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SWG Stadt- und Wohnbau GmbH
SCHWEINFURT
leben stadt wohnen
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Liebe Leserinnen und Leser,

wir leben in einer Zeit des Wandels, der Ver-
anderung und der Herausforderung.

Die Starke einer Gemeinschaft, insbesondere
auch im kommunalen Bereich, zeigt sich
gerade in schwierigen Momenten. Die von
auen wirkenden Einfliisse durch geopoliti-
sche und gesellschaftliche Umbriiche sind
pragender als dies seit Jahrzehnten der Fall
war. Die Geschwindigkeit, mit der Verande-
rungen von statten gehen, steigt stetig. Die
Vergangenheit war durch Wachstum und
Zuversicht in die gesellschaftliche Sicherheit
gepragt. Diese Stabilitat wird heute in weiten
Teilen in Frage gestellt.

Unabhangig hiervon kommt die SWG ihrem
satzungsgemafen Auftrag bestméglich nach.
Sie ist bis heute ein Garant fiir Zuverlassig-
keit in der Versorgung breiter Schichten der
Schweinfurter Bevolkerung mit angemessenem
Wohn- und Lebensraum.

Sie bietet den Schweinfurtern seit 75 Jahren ein
Zuhause in einem stabilen sozialen Umfeld.

Als die SWG nach dem Krieg als Wiederauf-
bau-GmbH Schweinfurt im Jahr 1949 gegriindet
wurde, zeichnete sich noch nicht ab, dass die
Gesellschaft einmal das grofite kommunale
Wohnungsunternehmen Nordbayerns werden
wird. Kluge Entscheidungen haben die SWG zu
dem gemacht, was sie heute ist: ein verlassli-
cher Partner auf Augenhohe — in allen Lebens-
lagen. Heute steht die SWG fiir den verantwor-
tungsvollen Umgang mit rd. 5.000 eigenen
Wohnungen fir die Schweinfurter Bevélkerung.
Sich dieser Verantwortung bewusst zu sein, ist
Teil der DNA des Unternehmens und zeigt sich
in jeder unternehmenspolitischen Entschei-
dung. Auch bei der SWG wird es zunehmend
schwerer, den Anforderungen von Klima-
schutz, Mieterbedrfnissen und gesetzlichen
Anforderungen gerecht zu werden. Dennoch
investiert die SWG weiterhin in Neubau und
ihren Bestand und schafft so auch fir kiinftige
Generationen von Schweinfurtern ein sicheres
und bezahlbares Zuhause.

Mein Dank gilt den Verantwortlichen und
allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern des
Unternehmensverbundes, die diesen wich-
tigen Beitrag flr die Schweinfurter Stadtge-
sellschaft leisten.

Sebastian Remelé
Oberbirgermeister Schweinfurt



DES GESCHAFTSFUHRERS

Liebe Leserinnen und Leser,

Jahrzehnte lang war die deutsche Konjunktur
von stetigem Wachstum bei gleichzeitiger
Sicherheit gepragt. Veranderungen waren
verlasslich, nachvollziehbar und konnten
wachsen. All das scheint heute keine Giiltig-
keit mehr zu haben. Der weltweit zunehmende
Zulauf zum Populismus lasst vermuten, dass
derjenige die besseren Argumente hat, der am
lautesten schreit.

Dass dies nicht die Regel sein muss, zeigt

die Erfolgsgeschichte der Stadt- und Wohn-
bau GmbH Schweinfurt. Seit 75 Jahren bietet
die SWG breiten Schichten der Schweinfurter
Bevélkerung ein Zuhause. Fiir die einen ist es
ein Heim auf Zeit, z. B. fiir die zahlreichen Wis-
senschaftler, die dem guten Ruf des Bildungs-
standorts Schweinfurt gefolgt sind, fir die
anderen ein lebenslanges sicheres Zuhause.
Trotz der konjunkturellen und wirtschaft-
lichen Herausforderungen durch duBere
Einflisse wie zum Beispiel den Ukraine
Krieg, die Corona Pandemie und die damit
einhergehenden Baukostensteigerungen und
den Fachkraftemangel, nicht nur im Bausektor,
hat die SWG weiterhin neuen Wohnraum
geschaffen und ihre Bestande modernisiert.
Insgesamt stellt die SWG circa 5.000 Be-
standswohnungen fir die Wohnraumnachfra-
ge in Schweinfurt zur Verfiigung.

Diese Erfolge, die gemeinsam mit Mitarbei-

tern und Mietern erreicht wurde, wurden im

September 2024 im Rahmen eines Fests zum
75-Jahrigen Jubildum gefeiert.

Mein herzlicher Dank geht daher an alle Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeiter der SWG und
alle Kundinnen und Kunden die ihren Teil
zum 75-jdahrigen Bestehen des Unternehmens
beigetragen haben. Nur durch deren Einsatz
konnten und kénnen wir auch in Zukunft erfolg-
reich sein. Die SWG blickt auch in schwieriger
werdenden Zeiten mit Optimismus auf weitere
erfolgreiche Jahre in die Zukunft.

Alexander Forster
Geschaftsfiihrer



Oliver Schulte

Geschéftsfiihrender
Gesellschafter, Stadtrat,
Schweinfurt

01.01.2024 — 31.12.2024
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DES AUFSICHTSRATS

Barbara Mantel
bl lall Adolf Schén Heilpraktikerin,
Hauptgeschaftsfihrer, Joachim Schmidl Polizeibeamter a. D., Stadtrdtin
Handwerkskammerfur Rl vl Sadici Stadtrat, Schweinfurt Schweinfurt
Unterfranken, Bergrheinfeld Schweinfurt 01.01.2024 — 01.01.2024 —
01.01.2024 — 31.12.2024 L1, — S5 A5 31.12.2024 31.12.2024

Sebastian Hans Willacker
Remelé 1. Vorsitzender a. D.,
Oberbiirgermeister, |G Bauen-Agrar-Umwelt,
Vorsitzender AR, Bezirk Mainfranken,
Schweinfurt Hergolshausen
01.01.2024 — 01.01.2024 —
31.12.2024 31.12.2024

Die acht Mitglieder des Aufsichtsrats kamen
im Geschaéftsjahr 2024 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 Schweinfurt beraten und die nétigen
Beschlisse dazu gefasst.

Gemaf’ Auftrag wurden die vorliegenden Jahres-
abschlisse der SWG und der SWSG sowie
deren Lagebericht durch den beauftragten Ab-
schlussprifer, Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Dr. Schwarz/Harrer/vom Ende GmbH aus
Firth, 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
ordnungsgemafer Buchfiihrung eingehalten
wurden und dass er ein den tatsachlichen

Stefan Funk

Stadtrat, Bezirkstagsprasident,
Geschaftsleiter, Dipl.-Verwaltungswirt (FH),
stellvertr. Vorsitzender AR, Schweinfurt
01.01.2024 — 31.12.2024

Verhaltnissen entsprechendes Bild der Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesell-
schaft widerspiegelt. Jahresabschluss, Lage-
und Prifbericht wurden vom Aufsichtsrat in
seiner ordentlichen Sitzung am 11.03.2025
ohne Einwdnde genehmigt.

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

Sebastian Remelé
Oberbirgermeister Schweinfurt
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Mit verschiedenen Bands, die mehrere Musikrichtungen
abdecken, ist fir alle Ohren was dabei.

Neben kulinarischen
und musikalischen
Darbietungen sowie
Kinderprogramm, kann
auch eine Muster-
Eigentumswohnung
besichtigt werden.
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Pro Haushalt werden die Mieterinnen
und Mieter mit Essenscoupons im Wert
von 20 Euro ausgestattet.

Gute Gesprdche und ausgelassene
Stimmung pragen das Fest




75 JAHRE SWG




Sowohl aus Schweinfurt als auch ganz Deutschland nehmen
Gaste an der Veranstaltung teil. Auch der Wohnbau Willi, das
Maskotten der SWG, ist dabei.

Uberall werden Kontakte gekniipft und
sich angeregt unterhalten.

Das abwechslungsreiche Programm sorgt fiir gute
Stimmung bei den Gala-Besuchern.

Interessante Interviews und Talkrunden
geben Einblicke in die Geschichte der
SWG und die sozial orientierte Woh-
nungswirtschaft.
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JUBILAUM - 75 JAHRE GESCHAFTSBERICHT SWG/SWSG 2024

»fochter“ der Stadt

Wohnungen fiir
die Arbeitenden

Wiederaufbau und
Weihnachtsfreude

Vielfdltige Vorhaben

20 21



NACHHALTIGKEIT

g NACHHALTIGKEITSZIELE BIS 2030

Weiterhin
Bestands-
erneuerung

Reduktion der
CO2 Emissionen
& bis 2030

Noch besserer
Arbeitgeber

Um den Nachhaltigkeitsbericht
2024 anzuschauen, einfach den
QR-Code scannen




JAHRESABSCHLUSS DER SWG

BILANZ

GEWINN- UND
VERLUSTRECHNUNG

LAGEBERICHT

ANHANG

BESTATIGUNGSVERMERK
DES UNABHANGIGEN
WIRTSCHAFTSPRUFERS



1. Bilanz zum 31.12.2024

AKTIVA

31.12.2024 31.12.2023
€ € € €

A. Anlagevermogen
I Immaterielle Vermégensgegenstande 5.260,00 19.188,00

Il. Sachanlagen

1. Grundstticke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

140.643.264,89

126.915.991,68

2. Grundstiicke und grundstticksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen

Bauten 25.035.659,73 26.425.784,73
3. Technische Anlagen und Maschinen 80.078,00 78.662,00
4. Betriebs- und Geschéftsausstattung 357.579,00 390.109,00

5. Anlagen im Bau

23.362.863,27

27.240.018,36

6. Bauvorbereitungskosten 90.448,93 189.569.893,82 90.580,42 181.141.146,19
lll. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 147.186,46 147.186,46
2. Sonstige Ausleihungen 22.625,66 28.463,72
3. Andere Finanzanlagen 4.200,00 174.012,12 4.200,00 179.850,18

B. Umlaufvermdgen

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrdte

1. Unfertige Leistungen

10.061.701,08

10.141.976,28

2. Andere Vorrate 32.132,00 10.093.833,08 72.449,22 10.214.425,50
1l. Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 407.355,67 229.391,96
2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 82.079,01 58.523,46
3. Fordergngen aus anderen Lieferungen 0,00 0,00
und Leistungen
4. Forderungen gegen verbundene 85.247,95 148.842.66
Unternehmen
5. Forderungen gegen Gesellschafter 491.463,72 392.736,70
6. Sonstige Vermogensgegenstande 2.548.050,42 3.614.196,77 2.285.952,97 3.115.447,75
I1l. Flissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 1.381.859,51 1.969.049,38
C. Rechnungsabgrenzungsposten
I. Geldbeschaffungskosten 83.466,63 84.801,10
1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 145.451,01 228.917,64 158.433,91 243.235,01

205.067.972,94

196.882.342,01

1. Bilanz zum 31.12.2024

PASSIVA

31.12.2024 31.12.2023
€ € € €
A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital 3.000.000,00 3.000.000,00
Il. Kapitalriicklagen 6.750.000,00 6.750.000,00
1ll. Gewinnriicklagen
L (EH IS 5.370.675,30 5.260.675,30

satzungsméBige Riicklagen *)
*) davon aus Jahresiiberschuss eingestellt:
110.000,00 € (VJ: 200.000,00 €)

2. Andere Gewinnrticklagen +)
+) davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt:
1.760.857,34 € (V): 1.768.584,75 €)

43.049.452,63

48.420.127,93

41.288.595,29

46.549.270,59

IV. Bilanzgewinn

B. Sonderposten fiir Investitionszuschiisse
zum Anlagevermogen

C. Riickstellungen

938.129,42

203.974,86

1.760.857,34

214.084,12

I. Riickstellungen fiir Pensionen und
dhnlichen Verpflichtungen

2.494.528,00

1. Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung

14.996.000,00

11l. Sonstige Riickstellungen

D. Verbindlichkeiten

21.963.052,00

6.724.155,62

24.214.683,62

I. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

99.340.229,64

Il. Verbindlichkeiten ggii. anderen Kreditgebern 2.469.337,24 2.625.696,46
11l. Erhaltene Anzahlungen 10.499.959,10 9.327.059,02
IV. Verbindlichkeiten aus Vermietung 92.214,12 93.382,92
V. Verblnfillchkelten aus Lieferungen 1.144.046,21 1.023.631,44
und Leistungen
VI. Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern 920.850,27 979.043,12
VII. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen
Unternehmen 648.233,18 586.030,99
VIII. Sonstige Verbindlichkeiten 238.336,66 123.558.500,15 206.541,11 114.181.614,70

davon aus Steuern 231.630,66 € (V): 199.835,11 €)
davon im Rahmen soz.Sicherheit 0,00 € (VJ: 0,00 €)

E. Rechnungsabgrenzungsposten

234.188,58

211.831,64

205.067.972,94

196.882.342,01



2. Gewinn- und

Verlustrechnung

FUR DIE ZEITVOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2024

2024

2023

Lagebericht der

SWG 2024

1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 33.973.650,58 31.590.222,91
b) aus Betreuungstatigkeit 6.098.150,71 40.071.801,29 5.627.896,01 37.218.118,92
2. Erhéhung oder Verminderung des Bestandes an zum
Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen und
unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen -2.254,23 1.948.836,56
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 1.054.658,00 868.184,00
4. Sonstige betriebliche Ertrage 576.937,24 364.058,93
5. Aufwendungen flir bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 15.684.954,40 15.607.492,27
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke
o el e L aingle o L g 5.152.407,81 20.837.362,21 4.813.992,89  20.421.485,16
u. Leistungen
6. Rohergebnis 20.863.780,09 19.977.713,25
7. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 6.471.273,81 6.063.463,00
b) soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung und Unterstiitzung 1.847.297,97 8.318.571,78 1.628.516,24 7.691.979,24
davon fiir Altersversorgung 110.604,98 € (VJ: 25.669,80 €)
8. Abschreibungen auf immaterielle
Vermégensgegenstande des Anlagevermogens und 5.827.718,41 5.598.984,40
Sachanlagen
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen 4.370.826,59 3.509.423,79
10. Betriebsergebnis 2.346.663,31 3.177.325,82
11. Ertrage aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermogens 161,94 249,64
12. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 111.045,38 2.255,75
davon fiir Abzinsungen 1.953,67 € (V): 2.045,75 €)
13. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 1.389.232,56 1.204.701,30
davon fiir Aufzinsungen 22.955,63 € (V): 29.694,25 €)
14. Ergebnis nach Steuern 1.068.638,07 1.975.129,91
15. Sonstige Steuern 20.508,65 14.272,57
16. Jahresiiberschuss 1.048.129,42 1.960.857,34
17. Einstellungen in gesellschaftsvertragliche Ricklagen 110.000,00 200.000,00
18. Bilanzgewinn 938.129,42 1.760.857,34

A. GRUNDLAGEN DES
UNTERNEHMENS

Die Stadt Schweinfurt ist alleinige Gesellschaf-
terin der Stadt- und Wohnbau GmbH Schwein-
furt. Das kommunale Wohnungsunternehmen
dient der Stadt zur Sicherstellung der Grund-
versorgungspflichten und als Instrument zur
Stadtentwicklung. Der gesellschaftseigene
Immobilienbesitz befindet sich fast vollstandig
im Stadtgebiet Schweinfurt.

Satzungsgemadfie Hauptaufgabe der Gesell-
schaft ist es, breite Schichten der Bevolkerung
mit bezahlbarem Wohnraum zu versorgen.
Kernaufgabe der Gesellschaft ist die Bestands-
bewirtschaftung. Neben der Verwaltung des
eigenen Bestands werden Objekte fiir die
Stadt Schweinfurt, die Stadtwerke Schweinfurt
GmbH, fiir Stiftungen und weitere 6ffentliche
Eigentlimer und dartiber hinaus auch fir pri-
vate Eigentiimer verwaltet. Bautragergeschafte
und Gewerbebau werden entsprechend der
Nachfrage und der Marktlage durchgefiihrt.

Die Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt

ist alleinige Gesellschafterin der Stadt- und
Wohnbau Service GmbH Schweinfurt, die in
den Geschéftsfeldern Hausmeisterleistungen,
Betriebs- und Heizkostenmanagement, Regie-
betrieb und Winterdienst fast ausschlieflich ftr
die Mutter tatig ist.

B. WIRTSCHAFTSBERICHT

Die wirtschaftliche Entwicklung in Europa war
im Geschaftsjahr 2024 mafigeblich durch den
Strukturwandel in der verarbeiteten Industrie
und durch den weiterhin andauernden Ukrai-
ne-Krieg und den daraus resultierenden Folgen
bestimmt. Die direkten Auswirkungen wie

Einschrankungen in der Energie-, Rohstoff- und
z.T. sogar Nahrungsmittelversorgung sind auf
weitere Faktoren wie Fachkraftemangel, Perso-
nalkostenanpassungen, allgemeine Material-
und Lieferengpdsse sowie die daraus resul-
tierenden Preissteigerungen gestoien. Diese
haben sich zwischenzeitlich auf hohem Niveau
eingependelt. Trotz der aktuellen, sicherheits-
politischen Lage in Europa versuchte die Bun-
desregierung ihrem Auftrag nachzukommen,
den Klimawandel und somit der existentiellen
Herausforderung unserer Zeit, entschieden
entgegenzutreten. Die klimapolitischen Ziele
werden europaweit stringent vorangetrieben,
was sich in zusatzlichen Anforderungen an
unterschiedlichste Branchen, wie noch weiter-
wachsende Biirokratie und steigenden Preisen
niederschlagt.

Das Scheitern der Ampel-Regierung im

Herbst 2024 an den Themenschwerpunkten
Haushaltsfragen und dem Umgang mit der
Schuldenbremse, sowie auch die Wiederwahl
Trumps zum Présidenten der Vereinigten Staa-
ten stellen eine zusatzliche Verunsicherung
und enorme Herausforderung dar, da Grund-
satze und Institutionen, die jahrelang den
Rahmen fir politisches, gesellschaftliches und
wirtschaftliches Handeln garantierten, grund-
satzlich in Frage gestellt werden. Eine weitere
Frage ist, welche Chancen und Risiken mit der
Digitalisierung und der Kl verbunden sind.

Unter all diesen Unwéagbarkeiten erwartet der
internationale Wahrungsfonds (IWF) fiir das Jahr
2025 ein globales Wachstum von 3,3 %, fir die
Vereinigten Staaten 2,7 % und fiir den Euro-Raum
1,0%. Deutschland hingegen wird ein Wachstum
von 0,3 % beschieden, nachdem der Wert fiir
2024 gerade mit -0,2 % festgestellt wurde.

Die deutsche Wirtschaft kampft mit niedriger
Konsumnachfrage, hohen Kosten fiir Energie
und Arbeit, ausufernder Birokratie, nachlas-
sender Baukonjunktur und Riickgangen bei
der exportorientierten Industrie, die sich im



Wesentlichen auf das ebenfalls eher zuriickhal-
tende Konsumverhalten in den Abnahmelander
zuriickfihren lasst.

Die Inflationsrate in Deutschland betrdagt im
Jahr 2024 2,2 %, nachdem im Vorjahr noch

5,9 % ausgewiesen wurden. Die Europadische
Zentralbank hat die Zinserhohungen der
letzten Jahre in mehreren Schritten bis Ende
2024 wieder auf 2,75 % gesenkt, um das
Konsumverhalten anzuregen und die Wirtschaft
zu starken. Die Erfahrungen mit dem unmittel-
baren Wegfall der wichtigen Fordermittel fiihrte
zu spirbarer Zurtickhaltung bei den Investi-
tionen seitens der Wohnungsunternehmen.

Die gleichzeitig steigenden baurechtlichen
Anforderungen hinsichtlich des Klimawandels
und den Herausforderungen des demogra-
phischen Wandels an den Wohnungsbestand,
resultieren in Aussetzen der Bauaktivitaten und
zur Sondierung der Lage.

Die Stadt Schweinfurt investiert trotz der
allgemein unsicheren Lage in die Stadtent-
wicklung. 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 neuen Stadtteil Bellevue ein Wohnquar-
tier mit attraktivem Angebot an unterschied-
lichen Wohnformen, das von der hervorragen-
den Infrastruktur und der guten Anbindung an
die Kernstadt profitiert.

Mit dem Ausbau der Konversionsflache Ledward
wird Schweinfurt als Bildungsstandort 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
untersttzt die Stadtentwicklung durch den
Neubau von Miet- und Eigentumswohnungen
auf Bellevue, sowie dem schrittweisen Umbau
des unternehmenseigenen 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
vorgesehene Quartier nachhaltig verandern
und durch Modernisierung und ggf. Neubau
zeitgemafien und marktgangigen Wohnraum
schaffen. Die Nachfrage nach modernisierten,
zeitgemaf’ ausgestatteten und energetisch sa-
nierten Wohnungen ist weiterhin unverandert
hoch. Im Bereich der einfach ausgestatteten
Wohnungen besteht dagegen geringe Nachfra-
ge. Die Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt
sieht sich daher in ihrer Strategie bestarkt, den
Bestand schrittweise umzubauen. Das Vorge-
hen ist jedoch vor dem Hintergrund der Bau-
kosten und den zunehmenden gesetzlichen
Anforderungen in Sachen Klimaschutz, Nach-
haltigkeit und steigenden Kundenwiinschen
ggf. anzupassen, um die Projekte weiterhin
wirtschaftlich abbilden zu kénnen.

1. Neubautdtigkeit

In Schweinfurt entsteht im Rahmen der Konver-
sion der neue Stadtteil ,Bellevue®. Die Stadt-
und Wohnbau GmbH Schweinfurt engagiert
sich hier mit dem Neubau von 121 Wohnungen,
von denen 74 6ffentlich geférdert werden.

Im ersten Bauabschnitt in der Wilhelm-Kohlhoff-
Strafse 1, 3, 5 und im zweiten Bauabschnitt in
der Edmund-Hornung-Strafie 2, 4, 6 sind die
Bauarbeiten bereits abgeschlossen und die
ersten 62 Wohnungen an die Mieter tiber-
geben. Diese Neubauten sind mit EOF-Mitteln
finanziert und unterliegen der Belegungs- und
Mietpreishindung nach den Kriterien des so-
zialen Wohnungsbaus. Im dritten Bauabschnitt
sind die 29 frei finanzierten Mietwohnungen in
der Edmund-Hornung-Strafe 1, 3, 5 ebenfalls
fertiggestellt und bezogen.

Im vierten Bauabschnitt, in der Wilhelm-
Kohlhoff-Strafe 2, 4, 6, werden die Arbeiten
beendet und der Bezug im ersten Quartal 2025
erfolgen. Hier sind die 12 Mietwohnungen mit
EOF-Mitteln finanziert und 18 Wohnungen sind
fiir den Verkauf vorgesehen. AuBerdem gibt es
eine Gewerbeeinheit, die auch zur Belebung
des angrenzenden Amerika-Platzes als Quar-
tierseingang beitragen soll.

Die Baumafinahme Ersatzneubau in der
Ludwigstrafie 30 wird geméaf den Planungen
umgesetzt und der Bezug ist im zweiten Quar-
tal 2025 vorgesehen. Es entstehen 14 6ffentlich
geforderte Drei- und Vier-Zimmer-Wohnungen
und sieben KFZ-Stellplatze.

2. Bestandspflege, Modernisierung

Fir Instandhaltungen und Reparaturen im eige-
nen Immobilienbestand wurden im Geschéfts-
jahr 2024 4,5 Mio. € (V): 4.7 Mio. €) eingesetzt.
Bei der Modernisierung der Oskar-von-Miller-
StraBe 69 sind 40 moderne Wohnungen ent-
standen und ab Mai 2024 vermietet worden.
Auch hier sind die Mietwohnungen offentlich
gefordert. In der RaRdorfer StraBBe 7, 9, 11
werden 18 Mietwohnungen modernisiert und
stehen voraussichtlich im ersten Quartal 2025
zur Vermietung zur Verfligung. Eine weitere
Modernisierungsmafinahme erfolgt in der
Albertistrafie 25, wo insgesamt 42 Mietwoh-
nungen voraussichtlich ab dem dritten Quartal
2026 vermietet werden kénnen.

Fir alle beschriebenen Mafinahmen ist jeweils
der EH 55 (KfW) Standard vorgesehen und die
Finanzierung gesichert.

3. Wohnungsverwaltung

Die Umsatze aus der Hausbewirtschaftung sind

im Vergleich zum Vorjahr (V): 31,6 Mio. €) um

2,4 Mio.€ auf rd. 34,0 Mio € gestiegen. Hierfur

waren hauptsachlich die gestiegenen Be-

triebs- und vor allem Heizkosten mit 1,9 Mio. €

ursachlich. Weitere 0,5 Mio. € waren durch die

Neuvermietungen nach den Modernisierungs-

und Neubaumafinahmen, sowie durch Mieter-

wechsel gedingt.

Die Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt

hat zum Stichtag, 31. Dezember 2024, folgen-

den eigenen Bestand:

— 4.875 Wohnungen mit 303.225 m?
Wohnflache

— 83 gewerbliche Einheiten mit 28.527 m?2
Nutzflache

—1.184 Garagen

— 1.457 Kfz-Abstellplatze/Carports.

4. Verkaufsma3nahmen

Im Geschaftsjahr 2024 wurden zwei (V): 2)
Eigentumswohnungen und ein (V): 2) Tiefgara-
gen- bzw. Stellplatz aus dem Bestand verkauft.

5. Verwaltungsbetreuung

Die Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt
verwaltet Wohnanlagen nach dem Wohnungs-
eigentumsgesetz (WEG) und betreibt Miet-
verwaltung von privaten Eigentimern, von
Stiftungen und von einer Gemeinde aus dem
Landkreis Schweinfurt. Am 31. Dezember 2024
wurden 2.551 (V): 2.657) Wohnungen/Gewerbe-
einheiten und 2.115 (V): 1.975) Garagen/Stell-
platze verwaltet.

6. Facility Management

Die Stadt- und Wohnbau GmbH Schwein-

furt verwaltet die Liegenschaften der Stadt
Schweinfurt und der Stadtwerke Schweinfurt
GmbH. Die Verwaltung umfasst unter anderem
Verwaltungsgebaude, Schulen, Museen, Park-
hauser, Stadien, Sporthallen, das Rathaus, den
zentralen Busbahnhof sowie Parkpldtze. Neben
Miet- und Pachtvertragsabwicklungen, Haus-
meisterleistungen, Parkraumbewirtschaftung
und Betriebskostenmanagement werden der
kleine und der grof3e Bauunterhalt fiir die Stadt
Schweinfurt durchgefiihrt. Die verwalteten
Bruttogeschofflachen betragen 407.232 m?2
(V): 395.348) fur die Stadt Schweinfurt.

7. Geschéftsverlauf Gesamtbeurteilung
Die Geschaftsfihrung der Stadt- und Wohnbau
GmbH Schweinfurt verfolgt seit Beginn des
Jahres 2020 die Auswirkungen der Coro-
na-Pandemie und zudem den Angriffskrieg
Russlands auf die Ukraine seit dessen Beginn
am 24.02.2022. Durch die Corona-Pandemie
waren lediglich in geringem Umfang negative
Beeinflussungen der Geschaftsentwicklung zu
verzeichnen, die inzwischen verarbeitet sind.
Der Angriffskrieg Russlands hat die bereits
angespannte Situation auf dem Handwerker-,
Finanz- und Energiemarkt noch zusatzlich
verscharft. Fiir das Unternehmen zeigen sich
die Auswirkungen im Besonderen durch die



Preiserhthungen im Energiesektor, die verzo-
gert zu zum Teil erheblich erhdhten Neben-
kostenabrechnungen bei den Mietern fiihren.
In der Folge steigen die Auf3enstdande und es
entstehen Zusatzarbeiten bei Ratenzahlungen
und Zahlungsausfallen. Die Stadt- und Wohn-
bau GmbH berticksichtigt diese Sachlagen in
der kurz-, mittel- und langfristigen Unterneh-
mensplanung. Die Stadt- und Wohnbau GmbH
Schweinfurt arbeitet daran, sowohl die lang-
fristige Modernisierungsstrategie der Eigen-
bestdnde als auch den Mietwohnungsneubau
auf der Konversionsflache im Stadtteil Bellevue
planmafig voranzutreiben.

1. Ertragslage

Im Berichtsjahr betragt der Jahresiiberschuss
rd. 1,0 Mio. € (VJ: 2,0 Mio. €). Das Jahresergeb-
nis ist insbesondere durch Uberschiisse aus
der Hausbewirtschaftung positiv beeinflusst.
Im Wirtschaftsplan wurde in der AR-Sitzung
am 13.10.2023 ein Jahresiberschuss fir das
Jahr 2024 von 1,0 Mio. € prognostiziert, in
der AR-Sitzung vom 24.10.2024 wurde diese
Prognose im ForeCast fiir das Jahr 2024 mit
1,0 Mio. € bestatigt. Der tatsachlich erreichte
Jahresiiberschuss fiir das Jahr 2024 liegt nun
bei 1,0 Mio. €, die Planungen wurden also
vollumfanglich bestatigt.

Fir das Geschéftsjahr 2024 haben sich die Um-
satzerlose, insbesondere aufgrund gestiege-
nen Betriebs- und vor allem Heizkosten, aber
auch wegen der ganzjahrigen Auswirkung von
Neubeziigen nach Modernisierung, auf rund
40,1 Mio. € (VJ: 37,2 Mio. €) erhoht. Damit
wurde die Prognose im ForeCast flir 2024 leicht
Ubertroffen. Die Instandhaltungskosten im
Geschaftsjahr belaufen sich auf 4,5 Mio. €
(VJ: 4,7 Mio.€). Die urspriingliche Prognose fiir
das Jahr 2024 belief sich auf 4,8 Mio. €, die
nicht ganz erreicht wurde. Die Ertragslage der
Gesellschaft ist zufriedenstellend.

2. Finanzlage

Die Eigenmittel haben sich in Hohe des Jahres-

tiberschusses um rd. 1,0 Mio. € (VJ: 2,0 Mio. €)
erhoht. In der Kapitalstruktur liegen die Eigen-
mittel bei 36,1% (VJ: 37,1%) der Bilanzsumme.
Die Zahlungsmittelstrome des Berichtsjahres
setzen sich aus den Mittelzufliissen aus der
laufenden Geschaftstatigkeit in Hohe von

5,7 Mio. € (V): 78 Mio. €) und aus der Finanzie-
rungstatigkeit von 6,6 Mio. € (V): 5,3 Mio. €)

sowie dem Mittelabfluss aus der Investitionsta-

tigkeit in Hohe von 12,9 Mio. € (V): 16,2 Mio. €)
zusammen. Insgesamt ergab sich ein Abgang
der Zahlungsmittel in Hohe von 0,6 Mio. €
(VJ: 3,1 Mio.€) auf einen Finanzmittelbestand
von 1,4 Mio. € (V): 2,0 Mio.€).

Fir die Finanzierung von Neubaumafinahmen
und Grofimodernisierungen werden Eigen-
mittel und objektbezogene Fremdmittel
verwendet. Wo moglich, werden grundsatzlich
glinstige, offentliche Fordermittel beantragt
und eingesetzt.

Die Gesellschaft hat ihre Zahlungsverpflichtun-
gen im Geschaftsjahr 2024 ohne Einschran-
kungen erfllt. Die Zahlungsfahigkeit ist auch
weiterhin uneingeschrankt gegeben.

Die Finanzlage ist geordnet.

3. Vermogenslage

Die Bilanzsumme steigt im Berichtsjahr auf
205,1Mio. € (V): 196,9 Mio. €). Auf der Vermo-
gensseite stehen Zugdnge des Anlagever-
mogens in Hohe von 8,4 Mio. € (V): 11,6 Mio. €)
und hoéhere Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande von 0,5 Mio.€ den
verminderten fliissigen Mittel von 1,4 Mio. €
(VJ: 2,0 Mio.€) gegeniiber.

Auf der Passivseite haben sich die Riickstellun-
gen um 2,3 Mio. € vermindert und die Verbind-

lichkeiten um 9,4 Mio. € erhéht. Der Anstieg
des Eigenkapitals um 1,0 Mio. € resultiert aus

dem erwirtschafteten Uberschuss des Berichts-

jahres.

Das Gesamtvermogen ist branchentypisch
im Wesentlichen durch langfristiges
Vermdbgen gepragt.

Die Vermogenslage der Gesellschaft ist
geordnet.

Zu den finanziellen Leistungsindikatoren

wie Jahresliberschuss, Umsatzerlése und
Instandhaltungsaufwendungen wird auf die
Ausfiihrungen in Abschnitt B.Ill.1 Ertragslage
verwiesen. Zum 31.12.2024 waren 418 (V): 408)
Wohnungsleerstdande zu verzeichnen. Davon
sind zum Bilanzstichtag 283 (VJ: 287) Woh-
nungen wegen Modernisierung oder Renovie-
rung nicht zu vermieten. Die Leerstandsquote
betragt 8,6 % (VJ: 8,4 %) und entwickelt sich
entsprechend den Erwartungen. Die Fluktu-
ationsrate, d. h. die Anzahl der durch Mieter
gekiindigten Wohnungen, hat 6,0 % (VJ: 5,2 %)
erreicht und entwickelt sich vorhersehbar.

Ein weiterer nicht-finanzieller Leistungsindikator
ist die Reduzierung der CO2-Emmission. Im Jahr
2024 wurden im Rahmen der Nachhaltigkeits-
berichtserstattung die Treibhausgasbilanz
erstellt und auch der Klimapfad fortgeschrieben.
Die detailliertere Beschreibung findet sich in
der entsprechenden Berichtserstattung im
Rahmen des Nachhaltigkeitsberichts.

Bereits im Jahr 2024 konnte die SWG eine
Reduzierung der CO2-Emission um 80 % im
Vergleich zum Basisjahr 1990 erreichen. Fir
den Zeitraum bis 2030 wurde ein Investitions-
programm fiir energetische Manahmen,
Modernisierungen und Neubauten festgelegt.
Unter der Voraussetzung einer gesicherten
Finanzierung kénnen durch die Umsetzung
dieser Mafinahmen weitere 3% an CO2-Emis-
sion eingespart werden.

Der zentrale Hebel der Dekarbonisierung bleibt
bei konsequenter Umstellung von fossilen
Energietragern auf Fernwarme. Diese Strategie
hat bereits mafigeblich zur bisherigen Emis-
sionsreduktion beigetragen. Bis 2030 beab-
sichtigt das Unternehmen, seine CO2-Emission
um insgesamt 83 % zu senken — 15 % Uber
dem Klimaziel fir den Gebdudesektor.

Fir den Zeitraum tber 2030 hinaus bestehen
derzeit zu viele Unsicherheiten, u. a. hin-
sichtlich der Umsetzung der europdischen
Gebauderichtlinie, der Entwicklung der
Forderlandschaft sowie der wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen. Daher sind belastbare
Aussagen Uber diesen Zeitraum hinaus derzeit
nur bedingt méglich.

Fir die Jahre bis 2029 ist unter Berticksichti-
gung der genannten Faktoren eine Fortschrei-
bung der CO2-Reduzierung bis zur Klimaneut-
ralitat vorgesehen.

C. PROGNOSE-, RISIKO- UND
CHANCENBERICHT

Fir die finanziellen und nichtfinanziellen
Leistungsindikatoren erwartet die Stadt- und
Wohnbau GmbH Schweinfurt auf Basis der
Unternehmensplanung folgende Entwicklung:
Die eingeschlagene Modernisierungsstrategie
wird beibehalten und auch weiterhin, soweit
wirtschaftlich abbildbar und marktgangig,
selektiv Neubau durchgefiihrt. Fiir das Ge-
schéftsjahr 2025 werden Umsatzerlése in Hohe
von 41,5 Mio. € (V): 40,1 Mio. €) erwartet. Der
Anstieg ergibt sich im Wesentlichen durch an-
gepasste Mieten im Zuge von Neuvermietung
nach Modernisierung, Neubau und Mieterho-
hungen. In den eigenen Bestanden werden
weiterhin Modernisierungen, Instandhaltungen
und Reparaturen durchgefihrt. Fiir das Jahr
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2025 betrdgt das Budget fiir Instandhaltungs-
mafnahmen 4,8 Mio. € (V): 4,5 Mio. €).

Auf Basis der Unternehmensplanung und der
zugrunde gelegten Pramissen erwartet

die Unternehmensleitung flir 2025 einen Jah-
restiberschuss von 1,0 bis 1,3 Mio. €. Unter Be-
riicksichtigung des gegenwartigen unsicheren
gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Umfel-
des sind Prognosen fiir das Geschéftsjahr 2025
mit hoheren Unsicherheiten verbunden.

Aus dem Krieg in der Ukraine, dessen Dauer und
Gesamtauswirkungen noch immer nicht vorher-
sehbar sind, ist mit Risiken fiir die Geschaftsent-
wicklung und den kiinftigen Ge-schaftsverlauf
zu rechnen, wenn sich negative wirtschaftliche
Entwicklungen auf Dauer verfestigen. Dartiber
hinaus werden folgende strategische Risiken
von der Geschaftsfiihrung derzeit erkannt:

Der Markt fiir Handwerkerleistungen ist auf-
grund des Fachkraftemangels in Verbindung
mit den bestehenden Lieferengpdssen in
Deutschland weiterhin angespannt. Schwierig-
keiten bei der Termineinhaltung, im Bereich
der Zuverlassigkeit und der Kostensicherheit
treten gegentiber Einzelfallen in der Ver-
gangenheit immer haufiger auf. Fir das Jahr
2025 wird mit allenfalls moderaten Baupreis-
steigerungen auf das aktuelle Spitzenniveau
gerechnet. In Kombination mit dem beschrie-
benen Fachkraftemangel und der noch hohen
Auslastung, konnten sich bei einigen Gewerken
iberproportionale Preissteigerungen ergeben.
Verzégerungen in der Lieferkette bewirken An-
bieterengpasse und Lieferschwierigkeiten.

In der Gesamtperspektive kann grundsétzlich
ein Risiko entstehen, wenn den steigenden
Kosten fiir Neubau-, Sanierungs- und Instand-
haltungsmafinahmen keine entsprechenden
Erlose entgegenstehen. Auch die Entwicklung
der Finanzierungs- und der Forderbedingungen
sind einen permanenten Wandel unterworfen
und hat sich zuletzt standig verschlechtert.

Unter Wiirdigung aller Einzelrisiken und
einem moglichen kumulierten Effekt, sieht die
Unternehmensleitung das Gesamtrisiko der

Stadt- und Wohnbau GmbH als gegenwartig
beherrschbar. Gravierende Risiken fiir die
kiinftige Entwicklung oder den Fortbestand
der Gesellschaft sind zu identifizieren, genau
zu analysieren und deren Auswirkungen auf
die strategische Unternehmentwicklung ein-
zuplanen. Dies bedingt die ein oder andere
zusatzliche Anpassung der Planungsprozesse.

Die weiterhin starke Nachfrage nach moderni-
sierten Wohnungen bestarkt die Gesellschaft in
ihrer eingeschlagenen Modernisierungsstrate-
gie. So werden dem Markt durch Modernisie-
rungsmafinahmen Wohnungen mit zeitge-
maBen Grundrissen, marktgerechter Grof3e,
passendem Wohnungsmix und im EH 55 (KfW)
Standard zur Verfiigung gestellt. Auch sollte
sich die Marktgangigkeit von Wohnungen, die
sowohl mit angemessenen Mieten, als auch
bei Heiz- und Betriebskosten tiber ein gutes
Preis- Leistungsverhaltnis verfligen, erhchen.

D. RISIKOBERICHTERSTATTUNG
IN BEZUG AUF DIE VERWENDUNG
VON FINANZINSTRUMENTEN

Die Gesellschaft hat eine konservativ aus-
gerichtete Wertestrategie. Die Anlage von
flussigen Mitteln erfolgt bei Banken mit tag-
licher Verfligbarkeit.

Neben 6ffentlichen Mitteln werden zur Mitfinan-
zierung von Neubauten oder Gromodernisie-
rungen Darlehen, gesichert durch objektbezoge-
ne Grundschulden, mit mittel- und langfristigen
Zinsbindungen in Anspruch genommen.

Darlehen, bei denen Zinsbindungen auslau-
fen, werden mittel- bis langfristig verldngert.
Rein spekulative Finanzinstrumente werden
nicht eingesetzt.

Schweinfurt, 27. Januar 2025
Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt

Alexander Forster
Geschaftsfihrer

Anhang des
Jahresabschlusses 2024

A. ALLGEMEINE ANGABEN

Die Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt ist
beim Amtsgericht Schweinfurt unter HRB 0016

eingetragen. Die Gesellschaft ist eine 100 %ige
Tochter der Stadt Schweinfurt und hat ihren Sitz
in Schweinfurt.

Der Jahresabschluss wurde nach den fiir grofse
Kapitalgesellschaften im Sinne des § 267 Abs.
1 HGB geltenden Vorschriften aufgestellt, da
sich 100 % der Gesellschaftsanteile im Besitz
einer Gebietskorperschaft (Stadt Schweinfurt)
befinden (Art. 94 Abs. 1 Nr. 2 Bay. Gemeinde-
ordnung). Fiir die Gewinn- und Verlustrechnung
wird das Gesamtkostenverfahren angewendet.
Das Formblatt fiir die Gliederung des Jahres-
abschlusses fir Wohnungsunternehmen in der
aktuellen Fassung wurde beachtet.

B. ERLAUTERUNGEN DER
BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSMETHODEN

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

Die Immateriellen Vermdgensgegenstande
und das Sachanlagevermogen werden zu
Anschaffungs- bzw. Herstellkosten bewertet und
durch Baukosten- und Tilgungszuschiisse sowie
planmaBige Abschreibungen gemindert. In

die Herstellungskosten der Geb&ude (einschl.
Nachaktivierungen) werden die Kosten fir
eigene Architektenleistungen einbezogen.

Aufwendungen fir die umfassende Moderni-
sierung von Gebduden werden als nachtragli-
che Herstellungskosten aktiviert, soweit sie
zu einer (ber den urspringlichen Zustand
hinausgehenden wesentlichen Verbesserung
flhren. Bei umfassenden Modernisierungen
wird die Restnutzungsdauer der Gebadude
nach Abschluss der jeweiligen Mafinahme
auf 5o Jahre neu festgelegt.

Die Abschreibungssatze

0,
betragen im Einzelnen: e

Imma}erlelle “ 33,33
Vermogensgegenstande
Wohnbauten gnd Garagen, die bis 1,25 - 2,00
31.12.1991 fertiggestellt wurden
Nach dem 31.12.1991 abgeschlossene
NeubaumaBnahmen:
Wohnbauten bis 31.12.1993
. . 1,25

(degressiv), derzeit
Angeschaffte und restaurierte 2.00
Wohnbauten (linear) ’
Auf3enanlagen 10,00
Carports 6,67
Fertiggaragen 6,67
Gemauerte Garagen 5,00
Andere Anlagen 3,33

. . 4,00 -
Technische Anlagen und Maschinen 10,00

Geringwertige Wirtschaftsgiter, deren Anschaf-
fungskosten zwischen 250 und 8oo Euro netto be-
tragen, werden im Zugangsjahr voll abgeschrieben
und im gleichen Jahr als Abgang behandelt.

Abschreibungen werden zeitanteilig linear
vorgenommen.

Das Finanzanlagevermogen wird zu
Anschaffungskosten bewertet.

Die Unfertigen Leistungen sind in Hohe der
voraussichtlich abrechenbaren Heiz- und Be-
triebskosten angesetzt. Die Anderen Vorrate
sind mit Einstandspreisen bewertet.



Forderungen und sonstige Vermogensgegen-
stande 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 tempordren Differenzen zwischen handels-
und steuerrechtlichen Wertansatzen resultie-
ren ausschlieBlich aktive latente Steuern,
insbesondere beim Immobilienvermégen und
den Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung.
Weiterhin bestehen steuerliche Verlustvor-
trage, die bei der Berechnung aktiver latenter
Steuern beriicksichtigt werden kénnen. Auf-
grund der Inanspruchnahme des Wahlrechts
des § 274 Abs. 1S. 2 HGB werden aktive latente
Steuern nicht angesetzt.

Als Aktive Rechnungsabgrenzungsposten
sind Auszahlungen vor dem Abschlussstich-
tag angesetzt, soweit sie Aufwand fiir einen
bestimmten Zeitraum nach diesem Zeitpunkt
darstellen. Von dem Bilanzierungswahlrecht
fur Geldbeschaffungskosten wurde Gebrauch
gemacht. Die aktivierten Geldbeschaffungs-
kosten werden tber die jeweilige Laufzeit der
Zinsbindung abgeschrieben.

Das Eigenkapital wird zum Nennwert bilanziert.

Erhaltene Investitionszuschisse fir eine in
friheren Jahren durchgefiihrte Sanierungs-
mafBnahme wurden in einem passiven Sonder-
posten fiir Investitionszuschiisse zum
Anlagevermogen eingestellt. Die ertragswirksa-
me Erfassung erfolgt Giber die Nutzungsdauer
des bezuschussten Gegenstands in Form der
Auflésung des Sonderpostens tber die sonsti-
gen betrieblichen Ertrége.

Bei der versicherungsmathematischen
Berechnung der Riickstellung fiir Pen-
sionen wurden die Richttafeln 2018 G von
Prof. Dr. Klaus Heubeck verwendet, ein
Zinssatz von 1,9 % (November 2024), eine
jahrliche Steigerung der Gehalter um 3,2 %,
ein Pensionsalter von 65 Jahren und eine
jahrliche Anpassung der Betriebsrenten um
3,2 % angesetzt.

Die Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung
(RfB) sind fir die in friheren Geschéftsjahren
begriindeten gréfieren Instandhaltungsaufwen-
dungen gebildet, die hinsichtlich des Zeitraums
ihres Eintretens unbestimmt sind. Die Riick-
stellungen bestehen objektweise je Wirtschafts-
einheit. Die nach HGB i. d. F. vor dem BilMoG
gebildeteten Riickstellungen flir Bauinstandhal-
tung wurden gem. Art. 67 Abs. 3 Satz 1 EGHGB
zum 1.1.2009 beibehalten. Verbrauch bzw. Auf-
[6sung der Ruickstellungen werden im sonstigen
betrieblichen Ertrag ausgewiesen.

Die Bildung der sonstigen Riickstellungen
erfolgte in Hohe des voraussichtlich not-
wendigen Erflllungsbetrages. Die erwarteten
kunftigen Preis- und Kostensteigerungen
werden bei der Bewertung beriicksichtigt. Bei
der Ruickstellung fur Altersteilzeit wurde der
von der Bundesbank veroffentlichte Marktzins-
satz mit durchschnittlicher Restlaufzeit von
rund 3,0 Jahren von 1,42 % (November 2024)
verwendet. Kiinftige Erhdhungen der Gehélter
und anderer Bestimmungsgrofien werden mit
durchschnittlich 4,0 % angenommen. Eine
Fluktuation wurde nicht unterstellt.

Die Verbindlichkeiten sind jeweils mit dem
Erflllungsbetrag bewertet.

C. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ

Im Posten Unfertige Leistungen sind 10.062T€
(V): 10.142 T€) noch nicht abgerechnete Heiz-
und Betriebskosten enthalten.

Vom Jahresiiberschuss wurden 110 T€
(V): 200T#£) der gesellschaftsvertraglichen
Ricklage zugefihrt.

Die Auflésung des Sonderpostens fiir In-
vestitionszuschiisse erfolgt seit der Fertig-
stellung der Sanierungsmafinahme analog der
Nutzungsdauer des Gebaudes mit 2,00%. In
den sonstigen betrieblichen Ertragen sind 10 T€

Ertrage aus der Auflésung von Sonderposten fiir
Investitionszuschiisse enthalten.

Es entfallt die Ausschittungssperre nach §253
Abs.6HGB in Hohe des Unterschiedsbetrages,
um den die o. g. Pensionsrickstellung gegebe-
nenfalls anwachst, wenn der Berechnung der
durchschnittliche Marktzinssatz der vergange-
nen sieben statt zehn Geschaftsjahre zugrunde
gelegt wird.

Die sonstigen Riickstellungen entfallen
insbesondere auf noch nicht berechnete
Bau- bzw. Instandhaltungsleistungen in Hohe
von 3349 T€ (V): 3.941T€).

In den Verbindlichkeiten gegeniiber Kredit-
instituten sind 42 T€ (V): 44T€) aufgelaufene
Zinsen und Tilgungen enthalten, die erst nach
dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

D. ERLAUTERUNGEN ZUR GEWINN-
UND VERLUSTRECHNUNG

In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind
Ertrage in Hohe von 133 T€ (V): 143 T€) aus
Anlagenverkadufen enthalten.

In den sonstigen betrieblichen Aufwendun-
gen sind Aufwendungen in Hohe von 198 T€
(V): 115 T€) aus der Abschreibung von Miet-
forderungen enthalten.



Anschaffungs- und Herstellungskosten

ANLAGENSPIEGEL
Anf.Bestand Zugdnge Abgange Umbuchg. Endbestand
Immaterielle Vermégensgegenstdande 846.984,75 0,00 0,00 0,00 846.984,75
Sachanlagen
sgi;fstgftk\fvggSbirﬁgsmsgle“he 252.354.523,71  18.059.994,75 89.079,22 0,00  270.325.439,24
sgiﬂfstrzictkgeusncf]f;égiii%ksglekhe 52.549.457,77 0,00 0,00 0,00  52.549.457,77
M%é;r{ﬁische Anlagen und Maschinen 1.371.860,85 6.649,29 | 0,00 0,00 1.375.‘510,14 |
* Betriebs- und Geschaftsausstattung 2.149.249,56 8787466 2050485 0,00 221661937
Anlagen imBau 27.240.018,36 14.182.839,66 | 1805999475 23.362.‘863,27 |
..‘.‘E.ﬁ‘;"aiju\'/‘orbereitungskos',‘t;n 90.580,42 90.448,93 | 9'(‘)';580,4;“ 96.‘448,93 |
* geleistete Anzahlungen 0,00 000 0,00 000
.Ng;;‘l;anlagen insges;‘l;|‘1t 335.755.690,67 32.427.807,29 | 18260159,24 0,00 349.925;338,72 |
Finanzanlagen
Antelle an verbunder;éﬁ Unternehmen 147.186,46 0,00 | I 0,00 0,00 14;.‘186,46 |
* Sonstige Ausleihungen 28.463,72 0,00 5.838,06 0,00 22.625,66
Andere Finanzanlagekﬁw 4.200,00 0,00 | I 0,00 0,00 2;:200,00 |
..‘.;iﬂr'lghzanlagen insgé;;\mt 179.850,18 0,00 | 5838,06 0,00 17'1;.‘012,12 |
Anlagevermogen insgesamt 336.782.525,60 32.427.807,29 18.265.997,30 0,00 350.944.335,59
VERBINDLICHKEITENSPIEGEL ilanz Restiaufzel
Passivseite bis zu einem Jahr
Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr
€ € € €
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 107.545.523,37 99.340.229,64 3.239.073,93 3.122.353,19
Verbindlichl;;eiten gegenﬁber;‘r;deren KreditgeB;rn 2.469.337,24 | 2625.696,46 113.160’,;; ........ 147.020,1;;
Erhaltene A|’1;ahlungen """ 10.499.959,10 | 9327.059,02 i‘6.499.959:i6 ........ 9.327.059,(');”
Verbindlichkéiten ausVermieaj}lg 92.214,12 | 93.382,92 92.214;&5 ........ 93.382,9';”
Verbindlichkéiten aus Lieferanéen und Leistung;ﬁ 1.144.046,21 | 1.023.631,44 i.144.046',;i ........ 1.023.631,1’;‘;.
Verbindlichkéiten gegeniiber'éésellschaftern 920.850,27 | 979.04312 67.396’,;; ........ 62.520,5";”
Verbindlichkéiten gegeniiber'\‘lut'a‘rbundenen Unteur}lehmen 648.233,18 | 586.030,09 648.233',‘;2.3' ........ 586.030,9;'9;”
Sonstige Ve;t‘)indlichkeiten """ 238.336,66 | 105.29052 238.336:5&% ........ 105.290,5';”
Verbindlichk;iten —— 123.558.500,15 | 114.080.364,11 16042419,94 ..‘1“4.467.289,02. “

Abschreibungen Restbuchwert
Anf.Bestand AFA GJ Abgange Endbestand Buchwert 31.12.2023 Buchwert 31.12.2024
827.796,75 13.928,00 0,00 841.724,75 19.188,00 5.260,00
125.438.532,03 4.298.027,46 54.385,14
26.123.673,04 1.390.125,00 0,00
0,00 0,00 0,00
1.293.198,85 5.233,29 0,00
1.759.140,56 120.404,66 20.504,85
0,00 0,00 0,00
0,00
154.614.544,48 5.813.790,41 74.889,99
0,00 0,00 0,00 0,00 147.186,46 147.186,46
0,00 0,00 0,00 0,00 28.463,72 22.625,66
0,00 0,00 0,00 0,00 4.200,00 4.200,00
0,00 0,00 0,00 0,00 179.850,18 174.012,12
155.442.341,23 5.827.718,41 74.889,99 161.195.169,65 181.340.184,37 189.749.165,94
Restlaufzeit davon gesichert durch Pfand-
und &hnliche Rechte Art der
zwischen ein und fiinf Jahren von mehr als fiinf Jahren Sicherheit
Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr
€ € € € € €
12.357.694,17 11.821.873,89 91.948.755,27 84.396.002,56 106.667.871,71 98.717.135,03 Grundpfandrecht
484.495,77 480.912,12 1.871.680,92 1.997.763,89 1.544.404,28 1.688.525,34 Grundpfandrecht
673.955,90 714.690,70 916.522,61 979.027,86 Grundpfandrecht
13.021.688,12 12.504.617,92 94.494.392,09 87.108.457,15 109.128.798,60 101.384.688,23



E. SONSTIGE ANGABEN

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

T€
afenden Baovorhaben 17.382
Eibparechtaerrisen 3.000
Verplichtungenaus -

Leasingvertragen

b. Die Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt
ist alleinige Gesellschafterin der Stadt- und
Wohnbau Service GmbH Schweinfurt mit Sitz

in Schweinfurt. Das Eigenkapital dieser GmbH
betrdgt zum 31.12.2024 1.016.467,22 €

(V): 921.885,86 €), der darin enthaltene Jahres-
tiberschuss 94.581,36 € (V): 30.021,93 €).

c. Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnitt-
lich beschéftigten Arbeitnehmer betrug:

Kauf-
mannische  Technische

Mitarbeiter ~ Mitarbeiter STl
(ohne GF)
Vollzeit-
beschaf- 56 23 79
tigte
Teilzeit-
beschaf- 25 6 31
tigte
Auszu- 9 2 11

Aushi

d. Gesamtbeziige

2023 in €
des Aufsichtsrats 10.200,00
der Geschaftsfuhrung ohne Angabe

Die in § 285 Nr. 9 a) und b) HGB verlangten
Angaben (ber die Beziige von Mitgliedern
und ehemaligen Mitgliedern des Geschafts-
flihrungsorgans kénnen unterbleiben, wenn
sich anhand dieser Angaben die Beziige eines
Mitgliedes dieser Organe feststellen lassen
(§286 Abs. 4 HGB).

e. Als Abschlusspriiferhonorar wurden 21 T€
(Gesamtbruttovergiitung inkl. Auslagen) als
Aufwand erfasst.

f. Die Mietkautionen (4.467 T€) werden ent-
sprechend der Vorschrift des § 551 BGB bei
einem Kreditinstitut zu den fiir Spareinlagen mit
dreimonatiger Kiindigungsfrist tiblichen Zinsen
angelegt. Die Anlage 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 Geschaftsfiihrung

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

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

Barbara Mantel, Schweinfurt
Stadtratin, Heilpraktikerin

Adolf Schon, Schweinfurt
Stadtrat, Polizeibeamter a. D.

Oliver Schulte, Schweinfurt
Stadtrat, geschaftsfiihrender Gesellschafter

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

Es sind keine besonderen Vorgange mit Aus-
wirkung auf den Jahresabschluss nach dem
Schluss des Geschaftsjahres eingetreten.

Die Geschaftsfiihrung schlagt vor, den Bilanz-
gewinn in Héhe von 938.129,42 € in die
Anderen Gewinnriicklagen einzustellen.

Schweinfurt, 27. Januar 2025
Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt

Alexander Forster
Geschéaftsfiihrer



Bestatigungsvermerk
des unabhangigen
Abschlusspriifers

An die SWG Stadt- und Wohnbau GmbH
Schweinfurt, Schweinfurt

Wir haben den Jahresabschluss der SWG Stadt-
und Wohnbau GmbH Schweinfurt, Schweinfurt,
— bestehend aus der Bilanz zum 31.12.2024
und der Gewinn- und Verlustrechnung fir

das Geschaftsjahr vom 01.01.2024 bis zum
31.12.2024 sowie dem Anhang, einschlieBlich
der Darstellung der Bilanzierungs- und Be-
wertungsmethoden — gepriift. Darliber hinaus
haben wir den Lagebericht der SWG Stadt- und
Wohnbau GmbH Schweinfurt, Schweinfurt, fiir
das Geschaftsjahr vom 01.01.2024 bis zum
31.12.2024 geprlift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der
Priifung gewonnenen Erkenntnisse

-entspricht der beigefiigte Jahresabschluss

in allen wesentlichen Belangen den deut-
schen, fiir Kapitalgesellschaften geltenden
handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt
unter Beachtung der deutschen Grundsétze
ordnungsmaéfiger Buchfiihrung ein den tat-
sachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild
der Vermogens- und Finanzlage der Gesell-
schaft zum 31.12.2024 sowie ihrer Ertragslage
fir das Geschaftsjahr vom 01.01.2024 bis zum
31.12.2024 und

-vermittelt der beigefiigte Lagebericht ins-
gesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen
steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem
Jahresabschluss, entspricht den deutschen
gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chan-
cen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung
zutreffend dar.

Gemaf3 § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir,
dass unsere Priifung zu keinen Einwendungen
gegen die Ordnungsmaéfigkeit des Jahresab-
schlusses und des Lageberichts gefiihrt hat.

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlus-
ses und des Lageberichts in Ubereinstimmung
mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut
der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten
deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Ab-
schlusspriifung durchgefiihrt. Unsere Verant-
wortung nach diesen Vorschriften und Grund-
sdtzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des
Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresab-
schlusses und des Lageberichts“ unseres Be-
statigungsvermerks weitergehend beschrieben.
Wir sind von dem Unternehmen unabhéangig in
Ubereinstimmung mit den deutschen handels-
rechtlichen und berufsrechtlichen Vorschrif-
ten und haben unsere sonstigen deutschen
Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen
Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung,
dass die von uns erlangten Priifungsnachweise
ausreichend und geeignet sind, um als Grund-
lage fiir unsere Priifungsurteile zum Jahresab-
schluss und zum Lagebericht zu dienen.

Der gesetzliche Vertreter ist fiir die sonstigen
Informationen verantwortlich. Die sonstigen
Informationen umfassen die tbrigen Teile des
Geschaéftsberichts, aber nicht den Jahres-
abschluss, nicht den Lagebericht und nicht
unseren dazugehorigen Bestatigungsvermerk.

Unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss
und zum Lagebericht erstrecken sich nicht auf
die sonstigen Informationen, und dementspre-

chend geben wir weder ein Priifungsurteil noch
irgendeine andere Form von Priifungsschluss-
folgerung hierzu ab.

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

-wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresab-
schluss, zum Lagebericht oder zu unseren bei
der Priifung erlangten Kenntnissen aufweisen
oder

-anderweitig wesentlich falsch dargestellt
erscheinen.

Der gesetzliche Vertreter ist verantwortlich fiir
die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den
deutschen, fir Kapitalgesellschaften gelten-
den handelsrechtlichen Vorschriften in allen
wesentlichen Belangen entspricht, und dafr,
dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buch-
flihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz-
und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.
Ferner ist der gesetzliche Vertreter verant-
wortlich fiir die internen Kontrollen, die er in
Ubereinstimmung mit den deutschen Grund-
satzen ordnungsmaBiger Buchfiihrung als not-
wendig bestimmt hat, um die Aufstellung eines
Jahresabschlusses zu ermoglichen, der frei von
wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund
von dolosen Handlungen (d.h. Manipulationen

der Rechnungslegung und Vermogensschadi-
gungen) oder Irrtimern 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, Sachver-
halte in Zusammenhang mit der Fortflihrung
der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig,
anzugeben. Dariiber hinaus ist er daflr ver-
antwortlich, auf der Grundlage des Rech-
nungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der
Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern
dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gege-
benheiten entgegenstehen.

AuBerdem ist der gesetzliche Vertreter ver-
antwortlich fiir die Aufstellung des Lagebe-
richts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von
der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in
allen wesentlichen Belangen mit dem Jahres-
abschluss in Einklang steht, den deutschen
gesetzlichen Vorschriften entspricht und die
Chancen und Risiken der zukiinftigen Ent-
wicklung zutreffend darstellt. Ferner ist der
gesetzliche Vertreter verantwortlich fir die Vor-
kehrungen 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 ausrei-
chende geeignete Nachweise fiir die Aussagen
im Lagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fir die Uber-
wachung des Rechnungslegungsprozesses
der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresab-
schlusses und des Lageberichts.



Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit
darlber zu erlangen, ob der Jahresabschluss
als Ganzes frei von wesentlichen falschen Dar-
stellungen aufgrund von dolosen Handlungen
oder Irrtiimern ist, und ob der Lagebericht
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage
der Gesellschaft vermittelt sowie in allen we-
sentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss
sowie mit den bei der Priifung gewonnenen
Erkenntnissen in Einklang steht, den deut-
schen gesetzlichen Vorschriften entspricht
und die Chancen und Risiken der zukiinftigen
Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen
Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere
Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum
Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR

an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir,

dass eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB
unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsatze ordnungsmafiger Abschlussprii-
fung durchgefihrte Priifung eine wesentliche
falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche
Darstellungen kénnen aus dolosen Handlun-
gen oder Irrtiimern resultieren und werden als
wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise
erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder
insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahres-
abschlusses und Lageberichts getroffenen
wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressa-
ten beeinflussen.

Wahrend der Prifung tiben wir pflichtgemaes
Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Dariiber hinaus

-identifizieren und beurteilen wir die Risiken
wesentlicher falscher Darstellungen im Jahres-
abschluss und im Lagebericht aufgrund von

dolosen Handlungen oder Irrtiimern, planen
und fihren Prifungshandlungen als Reaktion
auf diese Risiken durch sowie erlangen Prii-
fungsnachweise, die ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fiir unsere Priifungs-
urteile zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen
Handlungen resultierende wesentliche falsche
Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist
hoher als das Risiko, dass aus Irrtimern re-
sultierende wesentliche falsche Darstellungen
nicht aufgedeckt werden, da dolose Handlun-
gen kollusives Zusammenwirken, Falschungen,
beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irreftihren-
de Darstellungen bzw. das Auerkraftsetzen
interner Kontrollen beinhalten kénnen.

-gewinnen wir ein Verstandnis von dem fr
die Priifung des Jahresabschlusses relevanten
internen Kontrollen und den fir die Priifung
des Lageberichts relevanten Vorkehrungen
und Manahmen, um Prifungshandlungen zu
planen, die unter den gegebenen Umstanden
angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel,
ein Prufungsurteil zur Wirksamkeit der internen
Kontrollen des Unternehmens bzw. dieser Vor-
kehrungen und MaBnahmen abzugeben.

-beurteilen wir die Angemessenheit der von
dem gesetzlichen Vertreter angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertret-
barkeit der von dem gesetzlichen Vertreter
dargestellten geschatzten Werte und damit
zusammenhangenden Angaben.

-ziehen wir Schlussfolgerungen iber die Ange-
messenheit des von dem gesetzlichen Vertreter
angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes
der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit so-
wie, auf der Grundlage der erlangten Priifungs-
nachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit
im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gege-
benheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an
der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfithrung
der Unternehmenstétigkeit aufwerfen kénnen.
Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine

wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir
verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die
dazugehorigen Angaben im Jahresabschluss
und im Lagebericht aufmerksam zu machen
oder, falls diese Angaben unangemessen sind,
unser jeweiliges Priifungsurteil zu modifizieren.
Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der
Grundlage der bis zum Datum unseres Bestati-
gungsvermerks erlangten Priifungsnachweise.
Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten
kénnen jedoch dazu fiihren, dass die Gesell-
schaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr
fortfiihren kann.

-beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt
des Jahresabschlusses insgesamt einschlief3-
lich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss
die zugrunde liegenden Geschaftsvorfalle und
Ereignisse so darstellt, dass der Jahresab-
schluss unter Beachtung der deutschen Grund-
satze ordnungsmafiiger Buchfiihrung ein den
tatsdchlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
der Gesellschaft vermittelt.

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

-fithren wir Prifungshandlungen zu den von
dem gesetzlichen Vertreter dargestellten
zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht
durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Prii-
fungsnachweise vollziehen wir dabei insbeson-
dere 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
eigenstandiges Priifungsurteil zu den zukunfts-
orientierten 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
Verantwortlichen unter anderem den geplan-
ten Umfang und die Zeitplanung der Prifung
sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen,
einschlieBlich etwaiger bedeutsamer Mangel
im internen Kontrollsystem, die wir wahrend
unserer Prifung feststellen.

Flrth, den 21.02.2025

Dr. Schwarz — Harrer — vom Ende GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft
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BILANZ
ANHANG
GEWINN- UND
ERLUSTRECHNUN )
VEREUSTRECHNONG BESTATIGUNGSVERMERK
DES UNABHANGIGEN
WIRTSCHAFTSPRUFERS

LAGEBERICHT




1. Bilanz zum 31.12.2024

AKTIVA 31.12.2024 31.12.2023 PASSIVA 31.12.2024 31.12.2023
€ € € € € € € €
A. Anlagevermogen A. Eigenkapital
I. Sachanlagen I. Gezeichnetes Kapital 25.000,00 25.000,00
Betriebs- und Geschéftsausstattung 584.218,00 554.087,00 Il. Kapitalriicklage 122.186,46 122.186,46
1l. Finanzanlagen 11l. Gewinnriicklagen
Andere Finanzanlagen 618,84 597,24 Andere Gewinnriicklagen 774.699,40 744.677,47
davon aus Jahrestiberschuss Vorjahr eingestellt:
B. Umlaufvermdgen 30.021,93 € (V): 50.599,52 €)
1. Vorrite IV. Jahresiiberschuss 94.581,36 30.021,93
Andere Vorrate 128.289,54 138.230,90 B. Riickstellungen | |
T [ ‘ ' . Riickstellungen fiir Pensionen 1.921.993,00 1.873.138,00
1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 112.699,77 116.245,79 I, el el 0,00 | | 2 | .
2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 648.233.18 ' 586.030.99 ' Ill. Sonstige Riickstellungen 346.655,00 2.268.648,00 223.587,50 2.105.977,50
3. Sonstige Vermogensgegenstande 39.248,38 800.181,33 19.321,26 721.598,04 & Uil el el
davon mit einer Restlaufzeit mehr als 1 Jahr 0,00 € (V): 0,00 €) ) ) ) . .
| . I. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 3.920,03 3.443,54
lll. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 1.593.127,73 1.535.113,73
1. Verblndlrllchkelten gegeniiber verbundenen 85.247.95 148.842,66
C. Aktive Steuerabgrenzung 320.000,00 282.000,00 Unternehmen ‘ . ‘ .
11l. Sonstige Verbindlichkeiten 52.152,24 141.320,22 51.477,35 203.763,55

3.426.435,44

3.231.626,91

1. Bilanz zum 31.12.2024

davon aus Steuern 52.152,24 € (V): 51.443,35 €)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit 0,00 € (VJ: 0,00 €)

fii

b

3.426.435,44

3.231.626,91




2. Gewinn- und
Verlustrechnung

FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2024

2024 2023
€ € € €
1. Umsatzerlose
....... — steuerfrei 7.937.641,44 7.484.329,76 |
....... — steuerpflichtig 280.672,00 8.218.313,44 | 302.045,71 | 7.786.375,47 .
2 Sonstige betriebliche Ertrage 18.229,28 | | 12.218,22 .
3 Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen 615.608,65 | 588.951,50 .
..... 4 Rohergebnis 7.620.934,07 | 7.209.642,19 .
5. Personalaufwand
....... a) Lohne und Gehalter 5.054.451,43 4.737.127,89 |
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und Unterstitzung 1.439.858,97 6.494.310,40 1.345.106,13 6.082.234,02
davon fiir Altersversorgung 56.187,12 € (V): 74.243,44 €)
6. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen 109.761,56 113.305,85
7 Sonstige betriebliche Aufwendungen 896.433,56 | 845.649,73 .
..... 8 Betriebsergebnis 120.428,55 | 168.452,59 .
9. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 11.331,28 183,32
10 Zinsen und dhnliche Aufwendungen 12.309,00 | 20.356,00 .
davon aus Aufzinsung 12.309,00 € (VJ: 20.356,00 €)
11 Steuern vom Einkommen und Ertrag 19.633,47 | 112.938,98 .
davon aus Aufwand latente Steuern -38.000,00 € (VJ: 64.110,00 €)
12 Ergebnis nach Steuern 99.817,36 | 35.340,93 .
13. Sonstige Steuern 5.236,00 5.319,00
14 Jahresiiberschuss 94.581,36 | 30.021,93 .

Lagebericht der

SWSG 2024

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 Hausmeister-
leistungen, Betriebs- und Heizkostenmanage-
ment, Regiebetrieb und Winterdienst tatig.

Es werden fast ausschliefilich Dienstleis-
tungen fur die Stadt- und Wohnbau GmbH
Schweinfurt erbracht.

B. WIRTSCHAFTSBERICHT

Die wirtschaftliche Entwicklung in Europa war
im Geschaftsjahr 2024 mafgeblich durch den
Strukturwandel in der verarbeiteten Indus-
trie und durch den weiterhin andauernden
Ukraine-Krieg und den daraus resultierenden
Folgen bestimmt. Die direkten Auswirkun-
gen wie Einschrankungen in der Energie-,
Rohstoff- und z. T. sogar Nahrungsmittelver-
sorgung sind auf weitere Faktoren wie Fach-
kraftemangel, Personalkostenanpassungen,
allgemeine Material- und Lieferengpdsse
sowie die daraus resultierenden Preissteige-
rungen gestof3en. Diese haben sich zwischen-
zeitlich auf hohem Niveau eingependelt. Trotz
der aktuellen, sicherheitspolitischen Lage in
Europa versuchte die Bundesregierung ihrem
Auftrag nachzukommen, den Klimawandel

und somit der existentiellen Herausforderung
unserer Zeit, entschieden entgegenzutreten.
Die klimapolitischen Ziele werden europaweit
stringent vorangetrieben, was sich in zusatz-
lichen Anforderungen an unterschiedlichste
Branchen, wie noch weiterwachsende Biiro-
kratie und steigenden Preisen niederschlagt.
Das Scheitern der Ampel-Regierung im

Herbst 2024 an den Themenschwerpunkten
Haushaltsfragen und dem Umgang mit der
Schuldenbremse, sowie auch die Wiederwahl
Trumps zum Prasidenten der Vereinigten Staa-
ten stellen eine zusatzliche Verunsicherung
und enorme Herausforderung dar, da Grund-
satze und Institutionen, die jahrelang den
Rahmen fir politisches, gesellschaftliches und
wirtschaftliches Handeln garantierten, grund-
satzlich in Frage gestellt werden. Eine weitere
Frage ist, welche Chancen und Risiken mit der
Digitalisierung und der Kl verbunden sind.

Unter all diesen Unwégbarkeiten erwartet der
internationale Wahrungsfonds (IWF) fir das
Jahr 2025 ein globales Wachstum von 3,3 %,
fur die Vereinigten Staaten 2,7 % und fiir den
Euro-Raum 1,0 %. Deutschland hingegen

wird ein Wachstum von 0,3 % beschieden,
nachdem der Wert flir 2024 gerade mit -0,2 %
festgestellt wurde.

Die deutsche Wirtschaft kampft mit niedriger
Konsumnachfrage, hohen Kosten flr Energie
und Arbeit, ausufernder Biirokratie, nachlas-
sender Baukonjunktur und Riickgangen bei
der exportorientierten Industrie, die sich im
Wesentlichen auf das ebenfalls eher zurtick-
haltende Konsumverhalten in den Abnahme-
lander zurtickfithren lasst.



Die Inflationsrate in Deutschland betrdagt im
Jahr 2024 2,2 %, nachdem im Vorjahr noch

5,9 % ausgewiesen wurden. Die Europaische
Zentralbank hat die Zinserh6hungen der
letzten Jahre in mehreren Schritten bis Ende
2024 wieder auf 2,75 % gesenkt, um das
Konsumverhalten anzuregen und die Wirtschaft
zu starken. Die Erfahrungen mit dem unmittel-
baren Wegfall der wichtigen Fordermittel fithrte
zu splrbarer Zuriickhaltung bei den Investi-
tionen seitens der Wohnungsunternehmen.

Die gleichzeitig steigenden baurechtlichen
Anforderungen hinsichtlich des Klimawandels
und den Herausforderungen des demogra-
phischen Wandels an den Wohnungsbestand,
resultieren in Aussetzen der Bauaktivitaten und
zur Sondierung der Lage.

Die Stadt Schweinfurt investiert trotz der allge-
mein unsicheren Lage in die Stadtentwicklung.
Sie nutzt hierbei die vorhandenen Konversions-
flachen ,Bellevue® und ,Ledward*, um fir die
Schweinfurter Bevélkerung neuen Wohnraum
zu schaffen und den Zuzug zu fordern. Auf der
ehemaligen Housing Area, Askren Manor, des
US-Militars, entsteht mit dem neuen Stadtteil
Bellevue ein Wohnquartier mit attraktivem An-
gebot an unterschiedlichen Wohnformen, 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 Ansiedlung 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
untersttitzt die Stadtentwicklung durch den
Neubau von Miet- und Eigentumswohnungen
auf Bellevue, sowie dem schrittweisen Umbau
des unternehmenseigenen 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
vorgesehene Quartier nachhaltig verandern
und durch Modernisierung und ggf. Neubau
zeitgemafen und marktgangigen Wohnraum

schaffen. Die Nachfrage nach modernisierten,
zeitgemaf ausgestatteten und energetisch
sanierten Wohnungen ist weiterhin unverandert
hoch. Im Bereich der einfach ausgestatteten
Wohnungen besteht dagegen geringe Nachfra-
ge. 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 Baukosten
und den zunehmenden gesetzlichen Anforde-
rungen in Sachen Klimaschutz, Nachhaltigkeit
und steigenden Kundenwiinschen ggf. anzu-
passen, um die Projekte weiterhin wirtschaftlich
abbilden zu kénnen.

Die Umsatzerlose sind im Vergleich zum ForeCast
fiir das Berichtsjahr auf 8,2 Mio. € (V): 78 Mio. €)
und somit wie geplant angestiegen. Der Perso-
nalaufwand im Berichtsjahr liegt mit 6,5 Mio. €
(V): 6,1Mio.€) ebenso, wie prognostiziert. Einige
kleinere Abweichungen und insbesondere

die Steuerberechnungen fiihren in Summe zu
der Abweichung beim geplanten Jahresiiber-
schuss, der mit rd. 95T€ (V): 30T€) um 20T€
tiber den Prognosen liegt.

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

1. Vermogenslage

Die Bilanzsumme hat sich im Berichtsjahr auf
3,4 Mio. € (VJ: 3,2 Mio.€) erhoht. Auf der Aktiv-
seite ist dies fast ausschlief3lich auf den Auf-

bau von Forderungen gegen verbundene Unter-

nehmen zurtickzufithren. Auf der Passivseite
der Bilanz verteilt sich diese Erhohung fast
gleichmafsig auf die Gewinnriicklagen und die
Rickstellungen fiir Personal, eine Ruckfihrung
bei Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen
Unternehmen steht dem gegeniber. Die Eigen-
kapitalquote liegt bei 29,7 % (VJ: 28,5 %) unter
Einbeziehung des Jahresiiberschusses 2024.
Die Vermdgenslage der Gesellschaft ist ge-
ordnet.

2. Finanzlage

Der Bestand an Zahlungsmitteln ist im Be-
richtsjahr ebenso leicht erhoht, wie die aktive
Steuerabgrenzung. Der ausschlielich kurz-
fristige Finanzbedarf wird durch die Guthaben
auf den laufenden Geschaftskonten gedeckt.
Die Zahlungsfahigkeit war jederzeit gegeben.
Die Finanzlage der Gesellschaft ist geordnet.

3. Ertragslage

Der Jahrestiberschuss in Hohe von 94,6 T€
(VJ: 30,0T€) liegt um 20T€ tiber dem geplan-
ten Intervall von 30 T€ bis 70 T€. Die Ertragsla-
ge wird hauptséachlich durch die positiven Bei-
trage aus dem Bereich Dienstleistungen und
Hausmeistertatigkeit bestimmt. Der Anstieg
der Umsatzerlose konnte die ebenso gestiege-
nen Personalaufwendungen kompensieren.
Die Ertragslage der Gesellschaft ist geordnet.

C. PROGNOSE-, RISIKO-
UND CHANCENBERICHT

Das prognostizierte Geschaftsergebnis belduft
sich fir 2025 auf rund 30 T€ bis 70 T€ und liegt
somit auf dem Niveau der bisherigen erzielten
Ergebnisse und Planungen.

Hinsichtlich der Entwicklung der Umsatzerlose
und des Personalaufwands, als wesentliche
finanzielle Leistungsindikatoren erwartet die
Unternehmensleitung bei der derzeitigen
absehbaren Auftragslage und im allgemeinen
konjunkturellen Umfeld auch weiterhin jeweils
splrbare Steigerungen.

Wegen den anhaltenden kriegerischen Aus-
einandersetzungen in der Ukraine und der
Verschlechterung der wirtschaftlichen Gesamt-
situation ist die Geschaftsentwicklung und der
zukinftigen Geschaftsverlauf auch mit Risiken
verbunden, insbesondere dann, wenn sich

die negative Entwicklungen auf Dauer ver-
festigen. Da die Stadt- und Wohnbau Service

GmbH Schweinfurt aber fast ausschliefllich
von Auftragen der Stadt- und Wohnbau GmbH
Schweinfurt abhéngig ist, bestehen aufgrund
der guten Auftragslage und des konkurrenz-
fahigen Preis-Leistungsverhaltnisses fir die ge-
planten Ergebnisse der Gesellschaft keine be-
sonderen Bedenken. Allerdings gestaltet sich
die Mitarbeiterfindung zunehmend schwieriger.

Grundsatzlich bestehen Chancen in der
Weiterentwicklung vor allem in den Bereichen
Hausmeistertatigkeit und Hausreinigung, da in
den nadchsten Jahren wegen des zunehmenden
Anteils an dlteren Mietern mit erhéhter Dienst-
leistungsnachfrage 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
konnen sich positive Aufgabenfelder ergeben.

D. RISIKOBERICHTERSTATTUNG
IN BEZUG AUF DIEVERWENDUNG
VON FINANZINSTRUMENTEN

Auf Fremdkapital in Form von Darlehen wird
nicht zuriickgegriffen. Finanzinstrumente
werden nur in Form von Forderungen, Bank-
guthaben und kurzfristigen Verbindlichkeiten
eingesetzt.

Schweinfurt, 27. Januar 2025

Stadt- und Wohnbau Service GmbH Schweinfurt

Alexander Forster
Geschéaftsfiihrer



Anhang des
Jahresabschlusses 2024

A. ALLGEMEINE ANGABEN

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

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

B. ERLAUTERUNGEN DER BILAN-
ZIERUNGS- UND BEWERTUNGS-
METHODEN

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

Das Sachanlagevermdgen wird zu Anschaf-
fungskosten bewertet und durch planmaRige
Abschreibungen gemindert.

Abschreibungen werden zeitanteilig linear vor-
genommen.

Geringwertige Wirtschaftsgiter, deren An-
schaffungskosten bis 800 Euro netto betragen,
werden im Zugangsjahr voll abgeschrieben und
im gleichen Jahr als Abgang behandelt.

Das Finanzanlagevermégen wird zu Anschaf-
fungskosten bewertet.

Das Vorratsvermdgen wird nach Einstands-
preisen bewertet.

Forderungen und flissige Mittel werden zu
Nominalwerten bewertet.

Aus tempordren Differenzen zwischen Handels-

und Steuerbilanz resultieren ausschlieBlich
aktive latente Steuern — insbesondere bei
den Riickstellungen fiir Pensionen und fir
Altersteilzeitverpflichtungen. Aufgrund der
Inanspruchnahme des Wahlrechts des § 274
Abs. 1 Satz 2 HGB werden aktive latente Steu-
ern angesetzt. Bei der Berechnung wird ein
durchschnittlicher Steuersatz von 28,79 % (bei
einem Hebesatz von 370 %) zugrunde gelegt.
Demzufolge wurden im Geschaftsjahr 2024 die
aktiven latenten Steuern um 38 T€ erhoht.

Das Eigenkapital wird zum Nennwert bilanziert.

Bei der versicherungsmathematischen Berech-
nung der Riickstellung fiir Pensionen wurden
die Richttafeln 2018 G von Prof. Dr. Klaus
Heubeck verwendet, ein Zinssatz von 1,90 %
(November 2024), eine jahrliche Steigerung
der Gehalter um 3,2 %, ein Pensionsalter von
65 Jahren und eine jahrliche Anpassung der
Betriebsrenten um 3,2 % angesetzt.

Die Bildung der sonstigen Riickstellungen
erfolgte in Hohe des voraussichtlich notwendi-
gen Erflllungsbetrages. Die erwarteten kiinfti-
gen Preis- und Kostensteigerungen werden bei
der Bewertung berticksichtigt.

Bei der Riickstellung fiir Altersteilzeit wurde der
von der Bundesbank veroffentlichte Marktzins-
satz mit durchschnittlicher Restlaufzeit von

rd. 3,0 Jahren von 1,42 % (November 2024)
verwendet. Kiinftige Erhéhungen der Gehalter
und anderer Bestimmungsgréfien werden mit
durchschnittlich 4,0 % angenommen.

Eine Fluktuation wurde nicht unterstellt.

Die Verbindlichkeiten sind jeweils mit dem
Erfillungsbetrag bewertet.

C. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ

Die Forderungen an verbundene Unterneh-
men betreffen den Gesellschafter SWG und
wurden zu Beginn des Jahres 2025 beglichen.
Es handelt sich im Wesentlichen um abgerech-
nete Dienstleistungen flr das Facility Manage-
ment, flir Hausmeister und ftr das Betriebs-
und Heizkostenmanagement, die die SWSG fiir
die SWG erbracht hat.

Flr Steuern wird mit einer Riickzahlung fir das
Berichtsjahr gerechnet. Eine Forderung in Hohe
von 16,7 T€ wurde im Berichtsjahr eingestellt.
Samtliche Forderungen und sonstigen Ver-
mogensgegenstdnde sind wie im Vorjahr
innerhalb eines Jahres fallig.

Es entfallt die Ausschittungssperre nach § 253
Abs. 6 HGB in Hohe des Unterschiedsbetrages,
um den die o. g. Pensionsriickstellung gegebe-
nenfalls anwachst, wenn der Berechnung der
durchschnittliche Marktzinssatz der vergange-
nen sieben statt zehn Geschaftsjahre zugrunde
gelegt wird.

Es besteht weiterhin eine Ausschiittungssperre
gem. § 268 Abs. 8 HGB in Hohe der aktivierten
latenten Steuern (320,0 T€).

Die sonstigen Riickstellungen enthalten
inshesondere Riickstellungen fir Urlaub und
Uberstunden in Hohe von 178,6 T€ (VJ: 124,0 T€)
und Rickstellungen fur Altersteilzeit in Hohe
von 146,4 T€ (V): 73,9 T€).

Verbindlichkeiten mit einer Restlaufzeit tiber
einem Jahr bestanden nicht.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbun-
denen Unternehmen in Hohe von 85,2 T€
(V): 148,8 T€) betreffen den Gesellschafter
SWG und resultieren aus Umsatzsteuer wegen
umsatzsteuerlicher Organschaft und aus
Abrechnungsspitzen. Sie sind Anfang 2025
ausgeglichen worden.

D. ERLAUTERUNGEN ZUR GE-
WINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Bei den Umsédtzen der SWSG GmbH handelt es
sich bei Uiber 96 % um steuerfreie Innenumsat-
ze mit der 100 % Beteiligung SWG GmbH.

Der Aufwand aus der Verdanderung der bilan-
zierten 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 Verlustrech-
nung sind im Geschaftsjahr keine Aufwendun-
gen von auRergewohnlicher GroBenordnung
oder Bedeutung enthalten.

S



Nachtragsbericht

Es sind keine besonderen Vorgange mit Aus-
E. SONSTIGE ANGABEN a) des Geschiftsfiihrungsorgans kA wirkung auf den Jahresabschluss nach dem
"""" ) ) ) ) 1 Schluss des Geschaftsjahres eingetreten.

Gesamtbeziige

Die Zahl der durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer im Geschéftsjahr betrug: b) fritherer Mitglieder des
Geschaftsfiuhrungsorgans K A .
b e I Gewinnverwendungsvorschlag der
Geschaftsfiihrung
Vollzeitbeschéftigte Teilzeitbeschéftigte Auszubildende Aushilfen Die in § 285 Nr. 9 a) und b) HGB verlangten Die Geschaftsflihrung schlagt vor, den Jahres-
. . Angaben (ber die Bezlige von Mitgliedern iberschuss in Hohe von 94.581,36 € in die

T, TGl (e 6 U 7 0 0 und ehemaligen Mitgliedern des Geschafts- Anderen Gewinnriicklagen einzustellen.

flihrungsorgans konnen unterbleiben, wenn

sich anhand dieser Angaben die Beziige eines Schweinfurt, 27. Januar 2025

Mitgliedes dieser Organe feststellen lassen Stadt- und Wohnbau Service GmbH Schweinfurt

(§ 286 Abs. 4 HGB).
Summe 94 23 1 10 Als Abschlusspriiferhonorar wurden 10,0 T€

(Gesamtbruttovergiitung inkl. Auslagen) als

Aufwand erfasst. Alexander Forster

Geschaftsfiihrer
Mitglieder der Geschéftsfiihrung
Alexander Forster, Geschaftsfiihrer
Anschaffungs- und Herstellungskosten Abschreibungen
ANLAGEN-
SPIEGEL Buchwert Buchwert
Anf.Bestand Zugdnge Abgdnge Umb. Zuschr. Endbestand Anf.Bestand AfA GJ Abgdnge Umb. Zuschr. Endbestand 31.12.2023 31.12.2024

Sachanlagen
Betriebsaustattung 590.933,11 32.138,92 15.095,97 0,00 0,00 607.976,06 0,00 0,00 407.485,06 199.751,00 200.491,00
Betriebsaustattung — GWG 0,00 7.754,58 0,00 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
Geschaftsausstattung — GWG 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Werkzeuge 1.447,22 0,00 0,00 0,00 0,00 1.447,22 0,00 0,00 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
Kraftfahrzeuge 1.291.658,83 100.012,66 0,00 0,00 0,00 1.391.671,49 0,00 0,00 1.007.944,49 354.336,00 383.727,00
Sammelposten 2.882,69 0,00 0,00 0,00 0,00 2.882,69 0,00 0,00 2.882,69 0,00 0,00
Sachanlagen insgesamt 1.886.921,85 139.906,16 22.850,55 0,00 0,00 2.003.977,46 0,00 0,00 1.419.759,46 554.087,00 584.218,00
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 597,24 21,60 0,00 0,00 0,00 618,84 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 597,24 618,84

Anlagevermdgen insgesamt 1.887.519,09 139.927,76 22.850,55 0,00 0,00 2.004.596,30 1.332.834,85 109.761,56 22.836,95 0,00 0,00 1.419.759,46 554.684,24 584.836,84




An die Stadt- und Wohnbau Service GmbH
Schweinfurt, Schweinfurt

Wir haben den Jahresabschluss der Stadt-
und Wohnbau Service GmbH Schweinfurt,
Schweinfurt, — bestehend aus der Bilanz zum
31.12.2024 und der Gewinn- und Verlustrech-
nung fir das Geschaftsjahr vom 01.01.2024 bis

zum 31.12.202¢4 sowie dem Anhang, einschlief’-

lich der Darstellung der Bilanzierungs- und Be-
wertungsmethoden — gepriift. Dariber hinaus
haben wir den Lagebericht der Stadt- und

Wohnbau Service GmbH Schweinfurt, Schwein-

furt, fur das Geschaftsjahr vom 01.01.2024 bis
zum 31.12.2024 geprlift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der
Priifung gewonnenen Erkenntnisse

-entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in
allen wesentlichen Belangen den deutschen,
fur Kapitalgesellschaften geltenden han-
delsrechtlichen Vorschriften und vermittelt
unter Beachtung der deutschen Grundsétze
ordnungsmaéfiger Buchfiihrung ein den tat-
sachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild
der Vermégens- und Finanzlage der Gesell-
schaft zum 31.12.2024 sowie ihrer Ertragslage
fir das Geschaftsjahr vom 01.01.2024 bis zum
31.12.2024 und

-vermittelt der beigefiligte Lagebericht ins-
gesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen
steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem
Jahresabschluss, entspricht den deutschen
gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chan-
cen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung
zutreffend dar.

Bestatigungsvermerk
des unabhangigen
Abschlusspriifers

Gemaf3 § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir,
dass unsere Prifung zu keinen Einwendungen
gegen die Ordnungsmaéfigkeit des Jahresab-
schlusses und des Lageberichts gefiihrt hat.

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlus-
ses und des Lageberichts in Ubereinstimmung
mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut
der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten
deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Ab-
schlusspriifung durchgefiihrt. Unsere Verant-
wortung nach diesen Vorschriften und Grund-
sdtzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des
Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresab-
schlusses und des Lageberichts“ unseres Be-
statigungsvermerks weitergehend beschrieben.
Wir sind von dem Unternehmen unabhéangig in
Ubereinstimmung mit den deutschen handels-
rechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften
und haben unsere sonstigen deutschen
Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen
Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung,
dass die von uns erlangten Priifungsnachweise
ausreichend und geeignet sind, um als Grund-
lage fiir unsere Priifungsurteile zum Jahresab-
schluss und zum Lagebericht zu dienen.

Der gesetzliche Vertreter ist fiir die sonstigen
Informationen verantwortlich. Diese sonstigen
Informationen umfassen die tbrigen Teile des
Geschaftsberichts, aber nicht den Jahreab-
schluss, nicht den Lagebericht und nicht unse-
ren dazugehdrigen Bestatigungsvermerk.

Unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss
und zum Lagebericht erstrecken sich nicht auf
die sonstigen Informationen, und dementspre-
chend geben wir weder ein Priifungsurteil noch
irgendeine andere Form von Prifungsschluss-
folgerung hierzu ab.

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

-wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresab-
schluss, zum Lagebericht oder zu unseren bei
der Priifung erlangten Kenntnissen aufweisen
oder

-anderweitig wesentlich falsch dargestellt
erscheinen.

Der gesetzliche Vertreter ist verantwortlich fir
die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den
deutschen, fiir Kapitalgesellschaften gelten-
den handelsrechtlichen Vorschriften in allen
wesentlichen Belangen entspricht, und daftr,
dass der Jahresabschluss unter Beachtung der

deutschen Grundsatze ordnungsmaéfiger Buch-

fiihrung ein den tatsachlichen Verhdltnissen
entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz-
und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.
Ferner ist der gesetzliche Vertreter verant-
wortlich fir die internen Kontrollen, die erin
Ubereinstimmung mit den deutschen Grund-
satzen ordnungsmasiger Buchfiihrung als not-

wendig bestimmt hat, um die Aufstellung eines
Jahresabschlusses zu ermoglichen, der frei von
wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund
von dolosen Handlungen (d.h. Manipulationen
der Rechnungslegung und Vermogensschadi-
gungen) oder Irrtiimern ist.

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

AuBerdem ist der gesetzliche Vertreter ver-
antwortlich fiir die Aufstellung des Lagebe-
richts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von
der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in
allen wesentlichen Belangen mit dem Jahres-
abschluss in Einklang steht, den deutschen
gesetzlichen Vorschriften entspricht und die
Chancen und Risiken der zukiinftigen Ent-
wicklung zutreffend darstellt. Ferner ist der
gesetzliche Vertreter verantwortlich fiir die Vor-
kehrungen 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 ausrei-
chende geeignete Nachweise fiir die Aussagen
im Lagebericht erbringen zu kénnen.



Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit
darlber zu erlangen, ob der Jahresabschluss
als Ganzes frei von wesentlichen falschen Dar-
stellungen aufgrund von dolosen Handlungen
oder Irrtiimern ist, und ob der Lagebericht
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage
der Gesellschaft vermittelt sowie in allen we-
sentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss
sowie mit den bei der Priifung gewonnenen
Erkenntnissen in Einklang steht, den deut-
schen gesetzlichen Vorschriften entspricht
und die Chancen und Risiken der zukiinftigen
Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen
Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere
Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum
Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR

an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir,

dass eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB
unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsatze ordnungsmafiger Abschlussprii-
fung durchgefihrte Priifung eine wesentliche
falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche
Darstellungen kénnen aus dolosen Handlun-
gen oder Irrtiimern resultieren und werden als
wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise
erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder
insgesamt die auf der Grundlage dieses Jah-
resabschlusses und Lageberichts getroffenen
wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressa-
ten beeinflussen.

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

-identifizieren und beurteilen wir die Risiken
wesentlicher falscher Darstellungen im Jahres-
abschluss und im Lagebericht aufgrund von
dolosen Handlungen oder Irrtiimern, planen
und fihren Prifungshandlungen als Reaktion
auf diese Risiken durch sowie erlangen Prii-
fungsnachweise, die ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fir unsere Priifungs-
urteile zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen
Handlungen resultierende wesentliche falsche
Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist
hoher als das Risiko, dass aus Irrtimern re-
sultierende wesentliche falsche Darstellungen
nicht aufgedeckt werden, da dolose Handlun-
gen kollusives Zusammenwirken, Falschungen,
beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irreftihren-
de Darstellungen bzw. das Auerkraftsetzen
interner Kontrollen beinhalten kénnen.

-gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir
die Priifung des Jahresabschlusses relevanten
internen Kontrollen und den fir die Priifung
des Lageberichts relevanten Vorkehrungen
und Manahmen, um Prifungshandlungen zu
planen, die unter den gegebenen Umstanden
angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel,
ein Prufungsurteil zur Wirksamkeit der internen
Kontrollen des Unternehmens bzw. dieser Vor-
kehrungen und Manahmen 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 zusammenhan-
genden Angaben.

-ziehen wir Schlussfolgerungen iber die Ange-
messenheit des von dem gesetzlichen Vertreter
angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes
der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit so-
wie, auf der Grundlage der erlangten Priifungs-
nachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit
im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gege-
benheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an
der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfithrung
der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen.
Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine
wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir
verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die
dazugehorigen Angaben im Jahresabschluss
und im Lagebericht aufmerksam zu machen
oder, falls diese Angaben unangemessen sind,
unser jeweiliges Priifungsurteil zu modifizieren.
Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der
Grundlage der bis zum Datum unseres Bestati-
gungsvermerks erlangten Priifungsnachweise.
Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten
kénnen jedoch dazu fiihren, dass die Gesell-
schaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr
fortfiihren kann.

-beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt
des Jahresabschlusses insgesamt einschlief3-
lich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss
die zugrunde liegenden Geschaftsvorfalle und
Ereignisse so darstellt, dass der Jahresab-
schluss unter Beachtung der deutschen Grund-
satze ordnungsmafiiger Buchfiihrung ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
der Gesellschaft vermittelt.

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

-fiihren wir Prifungshandlungen zu den von
dem gesetzlichen Vertreter dargestellten
zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht
durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Prii-
fungsnachweise vollziehen wir dabei insbeson-
dere 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
eigenstandiges Prufungsurteil zu den zukunfts-
orientierten 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
Verantwortlichen unter anderem den geplan-
ten Umfang und die Zeitplanung der Prifung
sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen,
einschlieBlich etwaiger bedeutsamer Mangel
im internen Kontrollsystem, die wir wahrend
unserer Priifung feststellen.

Flrth, den 21.02.2025

Dr. Schwarz — Harrer — vom Ende GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft
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