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Grufswort

des Oberbiirgermeisters

Schweinfurt konnte in den vergangenen Jahren eine Reihe
wichtiger Projekte mithilfe der Stadt- und Wohnbau GmbH
Schweinfurt verwirklichen. Gesundheitspark, Hochschulcam-
pus und aktuell das Konversionsgelande im neuen Stadtteil
Bellevue bringen die Stadt Schweinfurt nach vorne. Uber die
groen Erfolge darf man aber die kleinen Dinge nicht verges-
sen: Die Familie, die eine passende Wohnung gefunden hat,
der altere Bewohner, der dank Barrierefreiheit langer Zuhause
bleiben kann. Auch das ist die tagliche Arbeit der SWG.

Der vorliegende Geschaftsbericht macht neben den niichter-
nen Zahlen genau diese Geschichten erfahrbar. Die folgenden
Seiten sind somit nicht nur ein Beleg der wirtschaftlichen
Kennzahlen, sie geben auch Hinweis auf den Umgang mit den
Kunden, die hinter den Zahlen stecken.

Fur die bewaltigten grofien und kleinen Arbeitsabschnitte
des vergangenen Jahres gilt mein besonderer Dank den
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Stadt- und Wohnbau
GmbH Schweinfurt. Der Geschéftsfiihrung und dem Aufsichts-
rat danke ich einmal mehr fir die vertrauensvolle Zusammen- //;4)/ && .
arbeit. Ich freue mich auf die Fortfiihrung dieses Zusammen- 7% ~
wirkens auf der Schwelle zu einem neuen Jahrzehnt!
Sebastian Remelé

Oberbirgermeister
Vorsitzender des Aufsichtsrates




Vorwort

des Geschaftsfiihrers

Mit knapp 5.000 Wohnungen schafft die Stadt- und Wohn-
bau GmbH Schweinfurt Wohnraum ftir sehr viele Menschen.
Unsere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter kimmern sich um
Zuhause, Sicherheit und Wohlbefinden von vielen tausend
Schweinfurtern. Sie alle tun jeden Tag ihr Bestes, damit
unsere Mieter und Kunden zufrieden sind. Um diese Arbeit zu
leisten, ist es wichtig, den Mitarbeitern ein positives Gefiihl
der Zusammengehorigkeit zu vermitteln.

Wir haben uns entschieden, im vorliegenden Geschafts-
bericht die Bereiche vorzustellen, die fiir unsere Mieter am
sichtbarsten sind. Wir wollen den Lesern des Geschafts-
berichtes einen Blick ,hinter die Kulissen“ erméglichen.

Die entstandenen Berichte haben auch mich berthrt: Ich bin
dankbar, dass wir nie das menschliche Miteinander und die
Hilfsbereitschaft aus den Augen verlieren — auch, wenn diese
Aufgabe manchmal sehr anstrengend ist. Ein Unternehmen
kann nur so gut sein, wie seine Mitarbeiter es sind.

In diesem Sinne mochte ich mich
bedanken bei all den groBartigen Men-
schen vor und hinter den ,Kulissen“
der SWG, die diese Arbeit erst méglich
machen. Und den Kunden, Mietern und
Auftraggebern der Stadt- und Wohnbau
GmbH Schweinfurt verspreche ich: Wir
werden auch im ndchsten Jahr unser
Bestes geben.

di
7 Tk

Alexander Forster
Geschéftsfuhrer
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Kurzbericht

des Aufsichtsrats

Die acht Mitglieder des Aufsichtsrats kamen im Geschaftsjahr
2019 zu drei ordentlichen Sitzungen zusammen und nahmen

die satzungsgemaf vereinbarten und ihnen nach dem Gesetz
obliegenden Aufgaben wahr.

In den Sitzungen wurden die wirtschaftlichen, finanziellen,
organisatorischen und personellen Fragen des Jahres mit
der Geschaftsfiihrung der SWG beraten und die noétigen
Beschliisse dazu gefasst.

Gemafs Auftrag wurden die vorliegenden Jahresabschliisse
der SWG und der SWSG sowie deren Anhdnge und Berichte
durch den beauftragten Abschlussprifer, die GAW Revision
AG aus Berlin, geprift und beurteilt. Die Prifung hat zu
keinerlei Einwanden gefiihrt.

Es wurde festgestellt und testiert, dass der Jahresabschluss
den gesetzlichen Vorschriften entspricht, dass darin die
Grundsatze ordnungsgemafier Buchfiihrung eingehalten
wurden und dass er ein den tatsdchlichen Verhdltnissen
entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertrags-
lage der Gesellschaften widerspiegelt. Jahresabschluss,
Geschaftsbericht, Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung
sowie Priifbericht samt Anhdangen wurden vom Aufsichtsrat
in seiner ordentlichen Sitzung am 17. Mdrz 2020 ohne Ein-
wande genehmigt.

Wechsel im Aufsichtsrat: Florian Dittert
hat zum 29.05.2019 den Sitz im Auf-
sichtsrat von Maximilian Grubauer
ibernommen.

Der Aufsichtsrat dankt der Geschéftsfithrung und allen Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeitern der SWG und SWSG fir die
geleistete Arbeit und hebt die gute Zusammenarbeit hervor.

Der Aufsichtsratsvorsitzende
Sebastian Remelé
Oberbiirgermeister

Mitglieder des Aufsichtsrats

Sebastian Remelé
Oberbirgermeister, Vorsitzender AR, Schweinfurt
01.01.2019 — 31.12.2019

Stefan Funk

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

01.01.2019 — 31.12.2019

Florian Dittert
Leiter Marketing, Stadtrat, Schweinfurt
29.05.2019 — 31.12.2019

Maximilian Grubauer
Dipl.-Rechtspfleger (FH), Stadtrat, Schweinfurt
01.01.2019 — 28.05.2019

Karl-Heinz Kauczok
Konrektor a. D., Dritter Blirgermeister, Schweinfurt
01.01.2019 — 31.12.2019

Rolf Lauer

Hauptgeschaftsfihrer a. D., Handwerkskammer
fur Unterfranken, Euerdorf

01.01.2019 — 31.12.2019

Adolf Schén

Polizeibeamter a. D., Stadtrat, Schweinfurt
01.01.2019 — 31.12.2019

Oliver Schulte
Selbststandiger Unternehmer, Stadtrat, Schweinfurt
01.01.2019 — 31.12.2019

Hans Willacker

1. Vorsitzender a. D., IG Bauen-Agrar-Umwelt,
Bezirk Mainfranken, Hergolshausen
01.01.2019 — 31.12.2019
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Vermietungs-
abteilung
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Mit dem
richtigen
Hdndchen

4.849 — Uber so viele Wohnungen verfuigt die SWG. Im Schnitt
werden davon rund sieben Prozent jahrlich neu vermietet.
Um die Suche nach potentiellen Bewohnern kiimmern sich im
Vermietungsteam der SWG fiinf Mitarbeiter. Wer eine Bleibe
sucht, trifft hier zum Beispiel auf Tim Jahn. Er hilft Mietinter-
essenten dabei, den Bewerberbogen auszufiillen, sichtet die
Unterlagen und versucht herauszufinden, was die Interessen-
ten wirklich brauchen. Mieter und kiinftiges Zuhause werden
wie ein Puzzle zusammengefiigt. Die Lage der Wohnung, Aus-
stattung, GroBe und Hohe der Miete miissen mit den Bed irf-
nissen des Bewerbers (ibereinstimmen. Das Vermietungsteam
legt Wert darauf, dass die neuen Bewohner ins Haus passen.

Junge Familien fuhlen sich wohler in einer Umgebung, in der
bereits Familien wohnen, Spielpldtze und Kita in der Nahe lie-
gen. Altere Menschen bevorzugen kurze Wege und eine mog-
lichst barrierefreie Ausstattung. Ist eine passende Wohnung
gefunden, endet die Zustdandigkeit des Vermietungsteams mit
der Unterschrift unter den Mietvertrag. Von jetzt an Uberneh-
men die Mitarbeiter der Mieterbetreuung.

Tim Jahn

Der 28-Jahrige hat vor einem halben Jahr bei der SWG ange-
fangen. Die Arbeit findet er mit der Mischung aus Beratung,
Vor-Ort-Terminen und Biiroarbeit sehr abwechslungsreich.
Der personliche Kontakt zu den Menschen gefalle ihm.

,Das Schonste ist, wenn ich Bewerber anrufen und ihnen
sagen kann, dass sie die Wohnung bekommen®, meint Tim
Jahn. Zweimal wochentlich kénnen Mietinteressenten in den
Sprechzeiten personlich vorbeikommen. Auch kann man sich
einen Termin geben lassen. Da seien dann oft dringende
Falle dabei und man fiihle mit den Wohnungssuchenden mit.

,Ich hatte hier schon
Familien sitzen, die in einer
Notsituation Verwandte bei

sich aufgenommen haben
und die Wohnung platzte
aus allen Néihten. Zum
Gliick hat sich schnell eine
passende Losung
ergeben.“
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»Einmal habe ich einer
dlteren Dame einen
Blumenstrauf als Danke-
schon iiberreicht. Sie hatte
nachts den Rauchmelder
einen Stock tiefer gehort,
die Feuerwehr gerufen und
alle im Haus aus dem Bett
geklingelt. Sie hatte
Tréinen in den Augen. “

e e

Dirigenten
ftirs Quartier

Die Wohnungstbergabe ist der erste Kontaktpunkt zwischen
SWG-Mieter und Bestandsbewirtschaftung. Die zustandigen
Mitarbeiter der Miet- und Objektverwaltung sind also von
Anfang an mit im Boot und kennen die Bewohner personlich.
Per Telefon, E-Mail, in der offenen Sprechstunde und nach
Terminvereinbarung sind sie bei Fragen und Problemen er-
reichbar. Natrlich laufen auch Jahresabrechnungen und Co.
tber den Schreibtisch von Mieterbetreuerinnen wie Renate
Schmidt. Viel Papierkram ist da zu erledigen. Insgesamt acht
Mitarbeiter kimmern sich um die rund 5.000 Mietparteien.
Die Einholung von Angeboten flr Sanierungen oder Repara-
turen und die Vergabe der entsprechenden Auftrage liegen
ebenso in den Handen der Sachbearbeiter. Wenn Mieter
ausziehen, sorgen die Mitarbeiter dafir, dass die Ubergabe
reibungslos ablauft und sie veranlassen nétige Instandhal-

tungsmafinahmen. Regelméfige Besprechungen mit den Haus-

meistern bringen alle Beteiligten auf den neuesten Stand.

Renate Schmidt

Die 27-Jahrige hat 2009 ihre Aus-
bildung bei der SWG angefangen.

Vor Uber sieben Jahren ist sie in der
Bestandsbhewirtschaftung als Miet-
und Objektbetreuerin eingestiegen,
kiimmert sich heute auch um das
Dokumentenmanagement und ist Aus-
bilderin fir den Nachwuchs. Abends
zufrieden nach Hause gehen, so erzahlt
sie, kann sie dann, wenn sie moglichst
fur alle Anliegen gute Ldsungen ge-
funden hat. Renate Schmidt findet es
selbstverstandlich, sich die Probleme
und Differenzen ,ihrer” Mieter anzu-
horen. Sie versucht, schnell weiter-
zuhelfen ,,damit sich alle Menschen
wohlftihlen bei der SWG.“
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Immer zur
Stelle

Christian Scherpf

Der 38-Jahrige kam 2015 eher zuféllig
zu seiner Stelle. Urspriinglich hatte sich
der gelernte Maler und Verputzer fir
den Regiebetrieb beworben. Die SWG
hat angefragt, ob er sich vorstellen
kénnte, Hausmeister zu werden.
Christian Scherpf ist froh, dass er
damals zugegriffen hat. Er schatzt die
freie Zeiteinteilung und das selbststan-
dige Arbeiten. Vor allem die Auf3enanla-
gen haben es ihm angetan, aber auch
der menschliche Kontakt. ,Wenn man
selbst freundlich und zugewandt ist,
dann kommt das zurtick®, so seine
Erfahrung. Er helfe einfach gerne.

Und sei es, dass er einem Bewohner
kurz die Tur aufschliefit.

Die Lampe im Treppenhaus ist defekt, die Heizung wird nicht
warm, die Malltonnen quellen ber? Darum kiimmert sich
Christian Scherpf, einer von 18 Bestandshausmeistern der
SWG. Die von ihm betreuten Gebaude liegen im Musiker-
viertel. Die Hausmeister kennen ,ihre“ Immobilien genau und
wissen, was zu tun ist. Sie haben ein offenes Ohr und sind
die erste Anlaufstelle fir Sorgen und Probleme der Bewohner.
Die SWG-Fachleute fir alles ,Rund-ums-Haus* sind zustandig
fur die Pflege der Aufienanlagen, sehen nach Heizung und
Beleuchtung und achten im Gebaude auf Ordnung.

Kleinere Reparaturarbeiten erledigen die Hausmeister in den
meisten Féllen selbst. GroBere Arbeiten werden vom Regie-
betrieb oder externen Firmen tbernommen.

»Einige Bewohner aus
meinem Gebiet haben
sich spontan zusammen-
getan und in einem Brief
meine Arbeit gelobt.
Diese Wertschdtzung hat
mir gutgetan, auch wenn
ich ja nur meinen Job
mache.
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Regiebetrieb
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Hauseigener
Fachdienst

Bei gut 5.000 Wohnungen im Bestand fallen regelméaBig
InstandhaltungsmaBnahmen und Reparaturen an. Fir die
SWG lohnt es sich daher, Fachleute flir die wichtigsten
Gewerke im eigenen Haus zu haben. Malen und Verputzen,
Heizungs- und Sanitdrarbeiten sowie Schreiner-, Schlosser-
und Elektroarbeiten kénnen lber den Regiebetrieb der SWG-
Tochter SWSG abgerufen werden. Zum Anlagenmechaniker
(Sanitar-, Heizungs- und Klimatechnik) sowie im Maler-und
Lackiererhandwerk bildet die SWSG selbst aus. Sie ist Mit-
glied der entsprechenden Innungen, der Handwerkskammer
fir Unterfranken und setzt groBtenteils Meister und Fach-
arbeiter mit einschldgiger Berufserfahrung ein.

Eugen Kempf zum Beispiel. Er kimmert sich um Reparaturen
und Instandsetzungen von Fenstern, Tiren und Mobeln.

Der Schreiner pflegt Tische und Banke im AuBenbereich

und flickt auch schon mal ein gerissenes Rollladenband.
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»lch stamme ja aus dem
Landkreis, da kann es
passieren, dass ich in
eine Wohnung komme

und jemanden treffe, den
habe ich 30 Jahre nicht
gesehen. Und dann fragt
man natiirlich: Mensch,
wie geht’s, was hast du
gemachtin der Zeit. “

Eugen Kempf

Eugen Kempf ist sowas wie ein SWG-
Urgestein. Seit 1998 ist der gelernte
Schreiner dabei. Damals noch bei der
GWS, eine der beiden Wurzeln der
heutigen SWG. Viele unterschiedliche
Menschen treffe er jeden Tag bei der
Arbeit, erzahlt der 49-Jahrige.

Manch éalterer Bewohner nutzt die Zeit
fir ein Plauschchen und der Schreiner
hort wahrend der Reparatur gerne zu:
,Die verschiedenen Lebensumstande
und Geschichten fiillen mich manchmal
bis in den Abend hinein aus.“ Wenn das
ein oder andere Spielplatzgerat einmal
seine handwerklichen Fahigkeiten
benotigt, dann genieft er auch die Zeit
im Freien.
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SWG in Zahlen

2 4 Stunden am Tag,
7 Tage die Woche
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Die SWG Schweinfurt und ihre Service-
gesellschaft SWSG verfligen zusammen

tiber mehr als 200 Mitarbeiter.

Hiervon sind 11 Auszubildende, davon
9 Immobilienkaufleute, 1 Auszubildende
zur Maler- und Lackiererin, und 1 Aus-
zubildende zur Bauzeichnerin.

8 Bereiche

200

Mitarbeiter

8 Bereiche bilden die unterschied-
lichen Aufgabengebiete in der SWG
Schweinfurt ab: Bauplanung/Baulei-
tung, Technische Dienste Kerngeschaft,
Personalabteilung, WEG- und Fremd-
verwaltung, Projektmanagement, Faci-
lity-Management, Miet- und Objektver-
waltung, Finanz- und Rechnungswesen.

Die durchschnittliche Jahresmiete im
Bestand der SWG betragt 4,97 € pro

Quadratmeter.

By .
=
'l]

AuBerhalb der Geschéftszeiten ist der
SWG-eigene Notdienst fir Kunden rund
um die Uhr unter

0800-0726777

zu erreichen. Die Hausmeister (iberneh-
men abwechselnd den Bereitschafts-
dienst. Die Nummer ist kostenfrei
erreichbar.

4. 849 wonnunger

Die SWG verfligt Uber 4.849 Wohnungen im eigenen Bestand.
30 Prozent hiervon sind 6ffentlich geférderter Wohnraum,
umgangssprachlich auch Sozialwohnungen genannt.

Die Quartiere verteilen sich auf das gesamte Schweinfurter
Stadtgebiet. Die Gesamtwohnflache betrdgt rund 300.000
Quadratmeter.

Jahrlich modernisiert die SWG rund
40 Wohnungen. Nach der Kernsanie-
rung befinden sich die Gebdude
quasi auf Neubaustandard. Der Fokus
liegt auf energetischer Sanierung

im KfW 55-Effizienzhaus-Standard,
Barrierefreiheit und modernen
Grundrissen.
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Jahresabschluss
der SWG 2019
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Lagebericht der

SWG 2019

A. Grundlagen des
Unternehmens

Die Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt ist eine 100 %-ige
Tochter der Stadt Schweinfurt. Sie dient der Stadt Schweinfurt
als kommunales Wohnungsunternehmen zur Sicherstellung
ihrer Grundversorgungspflichten und dient als Instrument zur
Stadtentwicklung. Der gesellschaftseigene Immobilienbesitz
befindet sich fast vollstandig im Stadtgebiet Schweinfurt.

Satzungsgemafie Hauptaufgabe der Gesellschaft ist es breite
Schichten der Bevolkerung mit bezahlbarem Wohnraum zu
versorgen. Kernaufgabe der Gesellschaft ist die Bestandsbe-
wirtschaftung. Neben der Verwaltung des eigenen Bestands
werden Objekte flr die Stadt Schweinfurt, die Stadtwerke
Schweinfurt GmbH, fiir Stiftungen und fir private Eigentimer
verwaltet. Bautragergeschafte und Gewerbebau werden ent-
sprechend der Nachfrage und der Marktlage durchgefthrt.
Die Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt ist alleinige
Gesellschafterin der Stadt- und Wohnbau Service GmbH
Schweinfurt, die in den Geschaftsfeldern Hausmeisterleis-
tungen, Betriebs- und Heizkostenmanagement, Regiebetrieb
und Winterdienst fir die Mutter tatig ist.

B. Wirtschaftsbericht

I. Gesamtwirtschaftliche und branchen-
spezifische Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft befindet sich das zehnte Jahr in Folge
im Wachstum. Prognosen sehen ein Wachstum des Bruttoin-
landsprodukts von preisbereinigt 0,6 % in 2019, um 0,4 % auf
preisbereinigt 1,0 % in 2020 vor. Auf der anderen Seite tragen
internationale Herausforderungen wie Handelskonflikte und
der Klimawandel, politische Unsicherheit, die Zunahme von
Datenkriminalitdt und die zunehmende Pluralitat der media-
len Berichterstattung zur Verunsicherung des Marktes und zur
Abschwdachung der Weltwirtschaft bei. Deutschland ist durch
die Abhangigkeit vom Export und dem Zugang zum freien
Welthandel besonders von dieser Entwicklung betroffen.

Die Europdische Union muss die Folgen des Austritts Grof3-
britanniens gestalten und eine neue Rolle fiir Europa definie-
ren und einnehmen. Die Befiirchtungen, dass populistische
Randparteien bei den Wahlen des Europdischen Parlaments
gestarkt wirden, sind nicht eingetreten.

Deutschland konnte auch in 2019 einen Uberschuss im
Staatshaushalt erzielen und somit die positiven Auswirkun-
gen der Zinspolitik der Europdischen Zentralbank nutzen.
Die Wirtschaft wird mafigeblich durch den privaten Konsum
und durch Bauinvestitionen getragen. Die kurzzeitige
Schwéachephase der Industrie gegen Jahresende, konnte
durch Stabilisierung der Auftragseingange abgemildert
werden; erste positive Signale lassen sich erkennen.

Der Stand der Erwerbstétigen in Deutschland hat mit 45,26 Mio.
Erwerbstdtigen einen neuen Hochststand erreicht.

Die Arbeitslosenquote liegt bei 5,0 %. Die Einkommens-
entwicklung ist stabil und liegt Gber der Inflationsrate.

Die Wohnungswirtschaft profitiert von gilinstigen Zinsen, sieht
sich aber mit den verschéarften Baubestimmungen und mit
der Mietpreisbindung in Ballungsgebieten mit steigenden
Herausforderungen konfrontiert. Auch sind steigende Bau-
kosten zu verzeichnen. Diese kommen neben dem verstark-
ten Fokus auf den Klimaschutz im Bausektor u. a. auch durch
den demographischen Wandel zustande, der sich in einer
Reihe bautechnischer Bestimmungen niederschlagt.

Die Stadt Schweinfurt nutzt die vorhandenen Konversions-
flachen ,Ledward” und ,Bellevue”, um die Stadtentwicklung
weiter voranzutreiben. Mit dem Ausbau von Ledward, wird

u. a. der Bildungsstandort Schweinfurt gestarkt. Auf dem neu
geschaffenen Stadtteil Bellevue (ehem. Housing Area Askren
Manor) entsteht neuer Wohnraum, der weiteres Wachstum
durch ein attraktives Angebot an verschiedenen Wohnformen
ermdéglicht und den Zuzug von Bevolkerung fordert.

Die Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt wird diese Plane
konstruktiv begleiten und unterstitzt durch den Neubau von
Mietwohnungen. Durch das Fortfiihren der Modernisierungs-
strategie fiir Bestandsgebadude entsteht zuséatzlich sukzessiv
weiterer zeitgemafier Wohnraum. Die Stadt- und Wohnbau
GmbH Schweinfurt reagiert hiermit auf die steigende Nach-
frage nach zeitgemaR ausgestatteten Bestandswohnungen.
Unverdndert hoch ist der Bedarf an qualitativ hochwertig
modernisierten Wohnungen. Im Bereich der einfach ausge-
statteten Wohnungen besteht eine geringe Nachfrage.

Il. Geschdftsverlauf

1. Neubautitigkeit

Im Rahmen der Konversion wird in Schweinfurt der neue
Stadtteil ,,Bellevue” entstehen. Hier wird sich die

Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt mit dem Neubau
von 121 Mietwohnungen, von denen 74 6ffentlich gefordert
werden, engagieren. Die entsprechenden Grundstiickskaufe
wurden in 2019 abgeschlossen und erste BaumaBnahmen
laufen an. Mit der Ludwigstrafie 31 wurde im Griinderzeitvier-
tel eine Ersatzneubaumafinahme durchgefiihrt. Der Neubau
mit 14 Wohneinheiten wird mit EOF-Mitteln finanziert und
unterliegt der Belegungs- und Mietpreisbindung nach den
Kriterien des sozialen Wohnungsbaus.

2. Bestandspflege, Modernisierung

Fir Instandhaltungen und Reparaturen im eigenen Immo-
bilienbestand wurden im Geschaftsjahr 2019 4,8 Mio. €

(VJ: 4,7 Mio. €) eingesetzt. Aufgrund einer fehlerhaften Aus-
fihrung der Brandschutzdecke, konnte der Einzug der Mieter
in der modernisierten Anlage Hermann-Barthel-Strafe 64,
erst leicht verzogert im Oktober 2019 erfolgen. Bei der Mo-
dernisierungsmafinahme in der benachbarten Wohnanlage
Max-Kaiser-StraBe 17, wird von einer planmaéfigen Realisie-
rung und einem Einzug im Mai 2020 ausgegangen.

Im Griinderzeitviertel werden mit der Modernisierung der
TheresienstraBe 19, 13 Wohnungen mit zeitgemafiem Woh-
nungsmix entstehen. Hier soll das Projekt ,Wohnen im Alter”
in Kooperation mit dem Freien Altenring SW eV. umgesetzt
werden. Neben den 13 Wohnungen soll auch ein Gemein-
schaftsraum und ein Pflegebad realisiert werden.

Die Modernisierung der Wohnanlage Oskar-von-Miller-
StraBe 85, wurde bereits durch den Aufsichtsrat der

Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt genehmigt. Hier
werden bis Ende 2022 insgesamt 40 marktgangige Wohnun-
gen mit modernen Grundrissen entstehen. Bedingt durch
die Inanspruchnahme von Férdergeldern werden sowohl die
Baumafinahme in der TheresienstraBBe 19 als auch die in der
Oskar-von-Miller-Strafie 85, als 6ffentlich geférderte Wohnun-
gen errichtet. Fir oben beschriebene Mafinahmen ist jeweils
der KfW 55 Standard geplant.

3. Wohnungsverwaltung

Die Umsdtze aus der Hausbewirtschaftung sind im Vergleich
zum Vorjahr (V): 28,8 Mio. €) um 0,4 Mio. € auf 29,2 Mio. €
gestiegen. Grund hierfiir sind modernisierungsbedingte und
allgemeine Mietanpassungen lt. Mietspiegel.

Die Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt hat zum Stichtag,
31. Dezember 2019, folgenden eigenen Bestand:

- 4.849 Wohnungen mit 299.455 m2 Wohnflache

- 82 gewerbliche Einheiten mit 28.867 m2 Nutzflache

- 1.205 Garagen

- 1.305 Kfz-Abstellplatze/Carports.

4. Verkaufsmafinahmen

Im Geschéftsjahr 2019 wurden acht (VJ: 5) Eigentumswoh-
nungen, zwei (V): 1) Reihenhduer und vier (V): 7) Tiefgaragen-
bzw. Stellplatze aus dem Bestand verkauft.

5. Verwaltungsbetreuung

Die Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt verwaltet
Wohnanlagen nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG)
und betreibt Mietverwaltung von privaten Eigentiimern,
von Stiftungen und von einer Gemeinde aus dem Landkreis
Schweinfurt. Am 31. Dezember 2019 wurden 2.718 Einheiten
(V): 2.704) verwaltet.

6. Facility Management

Die Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt verwaltet die
Liegenschaften der Stadt Schweinfurt und der Stadtwerke
Schweinfurt GmbH. Die Verwaltung umfasst unter anderem
Verwaltungsgebaude, Schulen, Museen, Parkhauser, Stadien,
Sporthallen, das Rathaus, den zentralen Bushahnhof sowie
Parkpldtze. Neben Miet- und Pachtvertragsabwicklungen,
Hausmeisterleistungen, Parkraumbewirtschaftung und Be-
triebskostenmanagement werden der kleine und der grof3e
Bauunterhalt fiir die Stadt Schweinfurt durchgefihrt.

Mit 4,5 Mio. € (V): 4,3 Mio. €) bewegt sich der Umsatz aus
dem Facility Management leicht Giber dem Vorjahresniveau.
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Die Geschaftsfiihrung der Stadt- und Wohnbau GmbH
Schweinfurt beurteilt den Verlauf des Berichtsjahres positiv.
So konnte die langfristige Modernisierungsstrategie der
Eigenbestdnde weiterentwickelt und der Mietwohnungsneu-
bau auf der Konversionsflache im Stadtteil Bellevue voran-
getrieben werden.

Ill. Lage

1, Ertragslage

Im Berichtsjahr betrdgt der Jahresiiberschuss 1,7 Mio. €
(V): 2,1 Mio. €). Das Jahresergebnis ist durch Uberschiisse
aus der Hausbewirtschaftung und den Verkaufen aus dem
Anlagevermogen positiv beeinflusst. Damit wurde der im
Wirtschaftsplan fur das Geschaftsjahr 2019 prognostizierte
Jahrestiberschuss zwischen 1,2 Mio. € und 1,5 Mio. € um
0,2 Mio. € Uberschritten.

Die Umsatzerlose erhohten sich auf 34,9 Mio. € (V): 33,9 Mio. €).
Hohere Erlose bei den Mieten um 0,4 Mio. € und aus der
Baubetreuung um 0,5 Mio. € sind hierflr ursachlich.

Fir das Geschaftsjahr 2019 haben sich die Umsatzerlose aus
der Hausbewirtschaftung (abztglich Erlésschmalerungen)
insbesondere aufgrund der ganzjahrigen Auswirkung von
Neubeziigen nach Modernisierung und ggf. allgemeinen Miet-
erhohungen auf rund 29,2 Mio. € (V): 28,8 Mio. €) erhoht.
Damit wurde die Prognose fiir 2019 von rund 29,2 Mio. € er-
reicht. Bei der Baubetreuung wurden zusétzliche Leistungen
erbracht und abgerechnet.

Die Instandhaltungskosten im Geschaftsjahr belaufen sich
auf 4,8 Mio. € (V): 4,7 Mio. €). Die urspriingliche Prognose
flir das Jahr 2019 belief sich auf 4,5 Mio. €. Die Erhéhung
gegeniber der Planung ist auf zusatzliche Instandhaltungs-
und UmbaumaBnahmen unter anderem in der Schultesstr. 19,
Brickenstr. 27 und der Tiefgarage in der Nusshergstr. 2—16
zurtickzufahren.

Die Ertragslage der Gesellschaft ist zufriedenstellend.

2. Finanzlage

Die Eigenmittel haben sich in Hohe des Jahresiiberschusses
um 1,7 Mio. € (VJ: 2,1 Mio. €) erhoht. In der Kapitalstruktur lie-
gen die Eigenmittel bei 38,9 % (VJ: 37,9 %) der Bilanzsumme.
Die Zahlungsmittelstréme des Berichtsjahres setzen sich aus
dem Mittelzufluss der laufenden Geschaftstatigkeit in Hohe
von 6,8 Mio. € (V): 10,2 Mio. €) sowie den Mittelabfliissen aus
der Investitionstatigkeit in Hohe von 8,5 Mio. € (VJ: 5,9 Mio. €)
und aus der Finanzierungstatigkeit von 3,7 Mio. € (VJ: 0,3 Mio. €)
zusammen. Insgesamt ergab sich ein Abgang der Zahlungs-
mittel in Hohe von 5,3 Mio. € (V): Zugang 4,0 Mio. €).

Fir die Finanzierung von Neubauma3nahmen und Grof3-

modernisierungen werden Eigenmittel und objektbezogene
Fremdmittel verwendet. Wo moglich, werden grundsatzlich
giinstige, 6ffentliche Fordermittel beantragt und eingesetzt.

Die Gesellschaft hat ihre Zahlungsverpflichtungen im Ge-
schéftsjahr 2019 ohne Einschrankungen erfillt. Die Zahlungs-
fahigkeit ist auch weiterhin uneingeschrankt gegeben.

Die Finanzlage ist geordnet.

3. Vermdgenslage

Die Bilanzsumme liegt im Berichtsjahr nahezu unverandert
bei 168,6 Mio. € (V]: 168,6 Mio. €). Auf der Vermégensseite
stehen Zugange des Anlagevermdgens in Héhe von 4,2 Mio. €
und erhohte Forderungen und sonstige Vermogensgegen-
stdnde um 0,8 Mio. € dem Riickgang des Finanzmittelbestan-
des um 5,4 Mio. € gegeniber.

Auf der Passivseite haben sich die Verbindlichkeiten um
1,9 Mio. € reduziert. Die Rickstellungen haben sich um
0,2 Mio. € und das Eigenkapital um 1,7 Mio. € erhoht.
Der Anstieg des Eigenkapitals resultiert aus dem erwirt-
schafteten Uberschuss des Geschaftsjahres.

Das Gesamtvermégen ist branchentypisch im Wesentlichen
durch langfristiges Vermogen gepragt.

Die Vermogenslage der Gesellschaft ist geordnet.

IV. Finanzielle und nicht-finanzielle
Leistungsindikatoren

Zu den finanziellen Leistungsindikatoren wie Jahrestiber-
schuss, Umsatzerlése und Instandhaltungsaufwendungen
wird auf die Ausfiihrungen in Abschnitt B.1ll.1 Ertragslage
verwiesen. Zum 31.12.2019 waren 293 (VJ): 290) Wohnungs-
leerstande zu verzeichnen. Davon sind zum Bilanzstichtag
104 (V): 119) Wohnungen wegen Modernisierung oder
Renovierung nicht zu vermieten. Die Leerstandsquote be-
tragt 6,0 % (VJ: 6,0 %) und entwickelt sich entsprechend
den Erwartungen. Die Fluktuationsrate, d. h. die Anzahl der
durch Mieter gekiindigten Wohnungen, hat 6,6 % (VJ: 6,2 %)
erreicht und entwickelt sich erwartungsgemas.

C. Prognose-, Risiko- und
Chancenbericht

I. Prognosebericht

Aufgrund der vorliegenden Anzahl von Wohnungsinteressen-
ten und deren Anforderungen, will die Gesellschaft die ein-
geschlagene Modernisierungsstrategie beibehalten und auch
weiterhin im Neubau tatig werden. Fiir das Geschaftsjahr
2020 werden Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung in
Hohe von 30,1 Mio. € (V): 29,2 Mio. €) erwartet. Der Anstieg
ergibt sich im Wesentlichen durch geplante Mietanpassungen
und Neuvermietung nach Modernisierung. In den eigenen
Bestanden werden weiterhin Modernisierungen, Instand-
haltungen und Reparaturen durchgefthrt. Fir das Jahr 2020
betragt das Budget fiir Instandhaltungsmaf3nahmen aufgrund
von geplanten Manahmen 5,0 Mio. € (V): 4,5 Mio. €). Diese
Zahlen sind auf die Geschéftstatigkeit der Stadt- und Wohn-
bau GmbH Schweinfurt im Bereich der Modernisierungen zu-
riickzufiihren. Die leicht steigende Fluktuationsrate erleichtert
diese Geschéftsstrategie.

Auf Basis der Unternehmensplanung und der zugrunde ge-
legten Pramissen erwartet die Unternehmensleitung fiir 2020
einen Jahresiberschuss von 1,9 Mio. € bis 2,1 Mio. €.

/. Risikobericht

Folgende strategische Risiken werden von der Geschaftsfih-
rung derzeit erkannt:

Der Markt fir Handwerkerleistungen ist auch aufgrund des
Fachkrdftemangels in der Region angespannt. Die Firmen
arbeiten aufgrund der hohen Auftragslage an der Auslas-
tungsgrenze. Schwierigkeiten bei der Termineinhaltung und
im Bereich der Zuverldssigkeit treten gegeniiber Einzelfdllen
in der Vergangenheit haufiger auf.

Fir das Jahr 2020 wird mit weiteren Baupreissteigerungen
gerechnet. In Kombination mit dem beschriebenen Fach-
kraftemangel und der hohen Auslastung, konnten sich bei
einigen Gewerken tberproportional hohe Preissteigerungen
ergeben. Teilweise kommt es zu Anbieterengpdssen und
Lieferschwierigkeiten.

In der mittel- bis langfristigen Gesamtperspektive kann
grundsatzlich ein Risiko entstehen, wenn den steigenden
Kosten flir Neubau-, Sanierungs- und Instandhaltungsmaf-
nahmen keine entsprechenden Erlése entgegenstehen.

Unter Wirdigung aller Einzelrisiken und einem maoglichen
kumulierten Effekt, sieht die Unternehmensleitung allerdings
das gegenwadrtige Gesamtrisiko der Stadt- und Wohnbau GmbH
begrenzt. Gravierende Risiken flr die zukiinftige Entwicklung
oder den Fortbestand der Gesellschaft sind nicht erkennbar.

Ill. Chancenbericht

Die starke Nachfrage nach modernisierten Wohnungen
bestarkt die Gesellschaft in ihrer eingeschlagenen Moderni-
sierungsstrategie. So werden dem Markt durch Modernisie-
rungsmaBnahmen Wohnungen mit zeitgemafien Grundrissen,
marktgerechter GréBe und passendem Wohnungsmix zur
Verfiigung gestellt.

Chancen bestehen auch aufgrund des Kapitalmarktes, wel-
cher sich gegenwartig weiterhin durch gtinstige Konditionen
far Fremdfinanzierung kennzeichnet und die Umsetzung
investiver Mafinahmen in den Wohnungsbestand fordert.

D. Risikoberichterstattung in
Bezug auf die Verwendung
von Finanzinstrumenten

Die Gesellschaft hat eine konservativ ausgerichtete Werte-
strategie. Die Anlage von fliissigen Mitteln erfolgt bei Banken
mit taglicher Verfuigbarkeit.

Neben 6ffentlichen Mitteln werden zur Mitfinanzierung von
Neubauten oder GrofSmodernisierungen Darlehen, gesichert
durch objektbezogene Grundschulden, mit langfristigen Zins-
bindungen in Anspruch genommen.

Darlehen, bei denen Zinshindungen auslaufen, werden
grundsatzlich durch langfristige Zinssicherungsinstrumente
(Forward-Darlehen) abgesichert. Somit werden Zinsanpas-
sungsrisiken weitgehend vermieden. Rein spekulative Finanz-
instrumente werden nicht eingesetzt.

Schweinfurt, 27. Januar 2020
Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt

&l
7 Tk

Alexander Forster
Geschaftsfuhrer
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1. Bilanz zum 31. Dezember 2019

AKTIVA 31.12.19 31.12.18
€ € € €
A. Anlagevermégen
| Immaterielle ermégensgegenstande g12700 24.209,00

1. Sachanlagen

1. Grundsttcke und grundstucksglelche
Rechte mit Wohnbauten

2. Grundstucke und grundstucksglemhe
Rechte mit Geschafts und anderen Bauten

3. Technlsche Anl agen und Maschmen

4. Betrlebs- und Geschaftsausstattung

32.898.914,37
98.962,00 0,00
195.260,00 251.128,00

5. Anlagen im Bau

6. Bauvorbereltungskosten

7. GeIE|stete Anzahlungen

1. Flnanzanlagen

1 Antelle an verbundenen Unternehmen

2. Sonstlge Auslelhungen

3. Andere Finanzanlagen

18.586,00 44.031,00
700.698,00  152.441.411,48 0,00 148.232.727,93

147.186,46 147.186,46

7.854,13 11.596,53
4.200,00 159.240,59 4.200,00 162.982,99

B. Umlaufvermogen

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrdte

1. Unfertige Leistungen

2. Andere Vorrate

Il. Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstdande

1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit

3. Forderungen aus anderen Lieferungen
und Lelstungen

5. Forderungen gegen Gesellschafter

6. SonsUge Vermogensgegenstande

1. Flu55|ge Mlttel

Kassenbestand Guthaben bel Kredltmstltuten

C. Rechnungsabgrenzungsposten

I Geldbeschaffungskosten

1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

168.580.965,31

168.647.478,83

1. Bilanz zum 31. Dezember 2019

PASSIVA 31.12.19 31.12.18

€ € € €

A. Elgenkapltal

3.000.000,00

3.000.000,00

1. Gesellschaftsvertragl /satzungsmaﬁlge Ricklagen *) 4.460.675,30

*) davon aus Jahresiiberschuss eingestellt: 200.000,00 €
(VJ: 300.000,00 €)

2. Andere Gewmnrucklagen +)

34.844.242,17 39.304.917,47 33.064.292,51 37.324.967,81
+) davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt: 1.779.949,66 €
(V): 1.789.543,72 €)
IV Bllanzgewmn 1.501.909,52 1.779.949,66
B. Sonderposten fiir Investitionszuschiisse zum
Anlagevermogen 254.521,16 264.630,42

C. Riickstellungen

I Ruckstellungen fiir Pensionen und dhnlichen
Verpfllchtungen

3.442.492,00 20.319.224,00

III Sonstlge Ruckstellungen

D. Verbindlichkeiten

V.
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Vil. Verblndllchkelten gegenuber verbundenen

Unternehmen 555.608,29 310.724,66

99.147.875,96

VIII. Sonstlge Verblndllchkelten 290.781,94 97.246.870,32 136.860,84
davon aus Steuern 272.765,08 € (V): 130.262,04 €)
davon im Rahmen soz.Sicherheit 0,00 € (VJ: 0,00 €)

E Rechnungsabgrenzungsposten 203.522,84

213.023,98

168.647.478,83

168.580.965,31
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2. Gewinn- und Verlustrechnung fiir die
Zeitvom 1. Januar bis 31. Dezember 2019

2019 2018
€ € € €
1. Umsatzerlose
"""""" 2) aus der Hausbewirtschaftung 2923365979 2875629510

b) aus Betreuungstatigkeit 5.681.186,99 34.914.846,78 5.130.272,90 33.884.568,00
2. Erhohung oder Verminderung des Bestandes an zum
Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen und
unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen 280.347,07 162.708,21
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 560.456,00 559.822,00
4. Sonstige betriebliche Ertrage 718.522,36 727.196,29
5. Aufwendungen flr bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 13.652.402,37 13.000.193,47
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke
¢) Aufwendungen fiir andere Lieferungen u. Leistungen 5.021.385,76 18.673.788,13 4.733.062,01 17.733.255,48
6. Rohergebnis 17.800.384,08 17.601.039,02
7. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 4.517.363,98 4.294.631,72
b) soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung und Unterstiitzung 1.424.442,27 5.941.806,25 1.101.230,32 5.395.862,04
davon fur Altersversorgung 213.550,69 € (VJ): 0,00 €)
8. Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegen-
stande des Anlagevermogens und Sachanlagen 5.327.309,11 5.356.988,66
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen 3.100.235,06 2.646.909,69
10. Betriebsergebnis 3.431.033,66 4.201.278,63
11. Ertrdge aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermogens 37,60 52,22
12. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage -5.416,48 10.366,74
davon fiir Abzinsungen 1.245,09 € (V): 1.514,42 €)
13. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 1.703.337,62 2.107.161,96
davon fir Aufzinsungen 181.057,75 € (V): 163.684,73 €)
14. Ergebnis nach Steuern 1.722.317,16 2.104.535,63
15. Sonstige Steuern 20.407,64 24.585,97
16. Jahresiiberschuss 1.701.909,52 2.079.949,66
17. Einstellungen in gesellschaftsvertragliche Ricklagen 200.000,00 300.000,00
18. Bilanzgewinn 1.501.909,52 1.779.949,66

Anhang des Jahres-
abschlusses 2019

A. Allgemeine Angaben

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

Der Jahresabschluss wurde nach den fir grof3e Kapitalgesell-
schaften im Sinne des § 267 Abs. 1 HGB geltenden Vorschrif-
ten aufgestellt, da sich 100 % der Gesellschaftsanteile im
Besitz einer Gebietskorperschaft (Stadt Schweinfurt) befinden
(Art. 94 Abs. 1 Nr. 2 Bay. Gemeindeordnung).

Fiir die Gewinn- und Verlustrechnung wird das Gesamtkosten-
verfahren angewendet.

Das Formblatt fiir die Gliederung des Jahresabschlusses fiir
Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 17. Juli 2015
wurde beachtet.

B. Erlduterungen der Bilan-
zierungs- und Bewertungs-
methoden

Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrech-
nung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewertungsmetho-
den angewandt:

Die Immateriellen Vermégensgegenstdande und das
Sachanlagevermdgen werden zu Anschaffungs- bzw.
Herstellkosten bewertet und durch Baukosten- und Tilgungs-
zuschisse sowie planmafige Abschreibungen gemindert.

In die Herstellungskosten der Gebaude (einschl. Nachaktivie-
rungen) werden die Kosten fiir eigene Architektenleistungen
einbezogen.

Aufwendungen flr die umfassende Modernisierung von
Gebauden werden als nachtragliche Herstellungskosten akti-
viert, soweit sie zu einer iber den urspriinglichen Zustand
hinausgehenden wesentlichen Verbesserung fiihren.

Bei umfassenden Modernisierungen wird die Restnutzungs-
dauer der Gebdude nach Abschluss der jeweiligen Maf3-
nahme auf 50 Jahre neu festgelegt.

Die Abschreibungssédtze betragen im Einzelnen:

- Immaterielle Vermogensgegenstande 25,00 %

Wohnbauten und Garagen, die bis 31.12.1991
fertiggestellt wurden

1,25 % bis 2,00 %
Nach dem 31.12.1991 abgeschlossene Neubaumaf3nahmen:

- Wohnbauten bis 31.12.1993 (degressiv), derzeit 1,25 %
- Angeschaffte und restaurierte Wohnbauten (linear) 2,00 %
- AuBBenanlagen 10,00 %
- Carports 6,67 %
- Fertiggaragen 6,67 %
- Gemauerte Garagen 5,00 %
- Andere Anlagen 3,33 %

- Technische Anlagen und Maschinen 4,00 % bis 10,00 %

- Geringwertige Wirtschaftsguter, deren Anschaffungskosten zwischen 250
und 800 Euro netto betragen, werden im Zugangsjahr voll abgeschrieben
und im gleichen Jahr als Abgang behandelt.

Abschreibungen werden zeitanteilig linear vorgenommen.
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Das Finanzanlagevermdgen wird zu Anschaffungskosten
bewertet.

Die Unfertigen Leistungen sind in Hohe der voraussicht-
lich abrechenbaren Heiz- und Betriebskosten angesetzt.
Die Anderen Vorrdte sind mit Einstandspreisen bewertet.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde
werden zu Nominalwerten bewertet, bei Uneinbringlichkeit
ausgebucht. Dem Ausfallrisiko wurde durch die Bildung einer
Pauschalwertberichtigung Rechnung getragen.

Die Fliissigen Mittel sind zum Nennwert angesetzt.

Aus temporaren Differenzen zwischen handels- und steuer-
rechtlichen Wertansatzen resultieren ausschlielich aktive
latente Steuern, insbesondere beim Immobilienvermogen
und den Rickstellungen fur Bauinstandhaltung.

Weiterhin bestehen steuerliche Verlustvortrage, die bei der
Berechnung aktiver latenter Steuern beriicksichtigt werden
kénnen. Aufgrund der Inanspruchnahme des Wahlrechts des
§ 274 Abs. 1S. 2 HGB werden aktive latente Steuern nicht
angesetzt.

Als Aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind Aus-
zahlungen vor dem Abschlussstichtag angesetzt, soweit

sie Aufwand fir einen bestimmten Zeitraum nach diesem
Zeitpunkt darstellen. Von dem Bilanzierungswahlrecht fir
Geldbeschaffungskosten wurde Gebrauch gemacht. Die akti-
vierten Geldbeschaffungskosten werden tber die jeweilige
Laufzeit der Zinshindung abgeschrieben.

Das Eigenkapital wird zum Nennwert bilanziert.

Erhaltene Investitionszuschisse fir eine in friheren Jahren
durchgefiihrte Sanierungsmafinahme wurden in einem passi-
ven Sonderposten fiir Investitionszuschiisse zum Anlage-
vermogen eingestellt. Die ertragswirksame Erfassung erfolgt
ber die Nutzungsdauer des bezuschussten Gegenstands in
Form der Auflésung des Sonderpostens (iber die sonstigen
betrieblichen Ertrage.

Bei der versicherungsmathematischen Berechnung der
Riickstellung fiir Pensionen wurden die Richttafeln 2018 G
von Prof. Dr. Klaus Heubeck verwendet, ein Zinssatz von

2,71 % (November 2019), eine jahrliche Steigerung der Ge-
hdlter um 2,4 %, ein Pensionsalter von 65 Jahren und eine
jahrliche Anpassung der Betriebsrenten um 2,4 % angesetzt.

Die Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung (RfB) sind

fur die in friheren Geschéftsjahren begriindeten gréfReren
Instandhaltungsaufwendungen gebildet, die hinsichtlich des
Zeitraums ihres Eintretens unbestimmt sind. Die Riickstel-
lungen bestehen objektweise je Wirtschaftseinheit. Die nach
HGB i. d. F. vor dem BilMoG gebildeteten Riickstellungen fir
Bauinstandhaltung wurden gem. Art. 67 Abs. 3 Satz 1 EGHGB
zum 1.1.2009 beibehalten. Verbrauch bzw. Auflésung der
Ruckstellungen werden im sonstigen betrieblichen Ertrag
ausgewiesen.

Die Bildung der sonstigen Riickstellungen erfolgte in Hohe
des voraussichtlich notwendigen Erfillungsbetrages.

Die erwarteten kinftigen Preis- und Kostensteigerungen wer-
den bei der Bewertung berticksichtigt. Bei der Riickstellung
fur Altersteilzeit wurde der von der Bundesbank veréffentlich-
te Marktzinssatz mit durchschnittlicher Restlaufzeit von rund
2,0 Jahren von 0,66 % (November 2019) verwendet. Kiinftige
Erhohungen der Gehalter und anderer Bestimmungsgréfien
werden mit durchschnittlich 1,5 % angenommen. Eine Fluk-
tuation wurde nicht unterstellt.

Die Verbindlichkeiten sind jeweils mit dem Erflillungsbetrag
bewertet.

C. Erlduterungen zur Bilanz

Im Posten Unfertige Leistungen sind 7.656 T€ (V): 7388 T€)
noch nicht abgerechnete Heiz- und Betriebskosten enthalten.

Vom Jahresiiberschuss wurden 200 T€ (V): 300 T€) der
gesellschaftsvertraglichen Riicklage zugefthrt.

Die Auflésung des Sonderpostens fiir Investitionszuschiisse
erfolgt seit der Fertigstellung der Sanierungsmaf3nahme ana-
log der Nutzungsdauer des Gebdudes mit 2,00 %.

In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind 10 T€ Ertrage
aus der Auflosung von Sonderposten fiir Investitionszuschiisse
enthalten.

Nach § 253 Abs. 6 HGB besteht eine Ausschiittungssperre

in Hohe des Unterschiedsbetrages von 244 T€, um den die
Pensionsriickstellung anwdachst, wenn der Berechnung der
durchschnittliche Marktzins der vergangenen sieben Jahre
(1,95 %) statt zehn Geschaftsjahre (2,71 %) zugrunde gelegt
wird.

Die sonstigen Riickstellungen entfallen insbesondere auf
noch nicht berechnete Bau- bzw. Instandhaltungsleistungen
in Hohe von 1.892 T£€ (VJ: 2.112 T€) und Betriebskosten in
Hohe von 650 T€ (V): 500 T€).

In den Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten sind
34 T€ (V): 38 T€) aufgelaufene Zinsen und Tilgungen enthal-
ten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

D. Erlduterungen zur Gewinn-
und Verlustrechnung

In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind Ertrdage in
Hohe von 505 T€ (V): 346 T€) aus Anlagenverkaufen ent-
halten.

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind Auf-
wendungen in Hohe von 156 T€ (V): 130 T€) aus der Abschrei-
bung von Mietforderungen, bzw. aus Abbruchkosten in Hohe
von 257 T€ (VJ): 209 T€) enthalten.

In den sonstigen Zinsen und dhnlichen Ertragen sind
negative Zinsen und Guthaben enthalten



46

An[agenspiege[ Anschaffungs- und Herstellungskosten Abschreibungen Restbuchwert
Buchwert Buchwert
Anf.Bestand Zugange Abgange Umbuchg. Endbestand Anf.Bestand AFA GJ Abgange Endbestand 31.12.18 Abgange 31.12.19
Immaterielle Vermégensgegenstdande 921.314,29 8.103,90 170.153,66 0,00 759.264,53 897.105,29 24.185,90 170.153,66 751.137,53 24.209,00 8.127,00
Sachanlagen
sgi;(tj;triictk\fvsg:b%;ﬁ:eiStUCksgleiChe 214.345.500,21 0,00  600.539,11  7.242.826,98  220.987.788,08 106.954.167,46  3.721.816,06 236.532,88  110.439.450,64  107.391.332,75 110.548.337,44
Grundsticke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschaftsbauten 53.514.117,68 0,00 0,00 0,00 53.514.117,68 19.140.191,31 1.475.012,00 0,00 20.615.203,31 34.373.926,37 0,00 32.898.914,37
Egﬂﬂfﬁ?ﬁﬁi ;thi“ndswcmgleime 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
 Technische Anlagen und Maschinen 1270.360,85 10150000 000 000 137186085 | 127036085 253800 000 127289885 000 000 98.962,00
* Betriebs- und Geschaftsausstattung 1.632.168,46  47.88915 2600800 000  16sa04959 | 1381.060,46 10375715 2600800 145878959 25112800 000 195.260,00
CAlagenimBau 617230981  9.512.620,84  461450,00 724282698  7.980.6s367 | 000 000 0,00 000 617230981 0,00  7.980.653,67
 Bawvorbereitungskosten 4403100 000 2544500 " 858600 | 000 | 000 4403100 000 18.586,00
““éél‘éi‘stete Anzahlung,é‘h‘,‘ et 700'65&00 ........................................ 760.698,00 s e e . . . e e 70069800
 Sachanlagen insgesamt 276.978.487,99  10.362.707,99 1.113.442,11 000 286227.75387 | 128.745.760,06  5.303.123,21 26254088  133.786.342,39 14823272793 000  152.441.411,48
Finanzanlagen
 Anteile an verbundenen 11;7.186,46 ...... "0,00 11;7.186,46 ‘ 0,00 ‘ H 0,00 ‘ 147.186,46 ‘ 0,00 .............. 147186,46
1"1.596,53 ...... HO,OO "7.854,13 ‘ 0,00 ‘ H 0,00 ‘ 11.596,53 ‘ 0,00 - 7854,13
"4.200,00 ...... HO,OO "4.200,00 | 0,00 | H 0,00 | 4.200,00 | 0,00 .................. 4200,00
Finanzanlagen insgesamt 182.982,99 ...... 0,00 . 3.742,40 "0,00 15"9.240,59 | 0,00 ‘ H 0,00 ‘ 162.982,99 | 0,00 .............. 159240,59
Anlagevermogen insgesamt 278.062.785,27 10.370.811,89 1.287.338,17 0,00 287.146.258,99 129.642.865,35 5.327.309,11 432.694,54 134.537.479,92 148.419.919,92 0,00 152.608.779,07
Verbindlichkeitenspiegel Bilanz Restlaufzeit Restlaufzeit
; ; davon gesichert
bis zu einem Jahr zwischen ein von mehr als durch Pfand- und Art der
Passivseite Berichtsjahr Vorjahr und funf Jahren funfJahren ahnliche Rechte Sicherheit
€ € € € € €
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 81.989.823,25 4.867.333,42 4.802.247,68 18.427.205,11 58.695.284,72 81.939.323,25 Grundpfandrecht
Verbindlicﬁ‘l;’(‘eiten gegenﬁber;rkl‘deren Kreditgegérn ....... 56435579  464101,05  453.05398 | i.OOO.799,93 """""""""""" 3 099454,81 ..................... 358002060 Grundpfandrech'tm
- A;{zahlungen ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,
Verbindlich‘l;;iten - Vermie;;,hg ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,
Verbindlicl-'l‘ll(‘eiten aus Lieferu;réen und Leistuné;ﬁ """""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""
Verbindlicl%‘l;’t‘eiten gegenﬁber’aésellschaftern """""""""""""""""""""""""""""""""""""""" 255.960,56 1237.01512 Grundpfandrech'tm

Verbindlichkeiten gesamt

14.851.642,58

97.246.870,32

14.495.555,00

19.683.965,60 62.711.262,14

86.756.358,97
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E. Sonstige Angaben

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

T€
Verpflichtungen aus laufenden Bauvorhaben 8.889
Verpflichtungen aus Erbbaurechtsvertragen ' 2.906
Verpflichtungen aus Leasingvertragen . 336

b. Die Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt ist alleinige
Gesellschafterin der Stadt- und Wohnbau Service GmbH
Schweinfurt mit Sitz in Schweinfurt. Das Eigenkapital dieser
GmbH betragt zum 31.12.2019 698.333,62 € (V): 647.773,89 €),
der darin enthaltene Jahresiiberschuss 50.559,73 €

(V): 45.164,16 €).

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

Kaufmannische  Technische
Mitarbeiter (ohne GF)  Mitarbeiter ~ Summe

\ollzeitbeschaftigte 48 21 69

Teilzeitbeschaftigte 11 3 14 .
Auszubildende 8 1 9 .
Aushilfen 3 0 .

d. Gesamtbeziige

2019in € 2018 in €
des Aufsichtsrats 10.428,00 10.428,00
der Geschaftsfithrung ohne Angabe ohne Angabe

Die in § 285 Nr. 9 a) und b) HGB verlangten Angaben Uber
die Bezlige von Mitgliedern und ehemaligen Mitgliedern des
Geschaftsflihrungsorgans konnen unterbleiben, wenn sich
anhand dieser Angaben die Bezlige eines Mitgliedes dieser
Organe feststellen lassen (§ 286 Abs. 4 HGB).

e. Als Abschlusspriiferhonorar wurden T€ 29 (Gesamt-
bruttovergutung inkl. Auslagen) als Aufwand erfasst.

f. Die Mietkautionen (3.948 T€) werden entsprechend der
Vorschrift des § 551 BGB bei einem Kreditinstitut zu den fir
Spareinlagen mit dreimonatiger Kiindigungsfrist tiblichen Zin-
sen angelegt. Die Anlage erfolgt getrennt vom Vermdgen des
Vermieters. Die Ertrage stehen dem Mieter zu und erhéhen
die Sicherheit. Der Auszahlungsanspruch des Mieters/Nutzers
kann weder abgetreten noch verpfandet werden.

g. Mitglieder der Geschiftsfiihrung
Alexander Forster, Dipl.-Finanzwirt (FH), Geschaftsfihrer
h. Mitglieder des Aufsichtsrates

Sebastian Remelé, Schweinfurt
Oberbirgermeister, Vorsitzender

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

Florian Dittert, Schweinfurt
Stadtrat, Leiter Marketing, ab 29.05.2019

Maximilian Grubauer, Schweinfurt
Stadtrat, Dipl.-Rechtspfleger (FH), bis 28.05.2019

Karl-Heinz Kauczok, Schweinfurt
Dritter Blirgermeister, Stadtrat, Konrektor a. D.

Rudolf Lauer, Euerdorf, Hauptgeschéftsfihrer a. D.,
Handwerkskammer fir Unterfranken

Adolf Schon, Schweinfurt
Stadtrat, Polizeibeamter a. D.

Oliver Schulte, Schweinfurt
Stadtrat, selbststandiger Unternehmer

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

Nachtragsbericht
Es sind keine besonderen Vorgange nach dem Schluss des
Geschaftsjahres eingetreten.

Gewinnverwendungsvorschlag der Geschiftsfiihrung
Die Geschaftsfiihrung schldgt vor, den Bilanzgewinn in Héhe
von 1.501.909,52 € in die Anderen Gewinnriicklagen einzu-
stellen.

Schweinfurt, 27. Januar 2020
Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt

'l
.1
Alexander Forster
Geschaftsfiihrer

Bestdtigungsvermerk des unabhdngigen Abschlusspriifers

An die Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt, Schweinfurt

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Stadt- und Wohnbau
GmbH Schweinfurt, Schweinfurt, - bestehend aus der Bilanz
zum 31.12.2019 und der Gewinn- und Verlustrechnung fiir
das Geschéftsjahr vom 1.1. bis 31.12.2019 sowie den Anhang,
einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Be-
wertungsmethoden — gepriift. Dariiber hinaus haben wir den
Lagebericht der Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt,
Schweinfurt, fir das Geschaftsjahr vom 1.1. bis 31.12.2019
gepriift. Die Gibrigen Teile des Geschéftsberichts, mit Aus-

nahme des gepriiften Jahresabschlusses, des gepriiften Lage-

berichts sowie unseres Bestatigungsvermerks haben wir in
Einklang mit den deutschen gesetzlichen Vorschriften nicht
inhaltlich geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung
gewonnenen Erkenntnisse

- entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesent-
lichen Belangen den deutschen, fiir Kapitalgesellschaften

geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und

- vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze

ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhalt-

nissen entsprechendes Bild der Vermégens- und Finanzlage
der Gesellschaft zum 31.12.2019 sowie ihrer Ertragslage fir
das Geschéftsjahr vom 1.1. bis zum 31.12.2019 und vermittelt
der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes

Bild von der Lage der Gesellschaft. In allen wesentlichen
Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem
Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vor-
schriften und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen
Entwicklung zutreffend dar.

Gemaf § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Pri-

fung zu keinen Einwendungen gegen die OrdnungsmagRigkeit
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 Wirtschaftspriifer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsdtze ordnungsmafiger
Abschlusspriifung durchgefihrt. Unsere Verantwortung

nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt
LVerantwortung des Abschlussprifers fiir die Prifung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts“ unseres Bestati-
gungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem
Unternehmen unabhéngig in Ubereinstimmung mit den deut-
schen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften
und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in
Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfillt. Wir sind
der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnach-
weise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir
unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lage-
bericht zu dienen.

Sonstige Informationen

Der gesetzliche Vertreter ist fir die sonstigen Informationen
verantwortlich. Die sonstigen Informationen umfassen die
tbrigen Teile des Geschaftsherichts mit Ausnahme des ge-
priiften Jahresabschlusses, des gepriiften Lageberichts sowie
unseres Bestdtigungsvermerks.

Unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss und Lagebe-
richt erstrecken sich nicht auf die sonstigen Informationen;
dementsprechend geben wir weder ein Prifungsurteil noch
irgendeine andere Form von Prifungsschlussfolgerung
hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Priifung haben wir die Ver-
antwortung, die sonstigen Informationen zu lesen und dabei
zu wirdigen, ob die sonstigen Informationen

- wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresabschluss, Lage-
bericht oder unseren bei der Priifung erlangten Kenntnissen

aufweisen oder

- anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.
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Verantwortung des gesetzlichen Vertreters
und des Aufsichtsrates fiir den Jahresab-
schluss und den Lagebericht

Der gesetzliche Vertreter ist verantwortlich fiir die Aufstellung
des Jahresabschlusses, der den deutschen, fiir Kapital-
gesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in
allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafir, dass der
Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze
ordnungsmafiiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Ver-
haltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner ist der gesetz-
liche Vertreter verantwortlich furr die internen Kontrollen,

die er in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsatzen
ordnungsmaéfBiger Buchfiihrung als notwendig bestimmt hat,
um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermoglichen,
der frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsich-
tigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses ist der gesetzliche
Vertreter dafiir verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft
zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen.

Des Weiteren hat er die Verantwortung, Sachverhalte in Zu-
sammenhang mit der Fortfithrung der Unternehmenstatigkeit,
sofern einschlagig, anzugeben. Darlber hinaus ist er dafir
verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungs-
grundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstéatigkeit zu
bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche
Gegebenheiten entgegenstehen.

Aulerdem ist der gesetzliche Vertreter verantwortlich fir die
Aufstellung des Lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes
Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen
wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang
steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht
und die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung
zutreffend darstellt. Ferner ist der gesetzliche Vertreter ver-
antwortlich fiir die Vorkehrungen und MaBnahmen (Systeme),
die er als notwendig erachtet hat, um die Aufstellung eines
Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden
deutschen gesetzlichen Vorschriften zu erméglichen, und

um ausreichende geeignete Nachweise flir die Aussagen

im Lagebericht erbringen zu kénnen.

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

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir
die Priifung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts

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

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf3 an Sicherheit,
aber keine Garantie dafir, dass eine in Ubereinstimmung
mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftspriifer IDW) festgestellten deutschen Grundséatze
ordnungsmafiger Abschlussprifung durchgefithrte Prifung
eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche
Darstellungen kénnen aus VerstéfRen oder Unrichtigkeiten
resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn ver-
nunftigerweise erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder
insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses
und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidun-
gen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Priifung tiben wir pflichtgemafies Ermessen aus
und bewahren eine kritische Grundhaltung. Dartiber hinaus

- identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesent-

licher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter — falscher
Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen
und fihren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese
Risiken durch sowie erlangen Priifungsnachweise, die aus-
reichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Pri-
fungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche
Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei Verstéfien
hoher als bei Unrichtigkeiten, da Verstofie betriigerisches
Zusammenwirken, Fédlschungen, beabsichtigte Unvollstandig-
keiten, irrefiihrende Darstellungen bzw. das Auferkraftsetzen
interner Kontrollen beinhalten kénnen.

- gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir die Priifung des
Jahresabschlusses relevanten internen Kontrollsystem und
den flr die Priifung des Lageberichts relevanten Vorkehrun-
gen und MaBnahmen, um Priifungshandlungen 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 gesetz-
lichen Vertreter angewandten Rechnungslegungsmethoden
sowie die Vertretbarkeit der von dem gesetzlichen Vertreter
dargestellten geschéatzten Werte und damit zusammenhén-
genden Angaben.

- ziehen wir Schlussfolgerungen tiber die Angemessenheit
des von dem gesetzlichen Vertreter angewandten Rechnungs-
legungsgrundsatzes der Fortflihrung der Unternehmenstatig-
keit sowie, auf der Grundlage der erlangten Priifungsnachwei-
se, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit
Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame
Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung

der Unternehmenstatigkeit aufwerfen konnen. Falls wir zu
dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit
besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die
dazugehorigen Angaben im Jahresabschluss und im Lagebe-
richt aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unan-
gemessen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizie-
ren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage
der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten
Prifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegeben-
heiten konnen jedoch dazu fithren, dass die Gesellschaft ihre
Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfiihren kann.

-beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den
Inhalt des Jahresabschlusses einschlieflich der Angaben
sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Ge-
schéaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahres-
abschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze
ordnungsmafiiger Buchfiihrung ein den tatsadchlichen Verhalt-
nissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

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

- fihren wir Prifungshandlungen zu den von dem gesetz-
lichen Vertreter dargestellten zukunftsorientierten Angaben
im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter
Priifungsnachweise vollziehen wir dabei inshesondere die
den zukunftsorientierten Angaben von dem gesetzlichen
Vertreter zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach
und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorien-
tierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstdndiges
Priifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie
zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab.
Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass
kinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten
Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fir die Uberwachung Verantwortlichen
unter anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung
der Priifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, ein-
schlieBlich etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die
wir wahrend unserer Prifung feststellen.

Berlin, 7. Februar 2020
GdW Revision Aktiengesellschaft

Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Jhat

(gez. Spar (gez. Gebhardt)
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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Lagebericht der

SWSG 2019

A. Grundlagen der
Gesellschaft

Die Stadt- und Wohnbau Service GmbH Schweinfurt mit Sitz in
Schweinfurt ist zu 100 % eine Tochtergesellschaft der Stadt-
und Wohnbau GmbH Schweinfurt mit Sitz in Schweinfurt.

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

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

B. Wirtschaftsbericht

I. Gesamtwirtschaftliche und branchen-
spezifische Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft befindet sich das zehnte Jahr in Folge
im Wachstum. Prognosen sehen ein Wachstum des Bruttoin-
landsprodukts von preisbereinigt 0,6 % in 2019, um 0,4 % auf
preisbereinigt 1,0 % in 2020 vor. Auf der anderen Seite tragen
internationale Herausforderungen wie Handelskonflikte und
der Klimawandel, politische Unsicherheit, die Zunahme von
Datenkriminalitat und die zunehmende Pluralitat der media-
len Berichterstattung zur Verunsicherung des Marktes und zur
Abschwdachung der Weltwirtschaft bei. Deutschland ist durch
die Abhangigkeit vom Export und dem Zugang zum freien
Welthandel besonders von dieser Entwicklung betroffen.

Die Europdische Union muss die Folgen des Austritts Gro3-
britanniens gestalten und eine neue Rolle fiir Europa definie-
ren und einnehmen. Die Beflrchtungen, dass populistische
Randparteien bei den Wahlen des Europdischen Parlaments
gestdrkt wirden, sind nicht eingetreten.

Deutschland konnte auch in 2019 einen Uberschuss im
Staatshaushalt erzielen und somit die positiven Auswirkun-
gen der Zinspolitik der Europdischen Zentralbank nutzen.
Die Wirtschaft wird mafigeblich durch den privaten Konsum
und durch Bauinvestitionen getragen. Die kurzzeitige Schwé-
chephase der Industrie gegen Jahresende, konnte durch
Stabilisierung der Auftragseingange abgemildert werden;
erste positive Signale lassen sich erkennen.

Der Stand der Erwerbstatigen in Deutschland hat mit 45,26 Mio.
Erwerbstatigen einen neuen Hochststand erreicht. Die
Arbeitslosenquote liegt bei 5,0 %. Die Einkommensentwick-
lung ist stabil und liegt Giber der Inflationsrate.

Die Wohnungswirtschaft profitiert von glinstigen Zinsen,
sieht sich aber mit den verscharften Baubestimmungen und
mit der Mietpreisbindung in Ballungsgebieten mit steigenden
Herausforderungen konfrontiert. Auch sind steigende Bau-
kosten zu verzeichnen. Diese kommen neben dem verstark-
ten Fokus auf den Klimaschutz im Bausektor u. a. auch durch
den demographischen Wandel zustande, der sich in einer
Reihe bautechnischer Bestimmungen niederschlagt.

Die Stadt Schweinfurt nutzt die vorhandenen Konversions-
flachen ,Ledward® und ,Bellevue®, um die Stadtentwicklung
weiter voranzutreiben. Mit dem Ausbau von Ledward, wird

u. a. der Bildungsstandort Schweinfurt gestarkt. Auf dem neu
geschaffenen Stadtteil Bellevue (ehem. Housing Area Askren
Manor) entsteht neuer Wohnraum, der weiteres Wachstum
durch ein attraktives Angebot an verschiedenen Wohnformen
ermoéglicht und den Zuzug von Bevolkerung fordert.

Die Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt wird diese Plane
konstruktiv begleiten und unterstiitzt durch den Neubau von
Mietwohnungen. Durch das Fortflihren der Modernisierungs-
strategie fiir Bestandsgebadude entsteht zuséatzlich sukzessiv
weiterer zeitgemafier Wohnraum.

Die Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt reagiert hiermit
auf die steigende Nachfrage nach zeitgemaf3 ausgestatteten
Bestandswohnungen. Unverdandert hoch ist der Bedarf an
qualitativ hochwertig modernisierten Wohnungen. Im Bereich
der einfach ausgestatteten Wohnungen besteht eine geringe
Nachfrage. Durch das Engagement der Alleingesellschafterin
zeichnet sich fur die Stadt- und Wohnbau Service GmbH eine
weiterhin gute Auftragslage ab.

Il. Geschdftsverlauf

Die Umsatzerlose haben sich im Vergleich zum Vorjahr ent-
sprechend unseren Erwartungen um 0,3 Mio. € auf 7,0 Mio. €
erhoht.

Der Personalaufwand im Berichtsjahr liegt mit 5,4 Mio. €
(V): 5,2 Mio. €) in der prognostizierten Hohe. Er ist im Ver-
gleich zum Vorjahr um 0,2 (VJ: 0,2) Mio. € gestiegen, was ins-
besondere auf tarifliche Anpassungen zurtckzufiihren ist.

Die Geschaftsfihrung der Stadt- und Wohnbau Service GmbH
beurteilt den Verlauf des Geschéftsjahres zufriedenstellend.

Ill. Lage

1. Vermdgenslage

Die Bilanzsumme hat sich im Berichtsjahr um 0,2 Mio. €
erhoht (VJ): 0,2 Mio. € verringert), was auf den Aufbau von
Forderungen in Hohe von 0,2 Mio. € und einer Erhohung der
aktiven Steuerabgrenzung in Hohe von 0,1 Mio. € zurlickzu-
fihren ist. Die Eigenkapitalquote liegt bei 29,8 % (V): 30,7 %)
unter Einbeziehung des Jahresiiberschusses 2019.

Die Vermogenslage der Gesellschaft ist geordnet.
2. Finanzlage

Der Bestand an Zahlungsmitteln hat sich im Berichtsjahr
geringfligig verringert. Der ausschlie3lich kurzfristige Finanz-

bedarf wird durch die Guthaben auf den laufenden Geschéafts-
konten gedeckt. Die Zahlungsfahigkeit war jederzeit gegeben.

Die Finanzlage der Gesellschaft ist geordnet.

3. Ertragslage
Der Jahresiiberschuss in Hohe von 50,6 T€ (V): 45,2 T€) liegt
im Rahmen der Erwartungen.

Die Ertragslage wird hauptsachlich durch die positiven Beitra-

ge aus dem Bereich Dienstleistungen und Hausmeistertatig-

keit bestimmt. Der Anstieg der Umsatzerlése war geplant und
konnte die ebenso erwarteten hoheren Personalaufwendun-

gen kompensieren.

Die Ertragslage der Gesellschaft ist geordnet.

C. Prognose-, Risiko- und
Chancenbericht

I. Prognosebericht

Das prognostizierte Geschaftsergebnis belduft sich fir 2020
auf rund 30 bis 50 T€ und liegt somit auf dem Niveau der bis-
herigen erzielten Ergebnisse und Planungen.

Hinsichtlich der Entwicklung der Umsatzerlése und des
Personalaufwands erwartet die Unternehmensleitung bei
der derzeitigen absehbaren Auftragslage jeweils eine leichte
Steigerung.

/. Risikobericht

Die Stadt- und Wohnbau Service GmbH Schweinfurt ist von
Auftragen der Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt ab-

hangig. Derzeit bestehen aufgrund der guten Auftragslage

fur die geplanten Ergebnisse der Gesellschaft keine beson-
deren Risiken.

Ill. Chancenbericht

Grundsatzlich bestehen Chancen in der Weiterentwicklung
vor allem in den Bereichen Hausmeistertatigkeit und Hausrei-
nigung, da in den nachsten Jahren wegen des zunehmenden
Anteils an dlteren Mietern mit erhohter Dienstleistungs-
nachfrage zu rechnen ist. Das Service-Angebot rund um die
Immobilie und rund um den Mieter soll bei Bedarf vervoll-
standigt werden. Auch im Rahmen der Konversion konnen
sich positive Aspekte ergeben.

D. Verwendung von Finanz-
instrumenten

Auf Fremdkapital in Form von Darlehen wird nicht zuriick-
gegriffen. Finanzinstrumente werden nur in Form von Forde-
rungen, Bankguthaben und kurzfristigen Verbindlichkeiten
eingesetzt.

Schweinfurt, 27. Januar 2020
Stadt- und Wohnbau Service GmbH Schweinfurt

!
/.1
Alexander Forster
Geschaftsfuhrer
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1. Bilanz zum 31. Dezember 2019

1. Bilanz zum 31. Dezember 2019

PASSIVA

31.12.2019 31.12.2018

€ € € €

A. Eigenkapital

I. Gezeichnetes Kapital

1l. Kapitalriicklage

lll. Gewinnriicklagen

Andere Gewinnriicklagen
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt: 45.164,16 €
(V): 55.329,23 €)

IV. Jahresiiberschuss

25.000,00 25.000,00

B. Riickstellungen

I. Riickstellungen fiir Pensionen

1l. Steuerriickstellungen

lll. Sonstige Riickstellungen

C. Verbindlichkeiten

I. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

AKTIVA 31.12.2019 31.12.2018
€ € € €
A. Anlagevermogen
I. Sachanlagen
Betriebs- und Geschéftsausstattung 488.904,00 478.470,00
Il. Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 518,52 518,52 500,72 500,72
B. Umlaufvermégen
I. Vorrdte
Andere Vorrate 95.397,43 96.876,68
Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstdande
1. Forderungen aus Lieferungen und Leistunge 106.377,64 156.327,10
2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 555.608,29 310.724,66
3. Sonstige Vermogensgegenstande 12.156,80 674.142,73 23.525,85 490.577,61
davon mit einer Restlaufzeit mehr als 1 Jahr 0,00 € (VJ): 0,00 €)
11l. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstitute 864.256,37 881.946,25
C. Aktive Steuerabgrenzung 218.000,00 162.000,00
2.341.219,05 2.110.371,26

Il. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen

lll. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern 59.504,21 € (V): 65.653,20 €)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit 173,42 € (VJ: 0,00 €)

2.341.219,05 2.110.371,26
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2. Gewinn- und Verlustrechnung fiir die
Zeitvom 1. Januar bis 31. Dezember 2019

2019 2018
€ € € €
1. Umsatzerlose
........... ;t‘éuencrei 692725 644318438
"""""" sweverpfichty 20840195  6.965.329,20 26280013  6.705.984,51
..... 2 Sonstlge bet.‘r,i;b“‘:he Emage 9251’24 5498,11
3 Aufwendungen fur bezogene Lieferungen 479.332,86 474.066,60

“und Leistungen

. Rohergebnis

6.495.247,58

6.237.416,02

. Personalaufwand

b) soziale Abgaben und Aufwendungen-
fur Altersversorgung und Unterstiitzung
davon fiir Altersversorgung 83.808,26 € (V): 0,00 €)

1.228.484,92

4.208.977,86

5.437.462,78

4.084.813,98

1.081.112,18 5.165.926,16

6. Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegen
"""""" stande des Anlagevermogens und Sachanlagen 11678529 143.950,52
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen . 7assse76 74040312
| 8 Betriebsergebnis Com2am7s 18713622
9. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 24,18 23,40
10. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 13633500 11819400
davon aus Aufzinsung 136.335,00 € (V): 116.250,00 €)
11, Stevernvom Einkommen und Ertag 2035620 1868646
davon aus Ertrag latente Steuern -56.000,00 € (V): -17.000,00 €)
12, Ergebnis nach Stevern ossasr7z 5027916
13. Sonstige Steuern 4.888,00 5.115,00
‘14, Jahresiiberschuss os0s5973 456416

Anhang des Jahres-
abschlusses 2019

A. Allgemeine Angaben

Die Stadt- und Wohnbau Service GmbH Schweinfurt ist beim

Amtsgericht Schweinfurt unter HRB 4732 eingetragen. Die Ge-

sellschaft ist zu 100 % eine Tochter der Stadt- und Wohnbau
GmbH Schweinfurt mit Sitz in Schweinfurt.

Der Jahresabschluss wurde nach den fir grof3e Kapitalgesell-
schaften im Sinne des § 267 Abs. 1 HGB geltenden Vorschrif-
ten aufgestellt, da sich 100 % der Gesellschaftsanteile mittel-
bar im Besitz einer Gebietskérperschaft (Stadt Schweinfurt)
befinden (Art. 94 Abs. 1 Nr. 2 Bay. Gemeindeordnung).

Fiir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkos-
tenverfahren angewendet.

B. Erlduterungen der Bilan-
Zierungs- und Bewertungs-
methoden

Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrech-
nung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewertungsmetho-
den angewandt:

Das Sachanlagevermégen wird zu Anschaffungskosten
bewertet und durch planmaBige Abschreibungen gemindert.

Abschreibungen werden zeitanteilig linear vorgenommen.

Geringwertige Wirtschaftsgiter, deren Anschaffungskosten
zwischen 251 und 8oo Euro netto betragen, werden im
Zugangsjahr voll abgeschrieben und im gleichen Jahr als
Abgang behandelt.

Das Finanzanlagevermdégen wird zu Anschaffungskosten
bewertet.

Das Vorratsvermdgen wird nach Einstandspreisen bewertet.

Forderungen und fliissige Mittel werden zu Nominalwerten
bewertet.

Aus tempordren Differenzen zwischen Handels- und Steuer-
bilanz resultieren ausschlielich aktive latente Steuern —
insbesondere bei den Rickstellungen fiir Pensionen und fir
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 28,77 % (bei einem Hebe-
satz von 370 %) zugrunde gelegt. Demzufolge wurden im
Geschaftsjahr 2019 aktive latente Steuern in Hoéhe von 56 T€
neu gebildet.

Das Eigenkapital wird zum Nennwert bilanziert.

Bei der versicherugsmathematischen Berechnung der Riick-
stellung fiir Pensionen wurden die Richttafeln 2018 G von
Prof. Dr. Klaus Heubeck verwendet, ein Zinssatz von 2,71 %
(November 2019), eine jéhrliche Steigerung der Gehalter um
2,4 %, ein Pensionsalter von 65 Jahren und eine jahrliche
Anpassung der Betriebsrenten um 2,4 % angesetzt.

Die Bildung der sonstigen Riickstellungen erfolgte in Hohe
des voraussichtlich notwendigen Erfiillungsbetrags.

Die erwarteten kinftigen Preis- und Kostensteigerungen
werden bei der Bewertung beriicksichtigt.

Bei der Riickstellung fiir Altersteilzeit wurde der von der
Bundesbank veroffentlichte Marktzinssatz mit durchschnittli-
cher Restlaufzeit von 3,0 Jahren von 0,75 % (November 2019)
verwendet. Kiinftige Erhohungen der Gehélter und anderer
Bestimmungsgrofen werden mit durchschnittlich 1,5 % ange-
nommen. Eine Fluktuation wurde nicht unterstellt.

Die Verbindlichkeiten sind jeweils mit dem Erflllungsbetrag
bewertet.
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C. Erlduterungen zur Bilanz

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen be-
treffen den Gesellschafter SWG und wurden zu Beginn des
Jahres 2020 beglichen. Es handelt sich im Wesentlichen um
abgerechnete Dienstleistungen flr das Facility Management,
flir Hausmeister und fiir das Betriebs- und Heizkostenman-
agement, die die SWSG fiir die SWG erbracht hat.

Samtliche Forderungen und sonstigen Vermdgensgegen-
stdnde sind wie im Vorjahr innerhalb eines Jahres fallig.

Nach § 253 Abs. 6 HGB besteht eine Ausschittungssperre

in Hohe des Unterschiedshetrages von 192,9 T€, um den die
Pensionsriickstellung anwéachst, wenn der Berechnung
der durchschnittliche Marktzinssatz der vergangenen sieben
Jahre (1,95 %) statt zehn Geschéftsjahre (2,71 %) zugrunde
gelegt wird. Des Weiteren besteht eine Ausschiittungssperre
gem. § 268 Abs. 8 HGB in Hohe der aktivierten latenten
Steuern (218 T€).

Fir Steuern wird mit einer Nachzahlung fiir das Berichtsjahr
gerechnet. Eine entsprechende Rickstellung in Héhe von
36,1 T€ wurden eingestellt.

Die sonstigen Riickstellungen enthalten insbesondere
Riickstellungen fiir Urlaub und Uberstunden in Héhe von
90,2 T€ (V): 102,5 T€) und Rickstellungen fiir Altersteilzeit
in Hohe von 38,9 T€ (V]: 22,4 T€).

Verbindlichkeiten mit einer Restlaufzeit tiber einem Jahr
bestanden nicht.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen
betreffen den Gesellschafter SWG und resultieren aus Umsatz-
steuer wegen umsatzsteuerlicher Organschaft und aus Ab-
rechnungen.

D. Erlduterungen zur Gewinn-
und Verlustrechnung

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

Der Ertrag aus der Verdnderung der bilanzierten latenten
Steuern wird in der Gewinn- und Verlustrechnung gesondert
unter dem Posten “Steuern vom Einkommen und vom
Ertrag” als davon-Vermerk ausgewiesen.

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

An[agespiege[ Anschaffungs- und Herstellungskosten Abschreibungen
Stand zum Stand zum Stand zum AfAim AfA AfA AfA kum.AfA zum Buchwert Buchwert
01.01.19 Zugange Abgédnge Umb. Zuschr. 31.12.19 01.01.19 G'jahr Abgdnge Umb. Zuschr. 31.12.19 31.12.18 31.12.19
Sachanlagen
......... ;i7.309,33 2038,78 '.‘.‘.““““‘5.937,45 . O,OOW O,OOW 513410,66 ..‘.‘.“‘;‘77.324,33 35.644,11 5.3&1,78 . O,OOW O,OOW 407.666,66 139.9?;5,00 105.8"04,00 .
‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ o0 932890 ,.‘.‘.‘,‘,‘,‘,‘9.328,90 . O’OO,‘,. 0,00,‘,. 000 oo 9.328’90 9.328’90 . O’OO,‘,. 0,00,‘,. ,‘0,00 ,‘O’OO . oo .
‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ oo 000 000 . O’OO,‘,. O’OO,‘,. 000 oo ,‘0’00 ,‘O’OO . O’OO,‘,. O’OO,‘,. ,‘0,00 R ,‘0’00 . oo .
‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ o0 . 000 o0 . O’OO,‘,. 000 000 oo ,‘0,00 ,‘O’OO . O’OO,‘,. O’OO,‘,. "0'00 R ,‘0,00 . oo .
‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ e 000 P . O,OO,‘,. O,OO,‘,. 144722 ..‘.‘.‘,‘,‘,‘,‘2.136’54 ,‘0’00 6é9’32 . O,OO,‘,. O,OO,‘,. 1.447’22 ,‘0,00 . oo .
‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ 000 000 000 . O’OO,‘,. oyoo,‘,. 000 oo ,‘0,00 ,‘O’OO . oyoo,‘,. oyoo,‘,. ,‘0’00 ,‘0,00 . oo .
...... i‘;6'58.509,89 118015,03 4.657,53 . O,OOW O,OOW 1171867,39 ..‘.‘.”“;20.024,89 71.8i2,28 3.069,78 . O,OOW O,OOW 788.767,39 338.4é5,00 383.1"00,00 .
‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ s 000 e . 0’00,‘,. 0’00,‘,. 428873 ..‘.‘.‘,‘,‘,‘,‘4-601’35 ,‘0’00 3i2’62 . 0’00,‘,. 0’00,‘,. 4_258,73 ,‘0’00 . oo .
Sachanlagen insgesamt L;éZ.557,11 ......... 1 29382,71 '.‘.‘.”“”“‘20.925,82 . O,OOW 0,00 1691014,00 ......................................................... i‘;‘i64.087,11 ...... 116.755,29 ...... 18.762,40 . O,OOW 0,00 i‘.202.1i0,00 ...... 478.4}0,00 ...... 488.9"04,00 .
Finanzanlagen
Bete,“gungenso T wors 1 780 ‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ 000 . 0’00,‘,. oo 5 1852 ............................................................................ oo ,‘0’00 ....... ,‘0’00 . 0’00,‘,. oo oo 560’72 ....... 5,‘18,52 .
Anlagevermogen insgesamt 1.583.057,83 129.400,51 20.925,82 0,00 0,00 1.691.532,52 1.104.087,11 116.785,29 18.762,40 0,00 0,00 1.202.110,00 478.970,72 489.422,52




62

E. Sonstige Angaben

Die Zahl der durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer im Geschéftsjahr betrug:

Vollzeitbeschéftigte Teilzeitbeschéftigte Auszubildende Aushilfen

Kaufm. Mitarbeiter (ochne GF) 8 3 0 0

Regiebetrieb . 15 0 1 0

Hausverwalter . 64 4 0 0

gewerbl. Mitarbeiter . 3 12 0 11

Summe ' 90 19 1 11
Gesamtbeziige

Die in § 285 Nr. 9 a) und b) HGB verlangten Angaben (iber
die Bezlige von Mitgliedern und ehemaligen Mitgliedern des
Geschaftsflihrungsorgans konnen unterbleiben, wenn sich
anhand dieser Angaben die Bezlige eines Mitgliedes dieser
Organe feststellen lassen (§ 286 Abs. 4 HGB).

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

Mitglieder der Geschidftsfiihrung
Alexander Forster

Nachtragsbericht
Es sind keine besonderen Vorgange nach dem Schluss des
Geschéftsjahres eingetreten.

Gewinnverwendungsvorschlag der Geschidftsfiihrung
Die Geschaftsflihrung schléagt vor, den Jahresiiberschuss in
Hohe von 50.559,73 € in die Anderen Gewinnriicklagen ein-
zustellen.

Schweinfurt, 27. Januar 2020
Stadt- und Wohnbau Service GmbH Schweinfurt

i
/1
Alexander Forster
Geschéftsfihrer

a) des Geschaftsfihrungsorgans

keine Angaben

b) fritherer Mitglieder des
Geschaftsfiihrungsorgans

keine Angaben

Bestdtigungsvermerk des unabhdngigen Abschlusspriifers

An die Stadt- und Wohnbau Service GmbH Schweinfurt,
Schweinfurt

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Stadt- und Wohnbau
Service GmbH Schweinfurt, Schweinfurt, — bestehend aus der
Bilanz zum 31.12.2019 und der Gewinn- und Verlustrechnung
fir das Geschaftsjahr vom 1.1. bis 31.12.2019 sowie den An-
hang, einschliefdlich der Darstellung der Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden — geprift. Dariiber hinaus haben wir
den Lagebericht der Stadt- und Wohnbau Service GmbH
Schweinfurt, Schweinfurt, fir das Geschaftsjahr vom 1.1. bis
31.12.2019 gepriift. Die Uibrigen Teile des Geschdftsberichts,
mit Ausnahme des gepriften Jahresabschlusses, des geprif-
ten Lageberichts sowie unseres Bestdtigungsvermerks, haben
wir in Einklang mit den deutschen gesetzlichen Vorschriften
nicht inhaltlich gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung
gewonnenen Erkenntnisse

- entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesent-
lichen Belangen den deutschen, fiir Kapitalgesellschaften
geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt
unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger
Buchfihrung ein den tatsdchlichen Verhaltnissen entspre-
chendes Bild der Vermogens- und Finanzlage der Gesellschaft
zum 31.12.2019 sowie ihrer Ertragslage fiir das Geschaftsjahr
vom 1.1. bis zum 31.12.2019 und

- vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zu-
treffendes Bild von der Lage der Gesellschaft. In allen wesent-
lichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem
Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vor-
schriften und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen
Entwicklung zutreffend dar.

Gemaf § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prii-
fung zu keinen Einwendungen gegen die Ordnungsmagigkeit
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 Wirtschaftspriifer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmafiiger
Abschlusspriifung durchgefihrt. Unsere Verantwortung

nach diesen Vorschriften und Grundsdtzen ist im Abschnitt
~Verantwortung des Abschlussprifers fiir die Priifung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts“ unseres Bestati-
gungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem
Unternehmen unabhéangig in Ubereinstimmung mit den deut-
schen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften
und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in
Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfillt. Wir sind
der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnach-
weise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir
unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lage-
bericht zu dienen.

Sonstige Informationen

Der gesetzliche Vertreter ist fir die sonstigen Informationen
verantwortlich. Die sonstigen Informationen umfassen die
tbrigen Teile des Geschaftsberichts, mit Ausnahme des ge-
priiften Jahresabschlusses, des gepriiften Lageberichts sowie
unseres Bestatigungsvermerks.

Unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss und Lagebe-
richt erstrecken sich nicht auf die sonstigen Informationen;
dementsprechend geben wir weder ein Prifungsurteil noch
irgendeine andere Form von Prifungsschlussfolgerung
hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Priifung haben wir die Ver-
antwortung, die sonstigen Informationen zu lesen und dabei
zu wirdigen, ob die sonstigen Informationen

- wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresabschluss, Lage-
bericht oder unseren bei der Priifung erlangten Kenntnissen

aufweisen oder

- anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.
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Verantwortung des gesetzlichen Vertreters
fiir den Jahresabschluss und den Lage-
bericht

Der gesetzliche Vertreter ist verantwortlich fiir die Aufstellung
des Jahresabschlusses, der den deutschen, fiir Kapital-
gesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in
allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafir, dass der
Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze
ordnungsmafiiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Ver-
haltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner ist der gesetz-
liche Vertreter verantwortlich fur die internen Kontrollen,

die er in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsatzen
ordnungsmaéBiger Buchfiihrung als notwendig bestimmt hat,
um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermoglichen,
der frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsich-
tigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses ist der gesetzliche
Vertreter dafiir verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft
zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen.

Des Weiteren hat er die Verantwortung, Sachverhalte in Zu-
sammenhang mit der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit,
sofern einschlagig, anzugeben. Darlber hinaus ist er dafir
verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungs-
grundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstéatigkeit zu
bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche
Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem ist der gesetzliche Vertreter verantwortlich fir die
Aufstellung des Lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes
Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen
wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang
steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht
und die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung
zutreffend darstellt. Ferner ist der gesetzliche Vertreter ver-
antwortlich fir die Vorkehrungen und MaBnahmen (Systeme),
die er als notwendig erachtet hat, um die Aufstellung eines
Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden
deutschen gesetzlichen Vorschriften zu erméglichen, und

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

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir
die Priifung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu
erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von wesent-
lichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen
Darstellungen ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zu-
treffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie
in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss
sowie mit den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen in
Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften ent-
spricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwick-
lung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu
erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und
zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf3 an Sicherheit,
aber keine Garantie dafir, dass eine in Ubereinstimmung
mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftspriifer IDW) festgestellten deutschen Grundsatze
ordnungsmafiger Abschlussprifung durchgefithrte Prifung
eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche
Darstellungen kénnen aus VerstéfRen oder Unrichtigkeiten
resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn ver-
nunftigerweise erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder
insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses
und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidun-
gen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Priifung tiben wir pflichtgemafies Ermessen aus
und bewahren eine kritische Grundhaltung. Dartiber hinaus

- identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentli-
cher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter — falscher
Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht,
planen und fithren Priifungshandlungen als Reaktion auf
diese Risiken durch sowie erlangen Priifungsnachweise,
die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir
unsere Priifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesent-
liche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist
bei VerstoBBen hoher als bei Unrichtigkeiten, da Verstofie
betriigerisches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte
Unvollstandigkeiten, irrefithrende Darstellungen bzw. das
Auf3erkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten konnen.

- gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir die Prifung des
Jahresabschlusses relevanten internen Kontrollsystem und
den flr die Priifung des Lageberichts relevanten Vorkehrun-
gen und MaBnahmen, 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 gesetz-
lichen Vertreter angewandten Rechnungslegungsmethoden
sowie die Vertretbarkeit der von dem gesetzlichen Vertreter
dargestellten geschatzten Werte und damit zusammenhén-
genden Angaben.

- ziehen wir Schlussfolgerungen tiber die Angemessenheit

des von dem gesetzlichen Vertreter angewandten Rechnungs-

legungsgrundsatzes der Fortflihrung der Unternehmenstatig-
keit sowie, auf der Grundlage der erlangten Priifungsnach-
weise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang
mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeut-
same Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiih-
rung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen konnen. Falls wir
zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit
besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf
die dazugehdrigen Angaben im Jahresabschluss und im Lage-
bericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben
unangemessen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu
modifizieren.

Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage
der bis zum Datum unseres Bestadtigungsvermerks erlangten
Prifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegeben-
heiten konnen jedoch dazu fithren, dass die Gesellschaft
ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortflihren kann.

- beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und

den Inhalt des Jahresabschlusses einschlief3lich der An-
gaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden
Geschaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der
Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze
ordnungsmafiiger Buchfiihrung ein den tatsdachlichen Ver-
haltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz-
und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

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

- fihren wir Prifungshandlungen zu den von dem gesetz-
lichen Vertreter dargestellten zukunftsorientierten Angaben
im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter
Priifungsnachweise vollziehen wir dabei inshesondere die
den zukunftsorientierten Angaben von dem gesetzlichen
Vertreter zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach
und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorien-
tierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstdndiges
Priifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie
zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab.
Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass
kinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten
Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fir die Uberwachung Verantwortlichen
unter anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung
der Priifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen,
einschlieBlich etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem,
die wir wahrend unserer Priifung feststellen.

Berlin, 7. Februar 2020
GdW Revision Aktiengesellschaft

Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Jhat

(gez. Spar (gez. Gebhardt)
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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