierungsmanahme
analog der Nutzungsdauer des Gebaudes
mit 2,00 %. In den sonstigen betrieblichen
Ertrdgen sind 10 T€ Ertrage aus der Auf-
l6sung von Sonderposten fir Investitions-
zuschisse enthalten.

Nach § 253 Abs. 6 HGB besteht eine
Ausschittungssperre in Hohe des Unter-
schiedsbetrages von 143 T€, um den die
Pensionsriickstellung anwachst, wenn
der Berechnung der durchschnittliche
Marktzins der vergangenen sieben Jahre
statt zehn Geschaftsjahre zugrunde gelegt
wird (1,45 %).
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Die sonstigen Riickstellungen entfallen
insbesondere auf noch nicht berechnete
Bau- bzw. Instandhaltungsleistungen

in Hohe von 3.121 T€ (V): 3.340 T€) und

Betriebskosten in Hohe von 641 T€ (V):
769 T€).

In den Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten sind 43 T€ (V): 35 T€)
aufgelaufene Zinsen und Tilgungen ent-
halten, die erst nach dem Abschlussstich-
tag rechtlich entstehen.

D. Erlauterungen zur
Gewinn- und Verlust-
rechnung

In den sonstigen betrieblichen Ertragen
sind Ertrage in Hohe von 1.301 T€ (V): 597 T€)
aus Anlagenverkadufen enthalten.

In den sonstigen betrieblichen Aufwen-
dungen sind Aufwendungen in Hohe von
127 T€ (VJ: 146 T€) aus der Abschreibung
von Mietforderungen enthalten.

In den sonstigen Zinsen und dhnlichen
Ertrdgen sind negative Zinsen auf Gut-
haben enthalten.
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An lagenspiegel Anschaffungs- und Herstellungskosten Abschreibungen Restbuchwert

Anf.Bestand Zugange Abgdnge Umbuchg. Endbestand Anf.Bestand AFA GJ Abgénge Endbestand Buchwert 31.12.2021 Buchwert 31.12.2022

Immaterielle Vermogensgegenstande 825.069,85 17.285,80 0,00 842.355,65 777.851,85 26.615,80 0,00 804.467,65 47.218,00 37.888,00

Sachanlagen

Grundstucke und grundsticksgleiche 236.341.345,37 3.361.726,87 341.447,58 0,00  239.361.624,66 117.701.395,04 4.012.283,56 259.874,27 121.453.804,33 118.639.950,33 117.907.820,33

Rechte mit Wohnbauten

Grundsticke und grundstucksgleiche 53.514.117,68 0,00 964.659,91 0,00  52.549.457,77 23.546.257,31 1.435.133,42 259.791,69 24.721.599,04 29.967.860,37 27.827.858,73

Rechte mit Geschaftsbauten

E;ﬁﬂfggﬁ: égsti?”dswmgleime 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
W%(.e;hnische Anlagen und Maschinen 1.371.860,85 0,00 ‘ 0,00 1.371.860,85 1.283.048,85 5.075,00 0,00 1.288.123,85 88.812,00 83.737,00
Wé.(;t‘riebs- und Geschaftsausstattung 1.949.122,76 226.821,57 ‘ 90.562,48 ‘ 0,00 2.085.381,85 1.607.365,76 128.426,57 90.562,48 1.645.229,85 341.757,00 440.152,00
“‘.Agl‘agen im Bau 14.459.454,57 12.093.909,43 ‘ 3.361.726,87 ‘ 23.191.637,13 0,00 0,00 0,00 0,00 14.459.454,57 23.191.637,13
.WB;LJvorbereitungskosten 51.382,00 35.504,00 | 33.911,00 | 52.975,00 0,00 0,00 51.382,00 52.975,00
Mguv;l‘eistete Anzahlungen 0,00 0,00 ‘ ‘ 0,00 0,00 0,00
m;;‘chanlagen insgesamt ‘ 307.687.283,23 15.717.961,87 ‘ 4.792.307,84 ‘ 0,00 318.612.937,26 144.138.066,96 5.580.918,55 610.228,44 149.108.757,07 163.549.216,27 169.504.180,19

Finanzanlagen
m./‘&.r‘].t‘eile an verbundenen Unternehmen 147.186,46 0,00 ‘ 0,00 147.186,46 0,00 0,00 0,00 0,00 147.186,46 147.186,46
Wé‘;ﬁstige Ausleihungen 40.347,22 0,00 ‘ 6.048,22 ‘ 0,00 34.299,00 0,00 0,00 0,00 0,00 40.347,22 34.299,00
W.Xr{(‘:iere Finanzanlagen 4.200,00 0,00 ‘ ‘ 0,00 4.200,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.200,00 4.200,00
W‘I;itl;anzanlagen insgesamt 191.733,68 0,00 ‘ 6.048,22 ‘ 0,00 185.685,46 0,00 0,00 0,00 0,00 191.733,68 185.685,46

Anlagevermogen insgesamt 308.704.086,76 15.735.247,67 4.798.356,06 0,00 319.640.978,37 144.915.918,81 5.607.534,35 610.228,44 149.913.224,72 163.788.167,95 169.727.753,65

VerbindliChkeitenSpiegel Bilanz Restlaufzeit Restlaufzeit davon geéich‘ert durch Pfand-

und hnliche Rechte Art der
Passivseite bis zu einem Jahr zwischen ein und finf Jahren von mehr als finf Jahren Sicherheit
Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr
€ € € € € € € € € €

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 92.560.259,29 85.340.722,67 4.822.293,93 5.171.191,75 14.372.761,50 16.057.460,60 73.365.203,86 64.112.070,32 91.910.581,27 84.669.041,67 Grundpfandrecht

Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 2.897.741,47 ‘ 3.455.997,14 ‘ 173.988,67 ‘ 234.764,73 . 603.273,58 ‘ 782.253,32 . 2.120.479,22 ‘ 243897909 i‘.948.513,72 ..... gg.494.891,60 ‘ Grundpfandrecht

Erhaltene Anzahlungen 8.606.462,46 ‘ 8.592.927,99 ‘ 8.606.462,46 ‘ 8.592.927,99 . ‘ . 1 1 1

Verbindlichkeiten aus Vermietung 93.382,92 ‘ 92.330,07 ‘ 93.382,92 ‘ 92.330,07 T 1r  °r  1°©r °r 1 1

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 556.144,84 ‘ 1.643.337,22 ‘ 556.144,84 ‘ 1.643.337,22 T 1r  °r  1°©r °r 1 1

Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern 1.152.979,07 ‘ 1.626.729,28 ‘ 173.951,21 ‘ 583.500,53 . 223.892,42 ‘ 247.986,20 . 755.135,44 ‘ 795.242,55 i‘.043.228,75 ......... ;.108.141,10 Grundpfandrecht

Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen . 459.596,62 ‘ 467.852,33 ‘ 459.596,62 ‘ 467.852,33 . ‘ . 1 1 1

Sonstige Verbindlichkeiten . | ‘ | 111.350,89 1T °r  r  1r 1r ' 1

157.332,64

111.350,89

157.332,64

Verbindlichkeiten gesamt

106.483.899,31

101.331.247,59

15.043.153,29

16.897.255,51

15.199.927,50

17.087.700,12

76.240.818,52

67.346.291,96

94.902.323,74

88.272.074,37

Jahresabschluss
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E. Sonstige Angaben

a. Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz
ausgewiesene oder vermerkte finanzielle
Verpflichtungen, die flir die Beurteilung
der Finanzanlage von Bedeutung sind:

T€
iafencen Bamorraben 19.019
ishlesle
Verpflichtungen aus 315

Leasingvertrdgen

b. Die Stadt- und Wohnbau GmbH Schwein-

furt ist alleinige Gesellschafterin der
Stadt- und Wohnbau Service GmbH
Schweinfurt mit Sitz in Schweinfurt. Das
Eigenkapital dieser GmbH betragt zum
31.12.2022 891.863,93 € (V): 841.264,41 €),
der darin enthaltene Jahresiiberschuss
50599,52 € (VJ: 70.665,72 €).

c. Die Zahl der im Geschaftsjahr durch-
schnittlich beschéftigten Arbeitnehmer
betrug: e. Als Abschlusspriiferhonorar
wurden T€ 32 (Gesamtbruttovergiitung
inkl. Auslagen) als Aufwand erfasst.

e. Als Abschlusspriiferhonorar wurden
T€ 32 (Gesamtbruttovergtitung inkl. Aus-
lagen) als Aufwand erfasst.

f. Die Mietkautionen (4.137 T€) werden
entsprechend der Vorschrift des § 551
BGB bei einem Kreditinstitut zu den fir
Spareinlagen mit dreimonatiger Kiindi-
gungsfrist tiblichen Zinsen angelegt. Die
Anlage erfolgt getrennt vom Vermdgen
des Vermieters. Die Ertrage stehen dem
Mieter zu und erh6hen die Sicherheit.
Der Auszahlungsanspruch des Mieters/
Nutzers kann weder abgetreten noch ver-
pfandet werden.

g. Mitglieder der Geschéftsfithrung
Alexander Forster,
Dipl.-Finanzwirt (FH), Geschéftsfiihrer

h. Mitglieder des Aufsichtsrates

Sebastian Remelé, Schweinfurt
Oberbirgermeister, Vorsitzender

Stefan Funk, Schweinfurt

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

Kaufmannische Technische Summe
Mitarbeiter (ohne GF) Mitarbeiter
Vollzeitbeschaftigte 51 24 75
Teilzeitbeschaftigte 21 25
Auszubildende 8 0 8
Aushilfen
d. Gesamtbeziige
2022in € 2021in €
des Aufsichtsrats 10.200,00 10.428,00
der Geschaftsfiihrung ohne Angabe ohne Angabe

Die in § 285 Nr. 9 a) und b) HGB verlangten Angaben Uber die Beziige 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).
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Marietta Eder, Schweinfurt
Stadtratin, Gewerkschaftsekretarin
bis 31.05.2022

Joachim Schmidl, Schweinfurt
Stadtrat, Rechtsanwalt
ab 01.06.2022

Ludwig Paul, Bergrheinfeld
Hauptgeschaftsfihrer Handwerkskammer
fir Unterfranken

Barbara Mantel, Schweinfurt
Stadtratin, Heilpraktikerin

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 Aus-
wirkung auf den Jahresabschluss nach dem
Schluss des Geschaftsjahres eingetreten.

Gewinnverwendungsvorschlag der
Geschaftsfithrung

Die Geschaftsfiihrung schlagt vor, den
Bilanzgewinn in Hohe von 1.768.584,75 € in
die Anderen Gewinnriicklagen einzustellen.

Schweinfurt, 30. Januar 2023
Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt

Alexander Forster
Geschaftsfihrer
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Bestdtigungsvermerk des unabhangigen
Abschlusspriifers

An die Stadt- und Wohnbau GmbH
Schweinfurt, Schweinfurt

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der
Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt,
Schweinfurt, — bestehend aus der Bilanz
zum 31.12.2022 und der Gewinn- und
Verlustrechnung flir das Geschaftsjahr
vom 1.1. bis zum 31.12.2022 sowie den
Anhang, einschliefllich der Darstellung

der Bilanzierungs- und Bewertungsmetho-

den — geprift. Dariiber hinaus haben wir
den Lagebericht der Stadt- und Wohnbau
GmbH Schweinfurt, Schweinfurt, fiir das
Geschaftsjahr vom 1.1. bis zum 31.12.2022
geprlft. Die Ubrigen Teile des Geschafts-
berichts, mit Ausnahme des gepriiften
Jahresabschlusses, des gepriiften Lage-
berichts sowie unseres Bestatigungs-
vermerks haben wir in Einklang mit den
deutschen gesetzlichen Vorschriften nicht
inhaltlich geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei
der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

* entspricht der beigefiigte Jahresab-
schluss in allen wesentlichen Belangen
den deutschen, fiir Kapitalgesellschaften
geltenden handelsrechtlichen Vorschrif-
ten und vermittelt unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmafiger
Buchfithrung ein den tatsachlichen Ver-
haltnissen entsprechendes Bild der Ver-
mogens- und Finanzlage der Gesellschaft
zum 31.12.2022 sowie ihrer Ertragslage

fir das Geschaftsjahr vom 1.1. bis zum
31.12.2022 und

« vermittelt der beigefiigte 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 zukiinftigen Entwicklung zu-
treffend dar.

GemaR § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren
wir, dass unsere Prifung zu keinen Ein-
wendungen gegen die OrdnungsmaBigkeit
des Jahresabschlusses und des Lagebe-
richts gefiihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahres-
abschlusses und des Lageberichts in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter
Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftspriifer (IDW) festgestellten
deutschen Grundsatze ordnungsmafiger
Abschlusspriifung durchgefiihrt. Unsere
Verantwortung nach diesen Vorschriften
und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Ver-
antwortung des Abschlussprifers fir die
Prifung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts® unseres Bestatigungsver-
merks weitergehend beschrieben. Wir
sind von dem Unternehmen unabhangig
in Ubereinstimmung mit den deutschen
handelsrechtlichen und berufsrechtlichen
Vorschriften und haben unsere sonstigen

deutschen Berufspflichten in Ubereinstim-
mung mit diesen Anforderungen erfllt.
Wir sind der Auffassung, dass die von uns
erlangten Priifungsnachweise ausreichend
und geeignet sind, um als Grundlage fir
unsere Priifungsurteile zum Jahresab-
schluss und zum Lagebericht zu dienen.

Sonstige Informationen

Der gesetzliche Vertreter ist fiir die sons-
tigen Informationen verantwortlich. Die
sonstigen Informationen umfassen die
tbrigen Teile des Geschaftsberichts mit
Ausnahme des gepriiften Jahresabschlus-
ses, des gepriiften Lageberichts sowie
unseres Bestatigungsvermerks.

Unsere Priifungsurteile zum Jahresab-
schluss 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 Priifung
haben wir die Verantwortung, die sonsti-
gen Informationen zu lesen und dabei zu
wirdigen, ob die sonstigen Informationen

« wesentliche Unstimmigkeiten zum Jah-
resabschluss, Lagebericht oder unseren
bei der Priifung erlangten Kenntnissen
aufweisen oder

* anderweitig wesentlich falsch dargestellt
erscheinen.

Jahresabschluss
der SWG
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Verantwortung des gesetzlichen Ver-
treters und des Aufsichtsrates fiir den
Jahresabschluss und den Lagebericht

Der gesetzliche Vertreter ist verantwortlich
fur die Aufstellung des Jahresabschlusses,
der den deutschen, fir Kapitalgesellschaf-
ten geltenden handelsrechtlichen Vor-
schriften in allen wesentlichen Belangen
entspricht, und dafiir, dass der Jahres-
abschluss unter Beachtung der deutschen
Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfiih-
rung ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
vermittelt. Ferner ist der gesetzliche Ver-
treter verantwortlich fir die internen Kont-
rollen, die er in Ubereinstimmung mit den
deutschen Grundsatzen ordnungsmafiger
Buchfiihrung als notwendig bestimmt hat,
um die Aufstellung eines Jahresabschlus-
ses zu ermdglichen, der frei von wesent-
lichen — beabsichtigten oder unbeabsich-
tigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses
ist der gesetzliche Vertreter dafiir verant-
wortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur
Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit zu
beurteilen. Des Weiteren hat er die Verant-
wortung, Sachverhalte in Zusammenhang
mit der Fortfithrung der Unternehmens-
tatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben.
Dartiber hinaus ist er dafiir verantwortlich,
auf der Grundlage des Rechnungslegungs-
grundsatzes der Fortfiihrung der Unter-
nehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern
dem nicht tatsdchliche oder rechtliche
Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem ist der gesetzliche Vertreter
verantwortlich fiir die Aufstellung des
Lageberichts, der insgesamt ein zutref-
fendes Bild von der Lage der Gesellschaft
vermittelt sowie in allen wesentlichen
Belangen mit dem Jahresabschluss in
Einklang steht, den deutschen gesetz-
lichen Vorschriften entspricht und die
Chancen und Risiken der zukiinftigen
Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner ist
der gesetzliche Vertreter verantwortlich
fur die Vorkehrungen und Manahmen
(Systeme), die er als notwendig erachtet
hat, um die Aufstellung eines Lageberichts
in Ubereinstimmung mit den anzuwen-
denden deutschen gesetzlichen Vorschrif-
ten zu ermoglichen, und um ausreichende
geeignete Nachweise fiir die Aussagen im
Lagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fir die
Uberwachung des Rechnungslegungspro-
zesses der Gesellschaft zur Aufstellung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers
fiir die Priifung des Jahresabschlusses
und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende
Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der Jah-
resabschluss als Ganzes frei von wesent-
lichen — beabsichtigten oder unbeabsich-
tigten — falschen Darstellungen ist, und ob
der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes
Bild von der Lage der Gesellschaft vermit-
telt sowie in allen wesentlichen Belangen
mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei
der Priifung gewonnenen Erkenntnissen in
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Einklang steht, den deutschen gesetzlichen
Vorschriften entspricht und die Chancen
und Risiken der zukiinftigen Entwicklung
zutreffend darstellt, sowie einen Be-
statigungsvermerk zu erteilen, der unsere
Prifungsurteile zum Jahresabschluss und
zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf}
an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir,
dass eine in Ubereinstimmung mit § 317
HGB unter Beachtung der vom Institut
der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten
deutschen Grundsatze ordnungsmafiger
Abschlusspriifung durchgefiihrte Priifung
eine wesentliche falsche Darstellung stets
aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen
aus VerstoBBen oder Unrichtigkeiten
resultieren und werden als wesentlich an-
gesehen, wenn verninftigerweise erwartet
werden konnte, dass sie einzeln oder
insgesamt die auf der Grundlage dieses
Jahresabschlusses und Lageberichts ge-
troffenen wirtschaftlichen Entscheidungen
von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung tiben wir pflichtge-
mafBes Ermessen aus und bewahren eine
kritische Grundhaltung. Dariiber hinaus

* identifizieren und beurteilen wir die
Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder
unbeabsichtigter — falscher Darstellungen
im Jahresabschluss und im Lagebericht,
planen und fiihren Priifungshandlungen
als Reaktion auf diese Risiken durch sowie
erlangen Priifungsnachweise, die ausrei-
chend und geeignet sind, um als Grund-
lage fiir unsere Prifungsurteile zu dienen.
Das Risiko, dass wesentliche falsche
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Darstellungen nicht aufgedeckt werden,
ist bei Verstofien héher als bei Unrich-
tigkeiten, da Verstofie betriigerisches
Zusammenwirken, Falschungen, beabsich-
tigte 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 fir die Prifung des Lageberichts
relevanten Vorkehrungen und Maf3nah-
men, um Prifungshandlungen zu planen,
die unter den gegebenen Umstanden an-
gemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel,
ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieser
Systeme der Gesellschaft abzugeben.

* beurteilen wir die Angemessenheit der
von dem gesetzlichen Vertreter ange-
wandten Rechnungslegungsmethoden
sowie die Vertretbarkeit der von dem
gesetzlichen Vertreter dargestellten
geschatzten Werte und damit zusammen-
hangenden Angaben.

* ziehen wir Schlussfolgerungen tiber die
Angemessenheit des von dem gesetzli-
chen Vertreter angewandten Rechnungs-
legungsgrundsatzes der Fortfiihrung der
Unternehmenstatigkeit sowie, auf der
Grundlage der erlangten Priifungsnach-
weise, ob eine wesentliche Unsicherheit
im Zusammenhang mit Ereignissen oder
Gegebenheiten besteht, die bedeutsame
Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft
zur Fortflihrung der Unternehmenstatig-
keit aufwerfen konnen. Falls wir zu dem
Schluss kommen, dass eine wesentliche

Unsicherheit besteht, sind wir verpflich-
tet, im Bestatigungsvermerk auf die
dazugehdrigen Angaben im Jahresab-
schluss und im Lagebericht aufmerksam
zu machen oder, falls diese Angaben
unangemessen sind, unser jeweiliges
Prifungsurteil zu modifizieren.

Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf
der Grundlage der bis zum Datum unseres
Bestatigungsvermerks erlangten Priifungs-
nachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Ge-
gebenheiten kénnen jedoch dazu fiihren,
dass die Gesellschaft ihre Unternehmens-
tatigkeit nicht mehr fortfiihren kann.

* beurteilen wir die Gesamtdarstellung,
den Aufbau und den Inhalt des Jahresab-
schlusses einschliefilich der Angaben so-
wie ob der Jahresabschluss die zugrunde
liegenden Geschaftsvorfalle und Ereignis-
se so darstellt, dass der Jahresabschluss
unter Beachtung der deutschen Grund-
sdtze ordnungsmafiger Buchfiihrung ein
den tatsachlichen Verhaltnissen entspre-
chendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

e beurteilen wir den Einklang des Lage-

berichts mit dem Jahresabschluss, seine
Gesetzesentsprechung und das von ihm
vermittelte Bild von der Lage des Unter-
nehmens.

e fiihren wir Prifungshandlungen zu den
von dem gesetzlichen Vertreter darge-
stellten zukunftsorientierten Angaben

im Lagebericht durch. Auf Basis ausrei-
chender geeigneter Prifungsnachweise
vollziehen wir dabei insbesondere die den
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zukunftsorientierten Angaben von dem
gesetzlichen Vertreter zugrunde gelegten
bedeutsamen Annahmen nach und be-
urteilen die sachgerechte Ableitung der
zukunftsorientierten Angaben aus diesen
Annahmen. Ein eigenstandiges Priifungs-
urteil zu den zukunftsorientierten Angaben
sowie zu den zugrunde liegenden An-
nahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein
erhebliches unvermeidbares Risiko, dass
kiinftige Ereignisse wesentlich von den zu-
kunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung
Verantwortlichen unter anderem den
geplanten Umfang und die Zeitplanung
der Priifung sowie bedeutsame Priifungs-
feststellungen, einschlieflich etwaiger
Mangel im internen Kontrollsystem, die wir
wahrend unserer Priifung feststellen.

Berlin, 22. Februar 2023
GdW Revision Aktiengesellschaft

Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Michael Spamn Christian Gebhardt

Jahresabschluss
der SWG
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1. Bilanz zum 31. Dezember 2022
AKTIVA 31.12.2022 31.12.2021
€ € € €
A. Anlagevermogen
I. Sachanlagen
Betriebs- und Geschaftsausstattung 538.551,00 516.885,00
Il. Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 576,39 556,44
B. Umlaufvermégen
I. Vorrdte
Andere Vorrate 122.455,14 97.996,04
Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstdnde
1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 97.388,20 100.393,46
2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 459.596,62 467.852,33
3. Sonstige Vermogensgegenstande 2.749,77 559.734,59 3.148,44 571.394,23

davon mit einer Restlaufzeit mehr als 1 Jahr 0,00 € (V): 0,00 €)

1ll. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

1.533.124,95

1.403.859,10

C. Aktive Steuerabgrenzung

346.110,00

292.000,00

3.100.552,07

2.882.690,81
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1. Bilanz zum 31. Dezember 2022
PASSIVA 31.12.2022 31.12.2021
€ € € €
A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital 25.000,00 25.000,00
Il. Kapitalriicklage 122.186,46 122.186,46
lll. Gewinnriicklagen
Andere Gewinnriicklagen 694.077,95 623.412,23
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt: 70.665,72 €
(V): 72.265,07 €)
IV. Jahresiiberschuss 50.599,52 70.665,72
B. Riickstellungen
I. Riickstellungen fiir Pensionen 1.794.436,00 1.576.315,00
Il. Steuerriickstellungen 10.136,00 884,00
lll. Sonstige Riickstellungen 237.647,59 2.042.219,59 244.863,00 1.822.062,00
C. Verbindlichkeiten
I. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 4.179,73 14.389,39
1l. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen 110.947,25 152.340,83
Unternehmen
lll. Sonstige Verbindlichkeiten 51.341,57 166.468,55 52.634,18 219.364,40

davon aus Steuern 51.341,57 € (V): 52.634,18 €)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit 0,00 € (VJ: 0,00 €)

3.100.552,07

2.882.690,81
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2. Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit
o
vom 1. Januar bis 31. Dezember 2022
2022 2021
€ € € €
1. Umsatzerlése
.......... — Hsteuerf}‘ei '.‘.‘."8‘379.848,45 | '“““g;;73.617’50 ‘
Wmw:‘steuer[;ﬂichtig : '.‘.‘.””‘;55.022,21 7.234.870.66 - 1 99.053,23 | 6.972.670,73 .
Nwzn..gf‘mstige 't‘JetriebliHche Ertrége """"""""""""" 370855 1.665,23 .
3. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen 464.536,91 490.910,87
.... ;:.‘Igt‘)hergel')‘nis : : : 6.774.042,30 6.483.425,09 .
5. Personalaufwand
.......... ; ) Lohne 'L‘ll’]d Geﬁélter : : 'N.Wl't‘.;39.084,20 . '.‘.‘.“‘1'4506.393,67 ‘
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und Unterstitzung 1.391.385,11 5.730.469,31 1.157.244,43 5.363.638,10
davon fiir Altersversorgung 181.209,32 € (V): 6.985,64 €)
6. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen 107.132,84 112.083,88
“W7H.“gf‘m5tige 't‘JetriebliHche Auf;\/endunéen N 801.713,27 753.509,13 .
.... é:.gétriebsérgebnisu : : 134.726,88 254.193,98 .
9. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage -1.617,36 -2.919,65
10 R éhnuche"Aufwendungen .......................................................... 56901’00 ........................................... 146.447’56%
davon aus Aufzinsung 56.901,00 € (V): 146.447,00 €)
11 Steuern vom Einkomumen und Ertrag 2020000 29.037,1';””
davon aus Ertrag latente Steuern -54.110,00 € (V): -37.000,00 €)
mi;:“gr‘gebnis”rlach St;auern : : R 5591852 75.789,72 .
13. Sonstige Steuern 5.319,00 5.124,00
14, jahresiiberschuss 5059952 70.665,72
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Lagebericht

der SWSG 2022

A. Grundlagen der
Gesellschaft

Die Stadt- und Wohnbau GmbH Schwein-
furt ist die alleinige Gesellschafterin

der Stadt- und Wohnbau Service GmbH
Schweinfurt mit Sitz in Schweinfurt.

Als Servicegesellschaft ist sie in den
Geschaftsfeldern Hausmeisterleistungen,
Regiebetrieb und Winterdienst tatig.

Es werden fast ausschlie3lich Dienstleis-
tungen fiir die Stadt- und Wohnbau GmbH
Schweinfurt erbracht.

B. Wirtschaftsbericht

|. Gesamtwirtschaftliche und
branchenspezifische Rahmen-
bedingungen

Der Einmarsch der russischen Truppen in
die Ukraine war in 2022 das maf3gebliche
Ereignis. Direkte Auswirkungen ergaben
sich zunachst auf die Energie-, Rohstoff-
und Nahrungsmittelversorgung. In der Fol-
ge flihrten die Material- und Lieferengpasse
zu massiv steigenden Preisen, der Fachkraf-
temangel und die Wirtschaftssanktionen
verstarkten dies noch. Als Reaktion auf die

stark anziehende Inflation, erhohten die
Notenbanken seitdem weltweit die Zinsen,
in den USA, Europa und auch Deutschland
wurden Forderpakete aufgelegt, um von
gestiegenen Energiepreisen zu entlasten
und die Konjunktur zu stiitzen. Daneben
gilt es, das andere Hauptproblem, ndmlich
den Klimawandel als existentielle globale
Herausforderung weiter einzuddmmen und
die notwendigen Reaktionen hierauf mit
dem nétigen Nachdruck zu verfolgen.
Fr das Jahr 2022 errechnen sich fiir die
Weltwirtschaft ein Anstieg des BiP um 3,2 %.
Auch fiir den Euroraum werden 3,3 %
Wachstum ausgewiesen und fiir Deutsch-
land und fiir die USA jeweils 1,9 %, was bei
der gegebenen wirtschaftlichen Gesamt-
situation durchaus bemerkenswert ist. Fur
das Jahr 2023 werden die Wachstumspro-
gnosen etwas geringer vorhergesagt, nur
fur China ist nach 3,2 % in diesem, wieder
ein starkeres Wachstum von 4,4 % im Jahr
2023 geplant.

Die Inflationsrate in Deutschland be-
tragt im Jahr 2022 7,9 % und wird fiir das
ndchste Jahr mit 5,1 % prognostiziert.
Die Europdische Zentralbank erhoht die
Zinsen, um den Preisverfall zu reduzieren.
Die Inflationsrate ist allerdings auch von
Einmaleffekten getrieben, z. B. der Er-
hohung des Mindestlohns. Besonders hoch
waren die Preissteigerungen neben dem
Energie- auch im Bausektor. Materialeng-
passe, hohe Energiekosten und der Fach-
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kraftemangel fiihren zu hohen Baukosten.
Zunehmend schlechtere Finanzierungs-
bedingungen in Form von Zinserhthungen
und insbesondere die abrupte Aussetzung
der Wohnungsbaufoérderung zu Beginn des
Jahres 2022 fiihrten zu einer spiirbaren In-
vestitionszuriickhaltung, zu Stornierungen
und zu angepassten mittel- bis langfristigen
Investitionsplanungen. Da durch solche
MaBnahmen das Vertrauen in die Verlass-
lichkeit der staatlichen Férdermafinahmen
beschadigt wird, ist auch absehbar, dass
das Ziel der Bundesregierung 400.000
Wohnungen neu zu bauen, davon 100.000
Sozialwohnungen, auf absehbare Zeit nicht
erreichbar sein wird.

Die Wohnungswirtschaft hat sich in der
Pandemie robust und widerstandsfahig
gezeigt, die Ukraine-Krise stellt allerdings
wesentlich héhere Anforderungen, auch
langfristiger Natur. Der Arbeitskrafteman-
gel, nicht nurin der Bauwirtschaft und die
verscharften Baubestimmungen hinsicht-
lich Nachhaltigkeit und die Bewaltigung
des demographischen Wandels, der sich in
einer Reihe von bautechnischen Bestim-
mungen und neuen Gesetzen nieder-
schlagt, stellen eine neue Dimension von
Herausforderungen dar. Die Wohnungswirt-
schaft wird sich hier neu ausrichten und
positionieren mussen.

Die Stadt Schweinfurt nutzt die vorhan-
denen Konversionsflachen ,Ledward®
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und ,,Bellevue®, um die Stadtentwicklung
voranzutreiben. Mit dem Ausbau von
Ledward, wird u. a. der Bildungsstand-
ort Schweinfurt gestarkt, weil hier die
neue Technische Hochschule angesiedelt
wird. Auf dem neu geschaffenen Stadtteil
Bellevue entsteht neuer Wohnraum, der
weiteres Wachstum durch ein attraktives
Angebot an verschiedenen Wohnformen
mit einer hervorragenden Infrastruktur
und guter Anbindung an die Kernstadt
und somit Zuzug fordert. Die Stadt- und
Wohnbau GmbH Schweinfurt wird diese
Plane durch den Neubau von Mietwoh-
nungen begleiten und unterstiitzen, auch
im Bereich der ¢ffentlich geférderten
Wohnungen. Das konstruktive Begleiten
der Stadtentwicklung fiihrt die Stadt- und
Wohnbau GmbH Schweinfurt auch im Be-

reich des neu ausgewiesenen Sanierungs-

gebiets ,,Am Herroth“ durch den bedarfs-
orientierten Neubau von marktgangigen
Mietwohnungen fort.

Neben den Neubauprojekten treibt die
Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt
die eingeschlagene Modernisierungs-
strategie voran, um den Gebadudebestand
sukzessiv flr die bereits benannten
Anforderungen vorzubereiten. Im Bereich

der einfach ausgestatteten Wohnungen be-

steht eine geringe Nachfrage, wahrend die

Nachfrage nach modermnisierten, zeitgemafy
ausgestatteten und energetisch sanierten
Wohnungen anhaltend hoch ist. Die Stadt-
und Wohnbau GmbH sieht sich somit in
ihrer eingeschlagenen Strategie bestarkt,
wird diese jedoch bei weiter steigenden
gesetzlichen Anforderungen in Sachen
Klimaschutz, Nachhaltigkeit und steigen-
den Kundenwiinschen ggf. (iberdenken und
anpassen missen.

Durch die Aufgaben, die auf die Allein-
gesellschafterin zukommen, zeichnet sich
fur die Stadt- und Wohnbau Service GmbH
eine weiterhin gute Auftragslage ab.

II. Geschéftsverlauf

Die Umsatzerlose sind im Vergleich zum
Vorjahr entsprechend den Planungen
bei 7,2 Mio. € um 0,2 Mio. € gestiegen.
Der Personalaufwand im Berichtsjahr
liegt mit 5,7 Mio. € (V): 5,4 Mio. €) um
0,1 Mio. € Uber der Prognose.

Die Geschaftsfiihrung der Stadt- und
Wohnbau Service GmbH beurteilt den
Verlauf des Geschéftsjahres zufrieden-
stellend.
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Il. Lage

1. Vermogenslage

Die Bilanzsumme hat sich im Berichts-
jahr um 0,2 Mio. € erhoht (V): 0,3 Mio. €),
was auf der Aktivseite fast ausschlief3-
lich auf den Aufbau von liquiden Mitteln
zuriickzufiihren ist. Auf der Passivseite
der Bilanz haben sich insbesondere die
Rickstellungen um 0,2 Mio. € erhoht. Die
Veranderungen beim Eigenkapital und
bei den Verbindlichkeiten sind nur unwe-
sentlich. Die Eigenkapitalquote liegt bei
28,8 % (VJ: 29,2 %) unter Einbeziehung
des Jahresiiberschusses 2022.

Die Vermogenslage der Gesellschaft ist
geordnet.

2. Finanzlage

Der Bestand an Zahlungsmitteln hat

sich im Berichtsjahr um 0,1 Mio. € leicht
positiv entwickelt, die aktive Steuerab-
grenzung hat sich leicht erhoht. Der aus-
schlie3lich kurzfristige Finanzbedarf wird
durch die Guthaben auf den laufenden
Geschaftskonten gedeckt. Die Zahlungs-
fahigkeit war jederzeit gegeben. Die
Finanzlage der Gesellschaft ist geordnet.

Jahresabschluss
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3. Ertragslage
Der Jahresiiberschuss in Hohe von 50,6 T€
(V): 70,7 T€) liegt im geplanten Intervall von

30 T€ bis 70 T€. Die Ertragslage wird haupt-

sdchlich durch die positiven Beitrdge aus
dem Bereich Dienstleistungen und Haus-
meistertatigkeit bestimmt. Der Anstieg
der Umsatzerlose konnte die ebenso
gestiegenen Personalaufwendungen
kompensieren.

Die Ertragslage der Gesellschaft ist ge-
ordnet.

C. Prognose-, Risiko-
und Chancenbericht

|. Prognosebericht

Das prognostizierte Geschaftsergebnis
belduft sich fiir 2023 auf rund 30 T€ bis
70 T€ und liegt somit auf dem Niveau
der bisherigen erzielten Ergebnisse und
Planungen.

Hinsichtlich der Entwicklung der Umsatz-
erlése und des Personalaufwands er-
wartet die Unternehmensleitung bei der
derzeitigen absehbaren Auftragslage und
im allgemeinen konjunkturellen Umfeld
jeweils Steigerungen.

II. Risikobericht

Wegen der anhaltenden kriegerischen
Auseinandersetzungen in der Ukraine
und der wohl noch nicht endgiiltig been-
deten Corona-Pandemie ist grundsatzlich
mit Risiken fiir die Geschaftsentwicklung
und den zukiinftigen Geschaftsverlauf zu
rechnen, insbesondere dann, wenn sich
negative wirtschaftliche Entwicklungen
auf Dauer verfestigen. Da die Stadt- und
Wohnbau Service GmbH Schweinfurt von
Auftragen der Stadt- und Wohnbau GmbH
Schweinfurt abhangig ist, bestehen aber
aufgrund der guten Auftragslage fiir die
geplanten Ergebnisse der Gesellschaft
keine besonderen Risiken. Allerdings
gestaltet sich die Mitarbeiterfindung zu-
nehmend schwieriger.

[Il. Chancenbericht

Grundsatzlich bestehen Chancen in

der Weiterentwicklung vor allem in den
Bereichen Hausmeistertatigkeit und
Hausreinigung, da in den nachsten
Jahren wegen des zunehmenden Anteils
an dlteren Mietern mit erhdhter Dienst-
leistungsnachfrage zu rechnen ist. Das
Service-Angebot rund um die Immobilie
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und rund um den Mieter soll bei Bedarf
vervollstandigt werden. Auch im Rahmen
der Konversion und der weiteren Entwick-
lung der Stadt Schweinfurt kénnen sich
positive Aufgabenfelder entwickeln.

D. Risikoberichterstat-
tung in Bezug auf

die Verwendung von
Finanzinstrumenten

Auf Fremdkapital in Form von Darlehen
wird nicht zurtickgegriffen. Finanzinstru-
mente werden nur in Form von Forde-
rungen, Bankguthaben und kurzfristigen
Verbindlichkeiten eingesetzt.

Schweinfurt, 30. Januar 2023
Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt

Alexander Forster
Geschaftsfihrer
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Anhang des Jahresabschlusses 2022

A. Allgemeine
Angaben

Die Stadt- und Wohnbau Service GmbH

Schweinfurt ist beim Amtsgericht Schwein-

furt 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
grofBe Kapitalgesellschaften im Sinne des
§ 267 Abs. 1 HGB geltenden Vorschriften
aufgestellt, da sich 100 % der Gesell-
schaftsanteile mittelbar im Besitz einer
Gebietskorperschaft (Stadt Schweinfurt)
befinden (Art. 94 Abs. 1 Nr. 2 Bay. Gemein-
deordnung).

Fir die Gewinn- und Verlustrechnung
wurde das Gesamtkostenverfahren an-
gewendet.

B. Erlduterungen der
Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Bei Aufstellung der Bilanz und der
Gewinn- und Verlustrechnung wurden
folgende Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden angewandt:

Das Sachanlagevermdégen wird zu
Anschaffungskosten bewertet und durch
planmaBige Abschreibungen gemindert.
Abschreibungen werden zeitanteilig
linear vorgenommen.

Geringwertige Wirtschaftsgiiter, deren
Anschaffungskosten zwischen 251 und
800 Euro netto betragen, werden im
Zugangsjahr voll abgeschrieben und im
gleichen Jahr als Abgang behandelt.

Das Finanzanlagevermdgen wird zu
Anschaffungskosten bewertet.

Das Vorratsvermdgen wird nach Ein-
standspreisen bewertet.

Forderungen und flissige Mittel werden
zu Nominalwerten bewertet.

Aus tempordren Differenzen zwischen
Handels- und Steuerbilanz resultieren

ausschlieflich aktive latente Steuern —
insbesondere bei den Riickstellungen fir
Pensionen und fir Altersteilzeitverpflich-
tungen. Aufgrund der Inanspruchnahme
des Wahlrechts des § 274 Abs. 1 Satz 2
HGB werden aktive latente Steuern ange-
setzt. Bei der Berechnung wird ein durch-
schnittlicher Steuersatz von 28,79 % (bei
einem Hebesatz von 370 %) zugrunde
gelegt. Demzufolge wurden im Geschafts-
jahr 2022 aktive latente Steuern in Hohe
von rd. 54 T€ neu gebildet.

Das Eigenkapital wird zum Nennwert
bilanziert.

Bei der versicherungsmathematischen
Berechnung der Riickstellung fiir Pensi-
onen wurden die Richttafeln 2018 G von
Prof. Dr. Klaus Heubeck verwendet, ein
Zinssatz von 1,79 % (November 2022),
eine jahrliche Steigerung der Gehalter um
3,0 %, ein Pensionsalter von 65 Jahren
und eine jahrliche Anpassung der
Betriebsrenten um 3,0 % angesetzt.

Die Bildung der sonstigen Rickstellun-
gen erfolgte in Hohe des voraussichtlich
notwendigen Erflllungsbetrages. Die
erwarteten kiinftigen Preis- und Kosten-
steigerungen werden bei der Bewertung
beriicksichtigt. Bei der Riickstellung fir
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Altersteilzeit wurde der von der Bundes-
bank veroffentlichte Marktzinssatz mit
durchschnittlicher Restlaufzeit von rd.
2,0 Jahren von 0,46 % (November 2022)
verwendet. Kiinftige Erhéhungen der
Gehalter und anderer Bestimmungs-
groBen werden mit durchschnittlich 3,5 %
angenommen. Eine Fluktuation wurde
nicht unterstellt.

Die Verbindlichkeiten sind jeweils mit
dem Erflillungsbetrag bewertet.

C. Erlduterungen zur
Bilanz

Die Forderungen gegen verbundene
Unternehmen betreffen den Gesell-
schafter SWG und wurden zu Beginn des
Jahres 2023 beglichen. Es handelt sich im
Wesentlichen um abgerechnete Dienst-
leistungen fiir das Facility Management,
flir Hausmeister und fiir das Betriebs-
und Heizkostenmanagement, die die
SWSG fiir die SWG erbracht hat.
Samtliche Forderungen und sonstigen
Vermogensgegenstande sind wie im
Vorjahr innerhalb eines Jahres fallig.

Nach § 253 Abs. 6 HGB besteht eine
Ausschittungssperre in Hohe des Unter-
schiedsbetrages von 116,1 T€, um den die
Pensionsriickstellung anwéachst, wenn
der Berechnung der durchschnittliche
Marktzinssatz der vergangenen sieben
Jahre statt zehn Geschaftsjahre zugrunde
gelegt wird (1,45 %). Des Weiteren be-
steht eine Ausschittungssperre gem. §
268 Abs. 8 HGB in Hohe der aktivierten
latenten Steuern (346,1 T€).

Fir Steuern wird mit einer Nachzahlung
fir das Berichtsjahr gerechnet. Eine
Rickstellung in Héhe von 9,3 T€ wurde
im Berichtsjahr eingestellt.

Die sonstigen Riickstellungen ent-
halten insbesondere Riickstellungen fiir
Urlaub und Uberstunden in Hohe von
112,1 T€ (V): 99,7 T€) und Ruckstellungen
fir Altersteilzeit in Hohe von 99,1 T€ (V):
122,4 T€).

Verbindlichkeiten mit einer Restlaufzeit
iber einem Jahr bestanden nicht.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber ver-
bundenen Unternehmen betreffen den
Gesellschafter SWG und resultieren aus
Umsatzsteuer wegen umsatzsteuerlicher
Organschaft und aus Abrechnungen.

Geschiftsbericht SWG / SWSG 2022

D. Erlduterungen zur
Gewinn- und Verlust-
rechnung

Bei den Umsdtzen der SWSG GmbH han-
delt es sich bei tiber 96 % um steuerfreie
Innenumsdtze mit der 100 % Beteiligung
SWG GmbH.

Der Ertrag aus der Veranderung der
bilanzierten latenten Steuern wird in der
Gewinn- und Verlustrechnung gesondert
unter dem Posten ,,Steuern vom Ein-
kommen und vom Ertrag* als davon-
Vermerk ausgewiesen.

In den Posten der Gewinn- und Verlust-
rechnung sind im Geschaftsjahr keine
Aufwendungen von auBergewohnlicher
GrofRenordnung oder Bedeutung ent-
halten.

In den sonstigen Zinsen und dhnlichen
Ertragen sind negative Zinsen auf Gut-
haben enthalten.
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E. SonStIge Angaben Gesamtbeziige Als Abschlusspriiferhonorar wurden Gewinnverwendungsvorschlag der
— 8,0 T€ (Gesamtbruttovergiitung inkl. Geschaftsfiihrung
Die Zahl der durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer im Geschéftsjahr betrug: a) des Geschaftsfiihrungsorgans kA Auslagen) als Aufwand erfasst. Die Geschaftsfiihrung schlagt vor, den Jah-
b) friiherer Mitglieder des o o rgsuberschuss in .Hohfe von 5o.599,52 €in
Geschaftsfahrungsorgans A Mitglieder der Geschéftsfithrung die Anderen Gewinnricklagen einzustellen.
Vollzeitbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte Auszubildende Aushilfen - Alexander Forster, Geschaftsfiihrer
. : Schweinfurt, 30. Januar 2023
Kaufm s 1 1 o g Die in § 285 Nr. 9 a) und b) HGB ver- Nachtragsbericht Stadt- und Wohnbau Service GmbH
Regiebetrieb 14 1 2 0 langten Angaben uber die Bezlige von Es sind keine besonderen Vorgange mit Schweinfurt
~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~ Mitgliedern und ehemaligen Mitgliedern Auswirkung auf den Jahresabschluss
Hausverwalter 67 4 0 0 des Geschaftsfiihrungsorgans kénnen nach dem Schluss des Geschaftsjahres
"""""" - 3 1 0 10 unterbleiben, wenn sich anhand dieser eingetreten.
B R [ R . Angaben die Beziige eines Mitgliedes
SUTTE 90 22 2 10 dieser Organe feststelle lassen (§ 286
Abs. 4 HGB). Alexander Forster
Geschaftsfithrer
An,lage Anschaffungs- und Herstellungskosten Abschreibungen
spiegel
Buchwert Buchwert
Anf.Bestand Zugdnge Abgidnge Umb Zuschr Endbestand Anf.Bestand AfA GJ Abgédnge Umb Zuschr. Endbestand 31.12.2021 31.12.2022
Sachanlagen
Betriebsaustattung 542.385,60 101.162,64 26.724,44 0,00 0,00 616.823,80 449.234,60 28.134,64 25.879,44 0,00 0,00 451.489,80 93.151,00 165.334,00
Betriebsaustattung — GWG 0,00 6.376,98 6.376,98 0,00 0,00 0,00 0,00 4.703,18 4.703,18 0,00 0,00 0,00 0,00
Geschaftsausstattung 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Geschaftsausstattung — GWG 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Werkzeuge 1.447,22 0,00 0,00 0,00 0,00 1.447,22 0,00 0,00
Werkzeuge — GWG 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Kraftfahrzeuge 1.276.039,18 23.778,02 0,00 0,00 0,00 0,00 926.600,20 423.734,00 373.217,00
Sammelposten 3.959,75 0,00 915,47 0,00 0,00 3.044,28 3.959,75 0,00 915,47 0,00 0,00 3.044,28 0,00 0,00
Sachanlagen insgesamt 1.823.831,75 131.317,64 34.016,89 0,00 0,00 1.921.132,50 1.306.946,75 107.132,84 31.498,09 0,00 0,00 1.382.581,50 516.885,00 538.551,00
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 556,44 19,95 0,00 0,00 0,00 576,39 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 556,44 576,39
Anlagevermogen insgesamt 1.824.388,19 131.337,59 34.016,89 0,00 0,00 1.921.708,89 1.306.946,75 107.132,84 31.498,09 0,00 0,00 1.382.581,50 517.441,44 539.127,39
Jahresabschluss
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Bestdtigungsvermerk des unabhangigen
Abschlusspriifers

An die Stadt- und Wohnbau Service GmbH
Schweinfurt, Schweinfurt

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Stadt-
und Wohnbau Service GmbH Schweinfurt,
Schweinfurt, — bestehend aus der Bilanz
zum 31.12.2022 und der Gewinn- und
Verlustrechnung fiir das Geschaftsjahr
vom 1.1. bis zum 31.12.2022 sowie den
Anhang, einschlieflich der Darstellung
der Bilanzierungs- und Bewertungsmetho-
den — gepriift. Dariiber hinaus haben wir
den Lagebericht der Stadt- und Wohnbau
Service GmbH Schweinfurt, Schweinfurt,
fir das Geschaftsjahr vom 1.1. bis zum
31.12.2022 gepriift. Die Ubrigen Teile des
Geschaftsberichts, mit Ausnahme des ge-
priiften Jahresabschlusses, des gepriiften
Lageberichts sowie unseres Bestatigungs-
vermerks, haben wir in Einklang mit den
deutschen gesetzlichen Vorschriften nicht
inhaltlich geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei
der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

« entspricht der beigefiigte Jahresab-
schluss in allen wesentlichen Belangen
den deutschen, fiir Kapitalgesellschaften
geltenden handelsrechtlichen Vorschrif-
ten und vermittelt unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmagiger
Buchfithrung ein den tatsachlichen Ver-
haltnissen entsprechendes Bild der Ver-
mogens- und Finanzlage der Gesellschaft

zum 31.12.2022 sowie ihrer Ertragslage
fir das Geschaftsjahr vom 1.1. bis zum
31.12.2022 und

« vermittelt der beigefiigte 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 zu-
treffend dar.

GemafR § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren
wir, dass unsere Priifung zu keinen Ein-
wendungen gegen die Ordnungsmafigkeit
des Jahresabschlusses und des Lagebe-
richts gefiihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahres-
abschlusses und des Lageberichts in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Be-
achtung der vom Institut der Wirtschafts-
prifer IDW) festgestellten deutschen
Grundsatze ordnungsmaBiger Abschluss-
prifung durchgefiihrt. Unsere Verantwor-
tung nach diesen Vorschriften und Grund-
satzen ist im Abschnitt ,Verantwortung
des Abschlussprifers fir die Prifung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts®
unseres Bestatigungsvermerks weiter-
gehend beschrieben. Wir sind von dem
Unternehmen unabhingig in Ubereinstim-
mung 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 ge-
eignet sind, um als Grundlage flr unsere
Prifungsurteile zum Jahresabschluss und
zum Lagebericht zu dienen.

Sonstige Informationen

Der gesetzliche Vertreter ist fir die sons-
tigen Informationen verantwortlich. Die
sonstigen Informationen umfassen die
tibrigen Teile des Geschaftsberichts, mit
Ausnahme des gepriiften Jahresabschlus-
ses, des geprliften Lageberichts sowie
unseres Bestatigungsvermerks.

Unsere Prifungsurteile zum Jahresab-
schluss 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 sonsti-
gen Informationen zu lesen und dabei zu
wirdigen, ob die sonstigen Informationen

e wesentliche Unstimmigkeiten zum Jah-
resabschluss, Lagebericht oder unseren
bei der Priifung erlangten Kenntnissen
aufweisen oder

 anderweitig wesentlich falsch dargestellt
erscheinen.
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Verantwortung des gesetzlichen Ver-
treters fiir den Jahresabschluss und
den Lagebericht

Der gesetzliche Vertreter ist verantwortlich
fir die Aufstellung des Jahresabschlusses,
der den deutschen, fir Kapitalgesellschaf-
ten geltenden handelsrechtlichen Vor-
schriften in allen wesentlichen Belangen
entspricht, und daftr, dass der Jahres-
abschluss unter Beachtung der deutschen
Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfiih-
rung ein den tatsdchlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
vermittelt. Ferner ist der gesetzliche Ver-
treter verantwortlich fiir die internen Kont-
rollen, die er in Ubereinstimmung mit den
deutschen Grundsatzen ordnungsmasiger
Buchfithrung als notwendig bestimmt hat,
um die Aufstellung eines Jahresabschlus-
ses zu ermoglichen, der frei von wesent-
lichen — beabsichtigten oder unbeabsich-
tigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses
ist der gesetzliche Vertreter dafiir verant-
wortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur
Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu
beurteilen. Des Weiteren hat er die Verant-
wortung, Sachverhalte in Zusammenhang
mit der Fortfiihrung der Unternehmens-
tatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben.
Dariiber hinaus ist er dafiir verantwortlich,
auf der Grundlage des Rechnungslegungs-
grundsatzes der Fortfithrung der Unter-
nehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern
dem nicht tatsachliche oder rechtliche
Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem ist der gesetzliche Vertreter
verantwortlich fiir die Aufstellung des
Lageberichts, der insgesamt ein zutref-
fendes Bild von der Lage der Gesellschaft
vermittelt sowie in allen wesentlichen
Belangen mit dem Jahresabschluss in
Einklang steht, den deutschen gesetz-
lichen Vorschriften entspricht und die
Chancen und Risiken der zukiinftigen
Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner ist
der gesetzliche Vertreter verantwortlich
fir die Vorkehrungen und Mafnahmen
(Systeme), die er als notwendig erachtet
hat, um die Aufstellung eines Lageberichts
in Ubereinstimmung mit den anzuwen-
denden deutschen gesetzlichen Vorschrif-
ten zu ermoglichen, und um ausreichende
geeignete Nachweise fiir die Aussagen im
Lagebericht erbringen zu kénnen.

Verantwortung des Abschlusspriifers
fiir die Priifung des Jahresabschlusses
und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende
Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der
Jahresabschluss als Ganzes frei von
wesentlichen — beabsichtigten oder un-
beabsichtigten — falschen Darstellungen
ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der Gesell-
schaft vermittelt sowie in allen wesent-
lichen Belangen mit dem Jahresabschluss
sowie mit den bei der Priifung gewonne-
nen Erkenntnissen in Einklang steht, den
deutschen gesetzlichen Vorschriften ent-
spricht und die Chancen und Risiken der
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zukinftigen Entwicklung zutreffend dar-
stellt, sowie einen Bestatigungsvermerk
zu erteilen, der unsere Priifungsurteile
zum Jahresabschluss und zum Lagebericht
beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf
an Sicherheit, aber keine Garantie dafir,
dass eine in Ubereinstimmung mit § 317
HGB unter Beachtung der vom Institut
der Wirtschaftsprifer IDW) festgestellten
deutschen Grundsatze ordnungsmafiger
Abschlussprifung durchgefihrte Prifung
eine wesentliche falsche Darstellung stets
aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen
aus VerstoBBen oder Unrichtigkeiten
resultieren und werden als wesentlich an-
gesehen, wenn verniinftigerweise erwartet
werden konnte, dass sie einzeln oder
insgesamt die auf der Grundlage dieses
Jahresabschlusses und Lageberichts ge-
troffenen wirtschaftlichen Entscheidungen
von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Priifung tiben wir pflichtge-
mafBes Ermessen aus und bewahren eine
kritische Grundhaltung. Darliber hinaus

* identifizieren und beurteilen wir die
Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder
unbeabsichtigter — falscher Darstellungen
im Jahresabschluss und im Lagebericht,
planen und fiihren Prifungshandlungen
als Reaktion auf diese Risiken durch sowie
erlangen Priifungsnachweise, die ausrei-
chend und geeignet sind, um als Grund-
lage fiir unsere Priifungsurteile zu dienen.
Das Risiko, dass wesentliche falsche
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Darstellungen nicht aufgedeckt werden,
ist bei Verstoen hoher als bei Unrich-
tigkeiten, da Verstdf3e betrligerisches

Zusammenwirken, Falschungen, beabsich-

tigte Unvollstandigkeiten, irrefiihrende
Darstellungen bzw. das AufSerkraftsetzen
interner Kontrollen beinhalten kénnen.

e gewinnen wir ein Verstandnis von dem
fur die Priifung des Jahresabschlusses
relevanten internen Kontrollsystem und
den fir die Prifung des Lageberichts
relevanten Vorkehrungen und Ma3nah-
men, um Prifungshandlungen zu planen,
die unter den gegebenen Umstanden an-
gemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel,
ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieser
Systeme der Gesellschaft abzugeben.

* beurteilen wir die Angemessenheit der
von dem gesetzlichen Vertreter ange-
wandten Rechnungslegungsmethoden
sowie die Vertretbarkeit der von dem
gesetzlichen Vertreter dargestellten
geschatzten Werte und damit zusammen-
hangenden Angaben.

* ziehen wir Schlussfolgerungen tber die
Angemessenheit des von dem gesetz-
lichen Vertreter angewandten Rechnungs-
legungsgrundsatzes der Fortfiihrung der
Unternehmenstatigkeit sowie, auf der
Grundlage der erlangten Priifungsnach-
weise, ob eine wesentliche Unsicherheit
im Zusammenhang mit Ereignissen oder
Gegebenheiten besteht, die bedeutsame
Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft
zur Fortfiihrung der Unternehmenstatig-
keit aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem
Schluss kommen, dass eine wesentliche

Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet,
im Bestatigungsvermerk auf die dazuge-
horigen Angaben im Jahresabschluss und
im Lagebericht aufmerksam zu machen
oder, falls diese Angaben unangemessen
sind, unser jeweiliges Priifungsurteil zu
modifizieren.

Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf
der Grundlage der bis zum Datum unseres

Bestatigungsvermerks erlangten Priifungs-

nachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Ge-
gebenheiten kénnen jedoch dazu fiithren,

dass die Gesellschaft ihre Unternehmens-
tatigkeit nicht mehr fortfithren kann.

* beurteilen wir die Gesamtdarstellung,
den Aufbau und den Inhalt des Jahresab-
schlusses einschliefilich der Angaben so-
wie ob der Jahresabschluss die zugrunde
liegenden Geschaftsvorfalle und Ereignis-
se so darstellt, dass der Jahresabschluss
unter Beachtung der deutschen Grund-
satze ordnungsmagiger Buchfiihrung ein
den tatsachlichen Verhaltnissen entspre-
chendes Bild der Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

* beurteilen wir den Einklang des Lage-

berichts mit dem Jahresabschluss, seine
Gesetzesentsprechung und das von ihm
vermittelte Bild von der Lage des Unter-
nehmens.

e fithren wir Priifungshandlungen zu den
von dem gesetzlichen Vertreter darge-
stellten zukunftsorientierten Angaben

im Lagebericht durch. Auf Basis ausrei-
chender geeigneter Priifungsnachweise
vollziehen wir dabei insbesondere die den
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zukunftsorientierten Angaben von dem
gesetzlichen Vertreter zugrunde gelegten
bedeutsamen Annahmen nach und be-
urteilen die sachgerechte Ableitung der
zukunftsorientierten Angaben aus diesen
Annahmen. Ein eigenstandiges Priifungs-
urteil zu den zukunftsorientierten Angaben
sowie zu den zugrunde liegenden An-
nahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein
erhebliches unvermeidbares Risiko, dass
kiinftige Ereignisse wesentlich von den zu-
kunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung
Verantwortlichen unter anderem den
geplanten Umfang und die Zeitplanung
der Priifung sowie bedeutsame Priifungs-
feststellungen, einschliefSlich etwaiger
Méngel im internen Kontrollsystem, die wir
wahrend unserer Priifung feststellen.

Berlin, 22. Februar 2023
GdW Revision Aktiengesellschaft

Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Michael Sparn Christian Gebhardt
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