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,Und schon wieder ist ein
Jahr rum. Bei uns in der
SWG/SWSG in Schweinfurt
ist wieder mal viel passiert —
das wdre ohne unsere tollen
Kolleginnen und Kollegen gar
nicht méglich. Daher geht es
dieses Jahr mal ausschlief3-
lich um sie. Viel Spaf3!*
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VORWORT DES OBERBURGERMEISTERS

Sehr geehrte Leserinnen,
sehr geehrte Leser,

Sebastian Remelé
Oberbiirgermeister und

Vorsitzender des Aufsichtsrats

VORWORT

das Jahr 2023 war fiir Schweinfurt ein Jahr des Auf-
bruchs und der Weichenstellungen. Der Fokus lag

hierbei klar auf der stadtebaulichen Entwicklung

Schweinfurts und der Belebung der Innenstadt.

Auch Schweinfurt sieht sich trotz der optimalen
Verkehrsanbindung und den vergleichsweise giins-
tigen Lebensunterhaltskosten mit zunehmendem
Leerstand, vor allem in der Innenstadt, konfrontiert.
Gerade die Geschafte in der Innenstadt sind jedoch
wichtig, um Menschen zum Einkaufen nach Schwein-
furt zu ziehen und den Einzelhandel zu starken.

Ein wichtiger Baustein ist hier die Kooperation mit
der TH Wiirzburg-Schweinfurt. Mit der Scharfung ih-
res Profils von der ehemaligen Fachhochschule (FH)
hin zur Technischen Hochschule (TH), unterstreicht
die Lehreinrichtung ihren technischen Schwerpunkt
und die stark internationale Ausrichtung. So kommt
nach Schweinfurt, was seit jeher nach Schweinfurt
gehort: Menschen mit einem starken Interesse an
Technik, industriellen Prozessen und Entwicklung.

Diese Menschen willkommen zu heiflen und sie in
der Stadt zu integrieren, ist Teil der Entwicklung der
Stadt Schweinfurt. Hierbei denke ich nicht nur an
Studierende aus aller Welt sondern auch an Wissen-
schaftler, Fachkrafte und junge Familien, die durch
die vielfaltigen Arbeitsplatze in der Forschung und
Industrie nach Schweinfurt kommen.
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Diesen Menschen und den vielen Arbeitswilligen aus
der Industrie mit unterschiedlichsten Anspriichen
geeigneten Wohnraum zur Verfligung zu stellen,
muss Ziel der Stadtentwicklung sein. Hierbei wird
es wichtig sein, keine Gruppe aus dem Fokus zu
verlieren. Das beinhaltet selbstverstandlich auch die
Fokussierung auf die stadtische Infrastruktur und
das Wohnumfeld sowie auf die Herausforderungen,
die der Klimawandel mit sich bringt. Stadtebaulich
muss Schweinfurt hier neu denken, ohne die eigene
Herkunft aus den Augen zu verlieren.

Schweinfurt ist hier auf einem guten Weg, auch wenn
Veranderungen nie leicht sind. Es freut mich, dass
die Schweinfurter Bevélkerung mit der SWG einen
zuverlassigen und stabilen Partner an der Seite hat,
der den unterschiedlichen Menschen und ihren Be-
durfnissen gerecht wird. Wohnen wird auch durch die
hervorragende Arbeit der SWG in Zukunft bezahlbar
bleiben. Hierfir ein herzliches Dankeschon.
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VORWORT DES GESCHAFTSFUHRERS

Sehr geehrte Leserinnen,
sehr geehrte Leser,

das Jahr 2023 war fiir uns noch stark gepragt durch
den plétzlichen Wegfall der Forderungen im Jahr
2022: durch den sofortigen Forderungsstopp des
KfW 55-Programms fiir den Neubau sahen wir uns
gezwungen unsere geplanten Projekte binnen
kirzester Zeit nochmals véllig neu zu denken.

Die Verunsicherung saf auch bei uns an dieser
Stelle tief. Die sozial orientierte Wohnungswirtschaft
zeichnet sich durch eine grofle Verantwortung im
Umgang mit der Bestandsentwicklung aus; die Be-
wirtschaftung von Wohnungen kann per se kein
kurzfristiges Geschaftsmodell sein. Immerhin geht
es um die Wohnraumversorgung von Menschen
tiber Generationen hinweg.

Langfristige Investitionen bedirfen verlasslicher
Planungsgrundlagen und Sicherheiten. Die SWG
investierte rd. 21,3 Mio. € in den Eigenbestand, um
das Portfolio Stiick fir Stiick zu modernisieren und
gerade auch fir die klimatischen Anforderungen der
Zukunft gerecht zu machen. Die dahinterstehenden
Auswahlprozesse, welche Investition zu welchem
Zeitpunkt in welches Objekt fliefit, sind komplex
und massen immer auch an den Beddirfnissen der

Schweinfurter Bevolkerung und der Stadtentwicklung
gespiegelt werden. Kurzfristige Umplanungen fithren
zu bedeutenden Preissteigerungen und erheblichen
zeitlichen Verzogerungen. Der Wohnungsmarkt in
Schweinfurt ist gliicklicherweise deutlich weniger
angespannt als in anderen Stadten; jedoch muss
auch klar sein, dass eine Stadtentwicklung nur dann
funktionieren kann, wenn die entsprechende Infra-
struktur vorhanden ist.

Fiir die sozialorientierte Wohnungswirtschaft galt
2023 allgemein: plotzlich sah man sich mit Vorhalten
wie z. B. ,Miethai“ und unseriosem Verhalten bei der
Mieterhohung konfrontiert. Solche Pauschalisierun-
gen machen die tagliche Arbeit nicht gerade leichter,
zumal das Selbstverstandnis und die Fakten ganz
andere sind.

Mein besonderer Dank gilt daher allen Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeitern, die auch im Jahr 2023 stets
ihr bestmoglichstes gegeben haben, um all unseren
Kunden eine faire und seriose Dienstleistung anzu-
bieten. Herzlichen Dank!

<
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VORWORT Geschéftsbericht SWG / SWSG 2023

Alexander Forster
Geschéftsfiihrer
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BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Verlasslichkeit in
anspruchsvollen Zeiten

Die acht Mitglieder des Aufsichtsrats kamen im
Geschaéftsjahr 2023 zu drei ordentlichen Sitzun-
gen zusammen und nahmen die satzungsgemaf
vereinbarten und ihnen nach dem Gesetz obliegen-
den Aufgaben wahr. In den Sitzungen wurden die
wirtschaftlichen, finanziellen, organisatorischen und
personellen Fragen des Jahres mit der Geschaftsfiih-
rung der SWG Schweinfurt beraten und die nétigen
Beschliisse dazu gefasst.

GemaR Auftrag wurden die vorliegenden Jahres-
abschlisse der SWG und der SWSG sowie deren
Lagebericht durch den erstmalig beauftragten
Abschlussprifer, Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Dr. Schwarz/Harrer/vom Ende GmbH aus Fiirth,
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 widerspie-

gelt. Jahresabschluss, Lage- und Prifbericht wurden
vom Aufsichtsrat in seiner ordentlichen Sitzung am

05.03.2024 ohne Einwadnde genehmigt.

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

it o

BERICHT DES AUFSICHTSRATS
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MITGLIEDER DES

Sebastian Remelé
Oberbiirgermeister,

AUFSICHTSRATS

Vorsitzender AR, Schweinfurt Stefan Funk

01.01.2023 — 31.12.2023

Stadtrat, Bezirkstagsprdsident,

Geschiftsleiter, Dipl.-Verwaltungswirt (FH),
stellvertr. Vorsitzender AR, Schweinfurt
01.01.2023 — 31.12.2023

Barbara Mantel
Heilpraktikerin, Stadtratin,
Schweinfurt

01.01.2023 — 31.12.2023

Joachim Schmidl
Rechtsanwalt, Stadtrat,
Schweinfurt

01.01.2023 — 31.12.2023

Hans Willacker

1. Vorsitzender a. D.,

IG Bauen-Agrar-Umwelt,

Bezirk Mainfranken, Hergolshausen
01.01.2023 — 31.12.2023

Ludwig Paul
Hauptgeschaftsfiihrer,
Handwerkskammer fiir
Unterfranken, Bergrheinfeld
01.01.2023 — 31.12.2023

Adolf Schon
Polizeibeamter a. D., Stadtrat,
Schweinfurt

01.01.2023 — 31.12.2023

Oliver Schulte
Geschaftsfiihrender Gesell-
schafter, Stadtrat, Schweinfurt
01.01.2023 — 31.12.2023
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WAS DIE SWG / SWSG AUSMACHT

Die SWG/
SWSG als
Arbeitgeber

,Sie sehen schon, wir als
SWG/SWSG haben unglaub-
lich viele unterschiedliche
Aufgaben! Nur vom Schreib-
tisch aus ldsst sich das nicht
bewidltigen. Gut, dass wir so
viele verschiedene Berufe

EIGENBESTANDS- UND
FREMDVERWALTETE
OBJEKTE DER SWG IN
SCHWEINFURT

10 000 in unseren Teams und auch
N handwerkliche Problem-
650.000 m? l6ser/-innen aller Art haben. “

(WEG, Stadt, Stadtwerke)
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WIE SICH DIE SWG / SWSG ZUSAMMENSETZT

Ubersicht der
Stakeholder

Verbande

ob auf Landes-
oder Bundesebene:
Vernetzung ist alles

Verbundene
Unternehmen

ob Schweinfurt oder
Unterfranken; die woh-
nungswirtschaftlichen

Themen sind dhnlich

Stadtgesellschaft

rd. 54.000 Schweinfurterinnen
und Schweinfurter leben und
lieben ihre Heimat. Ein Viertel
wohnt bei uns, wir verstehen
das als Auftrag uns stindig
weiter zu entwickeln

Mieter*innen

ca. 20.000 Menschen leben
in unseren oder den von uns
fremdverwalteten Wohnungen
in und um Schweinfurt

Banken

Finanzierungen sind
auch bei uns ein Thema
- wir setzen auf langjah-
rige Partnerschaften

12
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Aufsichtsrat

vertrauensvoll und
konstruktiv - Danke

Mitarbeiter*innen

Dreh und Angelpunkt des Unter-
nehmens: 249 Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter machen alles
dafiir, dass wir die bestmaoglich-
ste Immobiliendienstleistung
anbieten konnen

Handwerker

wir setzen darauf soweit moglich
die lokale Handwerkerschaft zu
unterstiitzen. Langjdhrige und
vertrauensvolle Zusammenarbeit
zahlt sich aus

Dienstleister

die bestmogliche Dienst-

leistung fiir unsere Mieter,

Eigentiimer und unsere
FM-Kunden ist unser Ziel Medien

die Mainpost als der
Meinungsbilder in und
um Schweinfurt
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Stadtrat

manchmal unterschied-
liche Ansichten - ein Ziel:
Schweinfurt noch lebens-
werter zu machen

Stadt Schweinfurt

Gesellschafterin und GroSkunde
- zusammen mit den kommu-
nalen Schwestern entstehen so
perfekte Synergien fiir die Stadt
Schweinfurt und alle Schweinfur-
terinnen und Schweinfurter

WEG's
in 2023 haben wir zusétzlich
51 WEG's der Sparkasse
Schweinfurt-HaB3berge iiber-
nommen. Insgesamt
verwalten wir nun 2.700
Wohnungen nach WEG
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WER FUR DIE SWG / SWSG ARBEITET (M/W/D)

Das Leistungs-
spektrum

14
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Biiro

Immobilienkaufleute

Biiro

Kaufleute fiir
Biiromanagement

Biiro

Bilanzbuchhalter

Biiro

Geschiftsleitung

Stabsstellen

Technik

Bau-Ingenieure

Gewerbe

Anlagenmechaniker

Gewerbe Gewerbe

Elektriker Eismeister

Gewerbe

Hausmeister

Gewerbe

Platzwart

Technik

Bauzeichner

Technik

staatl. gepr.
Hochbautechniker

Technik

Architekten

Gewerbe

Maler

Gewerbe

Schulhausmeister

Gewerbe

Schreiner
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WAS DIE SWG / SWSG AUSMACHT

Entwicklungs-
moglichkeiten
bei der SWG/
SWSG

LETZTES JAHR GAB ES BEI 21
DER SWG / SWSG:

Ubernahmen

Duale Studenten Umschulungen Fortbildungen

1 6 343

Quereinstiege
y) Auszubildende

12

17 DIE SWG / SWSG ALS ARBEITGEBER

DAS SAGT WILLI DAZU:

Geschéftsbericht SWG / SWSG 2023

,ES lduft nicht immer nach
Plan; Leben heifst eben
auch sich zu verdndern. Wir
versuchen alles, um unsere
Kolleginnen und Kollegen
in allen Phasen bestmaog-
lich zu unterstiitzen. Sozial
schreiben wir nicht nur bei
unseren Mieten grofs.“
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WAS DIE SWG / SWSG AUSMACHT

Entwicklungsmaoglichkeiten
bei der SWG /SWSG

Fortlaufende Investitionen in jeden
Einzelnen fiihren zu langfristig zufrie-
denen Mitarbeitern - die bleiben.

Der Fachkraftemangel macht auch vor der SWG /
SWSG nicht halt. Es wird auch fiir uns schwieriger
motivierte Kolleginnen und Kollegen fiir uns zu ge-
winnen und langfristig ans Unternehmen zu binden.
Die Aufgabenfelder die das Unternehmen abdeckt
sind vielfaltig: als kommunales Wohnungsunterneh-
men sind wir fir die Wohnraumversorgung breiter
Schichten der Schweinfurter Bevolkerung zustandig,
fir Eigentimer verwalten wir Wohnungen, fir die
Stadt und die Stadtwerke Schweinfurt kimmern
wir uns um das Facility Management. Wir betreuen
zwar Immobilien, arbeiten aber mit Menschen. Den
Anspriichen der unterschiedlichen Kundengruppen
gerecht zu werden, erfordert immer auch Fingerspit-
zengeflihl und das richtige Maf} an Menschlichkeit.
Nicht immer leicht.

Umso mehr und umso lieber investieren wir in unsere
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, die fir das Unter-
nehmen jeden Tag eine hervorragende Arbeit leisten.

AUSBILDUNG

Seit Jahren legen wir einen Schwerpunkt in unsere
Auszubildenden. Wir bieten insgesamt vier Aus-
bildungsberufe an: Immobilienkauffrau/-mann,
Ausbildung zum Bauzeichner/-in, Ausbildung zum
Anlagenmechaniker/-in fir Sanitar-, Heizungs- und
Klimatechnik und die Ausbildung zum Maler und
Lackierer. Kiinftig werden wir auch noch zum/zur
Burokaufmann/-frau ausbilden.

DUALES STUDIUM

Wir verstehen den Wunsch, dass junge Menschen
gern auch studieren wollen. Ein Duales Studium
ist hier ideal. Die Hochschule lehrt tiefgehendes
Wissen, wir geben den notwendigen Praxisbezug.
Ein Erfolgskonzept, das wir die nachsten Jahre noch
ausbauen werden.

18
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UBERNAHME

Ob nach der Ausbildung oder bei einem beruflichen
Neuanfang in der SWG/SWSG; wir méchten allen
Mitarbeitern die Moglichkeit geben, sich im Unter-
nehmen einzufinden und zu testen, ob es ,passt*.
Ubernahmen sind fiir uns dann selbstverstandlich.

FORTBILDUNG

Es muss ja nicht immer gleich der berufliche Neu-
anfang sein. Neues lernen und sich weiterbilden ist
nicht nur gesetzlich vorgeschrieben, sondern auch
Teil unseres Selbstverstandnisses als zukunftsgerich-
tetes Unternehmen. Hierbei bieten wir nicht nur fach-
liche und organisatorische Schulungen an, sondern
unterstiitzen bei Wunsch auch durch personliche
Coachingangebote.
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UMSCHULUNG

Gestern noch im Logistikbereich, heute schon im
Immobilienmanagement. Veranderungen gehoren
zum Leben dazu; wir versuchen die Wiinsche unserer
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter zu erftillen.

QUEREINSTIEG

Wir haben erkannt, dass die Zeiten, in denen man
sein Leben lang einen Beruf ausgelibt hat, vorbei
sind. Gut so! Motivierte Quereinsteiger mit Lust sich
in ein neues Berufsfeld einzuarbeiten, sind uns gerne
willkommen. Auch hier ibernehmen wir selbstver-
standlich die Weiterbildungskosten.
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WAS DIE SWG / SWSG AUSMACHT

Arbeits-

modelle
bei der SWG
SWSG

SEIT DER GRUNDUNG
DER SWG HABEN
SICH DIE ARBEITS-
MODELLE STETIG
WEITERENTWICKELT.

HOMEOFFICE VOLLZEIT TEILZEIT

*Anzahl der Mitarbeitenden, der genutzten Modelle

21 DIE SWG / SWSG ALS ARBEITGEBER

DAS SAGT WILLI DAZU:

Geschéftsbericht SWG / SWSG 2023

,Ja, die Arbeitswelt hat
sich verdndert ... die jun-
gen Leute wissen was sie
wollen und auch unsere
dlteren Kollegen finden
es gut, wenn Beruf und
Privatleben zampasst.
Die SWG /SWSG probiert
immer allen Bediirfnis-
sen gerecht zu werden.
Der Laden muss natiirlich
trotzdem laufen.
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WAS DIE SWG / SWSG AUSMACHT

Vollzeit, Teilzeit, Gleitzeit, Remote —
egal wie, wir sind rund um die Uhr fiir
unsere Kunden da

Bei den vielfaltigen Aufgaben, die wir iibernehmen,
bieten wir unterschiedliche Arbeitsmodelle fir
unsere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter an. Hier
gibt es je nach Bereich unterschiedliche Losungen:
vom Schichtmodell bis hin zu Gleitzeitregelungen.
Fir die Blroarbeitsplatze gilt bis auf einen Bereich
die Gleitzeitregelung; hier kann auch remote ge-
arbeitet werden.

Die Option in Voll- oder Teilzeit in ein und derselben
Position zu arbeiten, versuchen wir unseren Beschaf-
tigten schon aus Uberzeugung zu ermoglichen. Wir
schatzen uns gliicklich, flexibel auf unterschiedliche
Situationen reagieren zu konnen und hier fiir unsere
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern Losungen zu

finden, die deren Bedirfnissen gerecht werden.

22
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Nicht erst seit der Pandemie setzt die SWG/SWSG
auf mobiles Arbeiten. Gerade fiir Eltern mit kleinen
Kindern, ist das Arbeiten von zu Hause aus eine
willkommene Moglichkeit wieder am Berufsleben
teilzunehmen. Das funktioniert natirlich leider nicht
in allen Tatigkeitsfeldern. Unsere Hausmeister und
Handwerker miissen in den Liegenschaften vor Ort
sein und nach dem rechten Schauen. Fir Biiro-
arbeitsplatze bieten wir die Méglichkeit zum mobilen
Arbeiten allerdings flachendeckend an.

Die Absprache wer wann im Homeoffice ist, erfolgt
direkt in den Bereichen. Das funktioniert gut. Aller-
dings zeigt sich neuerdings, dass die Kolleginnen
und Kollegen verstarkt wieder ins Biiro kommen. Wir
werden sehen, was hier die Zukunft bringt.

23 DIE SWG / SWSG ALS ARBEITGEBER

Das klassische Arbeitszeitmodell ist weiterhin die
Vollzeitstelle. Um auch bei einem Ganztagesjob
Arbeit und Familie unter einen Hut zu bekommen,
bieten wir z. B. grofiziigige Gleitzeitregelungen

an. Fir die Biroarbeitsplatze gilt: Die Arbeit kann
montags bis freitags, zwischen 6 Uhr und 20 Uhr
abgeleistet werden. Die Bereiche kiimmern sich
darum, dass das auch funktioniert und sie arbeits-
und auskunftsfahig bleiben.

Eine Ausnahme in der Gleitzeitregelung ist unser
SWG Servicecenter. Hier greift die Gleitzeitregelung
aufgrund der festen Sprechzeiten nicht. Homeoffice
ist allerdings auch fir unsere Telefonfeen maéglich.
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Teilzeit ist nicht gleich Teilzeit — das ist uns bewusst.
Wahrend der eine Kollege gerne nur drei Tage die
Woche arbeiten wiirde, wiinscht sich die andere
Kollegin nur vormittags einige Stunden zu arbeiten,

solange die Kleinen im Kindergarten sind.

Wir suchen aus Uberzeugung nach Lésungen fiir
solche Situationen. Das funktioniert natiirlich auch
nur, weil die Teammitglieder untereinander gro3es
Verstandnis fiireinander aufbringen und der offene
Austausch hier gro geschrieben wird. Soweit wir als
Unternehmen die Losung mittragen kénnen, gehen
wir den Weg gemeinsam.
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WAS DIE SWG / SWSG AUSMACHT

Wertschatzung
bei der SWG /
SWSG

DURCHSCHNITTLICHE BETRIEBSZU-
GEHORIGKEIT IM UNTERNEHMEN:

10 JAHRE

25 DIE SWG / SWSG ALS ARBEITGEBER

DAS SAGT WILLI DAZU:

Geschéftsbericht SWG / SWSG 2023

,10 Jahre sind eine
mordslange Zeit. Es
freut mich, wenn sich
die Kollegen unterei-
nander gut verstehen
und die Arbeit Spafs
macht. Die SWG /SWSG
versucht das natiirlich
noch zu fordern.“
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WAS DIE SWG / SWSG AUSMACHT

Wertschatzung bei der

SWG /SWSG

Arbeiten an und mit den Menschen

New Work, Agility und Co.: natrlich verandern sich
auch die Wiinsche an die Arbeitswelt bei der SWG/
SWSG. Auch bei uns scheint es manchmal zu heif}en:
darfs ein bisschen mehr sein? Wir sind als kommuna-
les Wohnungsunternehmen nur schwer vergleichbar
mit einem modernen Start-Up. Dafiir bieten wir mit
unseren Werten und Uberzeugungen einen verlass-
lichen Rahmen fiir alle Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
ter. Daflir stehen wir und dafiir stehen wir auch ein.

ATMOSPHARE IM TEAM

Trotz der insgesamt rd. 250 Mitarbeiter/-innen sind
die einzelnen Teams relativ klein und familiar. Man
kennt sich in der Regel schon lange. Fir die Aufga-
benbewaltigung ist das ein grof3er Vorteil; kurze Wege
und ein gutes Miteinander sind hier das Stichwort.
Der Plausch tiber den Flur hinweg gehort ebenso
selbstverstandlich dazu wie das gemeinsame Friih-
stlick am Freitagmorgen oder der regelméfige Gang
zum lItaliener um die Ecke. Das spirt man auch

im Umgang miteinander. Gerade wenn es einmal
anspruchsvoll wird, klappt die Kommunikation so
deutlich besser.

ONBOARDING PROZESS

Zur Bewadltigung der Aufgaben ist es wichtig alle Be-
reiche des Unternehmens zu kennen. Wir investieren
viel Zeit neue Kolleginnen und Kollegen in der SWG/
SWSG willkommen zu heifen und sie ankommen zu
lassen. Fur die tagliche Arbeit missen die unter-
schiedlichsten Schnittstellen bedient werden; da
ist es von Vorteil auch die anderen Abteilungen und
die Ansprechpartner personlich zu kennen. Das On-
boarding wahrend der Pandemie war schwierig und
hat zu Reibungsverlusten gefiihrt. Hier wollen wir
kiinftig noch besser werden und arbeiten an neuen
Onboarding Prozessen.

VERWEILDAUER IM UNTERNEHMEN

Auch wenn wir den Wunsch mancher, gerade junger
Mitarbeiter, verstehen auch noch etwas anderes
auszuprobieren, sind wir sehr an langfristigen und
dauerhaften Arbeitsverhaltnissen interessiert. Die
Zahlen sprechen fir sich: im Durchschnitt arbeiten
unsere Kolleginnen und Kollegen schon 9,91 Jahre
bei uns. Bedenkt man die Angebote und den Fach-
kraftemangel um uns herum, ist das eine tolle Zahl.

27
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GEHALTSMODELL

Als kommunales Unternehmen zahlen wir nach dem
TVOD. Aufgrund der Fusion gibt es auch noch verein-
zelt Altvertrage, die weiterhin Bestand haben. Neue
Bewerber konnen sich von Anfang an auf einen siche-
ren Arbeitsplatz mit sicherem Gehalt und Transpa-
renz bei der Vergltung verlassen. Als Pluspunkt gibt
es zusatzlich eine private Zusatzkrankenversicherung
ab einer Betriebszugehorigkeit von sechs Monaten,
einen Fahrtkostenzuschuss fiir den 6ffentlichen Nah-
verkehr und vergiinstigte Mitarbeitermieten. Die zu
100 % arbeitgeberfinanzierte Altersvorsorge und
ein Zuschuss zur praventiven Gesundheitsforderung
runden das Angebot ab.

FESTE UND EVENTS

Auch wenn die Teams verhaltnismaBig klein sind, ist
der Unternehmensverbund doch grof3. Es ist leider,
auch aufgrund der vielen Standorte, nicht moglich
jede und jeden zu kennen. Umso lieber haben wir
unsere Firmenevents, bei denen man auch abseits
des Berufsalltags zusammenkommt und sich aus-
tauscht. Beim Jahresabschlussgesprdch lassen wir
das vergangene Jahr mit allen Ereignissen Revue
passieren, beim Sommerfest bieten wir wechselnd
verschiedene Aktivtaten an: Kanufahren auf der fran-
kischen Saale oder auch einen Nachmittag auf dem
Reiterhof mit Spielen und Kutschfahrt. Besonders gut
wird die Weihnachtsfeier angenommen. Im Jahr 2023
hatten wir unglaubliche 207 Teilnehmer. Ein schones
Zeichen fur den Zusammenhalt im Unternehmen.

Geschéftsbericht SWG / SWSG 2023

UBERSTUNDENREGELUNG

Uberstunden gehéren in manchen Bereichen leider
phasenweise zum Alltagsgeschaft dazu. Hier legen
wir allerdings strikt Wert darauf, dass diese zeitnah
im Rahmen vom Gleitzeitabbau genommen wird.
Generell gilt: nicht mehr als 40 Gleitzeitstunden.
Theoretisch wiirde danach gekappt werden. Zum Wohl
unserer Mitarbeiter versuchen wir jedoch diese Grenze
gar nicht erst in greifbare Nahe kommen zu lassen.

FEEDBACK KULTUR

Wo gehobelt wird, fallen bekanntlich auch Spane.
Umso wichtiger ist es, die kleineren und groferen
Missgeschicke auch benennen zu konnen, um Ab-
hilfe zu schaffen. Feedback ist nicht immer leicht.

Aus Uberzeugung setzen wir auf konstruktive Aus-
einandersetzung und akzeptieren keine pauschalen

Schuldzuweisungen. Dazu gehort es fiir uns auch

aufkommende Stimmungsthemen klar als solche zu
benennen und zu versuchen den Kern zu ergriinden.
Nicht immer eine leichte Aufgabe. Umso schoner ist
es aber, dass das Feedback in der Regel als positiv
gesehen wird.
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WAS DIE SWG / SWSG AUSMACHT

Gesellschaft-
liche Relevanz
der SWG/
SWSG

RAUME FUR DIE MENSCHEN
IN SCHWEINFURT:

4.855

Wohnungen fiir
Schweinfurt

380.000

Quadratmeter
offentliche Flachen
und Gebdude wie

Schulen, Stadien
und das Rathaus
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DAS SAGT WILLI DAZU:
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,An der SWG /SWSG
kommt man in Schwein-
furt ja nicht so leicht
vorbei. Das ist aber auch
eine menge Verantwor-
tung, die unsere Leute da
jeden Tag haben. Wenn‘s
um die Heimat und ums
Wohnen geht, sind halt oft
auch Emotionen im Spiel.
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WAS DIE SWG/SWSG AUSMACHT

Gesellschaftliche Relevanz

der SWG /SWSG

Die Themen Verantwortung und Nach-
haltigkeit sind fest in der DNA der
SWG/SWSG verwurzelt. Der kritische
Blick muss dennoch sein.

Sozialorientierte Wohnungsunternehmen haben die
elementaren Bedrfnisse der Menschen im Blick.
Nicht nur kurzfristig, sondern tiber Generationen
hinweg. Kluge Investitionen in den Bestand sind da-
her unerlasslich, um auch langfristig marktgangigen
und vor allem bezahlbaren Wohnraum zur Verfligung
stellen zu kénnen. Gerade vor dem Hintergrund der
immer schneller werdenden politischen Ereignisse
und gesellschaftlichen Veranderungen verstehen
wir es als unsere Aufgabe unseren Mieterinnen und
Mietern in Sachen Wohnraum Sicherheit zu geben.

Auch im sozialorientierten Wohnungsbau wird der
Ton rauer; die ungewisse Fordermittelsituation,
Preissteigerungen und die allgemeine gesellschaftli-
che Verunsicherung riicken das Thema Wohnen auch
in Schweinfurt in den Fokus. Bauen wird teurer; hier
suchen wir verstarkt nach anderen Losungen, um
unserem gesellschaftlichen Auftrag auch weiterhin
uneingeschrankt nachzukommen.

SCHAFFUNG VON BEZAHLBAREM
WOHNRAUM

Nicht nur durch unser Projekt ,,500 Sozialwohnungen
bis 2026 setzen wir auf langfristig glinstige Mieten.
Mit einem durchschnittlichen Mietzins von 5,54 €
(V): 5,40 €) sind wir ein Preisanker fir den Schwein-
furter Wohnungsmarkt. Klar ist jedoch auch, dass
wir in den Bestand investieren missen, um diesen
Schritt fiir Schritt zu modernisieren. Hier gilt fir uns
der Grundsatz: das Einkommen darf man nicht an
der Wohnungstiir ablesen kénnen.

=

'4

\

NACHHALTIGES GESTALTEN
AUCH IM WOHNUMFELD

Wir sind tberzeugt, dass das ,Drumherum® genau-
so zur Bestandsbewirtschaftung und -pflege gehort
wie die Modernisierung des Wohnungsbestands.
Spielplatze und Griinanlagen sind eine Selbstver-
standlichkeit. Kiinftig werden wir hier noch starker
aktiv, um den Anforderungen an den Klimawandel
und dem starker werdenden Bediirfnis der Miete-
rinnen und Mietern nach Erholung im Auenbereich
gerecht zu werden.
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ETHISCHE
STAKEHOLDERBEZIEHUNGEN

Der faire und seriose Umgang mit unseren Kunden
steht fiir uns im Mittelpunkt. Wohnungsbewirtschaf-
tung ist ein bestandiges Geschaft und so leben wir
auch unsere Geschaftsbeziehungen: wir wiinschen
uns solide und verlassliche Partnerschaften mit Hand-
werksfirmen und Dienstleistern. Wir setzen auf einen
konstruktiven und ehrlichen Umgang mit unserem
Gesellschafter und den politischen Akteuren.

VERANTWORTUNGSVOLLER
UMGANG MIT GELDMITTELN

Auch wir kénnen jeden Euro nur einmal ausgeben.
Wir verstehen, dass das fiir den Einzelnen nicht
immer nachvollziehbar ist. Bei den Investitionen in
den Bestand setzen wir auf unsere Portfoliostrategie.
Das technische und kaufméannische Portfolio wird ab
sofort noch durch das energetische Portfolio erganzt.
So sind wir in der Lage den jeweiligen Investitions-
bedarf in ein Objekt abzubilden und zu priorisieren.
Die Stadt- und Quartiersentwicklung haben wir dabei
selbstverstandlich immer im Auge.
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ZUKUNFTSORIENTIERTES
UNTERNEHMEN

Die SWG feiert 2024 ihr 75-jahriges Jubildaum. Grund
genug den bisherigen Weg zu wiirdigen und auch
einmal selbstkritisch zu reflektieren. Wer sind wir
und was wollen wir fiir die Stadt Schweinfurt und fir
unsere Mieterinnen und Mieter sein? Auch der Ge-
nerationenwechsel spielt bei diesen Uberlegungen
eine nicht unerhebliche Rolle. Sicher ist aber, dass
wir auch kiinftig der seritse und verlassliche Partner
rund um die Immobilie sein werden.

BRANCHENSTANDARDS SETZEN

Mit unseren Modernisierungen nach EH 55 (Kfw)
Standard setzen wir Zeichen. Auch die Zertifizierung
nach dem NahWoh-Siegel zahlt flr uns inzwischen
zum Standard. Mit den Unsicherheiten hinsichtlich
der Preisentwicklungen werden auch wir uns jedoch
kritisch mit den Themen Neubau und Modernisie-
rung auf Quasi-Neubaustandard auseinandersetzen
mussen. Hierbei erlauben wir uns frei zu denken und
auch weiterhin eigene und innovative Losungswege
zu beschreiten.
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LAGEBERICHT, BILANZ, GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Jahresab-

schluss der
SWG 2023

INVESTITION IN
DEN BESTAND:

33 JAHRESABSCHLUSS DER SWG

DAS SAGT WILLI DAZU:
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,»Ja, es sind wahrlich
keine wirklich einfachen
Zeiten; wir investieren
nattirlich trotzdem.

Auch alle kiinftigen
Schweinfurter sollen ja
schliefSlich gut und sicher
wohnen kénnen.
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Bil D b
1. bilanz zum 31. vezembper 2023
AKTIVA 31.12.2023 31.12.2022
€ € € €
A. Anlagevermogen
I. Immaterielle Vermdgensgegenstande 19.188,00 37.888,00

1. Grundstticke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

126.915.991,68

117.907.820,33

2. Grundstiicke und grundstticksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen

26.425.784,73

27.827.858,73

Bauten
3. Technische Anlagen und Maschinen 78.662,00 83.737,00
4. Betriebs- und Geschaftsausstattung 390.109,00 440.152,00

5. Anlagen im Bau

27.240.018,36

23.191.637,13

6. Bauvorbereitungskosten 90.580,42 SR °2:975,00 169.504.180.19
lll. Finanzanlagen
............ 1. Anteile an verbundenen Unternehmen 147.186,46 LAY/
............ 2. Sonstige Ausleihungen 28.463,72 34.299,00
............ 3. Andere Finanzanlagen 4.200,00 179.850,18 4.200,00 185.685,46

B. Umlaufvermégen

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrdte

1. Unfertige Leistungen

10.141.976,28

8.207.363,99

2. Andere Vorrate 72.449,22 10.214.425,50 44.743,11 8.252.107,10
1l. Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 229.391,96 215.819,39
2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 58.523,46 254.688,27
3. Fordergngen aus anderen Lieferungen 0,00 0,00
und Leistungen
4. Forderungen gegen verbundene 148.842,66 110.947,25
Unternehmen
5. Forderungen gegen Gesellschafter 392.736,70 55.490,05
6. Sonstige Vermdgensgegenstande 2.285.952,97 3.115.447,75 2.133.465,88 2.770.410,84
I1l. Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 1.969.049,38 5.080.797,40
C. Rechnungsabgrenzungsposten
I. Geldbeschaffungskosten 84.801,10 86.135,57
1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 158.433,91 243.235,01 137.666,52 223.802,09

196.882.342,01

186.054.871,08
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1. Bilanz zum
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31. Dezember 2023

PASSIVA 31.12.2023 31.12.2022
€ € € €
A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital 3.000.000,00 3.000.000,00
Il. Kapitalriicklagen 6.750.000,00 6.750.000,00
I1l. Gewinnriicklagen
1 GRS 5.260.675,30 5.060.675,30

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

2. Andere Gewinnriicklagen +)

+) davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt:
1.768.584,75 € (V): 1.772.024,50 €)

41.288.595,29

46.549.270,59

39.520.010,54

44.580.685,84

IV. Bilanzgewinn

1.760.857,34

1.768.584,75

B. Sonderposten fiir Investitionszuschiisse
zum Anlagevermogen

214.084,12

224.193,38

C. Riickstellungen

I. Riickstellungen fiir Pensionen und
dhnlichen Verpflichtungen

2.494.528,00

2.505.264,00

Il. Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung

14.996.000,00

14.996.000,00

11l. Sonstige Riickstellungen

6.724.155,62

24.214.683,62

5.548.356,00

23.049.620,00

D. Verbindlichkeiten

I. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

99.340.229,64

92.560.259,29

Il. Verbindlichkeiten ggii. anderen Kreditgebern 2.625.696,46 2.897.741,47
11l. Erhaltene Anzahlungen 9.327.059,02 8.606.462,46
IV. Verbindlichkeiten aus Vermietung 93.382,92 93.382,92
V. Verblm.illchkelten aus Lieferungen 1.023.631,44 556.144,84
und Leistungen
VI. Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern 979.043,12 1.152.979,07
VII. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen
Unternehmen 586.030,99 459.596,62
VIIl. Sonstige Verbindlichkeiten 206.541,11 114.181.614,70 157.332,64 106.483.899,31

davon aus Steuern 199.835,11 € (V): 151.114,64 €)
davon im Rahmen soz.Sicherheit 0,00 € (V): 0,00 €)

E. Rechnungsabgrenzungsposten

211.831,64

197.887,80

196.882.342,01

186.054.871,08
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2. Gewinn- und Verlustrechnung

fiir die Zeit vom 1. Januar bis

31. Dezember 2023

2023 2022
€ € € €
1. Umsatzerlose
....... a) aus der Hausbewirtschaftung . 31.590.222,91 . 31.162.840,31 .
....... b) aus Betreuungstatigkeit . 5.627.896,01 . 37.218.118,92 ‘ 5.545.720,34 . 36.708.560,65 .
2. Erhohung oder Verminderung des Bestandes an zum
Verkauf bestimmten Grundstticken mit fertigen und
unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen 1.948.836,56 4.040,31
..... 3 Andere aktivierte Eigenleistungen . . 868.184,00 ‘ 885.038,00 .
..... 4 Sonstige betriebliche Ertrage . . 364.058,93 ‘ 1.503.149,52 .

5. Aufwendungen flir bezogene Lieferungen
und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 15.607.492,27

14.551.547,24

b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke

c) Aufwendungen fiir andere Lieferungen

u. Leistungen 4.813.992,89 20.421.485,16 5.149.783,85 19.701.331,09
..... 6 Rohergebnis . . 19.977.713,25 ‘ 19.399.457,39 .
7. Personalaufwand
....... a) Lohne und Gehalter . 6.063.463,00 . 5.453.565,22 .
....... b) soziale Abgaben und Aufwendungen . . .
fur Altersversorgung und Unterstiitzung 1.628.516,24 7.691.979,24 1.675.567,41 7.129.132,63

davon fiir Altersversorgung 25.669,80 € (V): 202.927,00 €)

8. Abschreibungen auf immaterielle
Vermégensgegenstande des Anlagevermdgens und

5.598.984,40 5.607.534,35
Sachanlagen
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen 3.509.423,79 3.428.841,24
10. Betriebsergebnis 3.177.325,82 3.233.949,17
11. Ertrage aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermogens 249,64 341,78
12. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 2.255,75 -5.459,15
davon fiir Abzinsungen 2.045,75 € (V): 1.110,53 €)
13. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 1.204.701,30 1.250.213,50
davon fiir Aufzinsungen 29.694,25 € (V): 77.644,27 €)
14. Ergebnis nach Steuern 1.975.129,91 1.978.618,30
15. Sonstige Steuern 14.272,57 10.033,55
16. Jahresiiberschuss 1.960.857,34 1.968.584,75
17. Einstellungen in gesellschaftsvertragliche Riicklagen 200.000,00 200.000,00

18. Bilanzgewinn 1.760.857,34

1.768.584,75
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Lagebericht der
SWG 2023

A. GRUNDLAGEN DES
UNTERNEHMENS

Die Stadt Schweinfurt ist alleinige Gesellschafterin
der Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt. Das
kommunale Wohnungsunternehmen dient der Stadt
zur Sicherstellung der Grundversorgungspflichten
und als Instrument zur Stadtentwicklung. Der gesell-
schaftseigene Immobilienbesitz befindet sich fast
vollstandig im Stadtgebiet Schweinfurt.

Satzungsgemadfie Hauptaufgabe der Gesellschaft ist
es, breite Schichten der Bevolkerung mit bezahlba-
rem Wohnraum zu versorgen. Kernaufgabe der Ge-
sellschaft ist die Bestandsbewirtschaftung. Neben der
Verwaltung des eigenen Bestands werden Objekte
fur die Stadt Schweinfurt, die Stadtwerke Schweinfurt
GmbH, fir Stiftungen und weitere 6ffentliche Eigen-
timer und dariber hinaus auch fir private Eigenti-
mer verwaltet. Bautragergeschafte und Gewerbebau
werden entsprechend der Nachfrage und der Markt-
lage durchgefihrt.

Die Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt ist
alleinige Gesellschafterin der Stadt- und Wohnbau
Service GmbH Schweinfurt, die in den Geschaftsfel-
dern Hausmeisterleistungen, Betriebs- und Heizkos-
tenmanagement, Regiebetrieb und Winterdienst fast
ausschlieslich fir die Mutter tatig ist.

B. WIRTSCHAFTSBERICHT

I. Gesamtwirtschaftliche und
branchenspezifische Rahmen-
bedingungen

Die wirtschaftliche Entwicklung in Europa wird im
Geschéftsjahr 2023 mafigeblich durch den weiter-
hin andauernden Ukraine-Krieg bestimmt. Durch
den Einfall der russischen Truppen in die Ukraine
im Februar 2022, kam es im zeitlichen Verlauf zu
direkten Auswirkungen, wie Einschrankungen in der
Energie-, Rohstoff- und Nahrungsmittelversorgung.
Flr das Jahr 2023 ergeben sich aus den hieraus
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resultierenden Material- und Lieferengpdssen
massive Preissteigerungen in allen Bereichen des
alltaglichen Lebens. Diese Preissteigerungen werden
durch den Fachkraftemangel noch begiinstigt. Als
Reaktion auf die stark anziehende Inflation erhohen
die Notenbanken zundchst weltweit die Zinsen; eine
erste Gegenreaktion zeichnete sich erst seit kurzem
ab. Zur Entlastung der Bevolkerung werden weltweit
Forderpakete aufgelegt. Diese dienen dazu, die
steigenden Energiepreise abzufangen und die Kon-
junktur zu untersttitzen. Die Forderpakete fiihren im
unterschiedlichen MaBe zum Erfolg.

Trotz der aktuellen, sicherheitspolitischen Lage in
Europa kommt die Bundesregierung ihrem Auftrag
nach, dem Klimawandel und somit der existentiellen
Herausforderung unserer Zeit, entschieden ent-
gegenzutreten. Die klimapolitischen Ziele werden
europaweit stringent vorangetrieben, was sich in
zusdtzlichen Anforderungen an unterschiedlichste
Branchen und steigenden Preisen niederschlagt.

Das statistische Bundesamt prognostiziert fiir das

Jahr 2023 einen Anstieg der Weltwirtschaft um 3,1%.
Fir den Europaraum wird ein Wachstum von 3,4 %
angesetzt. Deutschland hingegen wird ein negatives
Wachstum von 0,3 % beschieden. Auch fir das Jahr
2024 rechnet das statistische Bundesamt nicht mit
einer signifikanten Verbesserung des Wachstums.

Die deutsche Wirtschaft kampft mit niedriger Kon-
sumnachfrage, nachlassender Baukonjunk-tur und
Rickgangen bei der exportorientierten Industrie, die
sich im Wesentlichen auf das ebenfalls eher zurtick-
haltende Konsumverhalten in den Abnahmelander
zurlickfuthren l&@sst. Die Inflationsrate in Deutsch-
land betrédgt im Jahr 2023 5,9 %; hier wird fiir 2024
ein leichter Riickgang prognostiziert. Es ist davon
auszugehen, dass die Europaische Zentralbank die
erhohten Zinsen mittelfristig wieder senken wird, um
das Konsumverhalten anzuregen und die Wirtschaft
zu starken. Zunehmend schlechtere Finanzierungs-
bedingungen in Form von Zinserhthungen und
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insbesondere das abrupte Aussetzen der Wohnungs-
bauforderung zu Beginn des Jahres 2022 filhrt in
der Baubranche zu einer spirbaren Investitions-
zuriickhaltung, teilweise zu Stornierungen und zu
angepassten mittel- bis langfristigen Investitionspla-
nungen, die sich auch noch im Jahr 2023 erheblich
auswirken. Die Erfahrungen mit dem unmittelbaren
Wegfall der wichtigen Férdermittel fiihrt zu spiirba-
rer Zuriickhaltung bei den Investitionen seitens der
Wohnungsunternehmen. Die gleichzeitig steigenden
baurechtlichen Anforderungen hinsichtlich des
Klimawandels und den Herausforderungen des de-

mographischen Wandels an den Wohnungsbestand,
resultieren in Aussetzen der Bauaktivitaten, zur Son-

dierung der Lage. Vor diesem Hintergrund wird das
Ziel der Bundesregierung zur Schaffung von 400.000
Wohnungen, davon 100.000 Sozialwohnungen, bis

auf weiteres nicht erreicht werden.

Trotz der allgemein unsicheren Lage investiert

die Stadt Schweinfurt in die Stadtentwicklung. Sie
nutzt hierbei die vorhandenen Konversionsflachen
»Bellevue* und ,Ledward*, um fiir die Schweinfurter
Bevolkerung neuen Wohnraum zu schaffen und
den Zuzug zu fordern. Auf der ehemaligen Housing
Area, Askren Manor, des US-Militdrs, entsteht mit
dem neuen Stadtteil Bellevue ein Wohnquartier mit
attraktivem Angebot an unterschiedlichen Wohnfor-
men, das von der hervorragenden Infrastruktur und
der guten Anbindung an die Kernstadt profitiert. Mit
dem Ausbau der Konversionsflache Ledward wird
Schweinfurt als Bildungsstandort gestarkt. Die An-
siedlung des Standorts der Technischen Hochschule
Wiirzburg-Schweinfurt in diesem Bereich, sorgt fir
die notwendige Belebung des Gebiets und den
Nachzug von Studierenden und wissenschaftlichem
Fachpersonal.

Die Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt unter-
stiitzt die Stadtentwicklung durch den Neubau von
Miet- und Eigentumswohnungen auf Bellevue, sowie
dem schrittweisen Umbau des Wohnungsbestands
durch Modernisierung. Ein weiterer Baustein zur

Unterstiitzung der Stadtentwicklung wird das Projekt

»Am Herroth“ sein. Die Stadt- und Wohnbau GmbH
wird das als Sanierungsgebiet ausgewiesene Quar-
tier nachhaltig verandern und durch Modernisierung
und ggf. Neubau zeitgemaBen und marktgangigen
Wohnraum schaffen. Die Nachfrage nach moderni-
sierten, zeitgemaf ausgestatteten und energetisch
sanierten Wohnungen ist weiterhin unverandert
hoch. Im Bereich der einfach ausgestatteten Woh-
nungen besteht dagegen geringe Nachfrage. Die
Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt sieht sich
daher in ihrer Strategie bestarkt, den Bestand schritt-
weise umzubauen. Das Vorgehen ist jedoch vor dem
Hintergrund der Baukosten und den zunehmenden
gesetzlichen Anforderungen in Sachen Klimaschutz,
Nachhaltigkeit und steigenden Kundenwiinschen
ggf. anzupassen, um die Projekte weiterhin wirt-
schaftlich abbilden zu kénnen.

Il. Geschéftsverlauf

1. Neubautétigkeit

In Schweinfurt entsteht im Rahmen der Konversion
der neue Stadtteil ,,Bellevue®. Die Stadt- und Wohn-
bau GmbH Schweinfurt engagiert sich hier mit dem
Neubau von 121 Mietwohnungen, von denen 74
offentlich geférdert werden. Im ersten Bauabschnitt
in der Wilhelm-Kohlhoff-StrafBe 1, 3, 5 und im zweiten
Bauabschnitt in der Edmund-Hornung-Strafe 2, 4,
6 sind die Bauarbeiten bereits abgeschlossen und
die Mieter in die 62 Wohnungen eingezogen. Diese
Neubauten sind mit EOF-Mitteln finanziert und
unterliegen der Belegungs- und Mietpreisbindung
nach den Kriterien des sozialen Wohnungsbaus.
Fir den dritten Bauabschnitt sind die Bauarbeiten
groftenteils abgeschlossen, im vierten Bauabschnitt
laufen die Arbeiten. Der endgtiltige Bezug in diesem
Bauprojekt soll bis zum Winter 2024 vollzogen sein.
Im vierten Bauabschnitt sind 18 Wohnungen fiir den
Verkauf vorgesehen.
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2. Bestandspflege, Modernisierung

Fir Instandhaltungen und Reparaturen im eige-
nen Immobilienbestand wurden im Geschaftsjahr
2023 4,7 Mio. € (V): 5,0 Mio. €) eingesetzt. Bei der
Modernisierung der Wohnanlage Oskar-von-Miller-
StraBe 85 sind bis Mitte 2023 insgesamt 40 moderne
Wohnungen entstanden und vermietet worden.
Bedingt durch die Inanspruchnahme von Férder-
geldern ist die BaumafBnahme offentlich gefordert.
In der Oskar-von-Miller-Strae 69 werden weitere 40
moderne Wohnungen entstehen und ab Mitte 2024
zum Bezug bereitstehen, auch diese sind 6ffentlich
gefordert.

Fir alle beschriebenen Manahmen ist jeweils

der EH 55 (KfW) Standard vorgesehen und die ent-
sprechenden Zuschisse, sowie die zinsgiinstigen
Darlehen gesichert.

3. Wohnungsverwaltung

Die Umsatze aus der Hausbewirtschaftung sind im
Vergleich zum Vorjahr (V): 31,2 Mio.€) um 0,4 Mio.€
auf rd. 31,6 Mio. € gestiegen. Grund hierfiir sind die
Neuvermietungen nach den Modernisierungs- und
NeubaumaBnahmen und die Mieterwechsel. Eine
allgemeine Mietanpassung lt. Mietspiegel wurde
turnusgemaf durchgefiihrt.

Die Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt hat zum
Stichtag, 31. Dezember 2023, folgenden eigenen
Bestand:

— 4.855 Wohnungen mit 300.984 m2 Wohnflache
— 82 gewerbliche Einheiten mit 28.407 m2 Nutz-
flache

—1.184 Garagen

— 1.437 Kfz-Abstellplatze/Carports.

4. VerkaufsmaBinahmen

Im Geschaftsjahr 2023 wurden zwei (V): 8) Eigen-
tumswohnungen und zwei (V): o) Tiefgaragen- bzw.
Stellplatze aus dem Bestand verkauft.

5. Verwaltungsbetreuung

Die Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt verwal-

tet Wohnanlagen nach dem Wohnungseigentumsge-
setz (WEG) und betreibt Mietverwaltung von privaten
Eigentimern, von Stiftungen und von einer Gemein-
de aus dem Landkreis Schweinfurt. Am 31. Dezember
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2023 wurden 2.657 (V): 1.643) Wohnungen/Gewerbe-
einheiten und 1.975 (V): 1.467) Garagen/Stellplatze
verwaltet. Zum 01.01.2023 konnte die Stadt- und
Wohnbau GmbH von der Sparkasse Schweinfurt-
HaBberge weitere 1.121 Wohnungen/Gewerbeein-
heiten und 525 Garagen/Stellplatze ibernehmen,
nachdem sich die Sparkasse aus dem WEG-Geschaft
zurlickgezogen hat.

6. Facility Management

Die Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt ver-
waltet die Liegenschaften der Stadt Schweinfurt und
der Stadtwerke Schweinfurt GmbH. Die Verwaltung
umfasst unter anderem Verwaltungsgebaude,
Schulen, Museen, Parkhduser, Stadien, Sporthallen,
das Rathaus, den zentralen Busbahnhof sowie Park-
platze. Neben Miet- und Pachtvertragsabwicklungen,
Hausmeisterleistungen, Parkraumbewirtschaftung
und Betriebskostenmanagement werden der kleine
und der grof3e Bauunterhalt fiir die Stadt Schweinfurt
durchgefiihrt. Die verwalteten Bruttogeschof¥flachen
betragen 395348 m2 (V): 408.655) fiir die Stadt
Schweinfurt.

7. Geschéftsverlauf Gesamtbeurteilung

Die Geschaftsfiihrung 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 Angriffskrieg Russ-
lands auf die Ukraine. Bei der Corona-Pandemie wa-
ren lediglich in geringem Umfang negative Beeinflus-
sungen der Geschaftsentwicklung zu verzeichnen,
die inzwischen verarbeitet sind. Der Angriffskrieg
Russlands hat die bereits angespannte Situation auf
dem Handwerker- und Finanzmarkt 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
Eigenbestdnde als auch den Mietwohnungsneubau
auf der Konversionsflache im Stadtteil Bellevue plan-
mafdig voranzutreiben.
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lll. Lage

1. Ertragslage

Im Berichtsjahr betrdgt der Jahresiiberschuss rd.
2,0 Mio. € (V): 2,0 Mio.€). Das Jahresergebnis ist ins-
besondere durch Uberschiisse aus der Hausbewirt-
schaftung positiv beeinflusst.

Im Wirtschaftsplan wurde am 14.10.2022 ein Jahres-
uberschuss fiir das Jahr 2023 von 1,1 Mio. € prog-
nostiziert, in der AR-Sitzung vom 13.10.2023 wurde
diese Prognose im Fore-Cast flir das Jahr 2023 mit
1,0 Mio. € bestatigt. Der tatsachlich erreichte Jahres-
tiberschuss fiir das Jahr 2023 liegt nun annahernd
bei 2,0 Mio. €.

Fir das Geschaftsjahr 2023 haben sich die Umsatz-
erlose, insbesondere aufgrund der ganzjghrigen Aus-
wirkung von Neubeziigen nach Modernisierung, auf
rund 37,2 Mio. € (VJ: 36,7 Mio.€) erhoht. Damit wurde
die Prognose im ForeCast fiir 2023 leicht tibertroffen.
Die Instandhaltungskosten im Geschaftsjahr belau-
fen sich auf 4,7 Mio. € (V): 5,0 Mio.€). Die urspriing-
liche Prognose fiir das Jahr 2023 belief sich auf
5,0 Mio. €, die nicht vollstandig erreicht wurde.

Die Ertragslage der Gesellschaft ist zufriedenstellend.

2. Finanzlage

Die Eigenmittel haben sich in Hohe des Jahresiiber-
schusses um rd. 2,0 Mio. € (VJ: 2,0 Mio.€) erhoht.

In der Kapitalstruktur liegen die Eigenmittel bei
371% (V): 38,2 %) der Bilanzsumme. Die Zahlungs-
mittelstrome des Berichtsjahres setzen sich aus den
Mittelzufliissen aus der laufenden Geschaftstatigkeit
in Hohe von 7,8 Mio. € (VJ: 5,4 Mio.€) und aus der
Finanzierungstatigkeit von 5,3 Mio. € (V): 5,4 Mio.€)
sowie dem Mittelabfluss aus der Investitionstatigkeit
in Hohe von 16,2 Mio. € (V): 9,4 Mio. €) zusammen.
Insgesamt ergab sich ein Abgang der Zahlungsmittel
in Hohe von 3,1 Mio. € (V): 1,4 Mio. € Zugang).

Fir die Finanzierung von Neubaumafinahmen und
GroBmodernisierungen werden Eigenmittel und ob-
jektbezogene Fremdmittel verwendet. Wo maoglich,
werden grundsatzlich giinstige, o6ffentliche Forder-
mittel beantragt und eingesetzt.

Die Gesellschaft hat ihre Zahlungsverpflichtungen im
Geschaftsjahr 2023 ohne Einschrankungen erfillt.
Die Zahlungsfahigkeit ist auch weiterhin uneinge-
schrankt gegeben.

Die Finanzlage ist geordnet.

3. Vermogenslage

Die Bilanzsumme steigt im Berichtsjahr auf

196,9 Mio. € (V): 186,0 Mio. €). Auf der Vermogens-
seite stehen Zugédnge des Anlagevermogens in Héhe
von 11,6 Mio. € (V): 6,0 Mio. €), hohere zum Verkauf
bestimmten Vorraten von 2,0 Mio. € und héhere
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
von 0,4 Mio.€ den verminderten fliissigen Mittel von
3,2 Mio. € (V): 1,4 Mio. € Zugang) gegenlber.

Auf der Passivseite haben sich die Verbindlichkeiten
um 7,7 Mio. € (V): 5,1 Mio. €) erhoht, die Riickstellung-
en um 1,1 Mio. € und das Eigenkapital 2,0 Mio. £ (V):
2,0 Mio.€). Der Anstieg des Eigenkapitals resultiert
aus dem erwirtschafteten Uberschuss des Geschifts-
jahres.

Das Gesamtvermogen ist branchentypisch im We-
sentlichen durch langfristiges Vermogen gepragt.
Die Vermdgenslage der Gesellschaft ist geordnet.

IV. Finanzielle und nicht-
finanzielle Leistungsindikatoren

Zu den finanziellen Leistungsindikatoren wie Jahres-
tberschuss, Umsatzerlose und Instandhaltungsauf-
wendungen wird auf die Ausfithrungen in Abschnitt
B.Ill.1 Ertragslage verwiesen. Zum 31.12.2023 waren
408 (VJ: 394) Wohnungsleerstande zu verzeichnen.
Davon sind zum Bilanzstichtag 287 (V): 279) Woh-
nungen wegen Modernisierung oder Renovierung
nicht zu vermieten. Die Leerstandsquote betragt
8,4% (V): 8,1%) und entwickelt sich entsprechend
den Erwartungen. Die Fluktuationsrate, d. h. die
Anzahl der durch Mieter gekiindigten Wohnungen,
hat 5,2 % (V): 5,4 %) erreicht und entwickelt sich vor-
hersehbar.
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Ein weiterer nicht-finanzieller Leistungsindikator ist
die Reduzierung der CO2-Emissionen.

Durch die kontinuierlichen Investitionen in den
Bestand uber fast 40 Jahre hinweg wurden bereits
erhebliche Verbesserungen erzielt. Die SWG hat im
Abgleich mit den Klimaschutzzielen fiir den ersten
Betrachtungszeitraum 1990 bis 2030 bereits 62 %
von 68 % CO2-Einsparungen erreicht.

Die Reduzierungen wurden hauptsachlich durch die
Umstellung der Energiequelle Gas auf Fernwarme in
Kombination mit energetischen Mainahmen sowohl
in der Gebdudehiille als auch insbesondere in die Ge-
baudetechnik. Durch die Fortsetzung dieser Strategie
ist eine Erreichung des Ziels 68 % CO2-Einsparungen
bis 2030 unter den aktuellen Rahmenbedingungen
weitgehend gesichert.

Die Stadt- und Wohnbau GmbH steht vor erheb-
lichen Herausforderungen bei der Verfolgung des
Zwischenziels fiir 2040 und der angestrebten Klima-
neutralitat bis 2045. Um diesen Herausforderungen
zu begegnen, hat die Stadt- und Wohnbau GmbH
bereits eine energetische Ist-Bilanz durchgefiihrt. Als
nachste Schritte sind die entsprechenden Zielpfade
fir die Jahre 2030, 2040 und 2045 zu erstellen und
mit konkreten MafSnahmen zu unterlegen.

Die MafSinahmen umfassen im Wesentlichen die wei-
tere konsequente Umstellung des Energietragers Gas
auf Fernwarme als Primarenergiequelle, Teilmoder-
nisierungen mit Fokussierung auf die Gebaudetech-
nik und Gebaudehiille sowie, soweit moglich, die
Fortfiihrung der gelibten Praxis der vollumfanglichen
Modernisierung. Ein weiteres wichtiges Kriterium
wird eine enge Verzahnung mit den Stadtwerken
Schweinfurt sein, insbesondere im Hinblick auf den
notwendigen Dekarbonisierungspfad der Fernwarme.

Ohne diesen konnen die gesetzten Klimaziele durch
die Stadt- und Wohnbau GmbH wirtschaftlich nicht
erreicht werden.
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I. Prognosebericht

Fir die finanziellen und nichtfinanziellen Leistungs-
indikatoren erwartet die Stadt- und Wohnbau GmbH
Schweinfurt auf Basis der Unternehmensplanung fol-
gende Entwicklung: Die eingeschlagene Modernisie-
rungsstrategie wird beibehalten und auch weiterhin
selektiv Neubau durchgefiihrt. Fiir das Geschaftsjahr
2024 werden Umsatzerldse in Hohe von 39,6 Mio. €
(VJ: 37,2 Mio. €) erwartet. Der Anstieg ergibt sich im
Wesentlichen durch Neuvermietung nach Moderni-
sierung und Neubau. In den eigenen Bestdanden wer-
den weiterhin Modernisierungen, Instandhaltungen
und Reparaturen durchgefthrt. Fiir das Jahr 2024
betragt das Budget fiir Instandhaltungsmafnahmen
5,0 Mio. € (V): 4,7 Mio. €).

Auf Basis der Unternehmensplanung und der zu-

grunde gelegten Pramissen erwartet die Unterneh-
mensleitung flir 2024 einen Jahrestiberschuss von

1,1 bis 1,5 Mio. €. Unter Berticksichtigung des gegen-
wartigen unsicheren wirtschaftlichen Umfeldes sind
Prognosen fiir das Geschaftsjahr 2024 ebenso mit
hoheren Unsicherheiten verbunden.

Il. Risikobericht

Aus dem Krieg in der Ukraine, dessen Dauer und
Gesamtauswirkungen noch immer nicht vorhersehbar
sind, ist mit Risiken firr die Geschaftsentwicklung und
den zukiinftigen Geschaftsverlauf zu rechnen, wenn
sich negative wirtschaftliche Entwicklungen auf
Dauer verfestigen. Dariiber hinaus werden folgende
strategische Risiken von der Geschaftsfilhrung derzeit
erkannt:

Der Markt fir Handwerkerleistungen ist aufgrund des
Fachkraftemangels in Verbindung mit den bestehen-
den Lieferengpdssen in Deutschland angespannt.
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Schwierigkeiten bei der Termineinhaltung, im Bereich
der Zuverlassigkeit und der Kostensicherheit treten
gegeniber Einzelfallen in der Vergangenheit immer
haufiger auf. Fir das Jahr 2024 wird mit allenfalls
moderaten Baupreissteigerungen auf das aktuelle
Spitzenniveau gerechnet. In Kombination mit dem
beschriebenen Fachkraftemangel und der noch
hohen Auslastung, kénnten sich bei einigen Gewerken
Uberproportionale Preissteigerungen ergeben. Ver-
zdgerungen in der Lieferkette bewirken Anbieter-
engpasse und Lieferschwierigkeiten.

In der Gesamtperspektive kann grundsatzlich ein
Risiko entstehen, wenn den steigenden Kosten fiir
Neubau-, Sanierungs- und Instandhaltungsmaf3-
nahmen keine entsprechenden Erl6se entgegen-
stehen. Auch die Entwicklung der Finanzierungs- und
der Forderbedingungen sind einen permanenten
Wandel unterworfen und haben sich zuletzt standig
verschlechtert.

Unter Wiirdigung aller Einzelrisiken und einem mog-
lichen kumulierten Effekt, sieht die Unternehmens-
leitung das Gesamtrisiko der Stadt- und Wohnbau
GmbH gegenwartig beherrschbar. Gravierende
Risiken fiir die zukiinftige Entwicklung oder den
Fortbestand der Gesellschaft sind zu identifizieren,
genau zu analysieren und deren Auswirkungen auf
die strategische Unternehmentwicklung einzuplanen.
Dies bedingt die ein oder andere zusatzliche Anpas-
sung der Planungsprozesse.

l1l. Chancenbericht

Die Nachfrage nach modernisierten Wohnungen
bestarkt die Gesellschaft in ihrer eingeschlagenen
Modernisierungsstrategie. So werden dem Markt
durch Modernisierungsmafsnahmen Wohnungen mit
zeitgemafien Grundrissen, marktgerechter Grofie,
passendem Wohnungsmix und im EH 55 (KfW)
Standard zur Verfligung gestellt. Auch sollte sich die
Marktgangigkeit von Wohnungen, die sowohl mit
angemessenen Mieten, als auch bei Heiz- und Be-
triebskosten tiber ein gutes Preis- Leistungsverhalt-
nis verfiigen, erhohen.

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

Neben &ffentlichen Mitteln werden zur Mitfinanzie-
rung von Neubauten oder GrofSmodernisierungen
Darlehen, gesichert durch objektbezogene Grund-
schulden, mit mittel- und langfristigen Zinsbindun-
gen in Anspruch genommen.

Darlehen, bei denen Zinsbindungen auslaufen, wer-
den mittel- bis langfristig verlangert. Rein spekulative
Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt.

Schweinfurt, 29. Januar 2024
Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt

i

Alexander Forster
Geschaftsfihrer
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Die Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt ist beim
Amtsgericht Schweinfurt unter HRB 0016 eingetra-
gen. Die Gesellschaft ist eine 100 %ige Tochter der
Stadt Schweinfurt und hat ihren Sitz in Schweinfurt.
Der Jahresabschluss wurde nach den fiir grofse
Kapitalgesellschaften im Sinne des § 267 Abs. 1 HGB
geltenden Vorschriften aufgestellt, da sich 100 % der
Gesellschaftsanteile im Besitz einer Gebietskdrper-
schaft (Stadt Schweinfurt) befinden (Art. 94 Abs. 1
Nr. 2 Bay. Gemeindeordnung). Fiir die Gewinn- und
Verlustrechnung wird das Gesamtkostenverfahren
angewendet. Das Formblatt fiir die Gliederung des
Jahresabschlusses fiir Wohnungsunternehmen in der
aktuellen Fassung wurde beachtet.

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

Die Immateriellen Vermégensgegenstande und

das Sachanlagevermégen werden zu Anschaffungs-

bzw. Herstellkosten bewertet und durch Baukosten-

und Tilgungszuschiisse sowie planméafige Abschrei-

bungen gemindert. In die Herstellungskosten der
Gebaude (einschl. Nachaktivierungen) werden die
Kosten fiir eigene Architektenleistungen einbezogen.

Aufwendungen fiir die umfassende Modernisierung
von Gebduden werden als nachtragliche Herstel-
lungskosten aktiviert, soweit sie zu einer iber den
urspriinglichen Zustand hinausgehenden wesent-
lichen Verbesserung fiihren. Bei umfassenden
Modernisierungen wird die Restnutzungsdauer der
Gebaude nach Abschluss der jeweiligen Manahme
auf 5o Jahre neu festgelegt.
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Die Abschreibungsséatze betragen %
‘0

im Einzelnen:
Immaferlelle ) 33,33
Vermogensgegenstande
Wohnbauten gnd Garagen, die bis 1,25 2,00
31.12.1991 fertiggestellt wurden
Nach dem 31.12.1991 abgeschlossene
NeubaumafBnahmen:
Wohnbauten bis 31.12.1993

. . 1,25
(degressiv), derzeit
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 Maschinen 4,00 - 10,00

Geringwertige Wirtschaftsgiter, deren Anschaffungs-
kosten zwischen 250 und 800 Euro netto betragen,
werden im Zugangsjahr voll abgeschrieben und im

gleichen Jahr als Abgang behandelt.

Das Finanzanlagevermdégen wird zu
Anschaffungskosten bewertet.

Die Unfertigen Leistungen sind in Hohe der voraus-
sichtlich abrechenbaren Heiz- und Betriebskosten
angesetzt. Die Anderen Vorrdte sind mit Einstands-
preisen bewertet.
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Forderungen und sonstige Vermégensgegen-
stande werden zu Nominalwerten bewertet, bei Un-
einbringlichkeit ausgebucht. Dem Ausfallrisiko wurde
durch die Bildung einer Pauschalwertberichtigung
Rechnung getragen.

Die Fliissigen Mittel sind zum Nennwert angesetzt.

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

Als Aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind
Auszahlungen vor dem Abschlussstichtag angesetzt,
soweit sie Aufwand fiir einen bestimmten Zeitraum
nach diesem Zeitpunkt darstellen. Von dem Bilanzie-
rungswahlrecht fiir Geldbeschaffungskosten wurde
Gebrauch gemacht. Die aktivierten Geldbeschaf-
fungskosten werden Uber die jeweilige Laufzeit der
Zinsbindung abgeschrieben.

Das Eigenkapital wird zum Nennwert bilanziert.

Erhaltene Investitionszuschisse fiir eine in fritheren
Jahren durchgefiihrte Sanierungsmafinahme wurden
in einem passiven Sonderposten fiir Investitions-
zuschiisse zum Anlagevermogen eingestellt. Die er-
tragswirksame Erfassung erfolgt tiber die Nutzungs-
dauer des bezuschussten Gegenstands in Form der
Auflésung des Sonderpostens tiber die sonstigen
betrieblichen Ertrage.

Bei der versicherungsmathematischen Berechnung
der Riickstellung fiir Pensionen wurden die Richt-
tafeln 2018 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck verwendet,
ein Zinssatz von 1,83 % (November 2023), eine jahr-
liche Steigerung der Gehalter um 3,1%, ein Pensions-
alter von 65 Jahren und eine jahrliche Anpassung der
Betriebsrenten um 3,1% angesetzt.

Die Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung (RfB)
sind fiir die in friiheren Geschaftsjahren begriindeten
groBeren Instandhaltungsaufwendungen gebildet,
die hinsichtlich des Zeitraums ihres Eintretens
unbestimmt sind. Die Riickstellungen bestehen ob-
jektweise je Wirtschaftseinheit. Die nach HGB i.d.F.
vor dem BilMoG gebildeteten Riickstellungen fiir
Bauinstandhaltung wurden gem. Art. 67 Abs. 3 Satz
1 EGHGB zum 1.1.2009 beibehalten. Verbrauch bzw.
Auflosung der Riickstellungen werden im sonstigen
betrieblichen Ertrag ausgewiesen.
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Die Bildung der sonstigen Riickstellungen
erfolgte in Hohe des voraussichtlich notwendigen
Erfullungsbetrages. Die erwarteten kiinftigen Preis-
und Kostensteigerungen werden bei der Bewertung
berticksichtigt. Bei der Riickstellung fiir Altersteilzeit
wurde der von der Bundesbank verdffentlichte
Marktzinssatz mit durchschnittlicher Restlaufzeit von
rund 4,0 Jahren von 1,05 % (November 2023) verwen-
det. Kiinftige Erhohungen der Gehalter und anderer
Bestimmungsgrofien werden mit durchschnittlich
4,0 % angenommen. Eine Fluktuation wurde nicht
unterstellt.

Die Verbindlichkeiten sind jeweils mit dem
Erflllungsbetrag bewertet.

Im Posten Unfertige Leistungen sind 10.142 T€
(V): 8.207T€) noch nicht abgerechnete Heiz- und
Betriebskosten enthalten.

Vom Jahresiiberschuss wurden 200T€ (VJ): 200T€)
der gesellschaftsvertraglichen Riicklage zugefihrt.

Die Auflésung des Sonderpostens fiir Investitions-
zuschiisse erfolgt seit der Fertigstellung der Sa-
nierungsmafBnahme analog der Nutzungsdauer des
Gebadudes mit 2,00 %. In den sonstigen betrieblichen
Ertrdgen sind 10 T€ Ertrdge aus der Auflésung von
Sonderposten fiir Investitionszuschiisse enthalten.
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Nach § 253 Abs. 6 HGB besteht eine Ausschiittungs-
sperre in Hohe des Unterschiedsbetrages von 28 T€,
um den die Pensionsriickstellung anwdachst, wenn
der Berechnung der durchschnittliche Marktzins der
vergangenen sieben Jahre statt zehn Geschaftsjahre
zugrunde gelegt wird (1,76 %).

Die sonstigen Riickstellungen entfallen insbeson-
dere auf noch nicht berechnete Bau- bzw. Instand-
haltungsleistungen in Hohe von 3.941T€ (V): 3.121T€)
und Betriebskosten in Hohe von 1.140T€ (V): 641T€).

In den Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinsti-
tuten sind 44 T€ (V): 43T€) aufgelaufene Zinsen und
Tilgungen enthalten, die erst nach dem Abschluss-
stichtag rechtlich entstehen.

In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind Er-
trage in Hohe von 143 T€ (V): 1.301T€) aus Anlagen-
verkdufen enthalten.

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind
Aufwendungen in Hohe von 115 T€ (V): 127 T€) aus
der Abschreibung von Mietforderungen enthalten.



Sonstige Verbindlichkeiten

105.290,52

Verbindlichkeiten gesamt

114.080.364,11

106.483.899,31

14.467.289,04

15.043.153,29

12.504.617,92

15.199.927,50
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ANLAGENSPIEGEL Anschaffungs- und Herstellungskosten Abschreibungen Restbuchwert
Anf.Bestand Zugange Abgange Umbuchg. Endbestand Anf.Bestand AFA GJ Abgange Endbestand Buchwert 31.12.2022 Buchwert 31.12.2023
Immaterielle Vermégensgegenstande 842.355,65 4.629,10 0,00 0,00 846.984,75 804.467,65 23.329,10 0,00 827.796,75 37.888,00 19.188,00
Sachanlagen
S;‘é;fjtﬁftk\fvgg:gﬁ:&swcmgleime 239.361.624,66  13.077.945,56 85.046,51 0,00  252.354.523,71 121.453.804,33 4.030.735,80 46.008,10
s;‘éﬂf;tiictkge”;iagfrégiztti%ksgle“he 52.549.457,77 0,00 0,00 0,00  52.549.457,77 24.721.599,04 1.402.074,00 0,00
S;ﬁﬂf;t;;:: gggti“”dsmcmgleime 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
W%('e‘gl‘wunische Anlagen und Maschinen 1.371.860,85 0,00 ‘ 0,00 1.37;.‘860,85 ‘ 1.288.123,85 ‘ 507500 0,00
Betrlebs und Gesché%&éausstattung 2.085.284,35 87.727,50 ‘ 0,00 2.14;.‘249,56 ‘ 1.645.132,35 ‘ 137.77050 23762,29
Anlagen imBau 23.191.637,13 17.126.326,79 ‘ 27.246.‘018,36 ‘ 0,00 ‘ 000 0,00
NME.%‘;[‘JH\’/‘Orbereitungskos"t;n 52.975,00 90.580,42 ‘ 96.‘580,42 ‘ 0,00 | I
Wguél‘é'i‘stete Anzahlung;r'l‘ 0,00 0,00 ‘ 0,00 ‘ | I R
m;;;f;anlagen insges';r'r‘lt 318.612.839,76 30.382.580,27 ‘ 13.239.729,36 0,00 335.75;.‘690,67 ‘ 149.108.659,57 | 5.575.65530 69770,39
Finanzanlagen
Antelle an verbundeﬁgﬁ Unternehmen 147.186,46 0,00 | I 0,00 0,00 14;.‘186,46 ‘ 0,00 ‘ 000 0,00
“‘.‘Sugﬁusutige Ausleihunggr‘lu 34.299,00 0,00 583508 0,00 25:463,72 ‘ 0,00 ‘ 000 0,00
Andere Finanzanlage;m 4.200,00 0,00 ‘ 0,00 ;;200,00 ‘ 0,00 ‘ 000 0,00
N Finanzanlagen insgé;;mt 185.685,46 0,00 ‘ '5‘3';835,2;“ 0,00 17;.‘850,18 ‘ 0,00 ‘ 000 0,00 0,00 185.685,4é 179.850,18
Anlagevermogen insgesamt 319.640.880,87 30.387.209,37 13.245.564,64 0,00 336.782.525,60 149.913.127,22 5.598.984,40 69.770,39 155.442.341,23 169.727.753,65 181.340.184,37
VERBINDLICHKEITENSPIEGEL Bilanz Restlaufzeit Restlaufzeit davon gesichert durch Pfand-
und ahnliche Rechte Art der
Passivseite bis zu einem Jahr zwischen ein und fiinf Jahren von mehr als funf Jahren Sicherheit
Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr
€ € € € € € € € € €
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 99.340.229,64 92.560.259,29 3.122.353,19 4.822.293,93 11.821.873,89 14.372.761,50 84.396.002,56 73.365.203,86 98.717.135,03 91.910.581,27 Grundpfandrecht
Verbindlichléiten gegen(jber;r;deren KreditgeB;rn 2.625.696,46 ‘ 2897.761,47 147.020',“1;; ........ 173.988,6'; ........... 480912,12 ............. 6 0327358 1.997.763,89 ‘ 212047922 1‘288.525,34 ........ ;."9;48.513,72 ‘ Grundpfandrecht
Erhaltene A;‘zahlungen """ 9.327.059,02 ‘ 8.606.462,46 5.327.059',‘6; ........ 8.606.462,1';“6; .................................................................... | I R
Verbindlichléiten ausVermie&l'ﬁg 93.382,92 ‘ 9338292 93.382',;; ........ 93.382,93 ............................................................................................
Verbindlichl;;iten aus Lieferuﬁéen und Leistung;ﬁ 1.023.631,44 ‘ 55614484 i.023.631;zz ........ 556.144,82 ..........................................................................................
Verbindlichl;éiten gegenﬁber’a(‘esellschaftern 979.043,12 ‘ 1152.979,07 62.520’,;1 ........ 173.951,2& ............ 201831,91 ............. 223892,42 714.690,70 ‘ 75513544 ;79.027,86 ........ 1:643.228,75 Grundpfandrecht
Verbindlichkéiten gegenﬁber’\‘/;rbundenen Unteﬂr}lehmen 586.030,99 ‘ 459.596,62 586.030',;; ........ 459.596,63 .................................................................... 1 1 1
tbindlichkeiten ‘ 157.332,64 105.290',‘;2 ........ 157.332,62 .............

87.108.457,15

76.240.818,52

94.902.323,74

101.384.688,23
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a. ks bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausge-
wiesene oder vermerkte finanzielle Verpflichtun-
gen, die fiir die Beurteilung der Finanzanlage von
Bedeutung sind:

T€
afenden Bavorhaben 22678
Eibbrechiaerrdsen >0
Verpflichtungen aus 237

Leasingvertrdgen

b. Die Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt ist al-
leinige Gesellschafterin der Stadt- und Wohnbau
Service GmbH Schweinfurt mit Sitz in Schweinfurt.
Das Eigenkapital dieser GmbH betragt zum 31.12.2023
921.885,86 € (V): 891.863,93 €), der darin enthaltene
Jahrestiberschuss 30.021,93 € (V): 50.599,52 €).

c. Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich
beschaftigten Arbeitnehmer betrug:
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Kaufnjénms;he Technische
Mitarbeiter Mitarbeiter Summe
(ohne GF)
\ollzeitbeschaftigte 53 24 77
Teilzeitbeschaftigte 26 6 32
Auszubildende 7 1 8
Aushilfen 2 0
d. Gesamtbeziige
2023 in € 2022 in €
des Aufsichtsrats 10.200,00 10.200,00
der Geschaftsfiihrung ohne Angabe ohne Angabe

Die in §285Nr.9 a) und b) HGB verlangten Angaben tiber die Be-
ziige von Mitgliedern und ehemaligen Mitgliedern des Geschafts-
fihrungsorgans kénnen unterbleiben, wenn sich anhand dieser
Angaben die Beziige eines Mitgliedes dieser Organe feststellen

lassen (§ 286 Abs. 4 HGB).
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e. Als Abschlusspriiferhonorar wurden T€ 20
(Gesamtbruttovergiitung inkl. Auslagen) als Aufwand
erfasst.

f. Die Mietkautionen (4.304 T€) werden entspre-
chend der Vorschrift des § 551 BGB bei einem Kredit-
institut zu den flr Spareinlagen mit dreimonatiger
Kiindigungsfrist tblichen Zinsen angelegt. Die An-
lage erfolgt getrennt vom Vermogen des Vermieters.
Die Ertrage stehen dem Mieter zu und erhohen die
Sicherheit. Der Auszahlungsanspruch des Mieters/
Nutzers kann weder abgetreten noch verpfandet
werden.

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

h. Mitglieder des Aufsichtsrates

Sebastian Remelé, Schweinfurt
Oberbirgermeister, Vorsitzender

Stefan Funk, Schweinfurt

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

Joachim Schmidl, Schweinfurt
Stadtrat, Rechtsanwalt

Ludwig Paul, Bergrheinfeld
Hauptgeschaftsfiihrer Handwerkskammer fiir
Unterfranken
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Barbara Mantel, Schweinfurt
Stadtratin, Heilpraktikerin

Adolf Schon, Schweinfurt
Stadtrat, Polizeibeamter a. D.

Oliver Schulte, Schweinfurt
Stadtrat, geschaftsfihrender Gesellschafter

Hans Willacker, Hergolshausen
1. Vorsitzender a. D., IG Bauen-Agrar-Umwelt,
Bezirk Mainfranken

Nachtragsbericht

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

Gewinnverwendungsvorschlag der
Geschéftsfithrung

Die Geschaftsflihrung schlagt vor, den Bilanzgewinn in
Hohe von 1.760.85734 € in die Anderen Gewinnrtick-
lagen einzustellen.

Schweinfurt, 29. Januar 2024
Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt

-

b

Alexander Forster
Geschaftsfiihrer
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An die SWG Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt,
Schweinfurt

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der SWG Stadt- und
Wohnbau GmbH Schweinfurt, Schweinfurt, — beste-
hend aus der Bilanz zum 31.12.2023 und der Gewinn-
und Verlustrechnung fiir das Geschaftsjahr vom
01.01.2023 bis zum 31.12.2023 sowie dem Anhang,
einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden — gepriift. Darliber hinaus
haben wir den Lagebericht der SWG Stadt- und
Wohnbau GmbH Schweinfurt, Schweinfurt, fir das
Geschaftsjahr vom 01.01.2023 bis zum 31.12.2023
geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der
Prifung gewonnenen Erkenntnisse

« entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen
wesentlichen Belangen den deutschen, fiir Kapitalge-
sellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschrif-
ten und vermittelt unter Beachtung der deutschen
Grundsatze ordnungsmafiger Buchfiihrung ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermégens- und Finanzlage der Gesellschaft zum
31.12.2023 sowie ihrer Ertragslage flir das Geschafts-
jahr vom 01.01.2023 bis zum 31.12.2023 und

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

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

Grundlage fiir die Priifungsurteile

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

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

Sonstige Informationen

Der gesetzliche Vertreter ist flr die sonstigen Infor-
mationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen
umfassen die tbrigen Teile des Geschaftsberichts,
aber nicht den Jahresabschluss, nicht den Lagebe-
richt und nicht unseren dazugehérigen Bestatigungs-
vermerk.
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Unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss und
zum Lagebericht erstrecken sich nicht auf die sons-
tigen Informationen, und dementsprechend geben
wir weder ein Priifungsurteil noch irgendeine andere
Form von Priifungsschlussfolgerung hierzu ab.

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

e wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresabschluss,
zum Lagebericht oder zu unseren bei der Priifung er-
langten Kenntnissen aufweisen oder

« anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Verantwortung des gesetzlichen Vertreters und
des Aufsichtsrats fiir den Jahresabschluss und
den Lagebericht

Der gesetzliche Vertreter ist verantwortlich fir die
Aufstellung des Jahresabschlusses, der den deut-
schen, firr Kapitalgesellschaften geltenden handels-
rechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belan-
gen entspricht, und dafiir, dass der Jahresabschluss
unter Beachtung der deutschen Grundsatze ord-
nungsmafiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermagens -,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.
Ferner ist der gesetzliche Vertreter verantwortlich fir
die internen Kontrollen, die er in Ubereinstimmung
mit den deutschen Grundsatzen ordnungsmaiger
Buchfiihrung als notwendig bestimmt hat, um die
Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermoglichen,
der frei von wesentlichen falschen Darstellungen auf-
grund von dolosen Handlungen (d.h. Manipulationen
der Rechnungslegung und Vermogensschadigungen)
oder Irrtimern ist.
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Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses ist der
gesetzliche Vertreter dafiir verantwortlich, die
Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unter-
nehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren hat er
die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang
mit der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit,
sofern einschlagig, anzugeben. Dartiber hinaus
ist er daftir verantwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der
Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem
nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten
entgegenstehen.

AuBerdem ist der gesetzliche Vertreter verant-
wortlich fiir die Aufstellung des Lageberichts, der
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen
Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht,
den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht
und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Ent-
wicklung zutreffend darstellt. Ferner ist der gesetz-
liche Vertreter verantwortlich fir die Vorkehrungen
und MaRnahmen (Systeme), die er als notwendig
erachtet hat, um die Aufstellung eines Lageberichts
in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden
deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermoglichen,
und um ausreichende geeignete Nachweise fiir die
Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwa-
chung des Rechnungslegungsprozesses der Gesell-
schaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und

des Lageberichts.
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Verantwortung des Abschlusspriifers fiir

die Priifung des Jahresabschlusses und

des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dar-
tiber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes
frei von wesentlichen falschen Darstellungen auf-
grund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern ist,
und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes
Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie
in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresab-
schluss sowie mit den bei der Priifung gewonnenen
Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen
gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen
und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend
darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu ertei-
len, der unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss
und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR an Sicher-
heit, aber keine Garantie dafir, dass eine in Uberein-
stimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten
deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Abschluss-
prufung durchgefiihrte Prifung eine wesentliche
falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Dar-
stellungen konnen aus dolosen Handlungen oder
Irrtimern resultieren und werden als wesentlich
angesehen, wenn verninftigerweise erwartet werden
konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der
Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lagebe-
richts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen
von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Priifung tiben wir pflichtgemaRes
Ermessen aus und bewahren eine kritische Grund-
haltung. Darliber hinaus

* identifizieren und beurteilen wir die Risiken we-
sentlicher falscher Darstellungen im Jahresabschluss
und im Lagebericht aufgrund von dolosen Hand-
lungen oder Irrttimern, planen und fiihren Priifungs-
handlungen als Reaktion auf diese Risiken durch
sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend
und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere
Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass aus do-
losen Handlungen resultierende wesentliche falsche
Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist héher als
das Risiko, dass aus Irrtiimern resultierende wesent-
liche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden,
da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken,
Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irre-
fiihrende Darstellungen bzw. das AuBerkraftsetzen
interner Kontrollen beinhalten kénnen.

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

* beurteilen wir die Angemessenheit der von dem
gesetzlichen Vertreter angewandten Rechnungs-
legungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von
dem gesetzlichen Vertreter dargestellten geschatzten
Werte und damit zusammenhadngenden Angaben.

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

* beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des
Jahresabschlusses insgesamt einschlieflich der
Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde
liegenden Geschaftsvorfalle und Ereignisse so dar-
stellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmaiger Buchfiih-
rung ein den tatsdachlichen Verhaltnissen entspre-
chendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertrags-
lage der Gesellschaft vermittelt.

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

e filhren wir Prifungshandlungen zu den von dem
gesetzlichen Vertreter dargestellten zukunfts-
orientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf
Basis ausreichender geeigneter Priifungsnachweise
vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunfts-
orientierten Angaben von dem gesetzlichen Vertreter
zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach
und beurteilen die sachgerechte Ableitung der
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zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annah-
men. Ein eigenstandiges Priifungsurteil zu den zu-
kunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde
liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht
ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kiinftige
Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten
Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verant-
wortlichen unter anderem den geplanten Umfang
und die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame
Prifungsfeststellungen, einschlielich etwaiger be-
deutsamer Mangel im internen Kontrollsystem, die
wir wahrend unserer Priifung feststellen.

Flrth, den 16.02.2024

Dr. Schwarz - Harrer - vom Ende GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

WIRTSCHAFTS-

PRUFUNGS-
GESELLSCHAFT

Christian vom

Ende Harald Meyer
22.02.2024 22.02.2024
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer
Christian vom Ende Harald Meyer
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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LAGEBERICHT, BILANZ, GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Jahresab-

schluss der
SWSG 2023

UMSATZ IN 2023:
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DAS SAGT WILLI DAZU:
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.78 Mio. € Umsatz; das
muss man sich mal auf der
Zunge zergehen lassen.
Klasse, was die Kollegin-
nen und Kollegen in der
Service alles wuppen!*
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Bil D b
1. biianz zum 31. vezembper 2023
AKTIVA 31.12.2023 31.12.2022
€ € € €
A. Anlagevermogen
I. Sachanlagen
Betriebs- und Geschaftsausstattung 554.087,00 538.551,00
Il. Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 597,24 576,39
B. Umlaufvermdgen
I. Vorrdte
Andere Vorrdte 138.230,90 122.455,14
1l. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstdnde
1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 116.245,79 97.388,20
2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 586.030,99 459.596,62
3. Sonstige Vermogensgegenstande 19.321,26 721.598,04 2.749,77 559.734,59

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

lll. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

1.535.113,73

1.533.124,95

C. Aktive Steuerabgrenzung

282.000,00

346.110,00

3.231.626,91

3.100.552,07
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1. Bilanz zum 31.

PASSIVA

31.12.2023
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Dezember 2023

31.12.2022

€

€

A. Eigenkapital

I. Gezeichnetes Kapital

25.000,00

25.000,00

Il. Kapitalriicklage

122.186,46

122.186,46

11l. Gewinnriicklagen

Andere Gewinnriicklagen
davon aus Jahrestiberschuss Vorjahr eingestellt: 50.599,52 €
(V): 70.665,72 €)

744.677,47

694.077,95

IV. Jahresiiberschuss

30.021,93

50.599,52

B. Riickstellungen

I. Riickstellungen fiir Pensionen

1.873.138,00

1.794.436,00

Il. Steuerriickstellungen

9.252,00

10.136,00

11l. Sonstige Riickstellungen

223.587,50

2.105.977,50

237.647,59

2.042.219,59

C. Verbindlichkeiten

. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

3.443,54

4.179,73

. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen
Unternehmen

148.842,66

110.947,25

Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern 51.443,35 € (V): 51.341,57 €)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit 0,00 € (V): 0,00 €)

51.477,35

203.763,55

51.341,57

166.468,55

3.231.626,91

3.100.552,07
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2. Gewinn- und Verlustrechnung
fiir die Zeit vom 1. Januar bis

31. Dezember 2023
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Lagebericht der
SWSG 2023

2023 2022
€ € € €
1. Umsatzerlose
....... — steuerfrei 7.484.329,76 6.979.848,45 .

....... — steuerpflichtig 302.045,71 7.786.375,47 | 255.022,21 . 7.234.870,66 .
2 Sonstige betriebliche Ertrage 12.218,22 | . 3.708,55 .
3. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen 588.951,50 464.536,91
..... 4 Rohergebnis 7.209.642,19 | 6.774.042,30 .

5. Personalaufwand
....... a) Léhne und Gehélter 4.737.127,89 4.339.084,20 .
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und Unterstiitzung 1.345.106,13 6.082.234,02 1.391.385,11 5.730.469,31
davon fiir Altersversorgung 74.243,44 € (V): 181.209,32 €)
6. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande
des Anlagevermégens und Sachanlagen 113.305,85 107.132,84
7 Sonstige betriebliche Aufwendungen 845.649,73 ‘ 801.713,27 .
..... 8 Betriebsergebnis 168.452,59 ‘ 134.726,88 .
9. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 183,32 -1.617,36
10 Zinsen und dhnliche Aufwendungen 20.356,00 | 56.901,00 .
davon aus Aufzinsung 20.356,00 € (VJ: 56.901,00 €)
11 Steuern vom Einkommen und Ertrag 112.938,98 ‘ 20.290,00 .
davon aus Aufwand latente Steuern 64.110,00 € (V): -54.110,00 €)
12 Ergebnis nach Steuern 35.340,93 55.918,52 .
13. Sonstige Steuern 5.319,00 5.319,00
14 Jahresiiberschuss 30.021,93 | 50.599,52 .

A. GRUNDLAGEN DER
GESELLSCHAFT

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

Es werden fast ausschliefilich Dienstleistungen fiir
die Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt erbracht.

B. WIRTSCHAFTSBERICHT

l. Gesamtwirtschaftliche und
branchenspezifische Rahmen-
bedingungen

Die wirtschaftliche Entwicklung in Europa wird im
Geschaftsjahr 2023 mafRgeblich durch den weiter-
hin andauernden Ukraine-Krieg bestimmt. Durch
den Einfall der russischen Truppen in die Ukraine
im Februar 2022, kam es im zeitlichen Verlauf zu
direkten Auswirkungen, wie Einschrankungen in der
Energie-, Rohstoff- und Nahrungsmittelversorgung.
Flr das Jahr 2023 ergeben sich aus den hieraus
resultierenden Material- und Lieferengpdssen
massive Preissteigerungen in allen Bereichen des
alltaglichen Lebens. Diese Preissteigerungen werden
durch den Fachkréaftemangel noch begiinstigt. Als
Reaktion auf die stark anziehende Inflation erhéhen
die Notenbanken zundchst weltweit die Zinsen; eine
erste Gegenreaktion zeichnete sich erst seit kurzem
ab. Zur Entlastung der Bevolkerung werden welt-
weit Forderpakete aufgelegt. Diese dienen dazu,
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die steigenden Energiepreise abzufangen und die
Konjunktur zu untersttzen. Die Forderpakete fiihren
im unterschiedlichen Maf3e zum Erfolg.

Trotz der aktuellen, sicherheitspolitischen Lage in
Europa kommt die Bundesregierung ihrem Auftrag
nach, dem Klimawandel und somit der existentiellen
Herausforderung unserer Zeit, entschieden entgegen-
zutreten. Die klimapolitischen Ziele werden europa-
weit stringent vorangetrieben, was sich in zusatzlichen
Anforderungen an unterschiedlichste Branchen und
steigenden Preisen niederschlagt.

Das statistische Bundesamt prognostiziert fir das
Jahr 2023 einen Anstieg der Weltwirtschaft um 3,1%.
Flr den Europaraum wird ein Wachstum von 3,4 %
angesetzt. Deutschland hingegen wird ein negatives
Wachstum von 0,3 % beschieden. Auch fir das Jahr
2024 rechnet das statistische Bundesamt nicht mit
einer signifikanten Verbesserung des Wachstums.
Die deutsche Wirtschaft kdampft mit niedriger Konsum-
nachfrage, nachlassender Baukonjunktur und Riick-
gdngen bei der exportorientierten Industrie, die sich
im Wesentlichen auf das ebenfalls eher zuriickhalten-
de Konsumverhalten in den Abnahmelander zuriick-
fiihren lasst. Die Inflationsrate in Deutschland betragt
im Jahr 2023 5,9 %; hier wird fiir 2024 ein leichter
Riickgang prognostiziert. Es ist davon auszugehen,
dass die Europdische Zentralbank die erh6hten Zinsen
mittelfristig wieder senken wird, um das Konsum-
verhalten anzuregen und die Wirtschaft zu starken.
Zunehmend schlechtere Finanzierungsbedingungen
in Form von Zinserhohungen und insbesondere das
abrupte Aussetzen der Wohnungsbaufoérderung zu
Beginn des Jahres 2022 fiihrt in der Baubranche zu
einer spurbaren Investitionszuriickhaltung, teilweise
zu Stornierungen und zu angepassten mittel- bis lang-
fristigen Investitionsplanungen, die sich auch noch im
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Jahr 2023 erheblich auswirken. Die Erfahrungen mit
dem unmittelbaren Wegfall der wichtigen Férdermittel
fuhrt zu spirbarer Zurtickhaltung bei den Investitionen
seitens der Wohnungsunternehmen. Die gleichzeitig
steigenden baurechtlichen Anforderungen hinsicht-
lich des Klimawandels und den Herausforderungen
des demographischen Wandels an den Wohnungs-
bestand, resultieren in Aussetzen der Bauaktivitdten,
zur Sondierung der Lage. Vor diesem Hintergrund
wird das Ziel der Bundesregierung zur Schaffung von
£400.000 Wohnungen, davon 100.000 Sozialwohnun-
gen, bis auf weiteres nicht erreicht werden.

Trotz der allgemein unsicheren Lage investiert

die Stadt Schweinfurt in die Stadtentwicklung. Sie
nutzt hierbei die vorhandenen Konversionsflachen
,Bellevue* und ,Ledward*, um fiir die Schweinfurter
Bevolkerung neuen Wohnraum zu schaffen und den
Zuzug zu fordern. Auf der ehemaligen Housing Area,
Askren Manor, des US-Militars, entsteht mit dem neu-
en Stadtteil Bellevue ein Wohnquartier mit attraktivem
Angebot an unterschiedlichen Wohnformen, das von

der hervorragenden Infrastruktur und der guten Anbin-

dung an die Kernstadt profitiert. Mit dem Ausbau der
Konversionsflache Ledward wird Schweinfurt als Bil-
dungsstandort gestarkt. Die Ansiedlung des Standorts
der Technischen Hochschule Wiirzburg-Schweinfurt in
diesem Bereich, sorgt fiir die notwendige Belebung
des Gebiets und den Nachzug von Studierenden und
wissenschaftlichem Fachpersonal.

Die Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt unter-
stutzt die Stadtentwicklung durch den Neubau von
Miet- und Eigentumswohnungen auf Bellevue, sowie
dem schrittweisen Umbau des Wohnungsbestands
durch Modernisierung. Ein weiterer Baustein zur
Unterstlitzung der Stadtentwicklung wird das Projekt
»Am Herroth“ sein. Die Stadt- und Wohnbau GmbH
wird das als Sanierungsgebiet ausgewiesene Quartier
nachhaltig verandern und durch Modernisierung und
ggf. Neubau zeitgemafsen und marktgéangigen Wohn-
raum schaffen. Die Nachfrage nach modernisierten,
zeitgemaf ausgestatteten und energetisch sanierten
Wohnungen ist weiterhin unverandert hoch. Im Be-
reich der einfach ausgestatteten Wohnungen besteht

dagegen geringe Nachfrage. Die Stadt- und Wohnbau
GmbH Schweinfurt sieht sich daher in ihrer Strategie
bestarkt, den Bestand schrittweise umzubauen. Das
Vorgehen ist jedoch vor dem Hintergrund der Bau-
kosten und den zunehmenden gesetzlichen Anfor-
derungen in Sachen Klimaschutz, Nachhaltigkeit und
steigenden Kundenwiinschen ggf. anzupassen, um die
Projekte weiterhin wirtschaftlich abbilden zu kénnen.

Il. Geschéftsverlauf

Die Umsatzerlse sind im Vergleich zum ForeCast

fir das Berichtsjahr auf 7,8 Mio. € und somit um
0,1Mio. € stdrker gestiegen. Der Personalaufwand im
Berichtsjahr liegt mit 6,1 Mio. € (V): 5,7 Mio.€) ebenso
um 0,1 Mio. € iber der Prognose.

Die Geschaftsfiihrung der Stadt- und Wohnbau Service
GmbH beurteilt den Verlauf des Ge-schaftsjahres
zufriedenstellend.

lll. Lage

1. Vermogenslage

Die Bilanzsumme hat sich im Berichtsjahr auf

3,2 Mio. € (VJ: 3,1Mio.€) erhoht. Auf der Aktivseite ist
dies fast ausschlielich auf den Aufbau von Forderun-
gen gegen verbundene Unternehmen zuriickzufiih-
ren. Auf der Passivseite der Bilanz verteilt sich diese
Erhohung fast gleichmafig auf die Gewinnriicklagen,
die Rickstellungen fiir Pensionen und den Verbind-
lichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen. Die
Eigenkapitalquote liegt bei 28,5% (V): 28,8 %) unter
Einbeziehung des Jahrestiberschusses 2023.

Die Vermdgenslage der Gesellschaft ist geordnet.

2. Finanzlage

Der Bestand an Zahlungsmitteln ist im Berichtsjahr
konstant geblieben, die aktive Steuerabgrenzung
konnte leicht zurtickgefiihrt werden. Der ausschlief3lich
kurzfristige Finanzbedarf wird durch die Guthaben
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auf den laufenden Geschéftskonten gedeckt. Die Zah-
lungsfahigkeit war jederzeit gegeben. Die Finanz-
lage der Gesellschaft ist geordnet.

3. Ertragslage

Der Jahrestiberschuss in Hohe von 30,0 T£€ (V): 50,6 T€)
liegt im geplanten Intervall von 30 T€ bis 70 T€. Die
Ertragslage wird hauptsachlich durch die positiven

Beitrage aus dem Bereich Dienstleistungen und Haus-
meistertatigkeit bestimmt. Der Anstieg der Umsatz-
erlose konnte die ebenso gestiegenen Personalauf-
wendungen kompensieren.

Die Ertragslage der Gesellschaft ist geordnet.

I. Prognosebericht

Das prognostizierte Geschaftsergebnis beldauft sich
flir 2024 auf rund 30 T€ bis 70 T€ und liegt somit
auf dem Niveau der bisherigen erzielten Ergebnisse
und Planungen.

Hinsichtlich der Entwicklung der Umsatzerlése und
des Personalaufwands, als wesentliche finanzielle
Leistungsindikatoren erwartet die Unternehmens-
leitung bei der derzeitigen absehbaren Auftragslage
und im allgemeinen konjunkturellen Umfeld jeweils
splrbare Steigerungen.

Il. Risikobericht

Wegen den anhaltenden kriegerischen Auseinander-
setzungen in der Ukraine und im Gazastreifen und
der Verschlechterung der wirtschaftlichen Gesamtsitu-
ation ist die Geschaftsentwicklung und der zukinfti-
gen Geschaftsverlauf auch mit Risiken verbunden,
insbesondere dann, wenn sich die negative Ent-
wicklungen auf Dauer verfestigen. Da die Stadt- und
Wohnbau Service GmbH Schweinfurt aber fast aus-
schlieBlich von Auftragen der Stadt- und Wohnbau
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GmbH Schweinfurt abhangig ist, bestehen aufgrund
der guten Auftragslage flr die geplanten Ergeb-
nisse der Gesellschaft keine besonderen Bedenken.
Allerdings gestaltet sich die Mitarbeiterfindung
zunehmend schwieriger.

lll. Chancenbericht

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

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

Schweinfurt, 29. Januar 2024
Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt

b

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

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

Fir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das
Gesamtkostenverfahren angewendet.

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

Das Sachanlagevermoégen wird zu Anschaffungs-
kosten bewertet und durch planméafige Abschrei-
bungen gemindert. Abschreibungen werden zeit-
anteilig linear vorgenommen.

Geringwertige Wirtschaftsgiiter, deren Anschaffungs-
kosten bis 800 Euro netto betragen, werden im
Zugangsjahr voll abgeschrieben und im gleichen
Jahr als Abgang behandelt.

Das Finanzanlagevermodgen wird zu Anschaffungs-
kosten bewertet.

Das Vorratsvermoégen wird nach Einstandspreisen
bewertet.

Forderungen und fliissige Mittel werden zu
Nominalwerten bewertet.

Aus tempordren Differenzen zwischen Handels- und
Steuerbilanz resultieren ausschliefilich aktive latente
Steuern — insbesondere bei den Rickstellungen
fur Pensionen und fiir Altersteilzeitverpflichtungen.
Aufgrund der Inanspruchnahme des Wahlrechts
des § 274 Abs.1 Satz 2 HGB werden aktive latente
Steuern angesetzt. Bei der Berechnung wird ein
durchschnittlicher Steuersatz von 28,79 % (bei einem
Hebesatz von 370 %) zugrunde gelegt. Demzufolge
wurden im Geschaftsjahr 2023 aktive latente Steuern
in Hohe von rd. 64 T€ aufgelost.

Das Eigenkapital wird zum Nennwert bilanziert.

Bei der versicherungsmathematischen Berechnung
der Riickstellung fiir Pensionen wurden die Richt-
tafeln 2018 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck verwendet,
ein Zinssatz von 1,83 % (November 2023), eine jahr-
liche Steigerung der Gehalter um 3,1%, ein Pensions-
alter von 65 Jahren und eine jahrliche Anpassung der
Betriebsrenten um 3,1% angesetzt.

Die Bildung der sonstigen Ruickstellungen erfolgte in
Hohe des voraussichtlich notwendigen Erflllungsbe-
trages. Die erwarteten kiinftigen Preis- und Kosten-
steigerungen werden bei der Bewertung berticksich-
tigt. Bei der Riickstellung fiir Altersteilzeit wurde der
von der Bundesbank veroffentlichte Marktzinssatz
mit durchschnittlicher Restlaufzeit von rd. 2,0 Jahren
von 0,95% (November 2023) verwendet. Kiinftige
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Erhéhungen der Gehalter und anderer Bestimmungs-
groBen werden mit durchschnittlich 4,0 % angenom-
men. Eine Fluktuation wurde nicht unterstellt.

Die Verbindlichkeiten sind jeweils mit dem Erfil-
lungsbetrag bewertet.

Die Forderungen an verbundene Unternehmen
betreffen den Gesellschafter SWG und wurden zu
Beginn des Jahres 2024 beglichen. Es handelt sich
im Wesentlichen um abgerechnete Dienstleistungen
fir das Facility Management, fir Hausmeister und
flir das Betriebs- und Heizkostenmanagement, die
die SWSG fiir die SWG erbracht hat. Fir Steuern wird
mit einer Riickzahlung fir das Berichtsjahr gerech-
net. Eine Forderung in Hohe von 17,2 T€ wurde im
Berichtsjahr eingestellt. Sdmtliche Forderungen und
sonstigen Vermogensgegenstdnde sind wie im
Vorjahr innerhalb eines Jahres fallig.

Nach § 253 Abs. 6 HGB besteht eine Ausschiittungs-
sperre in Hohe des Unterschiedsbetrages von 23,6 T€,
um den die Pensionsriickstellung anwéchst, wenn
der Berechnung der durchschnittliche Marktzinssatz
der vergangenen sieben Jahre statt zehn Geschafts-
jahre zugrunde gelegt wird (1,76 %). Des Weiteren
besteht eine Ausschiittungssperre gem. § 268 Abs.
8 HGB in Hohe der aktivierten latenten Steuern
(282,0T€).

Die sonstigen Riickstellungen enthalten insbeson-
dere Riickstellungen fiir Urlaub und Uberstunden in
Hohe von 124,0T€ (V): 112,1T€) und Riickstellungen
fur Altersteilzeit in Hohe von 73,9 T€ (V): 99,1 T€).

Verbindlichkeiten mit einer Restlaufzeit tiber einem
Jahr bestanden nicht.
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Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen

Unternehmen in Hohe von 148,8 T€ (V): 110,9 T€)
betreffen den Gesellschafter SWG und resultieren

aus Umsatzsteuer wegen umsatzsteuerlicher Organ-
schaft und aus Abrechnungsspitzen. Sie sind Anfang
2024 ausgeglichen worden.

Bei den Umsdtzen der SWSG GmbH handelt es sich
bei Giber 96 % um steuerfreie Innenumsatze mit der
100 % Beteiligung SWG GmbH.

Der Aufwand aus der Verdanderung der bilanzierten
latenten Steuern wird in der Gewinn- und Verlust-
rechnung gesondert unter dem Posten ,,Steuern

vom Einkommen und vom Ertrag* als davon-Ver-
merk ausgewiesen.

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung
sind im Geschéaftsjahr keine Aufwendungen von
auBergewohnlicher Grofsenordnung oder Bedeutung
enthalten.



Geschéftsbericht SWG / SWSG 2023

Die Zahl der durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer im Geschaftsjahr betrug:

Kaufm. Mitarbeiter (ohne GF)

Regiebetrieb

Vollzeitbeschaftigte

Teilzeitbeschaftigte

Auszubildende

64

Aushilfen
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Gesamtbeziige

a) des Geschaftsfiihrungsorgans k. A.

b) friiherer Mitglieder des

Geschéftsfihrungsorgans KA

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

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

Gewinnverwendungsvorschlag der
Geschaftsfiihrung

Die Geschaftsfiihrung schldgt vor, den Jahrestiber-
schuss in Hohe von 30.021,93 € in die Anderen
Gewinnriicklagen einzustellen.

Hausverwalter 68 3 0 1 Beziige eines Mitgliedes dieser Organe feststellen Schweinfurt, 29. Januar 2024
‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ : e S T ST S lassen (§ 286 Abs. 4 HGB). Stadt- und Wohnbau Service GmbH Schweinfurt
gewerbl. Mitarbeiter 3 11 0 10
Summe 92 20 7 11 Als Abschlusspriiferhonorar wurden 10,0 T€
(Gesamtbruttovergiitung inkl. Auslagen) als Aufwand <
erfasst. MA/\/\/
Mitglieder der Geschaéftsfiihrung Alexander Forster
Alexander Forster, Geschaftsfithrer Geschaftsfihrer
ANLAGE- _
Anschaffungs- und Herstellungskosten Abschreibungen
SPIEGEL
Buchwert Buchwert
Anf.Bestand Zugdnge Abgdnge Umb. Zuschr. Endbestand Anf.Bestand AfA G) Abgadnge Umb. Zuschr. Endbestand 31.12.2022 31.12.2023
Sachanlagen
Betriebsaustattung 616.823,80 62.852,61 590.933,11 450.496,20 28.008,04 87.322,13 0,00 0,00 391.182,11 165.334,00 199.751,00
Betriebsaustattung — GWG 0,00 10.869,41 0,00 0,00 10.869,41 10.869,41 0,00 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 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 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 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 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Kraftfahrzeuge 1.299.817,20 55.547,40 63.705,77 0,00 0,00 1.291.658,83 926.600,20 74.428,40 63.705,77 0,00 0,00 937.322,83 373.217,00 354.336,00
Sammelposten 3.044,28 0,00 161,59 0,00 0,00 2.882,69 3.044,28 0,00 161,59 0,00 0,00 2.882,69 0,00 0,00
Sachanlagen insgesamt 1.921.132,50 129.269,42 163.480,07 0,00 0,00 1.886.921,85 1.381.587,90 113.305,85 162.058,90 0,00 0,00 1.332.834,85 538.551,00 554.087,00
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 576,39 20,85 0,00 0,00 0,00 597,24 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 576,39 597,24 576,39
Anlagevermdgen insgesamt 1.921.708,89 129.290,27 163.480,07 0,00 0,00 1.887.519,09 113.305,85 162.058,90 0,00 0,00 1.332.834,85 539.127,39 554.684,24 539.127,39
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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 31.12.2023 und der
Gewinn- und Verlustrechnung fir das Geschafts-
jahr vom 01.01.2023 bis zum 31.12.2023 sowie dem
Anhang, einschliefilich der Darstellung der Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden — gepriift. Dariiber
hinaus haben wir den Lagebericht der Stadt- und
Wohnbau Service GmbH Schweinfurt, Schweinfurt,
fir das Geschaftsjahr vom 01.01.2023 bis zum
31.12.2023 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der
Prifung gewonnenen Erkenntnisse

« entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen
wesentlichen Belangen den deutschen, fiir Kapitalge-
sellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschrif-
ten und vermittelt unter Beachtung der deutschen
Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens- und Finanzlage der Gesellschaft zum
31.12.2023 sowie ihrer Ertragslage flr das Geschafts-
jahr vom 01.01.2023 bis zum 31.12.2023 und

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

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

Grundlage fiir die Priifungsurteile

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

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

Sonstige Informationen

Der gesetzliche Vertreter ist fiir die sonstigen
Informationen verantwortlich. Die sonstigen Infor-
mationen umfassen die tbrigen Teile des Geschafts-
berichts, aber nicht den Jahresabschluss, nicht
den Lagebericht und nicht unseren dazugehérigen
Bestatigungsvermerk.

Unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss und
Lagebericht erstrecken sich nicht auf die sonstigen
Informationen, und dementsprechend geben wir we-
der ein Priifungsurteil noch irgendeine andere Form
von Prifungsschlussfolgerung hierzu ab.
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Im Zusammenhang mit unserer Priifung haben wir
die Verantwortung, die oben genannten sonstigen
Informationen zu lesen und dabei zu wiirdigen, ob
die sonstigen Informationen

e wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresabschluss,
Lagebericht oder unseren bei der Priifung erlangten
Kenntnissen aufweisen oder

« anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Verantwortung des gesetzlichen Vertreters fiir
den Jahresabschluss und den Lagebericht

Der gesetzliche Vertreter ist verantwortlich fiir die
Aufstellung des Jahresabschlusses, der den deut-
schen, flir Kapitalgesellschaften geltenden handels-
rechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belan-
gen entspricht, und dafiir, dass der Jahresabschluss
unter Beachtung der deutschen Grundsétze ord-
nungsmaBiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.
Ferner ist der gesetzliche Vertreter verantwortlich fir
die internen Kontrollen, die er in Ubereinstimmung
mit den deutschen Grundsatzen ordnungsmaiger
Buchfiihrung als notwendig bestimmt hat, um die
Aufstellung eines Jahresabschlusses zu erméglichen,
der frei von wesentlichen falschen Darstellungen auf-
grund von dolosen Handlungen (d. h. Manipulatio-
nen der Rechtslegung und Vermogensschadigungen)
oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses ist der
gesetzliche Vertreter dafiir verantwortlich, die
Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unter-
nehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren hat er
die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang
mit der Fortftihrung der Unternehmenstatigkeit,
sofern einschlagig, anzugeben. Dariiber hinaus
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ist er daftir verantwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der
Unternehmenstétigkeit zu bilanzieren, sofern dem
nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten
entgegenstehen.

Aufierdem ist der gesetzliche Vertreter verant-
wortlich fir die Aufstellung des Lageberichts, der
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen
Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht,
den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht
und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Ent-
wicklung zutreffend darstellt. Ferner ist der gesetz-
liche Vertreter verantwortlich fiir die Vorkehrungen
und Manahmen (Systeme), die er als notwendig
erachtet hat, um die Aufstellung eines Lageberichts
in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden
deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermoglichen,
und um ausreichende geeignete Nachweise fir die
Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir

die Priifung des Jahresabschlusses und

des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dar-
tber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes
frei von wesentlichen falschen Darstellungen auf-
grund von dolosen Handlungen oder Irrtimern ist,
und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes
Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie
in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresab-
schluss sowie mit den bei der Priifung gewonnenen
Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen
gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen
und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend
darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu ertei-
len, der unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss
und zum Lagebericht beinhaltet.
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Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR an Sicher-
heit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in Uberein-
stimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten
deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Abschluss-
prifung durchgefiihrte Prifung eine wesentliche
falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Dar-
stellungen konnen aus dolosen Handlungen oder
Irrtimern resultieren und werden als wesentlich
angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden
kdnnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der
Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lagebe-
richts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen
von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Priifung tiben wir pflichtgemaRes
Ermessen aus und bewahren eine kritische Grund-
haltung. Darlber hinaus

« identifizieren und beurteilen wir die Risiken we-
sentlicher falscher Darstellungen im Jahresabschluss
und im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlun-
gen oder Irrttimern, planen und fithren Priifungshand-
lungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie
erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und
geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Prii-
fungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen
Handlungen resultierende wesentliche falsche Dar-
stellungen nicht aufgedeckt werden, ist ist hoher als
das Risiko, dass aus Irrtiimern resultierende wesent-
liche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden,
da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken,
Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irre-
fihrende Darstellungen bzw. das AuBerkraftsetzen
interner Kontrollen beinhalten kénnen.

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

* beurteilen wir die Angemessenheit der von dem
gesetzlichen Vertreter angewandten Rechnungs-
legungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von
dem gesetzlichen Vertreter dargestellten geschatzten
Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

« ziehen wir Schlussfolgerungen tber die Ange-
messenheit des von dem gesetzlichen Vertreter
angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der
Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit sowie, auf
der Grundlage der erlangten Priifungsnachweise, ob
eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang
mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die be-
deutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft
zur Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit auf-
werfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen,
dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind
wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die
dazugehdorigen Angaben im Jahresabschluss und
im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls
diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges
Prifungsurteil zu modifizieren.
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Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der
Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungs-
vermerks erlangten Priifungsnachweise. Zukunftige
Ereignisse oder Gegebenheiten konnen jedoch dazu
fihren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstatig-
keit nicht mehr fortfiihren kann.

« beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des
Jahresabschlusses insgesamt einschlieflich der

Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrun-
de liegenden Geschaftsvorfalle und Ereignisse so

darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beach-

tung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger
Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen

entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und

Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

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

« flihren wir Priifungshandlungen zu den von dem
gesetzlichen Vertreter dargestellten zukunftsorien-
tierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis
ausreichender geeigneter Priifungsnachweise voll-
ziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsori-
entierten Angaben von dem gesetzlichen Vertreter
zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach
und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zu-
kunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen.
Ein eigenstandiges Prifungsurteil zu den zukunfts-
orientierten Angaben sowie zu den zugrunde
liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht
ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kiinftige
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Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten
Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verant-
wortlichen unter anderem den geplanten Umfang
und die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame
Prifungsfeststellungen, einschlieflich etwaiger be-
deutsamer Mangel im internen Kontrollsystem, die
wir wahrend unserer Priifung feststellen.

Flrth, den 16. Februar 2024

Dr. Schwarz - Harrer - vom Ende GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

WIRTSCHAFTS-

PRUFUNGS-
GESELLSCHAFT

Christian vom

Ende Harald Meyer
22.02.2024 22.02.2024
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer
Christian vom Ende Harald Meyer

Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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