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Bewegte Zeiten

GRUSSWORT DES
OBERBURGERMEISTERS

Schweinfurt erlebt im Moment be-
wegte Zeiten. Der Abzug der US-ame-
rikanischen Streitkrafte ist in vollem
Gange, was das Leben in Schwein-
furt nachhaltig verandern wird. Ich
sehe im Freiwerden von Flachen und
Gebauden jedoch mehr Chance als
Risiko: Schweinfurt gewinnt Gestaltungs-
spielraume fur die Stadtentwicklung,
aktuell werden bereits die ersten
Schritte fur die Konversion der bis-
herigen Militarliegenschaften ergriffen.
Die SWG ist hier ein wichtiger Partner
fur die Stadtverwaltung und wird sich
schwerpunktmagig um das Wohnviertel
JAskren Manors® kiimmern, aus dem
sich — so unsere gemeinsame Vision
— ein lebendiger neuer Stadtteil ent-
wickeln kann.

An anderer Stelle wirkt die SWG mehr im
Hintergrund, dafur aber nicht weniger
effektiv und erfolgreich. Ich denke da
insbesondere an das Konzert der Punk-
band ,Die Toten Hosen" im Willy-Sachs-
Stadion, das den Sommer 2013 um ein
Uberregional ausstrahlendes Kulturereignis
bereichert hat. Das Stadion-Team der
SWG stand sowohl der Stadt als auch
dem Konzertveranstalter vor und nach
dem Konzert mit Rat und Tat zur Seite.

Das grofite Infrastrukturprojekt der letzten Jahre wurde 2013
nahezu fertig gestellt: Der Gesundheitspark an der Robert-
Koch-Strafie. Die SWG hat sich hier trotz zahlreicher Schwierig-
keiten und viel Gegenwind nicht aus dem Konzept bringen
lassen und das Bauwerk nicht nur erfolgreich errichtet,
sondern bis heute auch nahezu komplett vermarktet und so
mit Leben erfullt.

Nicht unerwahnt lassen mochte ich auch die Projekte, die
die Stadt- und Wohnbau GmbH flr die Stadt als Dienstleister
im groflen Bauunterhalt durchgefthrt hat. Dazu gehort die
Fertigstellung der Wissenswerkstatt mit Archiv im Friedrich-
Ruckert-Bau, in die seit 2012 rund 1,9 Mio. Euro investiert
wurden. Hier entstand eine beispielhafte Bildungsstatte fur
unsere Jugend in Kooperation mit der ortsansassigen Grof3-
industrie. Ein Schwerpunkt der Bau- und Sanierungstatigkeiten
an stadtischen Gebauden lag 2013 auf neuen Fenstern,
die etwa im Rathaus und in der Auenschule dazu beitragen,
Energie zu sparen. Im Theater hat die SWG die in die Jahre
gekommene Technik der Gehorlosenschleife erttchtigt, so
dass auch horbehinderte Menschen wieder vollen Theater-
genuss erleben konnen. Ein neuer Ganztagesbereich wurde
in der Kerschensteinerschule geschaffen und in die weitlaufigen
Freisportanlagen, die den Namen von Georg Wichtermann
tragen, flossen rund 400.000 Euro.

Auch in bewegten Zeiten ist die SWG ein fester Partner an
der Seite der Stadtverwaltung. Als Oberburgermeister der
Stadt und Aufsichtsratsvorsitzender der SWG spreche ich
dem Aufsichtsrat, der Geschaftsfuhrung und insbesondere
den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern meinen Dank flr die
gelungene Arbeit des vergangen Jahres aus. Ich bin sicher,
dass das gemeinsame Wirken fur die Menschen unserer
Stadt auch in Zukunft ebenso fruchtbar wie partnerschaftlich
gelingen wird.

Sebastian Remelé
Oberblrgermeister
Vorsitzender des Aufsichtsrates




Das Geschaftsjahr 2013

VORWORT DES
GESCHAFTSFUHRERS

Was lange wahrt, wird endlich gut —
so konnte man das Jahr 2013 aus
Sicht der Stadt- und Wohnbau GmbH
Schweinfurt (SWG) zusammenfassen:
Seit dem Jahr 2009 bauen wir an der
Robert-Koch-Strale den Gesundheits-
park. Das Projekt hielt schon vor und
wahrend der Bauphase Herausfor-
derungen fur uns bereit: Es galt einen
Burgerentscheid zu Uberstehen, der
den Abriss des alten stadtischen Kranken-
hauses verhindern sollte, und einen
Vergleich mit klagenden Anwohnern
zu schliefen. Am Ende zogen alle
an einem Strang und so konnten wir
das Bauwerk im Dezember 2013 fast
fertigstellen: Der Haupteingang mit
Drehtdr in die verglaste Eingangshalle
wurde in diesem Monat fir den Pub-
likumsverkehr geoffnet. An der Stelle
des vorherigen Interimseingangs im
ersten Bauabschnitt zieht im Laufe
des Jahres 2014 ein Sanitatshaus ein.
Auch der Innenausbau in den Praxen und
Wohnungen des zweiten Bauabschnitts
lauft zum Teil noch.

Und auch am anderen Ende der Stadt, namlich am Bergl, hat
die SWG im Jahr 2013 ein grofies Projekt abgeschlossen:
Im November 2010 haben wir damit begonnen, einen von
zwel U-formigen Wohnblocks in der Oskar-von-Miller-Stra3e
mit den Hausnummern 71 a bis 83 und 59 Wohnungen
komplett zu modernisieren. Im Jahr 2012 folgten dann die
Arbeiten am zweiten U-Block mit den Hausnummern 87 a
bis 99 und 57 Wohnungen. Im November 2013 sind die
letzten Mieter eingezogen und konnten Weihnachten schon im
neuen Zuhause feiern. Inzwischen sind auch die Au3enanlagen
fertiggestellt und wir kénnen uns neuen Aufgaben widmen.

Dazu gehort neben der tiblichen Modernisierungstatigkeit, die
selbstverstandlich weiter geht, insbesondere die Konversion
der US-amerikanischen Wohnsiedlung ,Askren Manors® Der
Erfolg dieser Mafnahme bietet die Chance fur Schweinfurt
zur Weiterentwicklung. Gemeinsam mit der Stadt erarbeiten
wir gerade Konzepte, mit denen die bisher fur die Schwein-
furter Bevolkerung nicht zuganglichen Soldatenwohnungen in
einen lebendigen und offenen neuen Stadtteil umgewandelt
werden konnen. Womoglich erfolgt der Startschuss fur dieses
Projekt noch im laufenden Jahr.

Nicht vergessen mochte ich, dass wir bei unserer gesamten
Tatigkeit auch im Jahr 201 3 wirtschaftlich erfolgreich waren:
Sowohl die Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt als auch
unsere Tochterunternehmung Stadt- und Wohnbau Service
GmbH (SWSG) haben das Geschaftsjahr 2013 mit einem
positiven Ergebnis abgeschlossen. Daran, dass das auch im
laufenden Jahr so bleibt, arbeiten wir gerade. Die Zukunft
bleibt spannend,

o
/A1 r;:;‘?é-f

Alexander Forster
Geschaftsfuhrer



Viel erreicht

Mitglieder des Aufsichtsrates (v. [ n.r):

Adolf Schon
Polizeibeamter,
Stadtrat, Schweinfurt

Theodor Hergenrother
Pensionar,
Stadtrat, Schweinfurt

Hans Willacker
1. Vorsitzender der |G Bauen-Agrar-Umwelt,
Bezirk Mainfranken, Hergolshausen

Sebastian Remelé
Oberburgermeister,
Vorsitzender AR, Schweinfurt

Sinan Oztiirk
Gewerkschaftssekretar,
Stadtrat, Schweinfurt

Gudrun Pfister
Geschaftsfuhrerin Mainpex GmbH & Co. KG,
Stadtratin, Schweinfurt

Rudolf Lauer
Hauptgeschaftsfihrer Handwerkskammer
fur Unterfranken, Schweinfurt

Stefan Funk
Dipl-Verwaltungswirt (FH), Geschaftsleiter,
Stadtrat, stellv. Vorsitzender AR, Schweinfurt

KURZBERICHT DES AUFSICHTSRATES

Im Geschéaftsjahr 2013 kamen die acht Mitglieder des
Aufsichtsrates zu drei ordentlichen Sitzungen zusammen
und nahmen die ihnen nach dem Gesetz obliegenden und
satzungsgemaf vereinbarten Aufgaben wahr. Mit der Ge-
schaftsfuhrung der SWG wurden alle wirtschaftlichen und
finanziellen sowie organisatorischen und personellen Fragen
von besonderer Bedeutung beraten und die nétigen Beschlisse
dazu gefasst. Die vorliegenden Jahresabschlisse der SWG
und der SWSG sowie deren Anhange und Berichte wurden
gemaf Auftrag durch den berufenen Abschlussprufer, die
Bavaria Treu AG aus Munchen, geprift und beurteilt. Die
Prufung hat zu keinem Einwand gefuhrt. Es wurde festge-
stellt und testiert, dass der Jahresabschluss den gesetzlichen
Vorschriften entspricht und ein den Grundsatzen ordnungs-
gemafBer Buchfuhrung sowie den tatsachlichen Verhalt-
nissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaften widerspiegelt. Der Aufsichts-
rat hat den Jahresabschluss und den Prufbericht in seiner
ordentlichen Sitzung am 14. Marz 2014 ohne Einwande
gebilligt. Der Aufsichtsrat betont besonders die gute Zu-
sammenarbeit zwischen Aufsichtsrat und Geschaftsfiuhrung
und mochte dieser sowie den Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeitern der SWG und der SWSG seine Anerkennung fur die
geleistete Arbeit aussprechen.

Sebastian Remelé
Oberburgermeister, Vorsitzender des Aufsichtsrates
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Die Stimmung hellt sich auf

EINORDNUNG IN DIE GESAMT-
WIRTSCHAFTLICHE LAGE

Im ersten Halbjahr 2013 erhohte sich
das Tempo der Weltwirtschaft. Die zu be-
obachtende Verbesserung der Stimmung
durfte fundamentale Ursachen haben,
denn manches, was seit der Finanzkrise
die wirtschaftliche Aktivitat belastet hat,
verliert langsam an Bedeutung.

Im zweiten Quartal 2013 nahm die
reale Wirtschaftsleistung im Euroraum
erstmals seit anderthalb Jahren wieder
zu: Sie stieg um 0,3 % gegenuber der
Vorperiode. Die Verbesserung der Kon-
junktur ist zu einem guten Teil auf die
AuBSenwirtschaft zurtckzufuhren. Ab dem
zweiten Quartal 2013 kam es zu deut-
lich mehr Ausfuhren und trotz anzie-
hender Importnachfrage stiegen auch
die Nettoexporte des Euroraums. Die
Binnennachfrage zog ebenfalls an und
zwar zum ersten Mal seit zwei Jahren,
wozu insbesondere der private Konsum
und die Anlageinvestitionen beitrugen.
Die Stimmungsindikatoren deuten auf
eine konjunkturelle Erholung im Euroraum
hin. Im Dienstleistungsbereich und vor
allem bei Verbrauchern ist die Zu-
versicht deutlich gestiegen.

GESCHAFTSBERICHT 2013
STADT- UND WOHNBAU GMBH SCHWEINFURT

Die deutsche Wirtschaft hat sich im Jahresdurchschnitt 2013
insgesamt als stabil erwiesen: Um 0,4 % lag das preisbereinigte
Bruttoinlandsprodukt (BIP) hoher als im Vorjahr. In den beiden
vorangegangenen Jahren war das BIP allerdings noch
kraftiger gewachsen (2012 um 0,7 % und 2011 sogar um
3,3 %). Hier wirkte sich offensichtlich die anhaltende Rezes-
sion in einigen europaischen Landern belastend aus und die
starke Binnennachfrage konnte dies nur bedingt kompensieren.
Die privaten Konsumausgaben stiegen preisbereinigt um 0,9 %,
die des Staates um 1,1 %. Dagegen gingen die Investitionen
zurtck: Im Inland investierten Unternehmen und Staat zusammen
2,2 % weniger in Maschinen und Gerate sowie Fahrzeuge als
ein Jahr zuvor.

Immobilienaktien konnten 2013 zulegen; der DIMAX stieg bis
Jahresende 2013 um rund 3,1% gegenuber dem Endstand
2012. Wahrend angeblich Uberproportional steigende Miet-
preise ein Thema im Bundestagswahlkampf 2013 waren, lag
die reale Mietendynamik der Angebotsmieten tber die letzten
Jahre deutlich unterhalb der allgemeinen Inflationsrate. Ledig-
lich einige Ballungsraume wichen von dieser Tendenz nach
oben ab. Von Januar bis November 2013 wurde in Deutsch-
land der Bau von 246.763 Wohnungen (einschlieRlich Be-
standsmafinahmen) genehmigt, das waren 12,9% mehr als
im entsprechenden Vorjahreszeitraum.
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Verlasslicher Partner

F—

DIE TATIGKEITSFELDER DER SWG

Die Stadt- und Wohnbau GmbH
Schweinfurt ist ein kommunales Unter-
nehmen und gehort zu 100 % der Stadt
Schweinfurt. Ihre Hauptaufgabe ist die
Schaffung von bezahlbarem Wohnraum
fur breite Schichten der Schweinfurter
Bevolkerung. Aktuell verfugt die SWG
Uber einen eigenen Bestand von rund
5.000 Wohnungen. Daneben vermieten
wir Uber 1.200 Garagen, noch ein-
mal so viele Kfz-Stellplatze und rund
80 Gewerbeeinheiten, darunter das
Chancencenter Maintal.

GESCHAFTSBERICHT 2013
STADT- UND WOHNBAU GMBH SCHWEINFURT

Mit der Betreuung von Mietwohnungen fur Dritte sowie der
Verwaltung von Eigentumswohnungen nach dem Wohnungs-
eigentumsgesetz (WEG) runden wir unser Angebot ab. Die
SWG ubernimmt hier sowohl die kaufmannische als auch die
technische Betreuung von Liegenschaften mit zusammen
fast 1.700 Wohnungen. Dieses Geschaftsfeld wachst Jahr fur
Jahr kontinuierlich.

Zwischen der Stadt Schweinfurt und der SWG besteht ein um-
fassender Dienstleistungsvertrag; in dessen Rahmen betreut
die SWG rund 370.000 Quadratmeter Bruttogrundflache
offentliche Liegenschaften. Dazu gehoren unscheinbare Ein-
richtungen wie Toilettenhduschen und die Natureisbahn, aber
auch so reprasentative Bauten wie das Rathaus, das Museum
Georg Schafer, das Theater, das Willy-Sachs-Stadion und das
Eisstadion mit Fundome. Wir kimmern uns um 17 Schulen, 13
Turn- und Sporthallen, 2 Schwimmbader und alle stadteigenen
Parkhauser. Noch dazu kommen die Immobilien der Schwein-
furter Stadtwerke: Neben dem Betriebsgelande zwischen
Franz-Schubert-Strafie und Bodelschwinghstrae sind das
341 Trafo-Stationen, 82 Buswartestellen, 37 Gasstationen,
27 Schalthauser, 11 Umspannhauser, das Wasserwerk und der
Busbahnhof am Rofimarkt.



DIE TATIGKEITSFELDER DER SWG

Mit ~ zukunftsweisenden Bauten —wie
dem zweiten Campus der Hochschule
Wuarzburg-Schweinfurt —am ,Grinen
Markt®, dem Hauptzollamt am stdlichen
Eingang zur Altstadt, dem Wohn- und
Geschaftshaus SchultesstraBe 19 a — ¢
sowie dem Gesundheitspark leistet die
SWG bedeutende Beitrage fur die Weiter-
entwicklung unserer Stadt: Mit dem
Neubau des Hochschul-Campus am
,Grinen Markt” haben wir den Wissen-
schaftsstandort Schweinfurt gestarkt.
Junge Leute aus der Region erhalten
die Chance auf optimale Bildung und
gleichzeitig bekommen die ortsan-
sassigen Industrieunternehmen hoch
qualifizierte Nachwuchskrafte direkt
vor ihrer Haustur. Der Gesundheits-
park bietet moderne Gesundheitsdienst-
leistungen und verknupft ambulante und
stationare Behandlungsangebote, medi-
zinische Ausbildung, Rehabilitation und
hochwertiges Wohnen unter einem Dach.

Besonders im Blick haben wir bei unserer gesamten Ge-
schaftstatigkeit den Umwelt- und Klimaschutz sowie das
Energiesparen. Bei unseren Modernisierungsmafnahmen
unterschreiten wir seit Jahren die Forderungen der Energie-
einsparverordnung (EnEV) deutlich, zum Teil sind wir bis
7u 40 % besser als die vorgeschriebenen Grenzwerte. Wir
dammen Fassaden, Kellerdecken und Dachstuhle und bauen
neue Fenster ein. Wir risten moderne Heizsysteme nach und
schlieRen wo es geht unsere Anwesen an das besonders
effiziente Schweinfurter Fernwarmenetz an.

Uber unsere Tochtergesellschaft Stadt- und Wohnbau Service
GmbH Schweinfurt (SWSG) erbringen wir Abrechnungs-,
Handwerker- und Hausmeisterdienstleistungen.

Im Jahr 2013 ist unser neuestes Zukunftsprojekt ange-
laufen: Die Versorgung aller Mieter mit schnellem Internet
durch moderne Glasfaser-Technologie. In Zusammenarbeit
mit dem Schweinfurter Anbieter RegioNet rusten wir aktuell
unseren gesamten Bestand auf Breitband-Glasfaser- und
Koaxialkabel um. Damit schaffen wir einen wichtigen Stand-
ortfaktor und machen unsere Bestande fit fur die Zukunft.
Mit einem Satz: Die SWG ist breit aufgestellt und im Dienste
aller Schweinfurter vielfaltig engagiert — ganz im Sinne unseres
Leitspruchs ,Leben stadt wohnen”.




Weniger ist mehr

WIR SPAREN ENERGIE

Die Vorschriften zum Energiesparen
sind einem laufenden Wandel unter-
worfen, sicher ist nur eins: Die MaBstabe,
die an Neubau und Modernisierung
von Gebauden angelegt werden, wer-
den immer strenger. Die SWG ist hier
gut aufgestellt: Unser Fuhrpark wird
durch ein E-Bike und ein Elektroauto
bereichert. Die SWG investiert jedes
Jahr rund 4 Millionen Euro in die Mo-
dernisierung des Bestandes. Seit 2002
wurden 530 Wohnungen in einem so
guten Standard modernisiert, dass sie
sogar heute noch die Forderungen
der Energie-Einsparverordnung (EnEV)
2009 erfullen — und zum groBten Teil
sogar Ubererfullen. Rund 80 % unserer
Wohnungen verfugen bereits Uber
zentrale Heizungssysteme. Fast drei
Viertel davon werden besonders effizient
mit Nah- und Fernwarme versorgt. Von
2003 bis heute wurden durch die Mo-
dernisierungen insgesamt rund 5.000
Tonnen CO2 eingespart. Das entspricht
etwa 2 Millionen Liter Heizol. Der Aus-
stofl an CO2 wurde in den moderni-
sierten Objekten seit 2003 um bis zu
80 % reduziert. Zu unserem Standard-
Programm bei Modernisierungsmaf-
nahmen gehoren folgende Punkte:

— Fassaden-Vollwarmeschutz mit Dammplatten 14 cm

— Dammung oberste Decke 24 cm

— Dammung Kellerdecke 10 cm

— Isolierglasfenster mit 3-fach-Verglasung Uy-Wert 1,1

— Zentralheizung mit Fernwarmeanschluss wo moglich

— Wo kein Fernwarmeanschluss moglich ist: Zentralheizungs-
systeme mit Blockheizkraftwerken oder Gasbrennwertkesseln

— Thermostatventile in den Wohnungen fur kontinuierliche
Warmeversorgung

— Einbau einer AuBentemperaturregelung fur geringere
Vorlauftemperatur in der Heizzentrale

Bei der Modernisierung unserer Wohnanlage Oskar-von-
Miller-Strale haben wir es auf diese Art und Weise geschafft,
die Forderungen der EnEV 2009 bezlglich des Energiebedarfs
und des CO2-AusstoBBes um 30 % zu unterschreiten.

Das 1997 beschlossene Kyoto-Protokoll forderte fur
Deutschland bis 2012 die Reduzierung von Treibhausgasen
(insbesondere CO2) um 21 % im Vergleich zum Jahr 1990.
Der Wohnsektor sollte seine Emissionen an Treibhausgasen
dazu um 12 % reduzieren. Nach Angaben des Bundesumwelt-
ministeriums hat Deutschland sein Kyoto-Ziel mit einer
bundesweiten Einsparung von rund 27 %, die schon bis
2011 erreicht waren, deutlich tbererfullt. Die SWG hat in
ihrem Wohnungsbestand von 1990 bis 2012 eine Ersparnis
von rund 23% erreicht. Und damit sowohl die 12 %, die der
Wohnsektor beitragen sollte, als auch das ursprungliche Ziel
fur Deutschland von 21 % ebenfalls deutlich Ubertroffen.

Ein schones Ergebnis, aber wir bleiben damit nicht stehen:
Ende 2012 trat eine neue EU-Richtlinie zur Energieeffizienz
in Kraft, die voraussichtlich im Laufe des Jahres 2014 in
Form einer neuen EnEV in Deutschland umgesetzt werden
wird. Die EU-Richtlinie verlangt bis zum Jahr 2020 eine Ein-
sparung von 20 % gegentber dem 2007 fur das Jahr 2020
prognostizierten Primarenergieverbrauch. Die SWG hat 2012
bereits Uber 19 % Ersparnis erreicht.
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Main, Meer und menr

UNSER ENGAGEMENT FUR
STADTISCHE LIEGENSCHAFTEN

Die SWG vermietet Wohnungen, das
ist in Schweinfurt und Umgebung gut
bekannt. Dass wir im Rahmen eines
umfassenden Dienstleistungsvertrags
rund 370.000 Quadratmeter Brutto-
grundflache offentliche Liegenschaften
fur die Stadt Schweinfurt bewirtschaften,
weiB dagegen kaum jemand. Wir sorgen
jeden Tag dafur, dass die Schweinfurter
gewissermafien von der Wiege bis zur
Bahre gut durchs Leben kommen: Unser
Engagement reicht von Kinderkrippen
bis zum Krematorium am Hauptfried-
hof, von Schulen und Schwimmbadern
Uber stadtische Toilettenhauschen
bis hin zu Kultur- und Sportstatten wie
dem Museum Georg Schafer und dem
Willy-Sachs-Stadion.

So hatten wir 2013 auch die Ehre, unser Scherflein zum
Gelingen der Landesausstellung ,Main und Meer” beizutragen,
die von Mai bis Oktober 2013 in der Kunsthalle zu sehen
war. Das ehemalige Schwimmbad hat sich zum Uberregional
bedeutenden Museum gewandelt und hinter den Kulissen
sorgt die SWG dafur, dass alles rund ums Gebaude reibungs-
los funktioniert.

Welche Tiere leben am und im Main? Heif3t der Fluss frankisch
korrekt ,Maa“ oder ,Mee"? Warum gilt ein Bayer als Erfinder
des U-Bootes? Wie kam eine Flaschenpost von der Donau
nach Afrika? Was hat einst den Berufsstand des Sand-
schopfers ausgemacht? Diesen und noch vielen anderen
Fragen gingen die Landesausstellung ,Main und Meer” und
ihr umfangreiches Rahmenprogramm auf den Grund. Die
Ausstellung wurde eroffnet durch Ministerprasident Horst
Seehofer und schlug einen Bogen vom alten Ludwigskanal,
der 1846 eroffnet wurde, zum modernen Main-Donau-Kanal.
Zum Konzept gehorten Aktiv- und Versuchsstationen fur
Kinder und Erwachsene, gezeigt wurden alte und moderne
Mainschiffe, Informationen zur wirtschaftlichen Bedeutung
des Flusses, Gefahren und Wohltaten des Wassers. Das kultu-
relle Rahmenprogramm beinhaltete Konzerte, Kabarett, Poetry-
Slam und Kinovorfuhrungen auf der Mainblhne. Fur das
leibliche Wohl sorgten das Schweinfurter Weinfest auf dem
Marktplatz und das mittelalterliche Burgerfest.

Die neue ,Parkgarage Kunsthalle, deren Betrieb ebenfalls
von der SWG betreut wird, wurde gerade noch rechtzeitig zur
Eroffnung der Landesausstellung in der Kunsthalle fertig-
gestellt und eingeweiht, so dass den Ausstellungsbesuchern aus
Nah und Fern auch ausreichend moderne Parkflachen zur Ver-
figung standen. Hier kommen erstmals neue Parktickets mit
Strichcode zum Einsatz, die die gewohnten Karten mit Magnet-
streifen ersetzen. Das neue System mit Strichcode soll nach
und nach in allen stadtischen Parkhausern eingefuhrt werden.

GESCHAFTSBERICHT 2013
STADT- UND WOHNBAU GMBH SCHWEINFURT



Viel los im Stadion

SPECIAL OLYMPICS

Ein grofles Miteinander fand am 11. Juli
2013 im Willy-Sachs-Stadion statt:
1.500 Zuschauer verfolgten den Wett-
kampf und motivierten die Sportler zu
Bestleistungen bei den zweiten Special
Olympics von Schweinfurt. Auf dem Pro-
gramm standen Disziplinen wie Weit-
sprung, Rollstuhl-Parcours und Werfen.
Den Auftakt zu der Veranstaltung fur
Kinder mit geistiger Behinderung
machte am Morgen der feierliche Ein-
zug ins Stadion. Das Olympische Feuer
wurde entziindet und Nico, ein Schuler
der Franziskus-Schule, trug den Eid der
Special Olympics vor: ,Lasst mich ge-
winnen, doch wenn ich nicht gewinnen
kann, lasst mich mutig mein Bestes ge-
ben!” Auf die Beine gestellt haben die
Veranstaltung Schiler der elften Klasse
des Alexander-von-Humboldt-Gymna-
siums (AvH) im Rahmen eines Projekt-
seminars. Mit einem Jahr Vorlauf haben
sie alles geplant und organisiert — von
den T-Shirts und Medaillen tber Spon-
soren und Public Relations bis zu den
Helfern und einem Rahmenangebot flr
die Familien und Besucher. Die Athleten
genossen derweil die Freude uber die
eigene Leistung. Kraftig unterstutzt bei
der Durchfuhrung hat naturlich auch
wieder das Stadion-Team der Stadt-
und Wohnbau Service GmbH.

TOTE HOSEN

Nur wenige Tage spater, am 20. Juli 2013, hatte sich das Er-
scheinungsbild des Stadions komplett gewandelt: Die Dls-
seldorfer Punkrock-Band ,Die Toten Hosen" spielte vor 20.000
begeisterten Fans. Das Stadion-Team der SWSG war hier schon
in der Planungsphase mit dabei. Wenn die ,Hosen" auf Tour
gehen, tun sie das nicht mit einer Gitarre und einem Reise-
koffer. Vielmehr brauchte es 16 Vierzigtonner, um Buhnenteile
sowie Licht- und Tonanlagen nach Schweinfurt zu bringen, einen
220-Tonnen-Kran, um die Einzelteile tber das Marathon-Tor
zu hieven und insgesamt 400 Mitarbeiter hinter den Kulissen.
Weit Uber zwei Stunden spielte die Truppe um Sanger Campino
Hits aus mittlerweile 30 Jahren Bandgeschichte wie ,Eisgekuhlter
Bommerlunder”, ,Far far away” und ,10 kleine Jagermeister”,

Natlrlich ist dem Fufball-Fan Campino der Erfolg des FC
05 Schweinfurt nicht entgangen: ,Es ist uns eine Ehre, im
Stadion des FC 05 Schweinfurt zu spielen. Herzlichen Gliick-
wunsch zum Aufstieg”, rief er den Fans zu. Kaum war der letzte
Ton verklungen, begann der Abbau: Bis 8 Uhr morgens Licht
und Ton verladen, die Absperrungen und Rasenabdeckungen
entfernen und die Bithnenteile wieder in den Lkw verstauen.
Drei Tage nach dem Konzert ging es fur die SWSG wieder
weiter mit den routinemaBigen Aufgaben, wie Pflege und
Instandhaltung des Stadiongebaudes und des Gesamtareals
von 19 Hektar. Mit dem Lob des Konzertveranstalters Argo
an das SWSG Stadion-Team fur dessen professionelle Unter-
stutzung war die Hektik der Tage zuvor gut zu verkraften.



Berliner zu Gast

SOMMERREISE VON
AXEL GEDASCHKO

Im Rahmen einer Sommerreise, die ihn
zuvor nach Nurnberg gefuhrt hatte, ver-
schaffte sich Axel Gedaschko in seiner
Eigenschaft als Prasident des Bundes-
verbandes der deutschen Wohnungs-
und Immobilienunternehmen  (GdW)
einen Uberblick tiber die Situation der
Wohnungsunternehmen in Schweinfurt.
Xaver Kroner, Verbandsdirektor des
Verbands bayerischer Wohnungsunter-
nehmen, begleitete die Veranstaltung
am 10. September 2013 als Vertreter
der bayerischen Wohnungswirtschaft.

Alexander Forster von der Stadt- und Wohnbau GmbH Schwein-
furt und Klaus Krug vom Bauverein Schweinfurt eG hatten
ein anspruchsvolles Programm vorbereitet: Zunachst stellte
der stadtische Wirtschaftsforderer und Konversionsbeauf-
tragte Hans Schnabel die Stadt Schweinfurt vor. Gedaschko
besichtigte Baumafinahmen der SWG wie den Gesundheits-
park Schweinfurt, dessen zweiter Bauabschnitt an der Robert-
Koch-Straf3e gerade noch in Bau war. Daneben besuchte die
Delegation ein Modernisierungsprojekt in der Oskar-von-
Miller-StraRe. Hier baute die SWG in Abstimmung mit dem
Freien Altenring e. V. 16 seniorengerechte Wohnungen mit
Gemeinschaftseinrichtungen fur eine Altenwohngemeinschaft.

Klaus Krug vom Bauverein Schweinfurt eG fuhrte den Prasi-
denten des Gesamtverbands durch das Anwesen Garten-
stadtstrale, das zum Bestand der Genossenschaft gehort und
ebenfalls umfassend saniert worden ist. Ziel der ganztagigen
Veranstaltung war es, die Vielfalt der Tatigkeitsfelder der
Wohnungsunternehmen in Schweinfurt darzustellen. Beson-
ders hervorgehoben wurde seitens der SWG, dass die Stadt
unser Unternehmen mit der Bewirtschaftung der stadtischen
Liegenschaften betraut hat. In diesem Rahmen wurden das
Willy-Sachs-Stadion, das Eisstadion und die generalsanierte
Gartenstadtschule besichtigt.

In Unterfranken sind der demografische Wandel und die
Wanderungshewegung von den Dorfern in die Stadte aktuell
pragende Themen fur die Wohnungswirtschaft, auf die die
regionalen Mitgliedsunternehmen des GdW sich einstellen
mussen. In dem Verband sind tber 3.000 kommunale, kirch-
liche, privatwirtschaftliche, landes- und bundeseigene sowie
genossenschaftliche Wohnungs- und Immobilienunternehmen
organisiert. Zusammen verfligen diese uber rund 6 Mio.
Wohnungen, in denen tber 13 Mio. Menschen leben.
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Der Bau ist fertig —

jetzt geht's richtig los

GESUNDHEITSPARK STOSST AUF
INTERNATIONALES INTERESSE

Seit 2009 baut die SWG an der Robert-
Koch-Strafle  den Gesundheitspark,
dessen zweiten Bauabschnitt wir im
Dezember 2013 weitestgehend fertig-
stellen konnten. Die segensreichen
Wirkungen dieses markanten Bauwerks,
das maBgeblich zur Starkung des
Gesundheitsstandorts Schweinfurt bei-
tragt, wird man vielleicht erst in eini-
gen Jahren ganz abschatzen konnen.
Schon jetzt steht aber fest, dass die
Entscheidung zum Bau richtig war:
Bis auf einzelne Restflachen ist das
Bauwerk komplett vermarktet und zu
einem grofien Teil bereits in Betrieb. Der
Gesundheitspark lebt und entfaltet seine
Wirkung weit Uber Schweinfurt hinaus.

Aufgrund von diversen Sonderwiinschen und Eigenleistungen
durch die zukunftigen Nutzer konnen einzelne Praxisflachen
im zweiten Bauabschnitt erst im Sommer 2014 fertiggestellt
werden. Fur den zweiten Bauabschnitt konnten eine Apotheke,
ein Bistro und das bereits im ersten Bauabschnitt etablierte
Reha-Zentrum als Nutzer hinzugewonnen werden. Das be-
stehende Medizinische Versorgungszentrum hat Erweiterungs-
flachen fur Facharzte geordert. Der Vermarktungsstand liegt
erfreulicher Weise bei rund 97 %. Ein Sanitatshaus zieht in
den bisherigen Interimseingang ein.

Insgesamt baute die SWG im zweiten Bauabschnitt rund
3.700 Quadratmeter neue Gewerbe- und Wohnflachen.
Die Investitionskosten liegen bei rund 11 Millionen Euro.
Als neues Zentrum fur gesundheitsnahe und medizinische
Einrichtungen bundelt der Gesundheitspark Schweinfurt
verschiedene Fachkompetenzen des Gesundheitswesens unter
einem Dach. In Kooperation mit dem benachbarten Leopoldina-
Krankenhaus sollen mit dem Bauprojekt folgende Ziele ver-
wirklicht werden: Kurze Wege und Wartezeiten fur Patienten,
verlustfreier Informationsaustausch zwischen den benach-
barten Behandlungsstationen, ein ganzheitliches Angebot
aus Vorsorge und Rehabilitation an der Schnittstelle zwischen
stationdrer und ambulanter Versorgung sowie die Integration
von Aus- und Weiterbildung sowie attraktiven Wohnangeboten.

Dass das Bauprojekt einmal Uber die Region Schweinfurt
hinaus Bedeutung erlangen wird, war schon beim Spatenstich
absehbar, aber dass die Fernwirkung sogar bis Russland
reicht, hat unseren Projektmanager Axel Hofmeister tber-
rascht. Im September 2013 fiuhrte er eine Delegation rus-
sischer Ingenieure durch den bereits fertiggestellten ersten
Bauabschnitt und die Baustelle des zweiten Bauabschnitts.
Die von weither angereisten Gaste zeigten sich beeindruckt
von der Konzeption des Gesundheitsparks und interessierten
sich insbesondere fir die Gebaudetechnik, in erster Linie fur
Luftungs- und Abwasserrohre sowie die Fernwarmezentrale
im Untergeschoss. Es handelte sich um Vertreter eines auf
solche Bauteile spezialisierten Herstellers, die sich vor Ort
ein Bild vom Einsatz ihrer Produkte machen wollten.

GESCHAFTSBERICHT 2013
STADT- UND WOHNBAU GMBH SCHWEINFURT



Kein X fur ein U

MODERNISIERUNGEN

Seit ihrem Bau anno 1960/61 haben
sich die beiden U-formigen Wohnblocke
in der Oskar-von-Miller-Strafse kaum
verandert. Von 2010 bis 2013 ging
alles jedoch ganz schnell.

Den Anfang machten von November
2010 bis April 2012 die Hausnummern
71 a — 83 mit 59 Wohneinheiten
und ca. 4.000 Quadratmetern Wohn-
flache. Das Gebaude wurde, in 3 Bau-
abschnitte gegliedert, grundlegend
saniert. Die Modernisierung umfasst
sowohl Mafinahmen zur energetischen
Ertuchtigung des Gebaudes, wie z.B.
die Bekleidung der Fassade mit einem
Warmedammverbundsystem sowie die
Dammung der obersten Geschossdecke

und der Kellerdecke, als auch die komplette Erneuerung der
haustechnischen Installationen.

Durch den Anschluss an das ortliche Fernwarmenetz wurden
die alten Kamine nicht mehr benétigt und im Rahmen der
Neueindeckung der Dacher zurlckgebaut. Die Einzelofen
wurden durch eine zentrale Warmwasserheizung ersetzt.
Ebenso erhielt das Gebaude eine zentrale Warmwasserver-
sorgung. Alle Wohnungen wurden mit einer Liftungsanlage
ausgestattet. Die Elektroinstallation wurde komplett erneuert.
Weiterhin erhielten die Wohnungen durch geringe Grund-
rissveranderungen von der Single-Wohnung bis zur Familien-
wohnung einen attraktiven Zuschnitt. Die Badgrundrisse
wurden ebenfalls dem heutigen Standard angepasst. Neue
Fenster und Turen sowie neue Bodenbeldge komplettierten die
Modernisierungsmafinahme.

Im Rahmen der Neugestaltung der Aufenanlagen wurden
die Erdgeschosswohnungen grofitenteils Uber neue Terrassen-
flachen barrierefrei erschlossen. Balkone wurden vergroBert

oder auch teilweise neu errichtet.
Somit kénnen alle Mieter heute das
JWohnzimmer im Grinen® mit Kom-
fort geniefen. Durch den Mix an ver-
schiedenen Wohnungstypen finden
breite Bevolkerungsschichten in der
Oskar-von-Miller-StraBe gemafl dem
Ziel der Stadt- und Wohnbau GmbH
Schweinfurt modernen und preiswerten
Wohnraum.

Im April 2012 haben wir dann den
ersten Spatenstich in der Oskar-von-
Miller-StraRe 87 a — 99 gemacht, der
Modernisierungsumfang deckte sich
weitestgehend mit dem zuerst ange-
packten U-Block. Mit einem wichtigen
Unterschied: Im letzten Bauabschnitt
hat die SWG in Kooperation mit dem
Freien Altenring e. V. ein Pilotprojekt
fir 16 besonders seniorenfreundliche

Wohnungen gestartet. Am 31. Oktober 2013 konnten wir
die letzten Wohnungen an die Mitglieder des Freien Altenrings
ubergeben. Ulrike Stahl, Sprecherin und erste Vorsitzende, hat
die Mieter schon nach ihrer Meinung gefragt: ,Sie sind durch die
Bank sehr stolz auf ihre schonen, neuen Wohnungen".

,Gemeinsam statt einsam®, so lautet das Motto des Freien Alten-
rings. Das neue Wohnprojekt soll selbstbestimmtes Leben
in der eigenen Wohnung mit der Geborgenheit der Gruppe
verbinden. Jeder Mieter bekommt einen eigenen Mietvertrag
und verpflichtet sich auf Grundsatze wie Toleranz, Akzeptanz
sowie Selbst- und Nachbarschaftshilfe. ,\Wir legen den Fokus
auf die Qualitat des Zusammenlebens®, sagt Ulrike Stahl. Um
dieses so vielfaltig und komfortabel wie moglich zu gestalten,
verfugt die Seniorenwohngemeinschaft in der Oskar-von-
Miller-Strafie Giber zahlreiche Gemeinschaftseinrichtungen, z. B.
eine Kiiche mit Wohn- und Essbereich, ein Gastezimmer, eine
Bibliothek und ein Pflegebad mit einer fast frei im Raum
stehenden Badewanne. Mit zwei neuen Aufzigen sind alle
Etagen inklusive Keller barrierefrei erreichbar.
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Neues in der Altstadt

MODERNISIERUNGEN

An einer das Orts- und Strafen-
bild pragenden Ecke liegt das Haus
Ludwigstrafie 8, Baujahr 1953, das
beginnend im Jahr 2013 eine um-
fassende Rund-um-Kur bekam: Die
alten Balkone Richtung Innenhof
wurden abgebrochen und durch einen
Laubengang ersetzt, der die gesamte
Hoffassade erschlieft. Ein vorgestellter
Aufzug, der bis in den Keller reicht,
fahrt in alle Etagen barrierefrei und
komfortabel. Dazu entstand im Innen-
hof eine Rampe zur Haustur und zum
vorgestellten Aufzug. Im Inneren ver-
groferten wir die Bader und bauten,
soweit wie moglich, schwellenlose
Duschen ein. Auch bei der Beheizung
ist alles neu: Die alten Einzeltfen
sind Geschichte, das Haus wurde an
das Fernwarmenetz der Schweinfurter
Stadtwerke angeschlossen. Damit so
wenig wie moglich der wertvollen
Heizenergie verloren geht, erhielt die
Fassade einen Vollwarmeschutz. Die
12 Wohnungen sind im April 2014
wieder bezugsfertig. Die Anwaltskanzlei
im Erdgeschoss blieb wahrend der
Arbeiten in den oberen Etagen und im
Keller in Betrieb; die Raumlichkeiten
wurden bereits im Jahr 2011 vor dem
Finzug der Kanzlei generalsaniert.

Nicht weit davon entfernt steht das zweite Modernisierungs-
objekt des Jahres 2013: Das Anwesen Cramerstrafe 15.
Auch hier rustete die SWG einen Aufzug Uber alle Etagen und
bis hinunter in den Keller nach. Aus 12 kleinen Wohnungen,
die anno 1955 errichtet wurden, entstanden durch die Um-
bauarbeiten 8 grofiere, die den heutigen Anforderungen an
modernes Wohnen entsprechen. Im Inneren konnten dadurch
auch die Grundrisse verbessert und insbesondere die Bader
vergrofRert werden. Aufien bekamen alle Wohnungen, auch
das Hochparterre, groBe Balkone mit Schiebeverglasung.
Durch effiziente MaBnahmen zum Energiesparen, wie etwa
eine 14 cm starke Dammschicht an der Fassade, unterschreitet
das fertige Bauwerk die Vorschriften der Energie-Einsparver-
ordnung (EnEV) 2009 um sage und schreibe 40 %. Damit
liegen die Werte fur den Energieverbrauch sogar noch 15 %
unter den Vorschriften, die fur den Neubau gelten. Die fertigen
Wohnungen stehen unseren Mietern seit Februar 2014 wieder
zur Verflgung.

GESCHAFTSBERICHT 2013
STADT- UND WOHNBAU GMBH SCHWEINFURT




Die digitale Zukunft kommt ..

... BISINS WOHNZIMMER

Gemeinsam sind wir stark. Unter die-
sem Motto kann man die aktuelle
Kooperation zwischen der SWG und
der Stadtwerke-Tochter RegioNet
zusammenfassen. Alle rund 5.000
Wohnungen der SWG kommen in
den Genuss zusatzlich zum bereits
vorhandenen Koaxialkabel an ein
modernes und zukunftssicheres Glas-
fasernetz angeschlossen zu werden
Dieses ermoglicht eine umfassende
und stérungsfreie Medienversorgung
mit Fernsehen, Telefon und Internet.
Die neuen Kabel sind ruckkanalfahig,
sodass zum Beispiel auch Video-on-
Demand genutzt werden kann. Gleich-
zeitig wurden mit einem Kabelvertrag
die Weichen zur Lieferung von Fern-
sehsignalen neu gestellt. Der Einbau
der neuen Kabel hat bereits begonnen:
Nach dem Auftakt im Musikerviertel
sind Ende 2013 bereits rund ein Drittel
des umzuristenden Bestands mit der
neuen Technologie ausgestattet. Er-
setzt werden dadurch die inzwischen
veralteten Hausverteilnetze. In den
kommenden zwei Jahren werden die rest-
lichen SWG-Wohnanlagen aufgerustet.

Die Mieter werden rechtzeitig mit einem ausfuhrlichen Brief
informiert, wenn die Arbeiten in ihrer Wohnanlage anstehen.
Soweit vorhanden, werden ErschlieBungsschachte im Haus,
stillgelegte Kamine und bereits vorhandene Leerrohre genutzt.
Ansonsten verlegen wir die neuen Kabel auf Putz. Das beson-
dere bei Glasfaserkabeln ist, dass die Leitungsstrange ohne
Unterbrechung in einem Stick vom Ubergabepunkt im Keller
bis zur Anschlussdose in der Wohnung gefuhrt werden. Dies
stellt die Handwerker von RegioNet vor die Herausforderung,
dass alle Wohnungen an einem Strang gleichzeitig bearbeitet
werden mussen. Die SWG hat den Kooperationspartner dazu
verpflichtet, die Auswirkungen auf unsere Mieter, z. B. durch
Larm und Schmutz, so gering wie moglich zu halten. Dass
Locher in Wande gebohrt oder Mobel kurzfristig umgestellt
werden missen, lasst sich im Einzelfall aber nicht vermeiden.
Seit dem Frihjahr 2013 sind die Kabelinstallateure jeden
Tag im Einsatz, kontinuierlich betreut von Technikern aus
dem Hause SWG.
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Der Zelt voraus

SCHON 2013 KOMPLETT
AUF SEPA UMGESTELLT

Die Europdische Union schafft unter
dem Namen SEPA einen europaweit
einheitlichen  Zahlungsverkehr. Das
bedeutet fir uns in Deutschland: Ab-
schied nehmen von alten Bekannten
wie Bankleitzahl und Kontonummer.
Beide wurden mit Stichtag 1. Februar
2014 ersetzt durch IBAN und BIC. So
lange wollte die SWG aber nicht warten
und hat bereits zum 1. Oktober 2013
komplett auf das neue SEPA-Verfahren
im Zahlungsverkehr umgestellt.

Ziel der SWG war dabei, das Projekt
frithzeitig abzuschlieen, um einer-
seits einer erwarteten Endrallye zu
entgehen, wenn alle anderen, die sich
bis zum Schluss Zeit gelassen haben,
plotzlich auf einmal auf Banken und
Software-Anbieter einstirmen. Aufer-
dem sollte die Umstellung so reibungs-
los wie moglich fur unsere Kunden
ablaufen: Die SWG kimmerte sich um
alle burokratischen Details. Kunden,
die uns eine Einzugsermachtigung
ausgestellt hatten, mussten Uberhaupt
nichts unternehmen.

GESCHAFTSBERICHT 2013
STADT- UND WOHNBAU GMBH SCHWEINFURT

Was simpel klingt, erwies sich in der Praxis als groe Aufgabe:
Zum Auftakt des Projekts hat die SWG bereits im Marz 2013
eine Glaubiger-ID bei der Deutschen Bundesbank beantragt.
Alle Dokumente, auf denen Kontodaten angegeben waren,
mussten umgestellt werden. Infolgedessen haben wir neue
Briefbogen, Stempel und Formulare anfertigen lassen und
unsere Internetseite aktualisiert. Im Laufe des Jahre 2013
galt es, rund 14.000 Konten von Kunden und Lieferanten
auf SEPA umzustellen. Dazu waren auch diverse Anpassungen
an den verschiedenen wohnungswirtschaftlichen Software-
programmen im Hause notwendig und die Sachbearbeiter
mussten entsprechend geschult werden.

Alle betroffenen Mieter und Wohnungseigentimer wurden
von uns personlich angeschrieben und Uber die Umstellung
informiert. Bei einer eigens eingerichteten Hotline gingen 300
Anrufe mit Ruckfragen ein, die wir kompetent beantwortet
haben. Die Umstellung gelang insgesamt reibungslos und
ohne Auswirkungen auf unsere Kunden und das Unternehmen.
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Ein Ende ist immer auch ein Anfang

KONVERSION VON
ASKREN MANORS

Die Geschichte der Schweinfurter Militar-
liegenschaften beginnt in einem der
dunkelsten Kapitel der deutschen Ge-
schichte: Anno 1936 und damit in den
Anfangsjahren der nationalsozialistischen
Herrschaft wurde die Schweinfurter
Panzerkaserne fur die Wehrmacht gebaut,
die heute ,Ledward Barracks” heifit.
Denn nach dem Zweiten Weltkrieg
Ubernahmen die amerikanischen Be-
satzungstruppen die Liegenschaften
und bauten sie nach und nach weiter
aus: Schweinfurt war zeitweise einer
der groBten US-amerikanischen Stitz-
punkte in Deutschland. Nach einem
2012 erfolgten Beschluss zur Auflosung
des Standorts werden die Soldaten aktuell
abgezogen, die Liegenschaften vermut-
lich Ende 2014 an die Bundesanstalt
fur Immobilienaufgaben tbergeben.

Die Vorbereitungen flur die Zeit danach laufen bereits auf
Hochtouren. Die SWG steht als Partner der Stadt fur Kon-
versionsaufgaben zur Verfugung. Intern laufen bereits die
Abstimmungen mit der Stadtverwaltung uber die Zustandig-
keiten, parallel entwickelt die SWG Konzepte flur die Konver-
sion der Immobilien in einen lebendigen neuen Stadtteil von
Schweinfurt. Auf einer Flache von rund 30 Hektar stehen 77
Wohnhauser mit zusammen 696 Wohnungen. Die meisten
davon sind Mehrfamilienhdauser mit mehreren Etagen. Da-
neben verfligt ,Askren Manors® neben einem ausgebauten
Stralennetz und vorhandener Versorgungsinfrastruktur tber
Sportplatze, ein Einkaufszentrum, Schulen, eine Turnhalle,
einen Kindergarten und eine Tankstelle.

Die SWG entwickelt dafur ein wohnungswirtschaftliches Zu-
kunftskonzept, das mit der Stadt abgestimmt wird. Am An-
fang stehen die Ermittlung des Bedarfs an Wohnraum und die
Definition von moglichen Zielgruppen (z. B. Senioren, junge
Familien, Studenten, etc.). Unser Ziel ist die Schaffung einer
attraktiven Wohnungsmischung in unterschiedlichen Preisseg-
menten. AuBerdem wollen wir das ganze Viertel energetisch
fit machen fur die Zukunft und in die umgebende Infrastruktur
Schweinfurts integrieren. Ein mogliches Konzept, das in ,Askren
Manors” umgesetzt werden kaonnte, sind variable Wohnformen
mit flexiblen Grundrissen. Die SWG steht in den Startlochern,
um diese wichtige Aufgabe fur die Stadtentwicklung zum
Erfolg zu fuhren.
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Jahreszahlen SWG 2013



Lagebericht fur 2013

A. Grundlagen des Unternehmens

Die Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt ist eine 100%ige
Tochter der Stadt Schweinfurt. Sie ist das kommunale Wohnungs-
unternehmen der Stadt zur Sicherstellung ihrer Grundversor-
gungspflichten und dient als Instrument zur Stadtentwicklung.

Hauptaufgabe der Gesellschaft ist nach dem Gesellschafts-
zweck die Wohnungsversorgung fur breite Schichten der
Bevolkerung zu vertretbaren Konditionen. Neben der Betreuung
des eigenen Bestandes werden Objekte fur die Stadt
Schweinfurt, fur private Eigentumer und nach dem Wohnungs-
eigentumsgesetz verwaltet. Bautragergeschaft sowie Gewerbebau
werden entsprechend der Nachfrage und der Marktlage durchge-
fuhrt. Basis der Gesellschaft ist die Bestandsbewirtschaftung.

Entsprechend der gesellschaftsvertraglichen Vorgaben ist
die SWG gehalten, auch Bevolkerungsschichten in unteren
Lohn- und Einkommensbereichen sowie Transfereinkommens-
bezieher mit Wohnraum zu versorgen; hierfar halt die
Gesellschaft entsprechend dem in der Satzung verankerten
Sozialauftrag preiswerte Wohnungen vor.

B. Wirtschaftsbericht

. GESAMTWIRTSCHAFTLICHE UND BRANCHEN-
SPEZIFISCHE RAHMENBEDINGUNGEN

Die deutsche Wirtschaft hat sich im Jahresdurchschnitt
2013 insgesamt als stabil erwiesen. Um 0,4 % war das
preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) hoher als im Vor-
jahr. Das Abflauen der Schuldenkrise und eine anziehende
Konjunktur haben dazu beigetragen, dass in Deutschland die
Wirtschaftsleistung der Industrie-, Handels- und Gewerbe-
betriebe weiter gestiegen ist. Das allgemein niedrige Zins-
niveau wirkt sich positiv bei Darlehensaufnahmen aus.

Das Bauhandwerk hat volle Auftragsbtcher und ist ent-
sprechend gut ausgelastet. Insgesamt klagen die Betriebe tber
Fachkraftemangel. Lehrstellen konnen teilweise nicht mehr
besetzt werden. Die vorgenannten Faktoren sind in unserem
Wirtschaftszweig mafigeblich fur steigende Preise und langere
Lieferzeiten von Baumaterialien verantwortlich. Verlangerun-
gen von Bauzeiten treten durch die vorstehenden Pramissen

vereinzelt ein. Bei der Planung der
anstehenden Neubau-, Modernisie-
rungs- und Instandhaltungsmafinahmen
werden diese aktuellen Entwicklungen
berlicksichtigt.

Die Arbeits- und Erwerbslosenquote ist
in der Region mit 3,5 % ahnlich gering
wie im Jahr 201 2. In der Stadt Schwein-
furt lag die Arbeitslosigkeit im Dezember
2013 bei 5,6 % (Vorjahr 6,3 %).

In Schweinfurt ist der Immobilienmarkt
nach wie vor in Teilsegmenten ausge-
glichen. Im Wohneigentumssektor ist die
Nachfrage nach Eigentumswohnungen
unverandert hoch. Im Bereich der Miet-
wohnungen ist die Nachfrage konstant.
Zeitgemafl ausgestattete Bestands-
wohnungen werden verstarkt nach-
gefragt. Unverandert hoch ist der Bedarf
nach qualitativ hochwertig modernisierten
Mietwohnungen. Bei einfach ausge-
statteten Wohnungen besteht eine
geringe Nachfrage. Der Trend zu grofie-
rem Wohnraum ist ungebrochen.

Il. GESCHAFTSVERLAUF

1. Neubautatigkeit

Der Gesundheitspark in der Robert-
Koch-Strafle ist weitgehend fertig-
gestellt. Beim ersten Teil des zweiten
Bauabschnitts waren Ende Dezember
2013 die in den unmittelbaren Auf-
gabenbereich der SWG fallenden
Bauarbeiten an der AuRenhulle und
den Gemeinschaftseinrichtungen so
gut wie abgeschlossen; offen sind
lediglich noch Innenausbauarbeiten,
die jeweils von dem entsprechenden
Nutzerwillen abhangen. Die urspring-
lich geplante Gesamtfertigstellung fur
Ende 2013/Anfang 2014 verschiebt

sich aufgrund des Innenausbaus vor-
aussichtlich bis Sommer 2014. Positiv
zu bemerken ist, dass — abgesehen
von 2 kleineren Restflachen — alle
Gewerbeeinheiten vermarktet werden
konnten und spatestens im Laufe des
Jahres 2014 in Betrieb gehen kénnen.
Auch Kleinigkeiten in den Au3enanlagen
sind noch zu erledigen.

Die bis Ende 2013 als Interimseingang
genutzten Flachen im ersten Bauab-
schnitt werden 2014 zu einem Sanitats-
geschaft umgebaut, da der zentrale
Haupteingang im Dezember 2013 fertig-
gestellt und geoffnet werden konnte.

Insgesamt befinden sich noch 3 Eigen-
tumswohnungen in der Vermarktungs-
phase. Die Baukosten liegen ohne
Sonderwunsche aufgrund der ver-
langerten Bauzeit leicht Uber dem
veranschlagten Ansatz. Der optionale
zweite Teil des zweiten Bauabschnitts
wird bei Bedarf verwirklicht.

Weitere Neubauten sind aktuell nicht
geplant.

2. Bestandspflege, Modernisierung

Fur Reparaturen und Instandhaltungen
am eigenen Immobilienbestand wur-
den im abgelaufenen Geschaftsjahr
3,5 Mio. EUR (VJ: 3,2 Mio. EUR) ein-
gesetzt. Hierin sind neue Dammungen
an Dachboden, neue Heizungsanlagen
und neue Fenster bei verschiedenen
Anwesen enthalten.

Die ModernisierungsmaBnahme Oskar-von-Miller-Strafse
87 a — 99 wurde im Herbst 2013, wie geplant, abgeschlos-
sen. Das vorgegebene Kostenbudget wurde eingehalten.
Alle 57 Wohnungen dieser Wohnanlage sind aktuell wieder
vermietet. In diesem Objekt wurden 3 Hauseingdange nach
den Wunschen des Vereins Freier Altenring e. V.“ barriere-
frei ausgebaut. Hier wurde in Kooperation mit diesem Verein
eine Senioren-WG etabliert. Mit dem Freien Altenring wurde
ein Vertrag fur die Belegungsmitsprache abgeschlossen.

Mit den Modernisierungsmaf3nahmen an den Objekten
Cramerstrafie 15, Ludwigstrafe 8 und KreuzstrafRe 12 wurde
begonnen. In der CramerstraBe und der Ludwigstraie
werden unter anderem durch den Anbau von Aufzlgen in
Verbindung mit Grundrissanderungen barrierefreie Wohn-
anlagen geschaffen.

3. Wohnungsverwaltung

Im Jahr 2013 wurden 558 (V): 548) Mietvertrage aus dem
Eigenbestand gekundigt. Hiervon sind 28 modernisierungs-
bedingt und 45 in Todesfallen begrindet. Direkte Weiterver-
mietungen sind die Regel. In einigen wenigen Fallen war es
unvermeidbar, bis zur Neuvermietung einen kurzen Leerstand
in Kauf zu nehmen, z. B. bei Wohnanlagen, die zur Moderni-
sierung anstehen und bei Wohnungen, die in Eigentums-
wohnungen umgewandelt und zum Verkauf angeboten wurden.

Zum 31. Dezember 2013 standen 177 Wohnungen leer
(VJ: 173).Darinsind 40 Wohnungen enthalten, die modernisiert
wurden bzw. zur Modernisierung anstehen. Die durchschnitt-
liche Leerstandsquote im Bestand inklusive modernisierungs-
bedingte Leerstande betragt 3,57 % (VJ): 3,48 %). Zum Jahres-
ende sind 913 (V): 927) Wohnungssuchende registriert.

Im Jahr 2013 sind 15 (VJ): 25) Raumungsklagen bei Gericht
eingereicht worden. Von diesen Klagen fuhrten 3 (VJ: 8) zu
Zwangsraumungen. Es wurden 39 (V): 91) Mahnbescheide
erstellt. Ratenzahlungsvereinbarungen sind bei 92 Fallen

Kennzahlen: Ifd. Jahr Vorjahr
Instandhaltungskosten je m2 Wohn-/Nutzflache in EUR =11 ~ 10
Instandhaltungskosten inkl. wertverbessernde Mafinahmen je m2in EUR ~ 28 ~21



vereinbart worden. Der Forderungsausfall bei den Mieten
betragt im Geschaftsjahr 2013 rund 79.000 EUR (V): rund
199.000 EUR). Mietanpassungen wurden bei 3.070 frei-
finanzierten Wohnungen zum 1. Juli 2013 vorgenommen.
In 5 Fallen musste eine Klage auf Zustimmung eingereicht
werden. Zur Losung bei schwierigen nachbarschaftlichen
Konflikten setzt die Gesellschaft externe Mediatoren ein, um
den Hausfrieden wieder herzustellen und gerichtliche Aus-
einandersetzungen zu vermeiden.

Die Umsatze aus der Bestandsbewirtschaftung konnten im
Vergleich zum Vorjahr unter anderem durch Neubezlige und
Mietanpassungen um 0,9 Mio. EUR auf 26,5 Mio. EUR ge-
steigert werden.

Die Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt hat zum
31. Dezember 2013 folgenden eigenen Bestand:

4.956 Wohnungen mit 305.670 m2 Wohnflache
77 gewerbliche Einheiten mit 26.700 m?2 Nutzflache
1.216 Garagen und 1.318 Kfz-Abstellplatze/Carports.

Uber die 100%ige Tochtergesellschaft Stadt- und Wohnbau
Service GmbH Schweinfurt werden Dienstleistungen in Form
von Hausmeister- und Reparaturleistungen sowie Heiz- und
Betriebskostenabrechnungen erbracht.

4. VerkaufsmaBnahmen

Im Geschaftsjahr 2013 wurden 15 (V): 20) Eigentums-
wohnungen, 2 Reihenhauser, 7 Garagen, 3 Stellplatze und 1
Teilflache eines unbebauten Grundstlucks aus dem Bestand
verkauft. Im ersten Teil des zweiten Bauabschnitts des Gesund-
heitsparks konnte 1 Penthouse-Wohnung beurkundet werden.

5. Baubetreuung

Im Geschaftsjahr 2013 fand keine Baubetreuung fur private
Dritte statt.

6. Verwaltungsbetreuung

Die SWG verwaltet Wohnanlagen
nach dem Wohnungseigentumsgesetz
(WEG), von privaten Eigentumern, von
Stiftungen und von einer Gemeinde
aus dem Landkreis Schweinfurt. Am
31. Dezember 2013 wurden 2.696
Einheiten verwaltet (V): 2.700). Bei
den verwalteten Objekten wurden die
vertragsmafigen Vorgaben der Eigen-
tumer umgesetzt.

7. Facility Management

Die SWG verwaltet die Liegenschaften
der Stadt Schweinfurt und der Stadt-
werke Schweinfurt. Die Verwaltung
erstreckt sich unter anderem auf Ver-
waltungsgebaude, Schulen, Museen,
Parkhauser, das Stadion, das Rathaus,
den zentralen Busbahnhof sowie
Parkplatze. Neben Miet- und Pacht-
vertragsabwicklungen, Hausmeister-
leistungen, Parkraumbewirtschaftung
und Betriebskostenmanagement werden
der kleine und grofle Bauunterhalt
durchgefihrt.

Im abgelaufenen Geschaftsjahr wurden
durch die Stadt Schweinfurt rund 4,7
Mio. EUR fur den groflen Bauunterhalt
bereitgestellt. Die Mittel flossen in die
Sanierung von Schulen, Aufensport-
anlagen und Turnhallen sowie in das
Theater und in Verwaltungsgebaude.
Der Anbau einer Kinderkrippe, der
Umbau einer Schule zu einer Ganz-
tagesschule, die Erfullung der Ver-
kehrssicherungspflichten, energetische

Kennzahlen: Ifd. Jahr Vorjahr
Kindigungsquote 11,3 % 11,0 %
Abschreibung aus Mietforderungen (im Verhaltnis zu Nettomieterlosen) 0,4 % 1,0 %
Mietriickstandsquote (Forderungen/Nettosollmiete) 1.5 % 1.2 %
Durchschnittsmiete je m? Wohnflache und Monat 4,48 EUR 4,37 EUR



Mafinahmen, wie Fenstererneuerungen
und der Austausch von Heizkesseln
wurden ebenfalls mit den bereitgestellten
Geldern durchgefihrt. Im Friedrich-
Ruckert-Bau wurde der Umbau zur
Wissenswerkstatt” abgeschlossen.

Der kleine Bauunterhalt hatte 2013
ein Volumen von rund 0,9 Mio. EUR.
Fir 2014 sind rund 5,7 Mio. EUR in
den Haushalt fur den grofen Bau-
unterhalt und 1,0 Mio. EUR fur den
kleinen Bauunterhalt bereitgestellt.
Fur Betriebskosten sind Ausgaben
von rund 6,1 Mio. EUR geplant. Mit 3,6
Mio. EUR bewegen sich die Umsatze
aus dem Facility Management auf Vor-
jahresniveau.

8. ErwerbsmafRnahmen

Im Kalenderjahr wurden keine Grund-
stucke erworben.

9. Mitarbeiter

Die Gesellschaft beschaftigte im ver-
gangenen Jahr durchschnittlich 81
Mitarbeiter (V): 77,5) und 5 Auszu-
bildende (VJ): 5). Frei werdende Stellen
werden immer auf die Notwendig-
keit der Wiederbesetzung hin uber-
pruft. Stellenneubesetzungen werden
grundsatzlich zuerst intern ausge-
schrieben. In allen Fallen konnten die
Arbeitsstellen mit qualifiziertem Perso-
nal neu besetzt werden.

Die Mitarbeiter nehmen regelmafig
an Fort- und Weiterbildungslehrgangen
sowie berufsbezogenen Seminaren
teil. Die Kurse werden teilweise als In-
house-Seminare abgehalten. Im Rahmen
der Gesundheitsvorsorge unterstitzt

das Unternehmen ihre Mitarbeiter finanziell bei verschie-
denen gesundheitlichen Praventionsmafnahmen. Weiterhin
steht den Mitarbeitern regelmafig ein externer betrieblicher
Sozialdienst fur therapeutische und psychologische Frage-
stellungen unterstitzend zur Seite.

Es besteht eine Mitarbeiter- und eine Jugendarbeitnehmer-
vertretung.

10. Organisation

Das interne Projekt ,elektronisches Archivierungssystem”
wird Schritt far Schritt umgesetzt. In Teilbereichen erfolgt
bereits die elektronische Archivierung. Die Implementierung
eines Systems zur Steuerung des Passivportfolios wurde im
Geschaftsjahr 2013 abgeschlossen; das gleiche gilt fur die
Umstellung des Zahlungsverkehrs auf SEPA. Zusammen mit
der Hochschule fur angewandte Wissenschaften Wirzburg-
Schweinfurt wird in einem ersten Schritt eine Konzeption fur
die Unterstutzung der Geschaftsfuhrung bei der Erarbeitung
eines Compliance-Management-Systems entworfen, um den
rechtlichen, ethischen und moralischen Ansprichen an kauf-
mannisches Handeln gerecht zu werden.

1. LAGE
1. Vermogenslage

Die Bilanzsumme ist auf rund 178,1 Mio. EUR gestiegen (VJ: rund
169,0 Mio. EUR). Die Hauptgriinde hierftr liegen im Zugang
beim Sachanlagevermogen (rund 4,1 Mio. EUR) und in den
flussigen Mitteln (rund 5,8 Mio. EUR). Eine Verringerung ergab
sich bei der Position Forderungen und sonstige Vermogens-
gegenstande (rund 1,0 Mio. EUR).

Das Gesamtvermogen ist branchentypisch im Wesentlichen
durch langfristiges Vermogen gepragt. Auf der Passivseite haben

die Verbindlichkeiten um rund 6,3 Mio. EUR zugenommen.

Die Vermogenslage der Gesellschaft ist geordnet.

2. Finanzlage

Die Eigenmittel haben sich um rund 2,3 Mio. EUR erhoht. In
der Kapitalstruktur liegen die Eigenmittel bei 31 % (VJ): 31 %).

Fur die Finanzierung von Neubaumafnahmen und GroR-
modernisierungen werden FEigenmittel und nach Bedarf
objektbezogene Fremdmittel eingesetzt. Wo es moglich ist
werden grundsatzlich ginstige offentliche Fordermittel be-
antragt und eingesetzt.

Das Unternehmen hat seine Zahlungsverpflichtungen im
Geschaftsjahr 2013 ohne Einschrankungen erfillt. Die Zahlungs-
fahigkeit ist auch weiterhin uneingeschrankt gesichert.

Die Finanzlage der Gesellschaft ist geordnet.

3. Ertragslage

Im Vergleich zum Wirtschaftsplan 2013 hat sich das Ergebnis
um rund 340.000,00 EUR verbessert. Die Ursache liegt in
hoheren Verkaufserlosen als urspringlich bei den Planungen
angenommen.

Der Jahrestberschuss 2013 der Stadt- und Wohnbau GmbH
Schweinfurt betragt 2.345.781,41 EUR (V): 2.741.984,81 EUR).
Hiervon wurden 300.000,00 EUR (VJ: 300.000,00 EUR) in
die satzungsgemaBe Rucklage eingestellt. Uber die Verwen-
dung des Jahrestuberschusses entscheidet die Gesellschafter-
versammlung. Das Jahresergebnis ist durch Uberschiisse aus
der Hausbewirtschaftung und aus der Betreuungstatigkeit
gepragt. Gestiegene Personal- und Sachkosten sowie héhere
Abschreibungen konnten dadurch aufgefangen werden.

Eigenmittelrentabilitat Ifd. Jahr Vorjahr
4,5 % 5,3 %

Die Ertragslage der Gesellschaft ist zufriedenstellend.

C. Nachtragsbericht

Besondere Ereignisse nach dem Schluss des Geschaftsjahres
haben sich nicht ergeben.

D. Prognose-, Chancen-
und Risikobericht

. PROGNOSEBERICHT

Die sich stabilisierenden Finanzmarkte
und der prognostizierte weitere Auf-
schwung in Verbindung mit einem
verhaltenen Inflationsanstieg im Jahr
2014 lassen positive Prognosen fur
die gesamte Wirtschaft und den Ar-
beitsmarkt zu. Fur die Stadt- und
Wohnbau GmbH Schweinfurt sind diese
Aussichten in Verbindung mit der de-
mografischen Entwicklung und dem
niedrigen Zinsniveau Anlass, mit der
eingeschlagenen  Modernisierungs-
strategie fortzufahren, da die Nach-
frage flr modernisierte Wohnungen
grof ist und sich die Nachhaltigkeit
der Nachfrage nach modernisiertem
Wohnraum gefestigt hat. Gewerbe-
baumafinahmen werden nur unter der
Pramisse fortgesetzt, dass eine sichere
Nachfrage nach Verkaufseinheiten
gegeben ist und sich langfristige Miet-
vertrage zu akzeptablen Konditionen
darstellen lassen. Mietwohnungsneubau
ist aktuell nicht in der Planung. Die
Prioritat der Gesellschaft fokussiert
sich in den nachsten Jahren auf die
Konversion und die damit einher-
gehende Veranderung auf dem Immo-
bilienmarkt in Schweinfurt und seiner
unmittelbaren Umgebung.

Die Gesellschaft strebt die Starkung
ihrer liguiden Mittel an, um auf die
Konversionsgegebenheiten reagieren
zu konnen. Modernisierungen, Instand-
haltungen und Reparaturen an den
eigenen Bestanden werden weiterhin
durchgefthrt und nach Moglichkeit for-
ciert. Im Jahr 2014 werden die Moder-
nisierungen an den Wohnanlagen



Cramerstrafie 15, Ludwigstrafie 8 und
Kreuzstrafie 12 abgeschlossen. Beider
Wohnanlage WilhelmstraBe 14/See-
straBe 9 ¥4 wird im Jahr 2014 mit den
Modernisierungsarbeiten begonnen.
Offentliche Fordermittel sind bewilligt.
Bei weiteren 3 Bestandsobjekten
wurde mit den Sanierungsplanungen
begonnen, Fordermittelantrage dafur
werden gestellt. Fir 2014 betragt der
Etat im Bereich der Bestandserhaltung
fur reine Instandhaltungsmafinahmen
rund 3,5 Mio. EUR.

Fur das Wirtschaftsjahr 2014 wird ein
positives Ergebnis von rund 1,5 Mio.
EUR prognostiziert.

[I. RISIKEN- UND
CHANCENBERICHT

Bestandsgefahrdende Risiken und
Risiken mit einem wesentlichen Ein-
fluss auf die Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage sind derzeit nicht erkennbar.

Das geplante Jahresergebnis konn-
te nicht erreicht werden, wenn die
Instandhaltungsbudgets nicht einge-
halten werden konnen oder wenn die
Annahmen Uber die Mietentwicklung
oder Uber die Entwicklung der Refinan-
zierungskosten nicht eintreten. Ein
hoheres Ergebnis konnte erreicht wer-
den, wenn die Instandhaltungsbudgets
unterschritten werden oder wenn die
Refinanzierung bei Investitionsmaf3-
nahmen gunstiger erfolgt als geplant.

Folgende strategische Risiken bzw.
Chancen werden von der Geschafts-
fuhrung derzeit gesehen:

Abzug US-Streitkrdfte

Bis September 2014 sollen alle US-Streitkrafte aus der Stadt
und dem Landkreis Schweinfurt abgezogen sein. Betroffen sind
die Kaserne ,Conn Barracks” im Landkreis an der Stadtgrenze
und die ,Ledward Barracks” im Stadtgebiet. Insgesamt sind 8
Liegenschaften mit knapp 3.000 Hektar betroffen. In diesen
Liegenschaften befinden sich tber 700 Wohnungen, Mann-
schaftsgebaude und infrastrukturelle Einrichtungen, wie Ein-
kaufszentren, Sporthallen, Tankstellen, Werkstatten, Schulen
und Kindergarten. Es wird geschatzt, dass rund 900 Wohnungen
privater Vermieter im naheren und weiteren Umfeld Schwein-
furts durch den Abzug frei werden. Der Landkreis Schwein-
furt und die Stadt Schweinfurt haben einen gemeinsamen
Konversionsbeirat gegrundet. In diesem ist die Stadt- und
Wohnbau GmbH Schweinfurt durch den Geschaftsfuhrer ver-
treten. Die SWG wurde beauftragt, auf Basis des Schwein-
furter Wohnungsmarktes ein wohnungswirtschaftliches
Konzept fur das Wohngebiet ,Askren Manors” als Grundlage
fur die Erstellung eines stadtebaulichen Konzepts durch die
Stadt Schweinfurt zu erstellen.

Die Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt hat nur verein-
zelt Wohnungen an Amerikaner vermietet und ist durch den
Abzug nicht sofort betroffen. Es ist nicht damit zu rechnen,
dass die Konversionsflachen kurzfristig nach dem Abzug auf
den Markt kommen. Im Rahmen des Risikofrihwarnsystems
werden Strategien und Szenarien erarbeitet, um sich schon
kurzfristig auf die neuen Rahmenbedingungen einzustellen.

Zinsentwicklung

Branchentypisch wird die Zinsentwicklung von der SWG
grundsatzlich mit besonderer Aufmerksamkeit beobachtet.
Neue Projekte werden auf Chancen und Risiken untersucht.
Ebenso werden die Auswirkungen der jeweiligen Konjunktur-
lage und vorausschauende Prognosen kritisch beobachtet.
Aufgrund des augenblicklich niedrigen Zinsniveaus werden
Zinskonditionen langfristig gesichert.

Ein negatives Zinsanderungsrisiko fur bestehende Darlehen
ist gering. Neben offentlichen Modernisierungsdarlehen
konnten zur Mitfinanzierung Bankendarlehen ohne Probleme
zu gunstigen Konditionen am Kapitalmarkt beschafft werden.
Da fur eine uberschaubare Zeit weiterhin ginstige Zinsen auf
dem Kapitalmarkt prognostiziert werden, gehen wir weiterhin
von glnstigen Finanzierungskonstellationen aus.

Bauwirtschaft

Die Handwerkerkapazitaten in der Region sind weitgehend
ausgelastet. Bedingt durch Fachkraftemangel arbeiten viele
Betriebe an der Auslastungsgrenze. Probleme bei Terminein-
haltung und Zuverlassigkeit traten bisher in Einzelfallen auf. Die
Auftragsbucher bei den Handwerksbetrieben sind gut gefllt.

Im Jahr 2014 wird mit moderaten Baupreissteigerungen
gerechnet. In einzelnen Gewerken spielen Material- und
Lohnpreissteigerungen eine grofie Rolle. In Kombination
von Fachkraftemangel und Auslastung konnen sich bei eini-
gen Gewerken Uberproportionale Preissteigerungen ergeben.
Teilweise  kommt es zu Anbieterengpassen und
Lieferschwierigkeiten. Wir rechnen auch in Zukunft mit starker
anziehenden Baupreisen, die sich schon alleine aus den
Energiepreissteigerungen und verscharften Umweltauflagen
ergeben. Bei Modernisierungen wirken sich die daraus resul-
tierenden Investitionskostenmehrungen auf die Mieten aus,
die zurzeit durch das glnstige Zinsniveau teilweise kompen-
siert werden konnen.

[11. RISIKOMANAGEMENTSYSTEM

Das Risikomanagementsystem der Stadt- und Wohnbau
GmbH Schweinfurt setzt sich aus 3 Hauptsaulen zusammen:
Das interne Kontrollsystem, das Controlling und ein Risiko-
frithwarnsystem.

Speziell durch das Fruhwarnsystem ist die Steuerung des
Unternehmens zeitnah beeinflussbar. Hier werden mogliche
Risiken identifiziert und in einem umfassenden Risiko-
katalog zusammengefasst. Die Hauptbeobachtungsbereiche
sind externe Einflisse auf das Unternehmen, organisatorische
Entwicklungen im Unternehmen und Entwicklungen in den
einzelnen Geschaftsfeldern des Unternehmens. Innerhalb
dieser Hauptbeobachtungsbereiche werden die daraus re-
sultierenden Einzelrisiken identifiziert. Um zu gewahrleisten,
dass eine vollstandige Erfassung der Risiken durchgefihrt
wird, besteht im Unternehmen ein Risikokomitee, das sich
aus Entscheidungstragern des Unternehmens zusammen-
setzt und sich wochentlich trifft.

Das gesamte Fruhwarnsystem, insbesondere die Identifizie-
rung und Bewertung aller Einzelrisiken, basiert auf aktuellen
bzw. extern erkennbaren Einflussfaktoren und Einschatzungen.
Das System wird regelmaBig einem dynamischen Weiter-
entwicklungsprozess unterzogen. Das Unternehmen setzt ein

Kennzahlensystem ein, das betriebs- und
finanzwirtschaftliche sowie leistungs-
orientierte Werte enthalt. Durch dieses
Steuerungsinstrument werden monat-
liche Reports fir die Geschaftsfihrung
generiert.

E. Risikoberichterstattung
In Bezug auf die Ver-
wendung von Finanz-
Instrumenten

Die Gesellschaft hat eine konservativ
ausgerichtete Wertestrategie. Die An-
lage von flussigen Mitteln erfolgt bei
Banken als Tages- oder Festgelder.

Zur Mitfinanzierung von Neubauten
oder Grofimodernisierungen werden
Darlehen als objektbezogene Grund-
schulden aufgenommen.

Zur Absicherung gegen das Liquiditats-
risiko werden kurz-, mittel- und lang-
fristige Liquiditatsplane erstellt. Gegen
steigende Zinsen werden aufgrund der
aktuell ginstigen Zinskonditionen be-
stehende Darlehen grundsatzlich mit
Forward-Darlehen abgesichert.

Schweinfurt, 28. Januar 2014

Stadt- und Wohnbau GmbH
Schweinfurt

.
yoa r:;&"’/'éf

Alexander Forster
Geschaftsfuhrer



1. Bilanz zum 31.

AKTIVA

A. Anlagevermdogen
. Immaterielle Vermogensgegenstande

Il. Sachanlagen

1. Grundsttcke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

2. Grundstucke und grundstcksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten

3. Grundsttcke und grundstticksgleiche
Rechte ohne Bauten

4. Technische Anlagen und Maschinen
5. Betriebs- und Geschaftsausstattung
6. Anlagen im Bau
7. Bauvorbereitungskosten

Il Finanzanlagen
1. Anteile an verbundene Unternehmen
2.Sonstige Ausleihungen

3. Andere Finanzanlagen

B. Umlaufvermégen

. Zum Verkauf bestimmte Grundstucke
und andere Vorrate

1. Grundstlicke und grundsttcksgleiche
Rechte mit unfertigen Bauten

2. Unfertige Leistungen

3. Andere Vorrate

Il Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung
2. Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit

4. Forderungen aus anderen Lieferungen
und Leistungen

5. Forderungen gegen verbundene Untemehmen
6. Forderungen gegen Gesellschafter
7.Sonstige Vermogensgegenstande

Il Flussige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

C. Rechnungsabgrenzungsposten
| Geldbeschaffungskosten

Il. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Dezember 2013

113.463.492,71

35.809.593,37

20.342,00
0,00
396.342,00
7.819.082,17
0,00

147.186,46
37.198,77
4.097,01

399.300,00
6.894.842,00
136.688,22

290.766,12
180.041,76
35.733,07

5.363,52
33.339,30
126.497,00
1.762.926,35

314.334,23
127.645,73

SWG 31.12.2013

€

99.340,00

157.508.852,25

188.482,24

7.430.830,22

2.434.667,12

10.022.298,55

441.979,96

178.126.450,34

111.817.826,61

36.134.037,37

41.314,99
3.000,00
434.610,00
5.003.877,23
0,00

147.186,46
41.486,09
3.930,44

399.300,00
6.682.33595
114.79899

22852432
188.391,41
67.959,02

1.855,68
491.577,32
381.949,29

2.094.045,35

32592907
126.646,63

SWG 31.12.2012

€

30.218,00

153.434.666,20

192.602,99

7.196.43494

3.454.302,39

4.234.506,65

45257570

168.995.306,87

PASSIVA

A. Eigenkapital
. Gezeichnetes Kapital
II. Kapitalricklagen

Il Gewinnrucklagen

1. Gesellschaftsvertragl./
satzungsmafige Riicklagen *)
*) davon aus Jahrestiberschuss
eingestellt: 300.000 € (V): 300.000 €)

2. Andere Gewinnrucklagen *)
) davon aus Jahrestiberschuss Vorjahr eingestellt
2.442.000,00 € (V): 1.822.000,00 €)

[V. Bilanzgewinn

B. Sonderposten fiir Investitionszuschiisse
zum Anlagevermogen

C. Rickstellungen
| Ruckstellungen Pensionen
Il. Ruckstellungen fur Steuern
Il. Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung

Il Sonstige Ruckstellungen

D. Verbindlichkeiten
|. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten
Il Verbindlichkeiten ggti anderen Kreditgebern
Ill. Erhaltene Anzahlungen
IV Verbindlichkeiten aus Vermietung
V. Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen
VI. Verbindlichkeiten gegentiber Gesellschaftern
VII. Verbindlichkeiten ggti verbundenen
Unternehmen

VIII. Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern 238.437,05 € (V): 702.367,46 €)
davon im Rahmen soz. Sicherheit
6.053,63 € (V): 534138 €)

E. Rechnungsabgrenzungsposten

2.960.675,30

24.326.868,91

1.144.401,00
213.800,00
15.249.125,84
5.136.462,00

96.148.105,13
4.442.534,18
7.982.537,86
87.114,12

616.188,37
6.688.268,65

606.348,96
250.729,68

SWG 31.12.2013

€

3.000.000,00
6.750.000,00

27.287.544,21

2.045.991,45

315.176,72

21.743.788,84

116.821.826,95

162.122,17

178.126.450,34

2.660.675,30

21.884.868,91

1.110.156,00
0,00
15.249.125,84
4.919.561,00

89.546.906,53
3.630.055,72
7.412.000,82
95.217.39

1.369.509,35
6.773.097,68

972.60837
715.068,78

SWG31.122012

€

3.000.000,00
6.750.000,00

2454554421

2.442.210,04

325.28598

21.278.842,84

110.514.464,64

138.959,16

168.995.306,87



2. Gewinn- und Verlustrechnung

VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2013

—

~Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus dem Verkauf bebauter Grundsttcke

) aus Betreuungstatigkeit

No

_Erhohung oder Verminderung des Bestandes
an zum Verkauf bestimmten Grundstucken
mit fertigen und unfertigen Bauten sowie
unfertigen Leistungen

0

Andere aktivierte Eigenleistungen

B

Sonstige betriebliche Ertrage

wul

Aufwendungen fur bezogene Lieferungen
und Leistungen

a) Aufwendungen far Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstticke

) Aufwendungen fiir andere Lieferungen
u. Leistungen

Rohergebnis
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung und Unterstitzung
davon fur Altersversorgung 53.164,00 € (V): 116.247 94 €)

7. Abschreibungen auf immaterielle Vermo-
gensgegenstande des Anlagevermogens
und Sachanlagen

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen
9. Betriebsergebnis

10. Ertrage aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermogens

1

—

~Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
davon fur Abzinsungen 3453,31 € (V): 3.705,06 €)

1

N

_Zinsen und ahnliche Aufwendungen
davon fur Aufzinsungen 98.219,97 € (V): 93.262,54 €)

13. Ergebnis der gewdhnlichen
Geschdftstdtigkeit

14. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
15. Sonstige Steuern
16. Jahresiiberschuss

17. Einstellungen in gesellschaftsvertragliche
Rucklagen

1

0]

Gewinnvortrag

19. Bilanzgewinn

26.452.768,89
36.057,35
3.965.271,18

11.011.461,00
40.283,68

3.859.350,63

3.687.676,08

953.863,55

2013

30.454.097,42

225.026,94
711.134,00
1.732.620,48

14.911.095,31
18.211.783,53

4.641.539,63

5.075.980,05
2.282.325,41
6.211.938,44

272,68
33.342,78

3.065.339,66

3.180.214,24
109.800,00
724.632,83
2.345.781,41

300.000,00
210,04

2.045.991,45

25.570.183,27
522.000,00
412136199

10.440.892,98
530.569,69

3.891.610,65

3.410.569,17

998.448,41

2012

30.213.545,26

538.859,35
629.460,00
1.159.651,22

14.863.073,32
17.678.442,51

4.409.017,58

4.805.234,55
2.026.061,82
6.438.128,56

298,03
88.881,82

3.164.140,22

3.363.168,19
0,00
621.183,38
274198481

300.000,00
22523

2.442.210,04

Anhang des Jahresabschlusses 2013

Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss wurde nach den
fur groBe 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.
Gemeindeordnung).

Fur die Gewinn- und Verlustrechnung
wird das Gesamtkostenverfahren an-
gewendet.

1. Erlduterungen der Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

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

Das Sachanlagevermdégen und die immateriellen Ver-
mogensgegenstande werden zu Anschaffungs- bzw.
Herstellkosten bewertet und durch planmafige Abschreibungen
gemindert.

In die Herstellungskosten der Gebaude (einschl. Nachakti-
vierungen) werden die Kosten fir eigene Architektenleistungen
einbezogen. Desweiteren wurden im Geschaftsjahr 2013
Zinsen wahrend der Bauzeit in Hohe von 52 T€ aktiviert.

Nachtragliche Herstellungskosten bei Gebauden werden
auf die Restnutzungsdauer verteilt. Abschreibungen werden
zeitanteilig linear vorgenommen.

Die Abschreibungssdtze betragen im Einzelnen:

Immaterielle Vermoégensgegenstande

Wohnbauten und Garagen, die bis 31.12.1991 fertiggestellt wurden

25,00 %
1,25 % bis 2,00 %

Nach dem 31.12.1991 abgeschlossene Neubaumafinahmen:

—  Wohnbauten bis 31.12.1993 (degressiv), derzeit 1,25 %
— Angeschaffte und restaurierte Wohnbauten (linear) 2,00 %
— Aufenanlagen 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 Wirtschaftsglter, deren Anschaffungskosten nicht mehr als 410 Euro netto betragen, werden im

Zugangsjahr voll abgeschrieben und im gleichen Jahr als Abgang behandelt.



Das Finanzanlagevermdgen wird zu
Anschaffungskosten bewertet.

Die zum Verkauf bestimmten
Grundstiicke im Umlaufvermogen
sind mit Anschaffungs- bzw. Herstell-
kosten oder dem niedrigeren beizu-
legenden Wert angesetzt.

Die Unfertigen Leistungen sind in
Hohe der voraussichtlich abrechen-
baren Heiz- und Betriebskosten ange-
setzt. Die Anderen Vorrdte sind mit
Einstandspreisen bewertet.

Forderungen werden zu Nominal-
werten bewertet, bei Uneinbringlichkeit
ausgebucht. Dem Ausfallrisiko wurde
durch die Bildung einer Pauschal-
wertberichtigung Rechnung getragen.
Fur die Abgrenzung der Geldbeschaf-
fungskosten wurde die Laufzeit der
Darlehen bzw. die Dauer der Zinsfest-
schreibung zugrunde gelegt.

Aus tempordren Differenzen zwischen handels- und steuer-
rechtlichen Wertansatzen resultieren ausschlieRlich aktive
latente Steuern, insbesondere beim Immobilienvermogen
und den Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung. Weiterhin
bestehen steuerliche Verlustvortrage, die bei der Berechnung
aktiver latenter Steuern bertcksichtigt werden konnen. Auf-
grund der Inanspruchnahme des Wahlrechts des § 274 Abs. 1
S. 2 HGB n. F. werden aktive latente Steuern nicht angesetzt.

Die Bildung der Riickstellungen erfolgte in Hohe des voraus-
sichtlich notwendigen Erfullungsbetrages. Die erwarteten
kunftigen Preis- und Kostensteigerungen werden bei der
Bewertung berlcksichtigt. Bei der Berechnung der Rick-
stellung fur Pensionen wurden die Richttafeln 2005 G von
Klaus Heubeck verwendet, ein technischer Zinsfu3 von 4,88 %
(November 2013), eine jahrliche Steigerung der Gehalter
um 2,0 %, ein Pensionsalter von 65 Jahren und eine jahrliche
Anpassung der Betriebsrenten um 2,0 % angesetzt.

Bei der Ruckstellung fur Altersteilzeit wurde der von der
Bundesbank veroffentlichte Marktzinssatz mit durchschnitt-
licher Restlaufzeit von 3,5 Jahren von 3,74 % (November
2013) verwendet. Kunftige Erhohungen der Gehalter und
anderer Bestimmungsgrofien werden mit durchschnittlich
2,0 % angenommen. Eine Fluktuationsrate ist nicht vorzu-
nehmen gewesen.

Die Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung sind fur die in
friheren Geschaftsjahren begrindeten grofieren Instand-
haltungsaufwendungen gebildet, die hinsichtlich des Zeit-
raums ihres Eintretens unbestimmt sind. Die Bewertungen
der Ruckstellungen erfolgten objektweise je Wirtschaftsein-
heit und sind bis zum 31.12.2008 aufgelaufen. Die nach
HGB i. d. F. vor dem BilMoG gebildeteten Rickstellungen fur
Bauinstandhaltung wurden gem. Art. 67 Abs. 3 Satz 1 EGHGB
zum 01.01.2009 beibehalten. Verbrauch bzw. Auflosung
der Rickstellungen werden ab dem Geschaftsjahr 2009 im
sonstigen betrieblichen Ertrag ausgewiesen. Die Beanspru-
chung bzw. Auflosung der Ruckstellungen erfolgt fur Maf3-
nahmen, die im Verhaltnis zur GroRe der Wohnanlage eine
gewisse Bedeutung haben. Fur Kleinreparaturen und den
normalen Bauunterhalt erfolgt keine Beanspruchung bzw.
Auflosung. Die kunftige Neuausrichtung der RfB wird die An-
forderungen aus der Konversion bertcksichtigen, die sich in
naher Zukunft konkretisieren.

Die Verbindlichkeiten sind jeweils mit dem Erfullungs-
betrag bewertet.

Die Mietkautionen (3,5 Mio. €) werden entsprechend der
Vorschrift des § 551 BGB bei einem Kreditinstitut zu den
fur Spareinlagen mit dreimonatiger Kindigungsfrist tblichen
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.

In den Verbindlichkeiten sind 43,6 T€ (V): 46,7 T€) aufge-
laufene Zinsen und Tilgungen enthalten, die erst nach dem
Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

2. Erlduterungen zur Bilanz und zur
Gewinn- und Verlustrechnung

In den Positionen Grundsticke und grundstlicksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten und in Anlagen
im Bau sind eine bzw. vier Penthouse-Wohnungen der Bau-
maBnahme Gesundheitspark (1. + 2. Bauabschnitt, Teil 1)
enthalten, die verkauft werden sollen, bzw. zum 31.12.2013
noch nicht tbereignet sind.

Im Posten Unfertige Leistungen sind 6894 T€ (V)
6.682 T€) noch nicht abgerechnete Heiz- und Betriebs-
kosten enthalten.

Der Bilanzgewinn beinhaltet einen Gewinnvortrag von
210,04 € (V): 225,23 €), nach Zufiihrung zur gesellschafts-
vertraglichen Rucklage von 300 T€ (V): 300 T€).

Die Auflosung des Sonderpostens fiir Investitions-
zuschiisse erfolgt seit der Fertigstellung der Sanierungs-
mafinahme analog der Nutzungsdauer des Gebaudes mit
2,00 %. In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind 10 T€
Ertrage aus der Auflosung von Sonderposten fur Investitions-
zuschisse enthalten.

In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind 1.058 T€ (V)
724 T€) aus Anlagenverkaufen enthalten.

Fur Korperschaftsteuer, Solidaritats-
zuschlag und Gewerbesteuer wurde
fur das Jahr 2013 kein Betrag zurtck-
gestellt, da mit einer Steuerbelastung
nicht gerechnet wird.

Fur die laufende Betriebsprifung der
Jahre 2006 bis 2010 wurden 214 T€
fur erwartete Steuernachzahlungen
zurlckgestellt.

Die sonstigen Ruckstellungen ent-
fallen auf Urlaub und Uberstunden,
Altersteilzeit sowie Prufungs- und
Prozesskosten und insbesondere auf
noch nicht berechnete Bau- bzw. In-
standhaltungsleistungen und Betriebs-
kosten, Kosten fur die Dammung der
obersten Geschossdecken, Zinsen
auf erwartete Steuernachzahlungen
aufgrund der Betriebprufung 2006
— 2010, sowie auf eine noch aus-
stehende Kaufpreiszahlung fur einen
Grundstuckserwerb.



3. Verbindlichkeitenspiegel

Bilanz

Passivseite

€

Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 96.148.105,13

Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern 4.442.534,18

Erhaltene Anzahlungen 7.982.537,86

Verbindlichkeiten aus Vermietung 87.114,12

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 616.188,37

Verbindlichkeiten gegentber Gesellschaftern 6.688.268,65
Verbindlichkeiten gegentber verbundenen

Unternehmen 606.348,96

Sonstige Verbindlichkeiten 250.729,68

Verbindlichkeiten gesamt

4. Anlagenspiegel

Immaterielle
Vermogensgegenstande

Sachanlagen

Grundsticke und grundstucks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten

Grundstucke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Geschaftsbauten

Grundsttcke und grundstucks-
gleiche Rechte ohne Bauten

Technische Anlagen und Maschinen

Andere Anlagen / Betriebs- und
Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau

Sachanlagen insgesamt

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen
Sonstige Ausleihungen

Andere Finanzanlagen

Finanzanlagen insgesamt

Anlagevermogen insgesamt

116.821.826,95

RESTLAUFZEIT

bis zu einem Jahr

Berichtsjahr
€
4.212.009,98
250.907,15
7.982.537,86
87.114,12
616.188,37
5.119.712,38

606.348,96
250.729,68
19.125.548,50

Vorjahr

€
5.103.930,55
23752154
/.412.000,82
95.217,39
1.369.509,35
5.139.517,89

97260837
715.068,78
21.045.374,69

zwischen
ein und finf Jahren

€
17.065.573,62
875.956,30

263.469,28

18.204.999,20

von mehr als
flinf Jahren

€
74.870.521,53
3.315.670,73

1.305.086,99

79.491.279,25

davon gesichert
durch Pfand-
und dhnliche Rechte

€
96.131.105,13
3.392.534,18

6.633.043,06

106.156.682,37

Art der
Sicherheit

Grundpfandrecht
Grundpfandrecht

Grundpfandrecht

ANSCHAFFUNGS- UND HERSTELLUNGSKOSTEN

Anfangsbestand
€

698.063,98

198.641.730,04

44.818.940,27

41.314,99
2.079.715,82

1.485.396,92
5.003.877,23
252.070.975,27

147.186,46
41.486,09
3.930,44
192.602,99

252.961.642,24

Zugénge/
Zuschreibg.

107.867,40

0,00

0,00
0,00

75.477,48
9.768.405,33
9.843.882,81

0,00
0,00
226,24
226,24

9.951.976,45

Abgdnge in €
Brutto RBW
0,00 0,00

1.057.433,85 675.431,77

0,00 0,00
20.972,99 20.972,99

0,00
5.494,64 0,00
0,00

1.083.901,48 696.404,76

0,00 0,00
4.287,32 4.287,32
59,67 59,67
4.346,99 4.346,99

1.088.248,47 700.751,75

Umbuchg.
€

5.934.886,11

982.256,93

0,00

0,00
-6.953.200,39
-36.057,35

0,00

-36.057,35

Umgliederung
ins Uv

Endbestand
€

805.931,38

203.519.182,30

45.801.197,20

20.342,00
2.079.715,82

1.555.379,76
7.819.082,17
260.794.899,25

147.186,46
37.198,77
4.097,01
188.482,24

261.789.312,87

kum. AFA

706.591,38

90.055.689,59

9.991.603,83

2.079.715,82

1.159.037,76

103.286.047,00

0,00

103.992.638,38

Buchwert am

31.12.2013

99.340,00

113.463.492,71

35.809.593,37

20.342,00
0,00

396.342,00
7.819.082,17
157.508.852,25

147.186,46
37.198,77
4.097,01
188.482,24

157.796.674,49

Buchwert am
31.12.2012

30.218,00

111.817.826,61

36.134.037,37

4131499
3.000,00

434.610,00
5.003.877.,23
153.434.666,20

147.186,46
41.486,09
393044
192.602,99

153.657.487,19

Abschreibungen
im G.jahr

38.745,40

3.613.788,24

1.306.700,93

0,00
3.000,00

113.745,48

5.037.234,65

5.075.980,05



5. 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 5.822
Verpflichtungen aus Erbbaurechtsvertragen 2970
Verpflichtungen aus Leasingvertragen 168

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 31.12.2013 443.769,50 € (V):
416.370,70 €), der darin enthaltene Jahresuberschuss
27.398,80 € (V): 23.411,29 €).

c. Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten
Arbeitnehmer betrug:

\Vollzeit- Teilzeit- Auszu- Aushilfen
beschaftigte | beschaftigte | bildende

Kaufmannische

Mitarbeiter 43 13 5 3

(ohne GF)

Technische

Mitarbeiter 19 3 0 0
62 16 5 3

d. Gesamtbeziige

2013 in € 2012 in €
des Aufsichtsrats 7.650,00 7.650,00
der Geschaftsfuhrung ohne Angabe ohne Angabe

Die in § 285 Nr. 9 a) und b) HGB verlangten Angaben tber
die Bezuge 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 Abschlusspriferhonorar wurden T€ 35 (Gesamtbrutto-
vergutung inkl. Auslagen) als Aufwand erfasst. Dies beinhaltet
die Prufung nach § 16 Makler- und Bautragerverordnung.

f. Fir Pensionsverpflichtungen der friheren Mitglieder des
Geschaftsfiihrungsorgans wurden Ruckstellungen gebildet:

Fur laufende Pensionen (Witwe)
2013 in € 94.898,00
2012 in € 100.148,00

g. Mitglieder der Geschaftsfiihrung

Alexander Forster, Dipl.-Finanzwirt (FH)
Geschaftsfuhrer

h. Mitglieder des Aufsichtsrates

Sebastian Remelé, Schweinfurt
Oberburgermeister, Vorsitzender

Stefan Funk, Schweinfurt
Geschaftsleitender Beamter, Stadtrat
stellvertr. Vorsitzender

Marc-Dominic Boberg, Schweinfurt
freier Handelsvertreter, Stadtrat
(bestellt ab 29.01.2014)

Theodor Hergenrother, Schweinfurt
Pensionar, Stadtrat

Rudolf Lauer, Euerdorf
Hauptgeschaftsfuhrer Handwerkskammer
fur Unterfranken

Sinan Ozturk, Schweinfurt
Gewerkschaftssekretar, Stadtrat

Gudrun Pfister, Schweinfurt
Geschdftsfuhrerin Mainpex GmbH & Co. KG
Stadtrdtin

Adolf Schon, Schweinfurt
Polizeibeamter, Stadtrat
(scheidet mit Ablauf des 28.01.2014 aus)

Hans Willacker, Hergolshausen
1. Vorsitzender |G Bauen-Agrar-Umwelt
Bezirk Mainfranken

Schweinfurt, 28. Januar 2014
Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt
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Alexander Forster
Geschaftsfuhrer

Bestatigungsvermerk

Wir haben den Jahresabschluss — be-
stehend aus Bilanz, Gewinn- und Ver-
lustrechnung sowie Anhang — unter
Einbeziehung der Buchfthrung und des
Lageberichts der Stadt- und Wohnbau
GmbH Schweinfurt, Schweinfurt, fur das
Geschaftsjahrvom 1.1.bis31.12.2013
geprift. Die Buchfuhrung und die Auf-
stellung von Jahresabschluss und
Lagebericht nach den deutschen han-
delsrechtlichen Vorschriften und den
erganzenden Bestimmungen des Ge-
sellschaftsvertrags liegen in der Ver-
antwortung der gesetzlichen Vertreter
der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es,
auf der Grundlage der von uns durch-
gefuhrten Prufung eine Beurteilung
iber den Jahresabschluss unter Einbe-
ziehung der Buchfuhrung und uber den
Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspri-
fung nach § 317 HGB unter Beachtung
der vom Institut der Wirtschaftsprufer
(IDW) festgestellten deutschen Grund-
satze ordnungsmafiger Abschluss-
prifung vorgenommen. Danach ist
die Prifung so zu planen und durch-
zufthren, dass Unrichtigkeiten und
Verstofe, die sich auf die Darstellung
des durch den Jahresabschluss unter
Beachtung der Grundsatze ordnungs-
mafiger Buchfuhrung und durch den
Lagebericht vermittelten Bildes der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
wesentlich auswirken, mit hinreichen-
der Sicherheit erkannt werden. Bei
der Festlegung der Prufungshandlun-
gen werden die Kenntnisse Uber die
Geschaftstatigkeit und uber das wirt-
schaftliche und rechtliche Umfeld der

Gesellschaft sowie die Erwartungen Uber mogliche Fehler
bertcksichtigt. Im Rahmen der Prufung werden die Wirk-
samkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontroll-
systems sowie Nachweise fur die Angaben in Buchfuhrung,
Jahresabschluss und Lagebericht Uberwiegend auf der Basis
von Stichproben beurteilt. Die Prufung umfasst die Beurtei-
lung der angewandten Bilanzierungsgrundsatze und der we-
sentlichen Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter sowie
die Wirdigung der Gesamtdarstellung des Jahresabschlus-
ses und des Lageberichts. Wir sind der Auffassung, dass un-
sere Prifung eine hinreichend sichere Grundlage fir unsere
Beurteilung bildet.

Unsere Prufung hat zu keinen Einwendungen gefuhrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung ge-
wonnenen Erkenntnisse entspricht der Jahresabschluss den
gesetzlichen Vorschriften und den erganzenden Bestimmun-
gen des Gesellschaftsvertrags und vermittelt unter Beach-
tung der Grundsatze ordnungsmafiger Buchfuhrung ein
den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der
Lagebericht steht in Einklang mit dem Jahresabschluss, ver-
mittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Ge-
sellschaft und stellt die Chancen und Risiken der zukunftigen
Entwicklung zutreffend dar.

Munchen, den 10. Februar 2014

Bavaria

Revisions- und Treuhand Aktiengesellschaft
Wirtschaftsprufungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

A

/
(Maier) (Bernt)
Wirtschaftsprufer Wirtschaftsprufer
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Lagebericht fur 2013

A. Grundlagen der Gesellschaft

Die Stadt- und Wohnbau Service GmbH Schweinfurt mit Sitz
in Schweinfurt ist eine 100%ige Tochtergesellschaft der
Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt mit Sitz in Schwein-
furt. Als deren Servicegesellschaft ist sie in den Geschafts-
feldern Hausmeisterleistungen, Regiebetrieb und Winterdienst
wie geplant tatig geworden.

Es werden fast ausschlieBlich Dienstleistungen flur die Stadt-
und Wohnbau GmbH Schweinfurt erbracht und in Rechnung
gestellt (Uber 96 %).

B. Wirtschaftsbericht

. GESAMTWIRTSCHAFTLICHE UND BRANCHEN-
SPEZIFISCHE RAHMENBEDINGUNGEN

Die deutsche Wirtschaft hat sich im Jahresdurchschnitt
2013 insgesamt als stabil erwiesen. Um 0,4 % war das
preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) hoher als im Vor-
jahr. Das Abflauen der Schuldenkrise und eine anziehende
Konjunktur haben dazu beigetragen, dass in Deutschland die
Wirtschaftsleistung der Industrie-, Handels- und Gewerbe-
betriebe weiter gestiegen ist. Die Arbeits- und Erwerbslosen-
quote ist in der Region Schweinfurt mit 3,5 % ahnlich gering
wie im Vorjahr. In der Stadt Schweinfurt lag die Arbeitslosig-
keit im Dezember 2013 bei 5,6 % (Vorjahr 6,3 %).

Das Bauhandwerk hat volle Auftragsbtcher und ist entspre-
chend gut ausgelastet. Insgesamt klagen die Betriebe Uber
Fachkraftemangel. Lehrstellen konnen teilweise nicht mehr
besetzt werden. Die vorgenannten Faktoren sind in unserem
Wirtschaftszweig maf3geblich fir steigende Preise und langere
Lieferzeiten von Baumaterialien verantwortlich.

Il. GESCHAFTSVERLAUF

Die Umsatzerlose haben sich im Ver-
gleich zum Vorjahr um 66 T€ erhoht.

Im Unternehmen waren durchschnittlich
81 vollzeitbeschaftigte und 17 teilzeit-
beschaftigte Mitarbeiter sowie zwei
Auszubildende und 22 Hilfskrafte
beschaftigt. Der Personalaufwand im
Berichtsjahr liegt mit 4,3 Mio. € in
der prognostizierten Hohe. Hier ist im
Vergleich zum Vorjahr ein Anstieg um
93 T€ eingetreten, der im Wesentlichen
auf Tarifsteigerungen zurtckzufthren ist.

. LAGE

Vermégenslage

Durch Ruckfuhrung der Forderungen und
der Verbindlichkeiten gegeniber dem
Gesellschafter, wurde die Bilanzsumme
merklich reduziert. Die Eigenkapitalquote
liegt bei 29,3 % (Vorjahr 19,9 %,).

Die Vermogenslage der SWSG ist
geordnet.

Finanzlage

Der ausschlielich kurzfristige Finanz-
bedarf wird durch die Guthaben auf den

laufenden Geschaftskonten gedeckt.

Die Finanzlage der SWSG ist geordnet.

Ertragslage

Der erzielte Jahresuberschuss in Hohe
von 27.4 T€ liegt im Rahmen der Er-
wartungen.

Die FErtragslage wird hauptsachlich
durch die positiven Beitrage aus dem
Bereich Dienstleistungen und Haus-
meistertatigkeit beeinflusst.

Im Vergleich zum geplanten Ergebnis
fur 2013 in Hohe von 50 T€ ist das
Jahresergebnis um 23 T€ niedriger.
Der hohere Personalaufwand konnte
durch die hoheren Umsatzerlése nicht
ausgeglichen werden.

Die Ertragslage der SWSG ist geordnet.

C. Nachtragsbericht

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

D. Prognose-, Chancen-
und Risikobericht

Prognosebericht

Das prognostizierte Geschaftsergebnis
belauft sich fir 2014 auf 30 T€ und
fur 2015 auf 40 T€ und liegt somit
auf dem Niveau der bisherigen Ergeb-
nisse und Erwartungen.

Risiken der kiinftigen Entwicklung

Die Stadt- und Wohnbau Service GmbH Schweinfurt ist von
der Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt abhangig. Derzeit
bestehen fur die geplanten Ergebnisse der Gesellschaft keine
besonderen Risiken.

Chancen der kiinftigen Entwicklung

Grundsatzlich bestehen Chancen in der Weiterentwicklung vor
allem in den Bereichen Hausmeistertatigkeit und Haus-
reinigung, da in den nachsten Jahren wegen des zunehmenden
Anteils an alteren Mietern mit erhohter Dienstleistungsnach-
frage zu rechnen ist. Das Service-Angebot rund um die
Immobilie und rund um den Mieter soll vervollstandigt werden.
Auch im Rahmen der Konversion konnen sich positive
Aspekte ergeben.

E. Verwendung von Finanzinstrumenten
Auf Fremdkapital in Form von Darlehen wird nicht zurtck-
gegriffen. Finanzinstrumente werden nur in der Form von
Forderungen und Verbindlichkeiten eingesetzt.

Schweinfurt, 28. Januar 2014

Stadt- und Wohnbau Service GmbH
Schweinfurt
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Alexander Forster
Geschaftsfuhrer



1. Bilanz zum 31. Dezember 2013

AKTIVA

A. Anlagevermdgen

| Sachanlagen
Betriebs- und Geschaftsausstattung
Il. Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen

B. Umlaufvermogen

| Vorrdte
Andere Vorrate

Il. Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande

1. Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen
2. Forderungen gegen Gesellschafter

3.Sonstige Vermogensgegenstande
davon mit einer Restlaufzeit mehr als 1 Jahr
25,00 € (V): 925,00 €)

Ill. Kassenbestand, Guthaben
bei Kreditinstituten

C. Aktive Steuerabgrenzung

409,67

94.735,92
606.348,96
18.426,39

31.12.2013

€

513.508,00

409,67

74.176,25

719.511,27

122.441,57

84.000,00

1.514.046,76

393,02

98.540,24
972.608,37
82.219.43

31.12.2012

€

489.991,00

393,02

64.562,47

1.153.368,04

302.607,59

86.000,00

2096922,12

PASSIVA

A. Eigenkapital
| Gezeichnetes Kapital
Il Kapitalriicklagen
lIl. Gewinnrucklagen

Andere Gewinnrucklagen
davon aus Jahrestberschuss Vorjahr eingestellt
24 TE (V76 T€)

IV. Bilanzgewinn
1. Gewinnvortrag

2. Jahrestberschuss

B. Riickstellungen

|. Ruckstellungen Pensionen
und ahnl. Verpflichtungen

II. Steuerriickstellungen

Il Sonstige Ruckstellungen

C. Verbindlichkeiten

|. Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

Il Verbindlichkeiten gegentber Gesellschaftern

VIII. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern 44.286,19 € (V): 39.623,90 €)

269.000,00

184,24
27.398,80

588.594,00
0,00
395.815,00

8.242,77
33.339,30
44.286,19

31.12.2013

€

25.000,00
122.186,46

269.000,00

27.583,04

984.409,00

85.868,26

1.514.046,76

245.000,00

77295
23.411,29

535.647,00
22.236,00
561.432,00

29.800,35
491.577,32
39.858,75

31122012

€

25.000,00
122.186,46

245.000,00

24.184,24

1.119.315,00

561.236,42

209692212



2. Gewinn- und Verlustrechnung

VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2013

1. Umsatzerlose
— steuerfrei
— steuerpflichtig
2. Sonstige betriebliche Ertrage

3. Aufwendungen fur bezogene
Lieferungen und Leistungen

Rohergebnis
4 Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und Unterstutzung
davon fir Altersversorgung 15.462,49 €
(V): 73.147,56 €)

5. Abschreibungen auf immaterielle
Vermogensgegenstande des
Anlagevermogens und Sachanlage

6. Sonstige betriebliche Aufwendungen

7. Betriebsergebnis
8. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

9. Zinsen und ahnliche Aufwendungen
davon aus Aufzinsung 58.623,49 € (V): 68.897,00 €)

10. Ergebnis der gewdhnlichen
Geschaftstatigkeit

11. Steuern vom Einkommen und Ertrag

12.Sonstige Steuern

13. Jahresiiberschuss

14. Gewinnvortrag

Bilanzgewinn

5.334.298,41
195.005,17

3.324.283,34

947.916,80

2013

5.529.303,58
16.680,58

352.978,53

5.193.005,63

4.272.200,14

101.338,69
722.166,97

97.299,83
3.766,42
58.623,49

42.442,76
10.373,96
4.670,00

27.398,80
184,24

27.583,04

5.283.708,13
179.763,82

3.163.320,67

1.015526,11

2012

5.463.471,95
1231178

439.549,73

5.036.234,00

4.178.846,78

95.363,34
662.589,13

99.434,75
5.150,07
68.898,07

35.686,75
7.691,46
4.584,00

23.411,29
77295

24.184,24

Anhang des Jahresabschlusses 2013

Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss wurde nach den
fur groRe Kapitalgesellschaften im Sinne
des § 267 Abs. 1 HGB geltenden Vor-
schriften aufgestellt, da sich 100 %
der Gesellschaftsanteile mittelbar im
Besitz einer Gebietskarperschaft (Stadt
Schweinfurt) befinden (Art. 94 Abs. 1
Nr. 2 Bay. Gemeindeordnung).

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

1. Erlduterungen der Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

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

Das Sachanlagevermdégen und die immateriellen Vermogens-
gegenstande werden zu Anschaffungskosten bewertet und
durch planmaRige Abschreibungen gemindert.

Abschreibungen werden zeitanteilig linear vorgenommen.

Geringwertige  Wirtschaftsguter, deren Anschaffungskosten
nicht mehrals 410 Euro netto betragen, werden im Zugangsjahr
voll abgeschrieben und im gleichen Jahr als Abgang behandelt.

Das Finanzanlagevermogen wird zu Anschaffungskosten
bewertet.

Das Vorratsvermdgen wird nach Einstandspreisen bewertet.

Forderungen werden zu Nominalwerten bewertet.

Von dem bestehenden Bilanzierungswahlrecht fur aktive
latente Steuern wurde Gebrauch gemacht.

Die Bildung der Riickstellungen erfolgte in Hohe des voraus-
sichtlich notwendigen Erfullungsbetrags.

Die erwarteten kunftigen Preis- und Kostensteigerungen
werden bei der Bewertung berticksichtigt.

Bei der Berechnung der Ruckstellung fir Pensionen wurden
die Richttafeln 2005 G von Klaus Heubeck verwendet, ein
technischer ZinsfuR von 4,88 % (November 201 3), eine jahr-
liche Steigerung der Gehalter um 2,0 %, ein Pensionsalter
von 65 Jahren und eine jahrliche Anpassung der Betriebsrenten
um 2,0 % angesetzt. Bei der Ruckstellung fur Altersteilzeit
wurde der von der Bundesbank veroffentlichte Marktzinssatz
mit durchschnittlicher Restlaufzeit von 2,5 Jahren von 3,53 %
(Oktober 2013) verwendet.

Kunftige Erhohungen der Gehalter und anderer Bestimmungs-
groflen werden mit durchschnittlich 2,0 % angenommen.
Eine Fluktuationsrate ist nicht vorzunehmen gewesen.

Die Verbindlichkeiten sind jeweils mit dem Erfillungsbetrag
bewertet.



3. Anlagenspiegel

ANSCHAFFUNGS- UND HERSTELLUNGSKOSTEN

Buchwert am

Buchwert am

Abschreibungen

Anfangsbestand Zugénge/ Abgdnge in €

€ Zuschreibg Brutto RBW
Sachanlagen
Betriebsaustattung 581.789,63 55.369,51 67.310,17 764,82
GWG 2.915,41 2.915,41
Geschaftsausstattung 0,00 0,00 0,00 0,00
GWG 0,00 0,00
Werkzeuge 3.125,97 0,00 0,00 0,00
Kraftfahrzeuge 607.262,59 67.335,59 16.525,04 0,00
Sammelposten 6.857,58 0,00 0,00 0,00
Sachanlagen insgesamt 1.199.035,77 125.620,51 86.750,62 764,82
Finanzanlagen
Beteiligungen, so. Ausleihungen 393,02 16,65 0,00 0,00
Anlagevermogen insgesamt 1.199.428,79 125.637,16 86.750,62 764,82

2. Erlduterungen zur Bilanz und zur
Gewinn- und Verlustrechnung

Bilanz

Die Forderungen gegentber dem Gesell-
schafter SWG wurden zu Beginn des
Jahres 2014 beglichen. Es handelt sichim
Wesentlichen um abgerechnete Dienst-
leistungen fur Facility Management,
fur Hausmeister und fur das Betriebs-
und Heizkostenmanagement, die die
SWSG flr die SWG erbracht hat.

Fur Steuern (Korperschaftssteuer, Soli-
daritatszuschlag, Gewerbesteuer) wird mit
einer Ruckerstattung gerechnet. Entspre-
chende Forderungen an das Finanzamt in
Hohe von 14 T€ wurden eingestellt.

Die sonstigen Ruckstellungen sind
insbesondere fur Altersteilzeit, Urlaub
und Uberstunden sowie fiir Abschluss-
und Prufungskosten gebildet.

Verbindlichkeiten mit einer Laufzeit
Uber einem Jahr bestanden zum
31.12.2013 nicht.

Die Verbindlichkeiten gegentuber dem Gesellschafter SWG
zU 33 T€ resultieren vollstandig aus Umsatzsteuer wegen
umsatzsteuerlicher Organschaft.

Gewinn- und Verlustrechnung

Bei den Umsatzen der SWSG handelt es sich zu mehr als 96 %
um steuerfreie Innenumsatze mit der 100%igen Mutter SWG.

4. Sonstige Angaben

Aus tempordren Differenzen zwischen Handels- und Steuer-
bilanz resultieren ausschlieBlich aktive latente Steuern —
insbesondere bei den Ruckstellungen fir 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 durch-
schnittlicher Steuersatz von 12,95 % (bei einem Hebesatz von
370 %) zu Grunde gelegt. Demzufolge wurden im Geschafts-
jahr 2013 aktive latente Steuern in Hohe von 2 T€ gemindert.

Die Stadt- und Wohnbau Service GmbH Schweinfurt ist
100%ige Tochter der Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt
mit Sitz in Schweinfurt.

Endbestand Abschreibungen
€ (kumulierte)

569.848,97 374.593,97
0,00 0,00
3.125,97 3.125,97
658.073,14 340.009,14
6.857,58 6.668,58
1.237.905,66 724.397,66
409,67 0,00
1.238.315,33 724.397,66

31.12.2013 31.12.2012 im G.jahr
195.255,00 170.341,00 29.690,69
2.915,41

0,00 0,00 0,00

0,00

0,00 0,00 0,00
318.064,00 318.777,00 68.048,59
189,00 873,00 684,00
513.508,00 489.991,00 101.338,69
409,67 393,02 0,00
513.917,67 490.384,02 101.338,69

DIE ZAHL DER DURCHSCHNITTLICH BESCHAFTIGTEN ARBEITNEHMER IM GESCHAFTSJAHR BETRUG:

Vollzeit- Teilzeit- :
sl ilgi beserigie Auszubildende Aushilfen

Kaufm. Mitarbeiter (ohne GF) 8 2 0 0
Regiebetrieb 12 0 2 0
Hausverwalter 61 3 0 1
gewerbl. Mitarbeiter 0 12 0 21
Gesamtbeziige

a) des Geschaftsfuhrungsorgans keine Angaben
b) friherer Mitglieder des Geschaftsfiihrungsorgans keine Angaben

Die in § 285 Nr. 9 a) und b) HGB ver-
langten Angaben Uber die Bezlge von
Mitgliedern und ehemaligen Mit-
gliedern des Geschaftsfuhrungsorgans
konnen unterbleiben, wenn sich an-
hand dieser Angaben die Bezlige eines
Mitgliedes dieser Organe feststellen
lassen (§ 286 Abs. 4 HGB).

Als Abschlusspriiferhonorar wurden
8 T€ (Gesamtbruttovergutung inkl. Aus-
lagen) als Aufwand erfasst.

5. Mitglieder der Geschdftsfiihrung
Alexander Forster: Geschaftsfuhrer

Schweinfurt, 28. Januar 2014

Stadt- und Wohnbau Service GmbH Schweinfurt
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Alexander Forster
Geschaftsfuhrer



Bestatigungsvermerk

An die Stadt- und Wohnbau Service
GmbH Schweinfurt, Schweinfurt

Wir haben den Jahresabschluss -
bestehend aus Bilanz, Gewinn- und
Verlustrechnung sowie Anhang — un-
ter Einbeziehung der Buchfuhrung
und den Lagebericht der Stadt- und
Wohnbau Service GmbH Schweinfurt,
Schweinfurt, fur das Geschaftsjahr
vom 1.1. bis 31.12.2013 gepruft. Die
Buchfuhrung und die Aufstellung von
Jahresabschluss und Lagebericht nach
den deutschen handelsrechtlichen
Vorschriften und den erganzenden
Bestimmungen des Gesellschafts-
vertrags liegen in der Verantwortung
der gesetzlichen Vertreter der Gesell-
schaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der
Grundlage der von uns durchgefuhr-
ten Prifung eine Beurteilung tber den
Jahresabschluss unter Einbeziehung
der Buchfthrung und Uber den Lage-
bericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspru-
fung nach § 317 HGB unter Beachtung
der vom Institut der Wirtschaftsprufer
(IDW) festgestellten deutschen Grund-
satze ordnungsmafiger Abschluss-
prufung vorgenommen. Danach ist
die Prufung so zu planen und durch-
zufuhren, dass Unrichtigkeiten und
Verstole, die sich auf die Darstellung
des durch den Jahresabschluss unter
Beachtung der Grundsatze ordnungs-
mafiiger Buchfuhrung und durch den
Lagebericht vermittelten Bildes der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
wesentlich auswirken, mit hinreichen-
der Sicherheit erkannt werden. Bei der

Festlegung der Prifungshandlungen werden die Kenntnisse
Uber die Geschaftstatigkeit und tuber das wirtschaftliche und
rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen
uber mogliche Fehler berlicksichtigt. Im Rahmen der Pru-
fung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezo-
genen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fur die
Angaben in Buchfuhrung, Jahresabschluss und Lagebericht
Uberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die
Prufung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzie-
rungsgrundsatze und der wesentlichen Einschatzungen der
gesetzlichen Vertreter sowie die Wurdigung der Gesamtdar-
stellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts. Wir
sind der Auffassung, dass unsere Prifung eine hinreichend
sichere Grundlage fur unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prufung hat zu keinen Einwendungen gefuhrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung ge-
wonnenen Erkenntnisse entspricht der Jahresabschluss den
gesetzlichen Vorschriften und den erganzenden Bestimmun-
gen des Gesellschaftsvertrags und vermittelt unter Beach-
tung der Grundsatze ordnungsmafiger Buchfuhrung ein
den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der
Lagebericht steht in Einklang mit dem Jahresabschluss, ver-
mittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Ge-
sellschaft und stellt die Chancen und Risiken der zukunftigen
Entwicklung zutreffend dar.

Munchen, den 10. Februar 2014

Bavaria

Revisions- und Treuhand Aktiengesellschaft
Wirtschaftspriufungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

A

/
"N} a/
(Maier) (Bernt)
Wirtschaftsprufer Wirtschaftsprufer
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