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Sebastian
Remelé

OBERBURGERMEISTER

rufiwort des Oberbiirgermeisters

Schweinfurt hat rund 54.000 Einwohner. Menschen
unterschiedlichen Alters, unterschiedlicher Herkunft,
mit unterschiedlichen Berufen, Traumen und Zielen.
Als Oberbiirgermeister habe ich jeden Tag mit vielen
Themen zu tun, die diese Menschen direkt oder in-
direkt betreffen. Ich sehe es auch als meine Aufgabe
an, den Blick fiir die individuellen Lebensgeschichten
hinter der Verwaltungsarbeit zu wahren, mirimmer
wieder vor Augen zu fiithren, wer ,,die Schweinfurter
Biirger“ eigentlich sind. Ich versuche das, indem ich,
wo immer es moglich ist, den Kontakt suche, nach-
frage, im Dialog bleibe.

Der aktuelle Geschéftsbericht der SWG Schweinfurt
macht mir diesen Anspruch an meine Arbeit sehr
prasent. Die Hauptrolle spielen in diesem Jahr sechs
Menschen, deren Geschichte typisch ist fiir das
Arbeitsumfeld der SWG Schweinfurt und zugleich
hoch individuell.

Die SWG Schweinfurt bietet diesen Menschen, so
unterschiedlich sie sind, eine Heimat — rdumlich oder
beruflich. Auch weil sie die Individuen in den Mittel-
punkt stellt und sich um die Belange der Schweinfurter
kiimmert, ist die SWG so wichtig fiir unsere Stadt.
Schweinfurt hat in der SWG einen starken, vertrauens-
wiirdigen und, ja, menschlichen Partner fiir wichtige
Zukunftsthemen. Dafiir und fiir die vertrauensvolle
Zusammenarbeit bedanke ich mich beim Aufsichtsrat,
der Geschéftsfilhrung und insbesondere bei den Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeitern der SWG.

w?% e

Sebastian Remelé
Oberbiirgermeister
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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Alexander
Forster

GESCHAFTSFUHRER SWG/SWSG

orwort des Geschaftsfiihrers

Rund 5.000 Wohnungen befinden sich im Bestand
der SWG Schweinfurt. Fiir uns heif3t das vor allem:
Wir tragen Verantwortung fiir etwa 11.000 Schwein-
furterinnen und Schweinfurter. Dariiber hinaus ist die
SWG Arbeitgeber fiir rund 200 Beschiftigte.

Es ist wichtig, sich immer wieder vor Augen zu fiihren,
was das bedeutet. Fiir uns war schon immer klar: Die
Menschen stehen im Mittelpunkt.

Wir méchten, dass unsere Mieterinnen und Mieter sich
bei uns wohlfiihlen, unsere Beschaftigten sich entwickeln
kdonnen, unsere Auftraggeber gut aufgehoben sind.

Dafiir arbeiten wir Tag fiir Tag. Die Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter der Miet- und Objektverwaltung
kiimmern sich mit Herzblut um die Anliegen unserer
Mieterinnen und Mieter und setzen alle Hebel in Be-
wegung, um ihnen zu helfen. Unsere Handwerker und
Hausmeister halten die Objekte in Schuss und drehen
an allen notwendigen Schraubchen. Wir fordern die
Teambildung mit gemeinsamen Aktionen und setzen
erfolgreich Projekte zur Mitarbeiterférderung um.

Grof3ereignisse wie das Volbeat-Konzert mit 22.000
Besuchern oder das DFB-Pokalspiel zwischen dem

1. FC Schweinfurt o5 und dem Bundesligisten Eintracht
Frankfurt wirken auf ganz Schweinfurt und werden
durch die Unterstiitzung der SWG moglich.

Dass die Menschen bei uns im Mittelpunkt stehen,
sollin diesem Jahr auch der Geschéftsbericht wider-
spiegeln. Naturlich sind alle relevanten Zahlen und
Fakten wie gewohnt abgebildet. Im redaktionellen
Teil laden jedoch sechs Kurzgeschichten dazu ein,
die Menschen hinter den Zahlen kennenzulernen.
Sie basieren auf den Portrdts und Lebensdaten der
namensgebenden SWG-Mieterinnen und Mieter und
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter.

Sie alle sind Teil unserer Erfolgsgeschichte.

Alexander Forster
Geschéftsfilhrer SWG/SWSG
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Erfolgreiche

usammen-

arbeit

KURZBERICHT DES AUFSICHTSRATES

Die acht Mitglieder des Aufsichtsrates kamen im
Geschdftsjahr 2017 zu drei ordentlichen Sitzungen
zusammen und nahmen die satzungsgemaf verein-
barten und ihnen nach dem Gesetz obliegenden
Aufgaben wahr. Weiter wurde ein Umlaufbeschluss
gefasst. In den Sitzungen wurden die wirtschaftlichen,
finanziellen, organisatorischen und personellen Fragen
des Jahres mit der Geschéftsfiihrung der SWG beraten
und die notigen Beschliisse dazu gefasst.

Gemaf3 Auftrag wurden die vorliegenden Jahresab-
schliisse der SWG und der SWSG sowie deren Anhdnge
und Berichte durch den beauftragten Abschlusspriifer,
die Bavaria Treu AG aus Miinchen, gepriift und beur-
teilt. Die Priifung hat zu keinerlei Einwdanden gefiihrt.

Es wurde festgestellt und testiert, dass der Jahresab-
schluss den gesetzlichen Vorschriften entspricht, dass
darin die Grundsédtze ordnungsgemafier Buchfiihrung

eingehalten wurden und dass er ein den tatsdchlichen
Verhdltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaften wider-
spiegelt. Jahresabschluss, Geschéftsbericht, Bilanz,
Gewinn- und Verlustrechnung sowie Priifbericht samt
Anhdngen wurden vom Aufsichtsrat in seiner ordentli-
chen Sitzung am 06.03.2018 ohne Einwédnde genehmigt.

Der Aufsichtsrat dankt der Geschaftsfiihrung und allen
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der SWG und SWSG
fir die geleistete Arbeit und hebt die gute Zusammen-
arbeit hervor.

Der Aufsichtsratsvorsitzende
Sebastian Remelé
Oberbiirgermeister

Mitglieder des Aufsichtsrates

SEBASTIAN REMELE

Oberbiirgermeister, Vorsitzender AR, Schweinfurt
01.01.2017 — 31.12.2017

MAXIMILIAN GRUBAUER

Dipl.-Rechtspfleger (FH), Stadtrat, Schweinfurt
01.01.2017 — 31.12.2017

ROLF LAUER

Hauptgeschaftsfiihrer a. D. Handwerkskammer
fir Unterfranken, Euerdorf
01.01.2017 — 31.12.2017

OLIVER SCHULTE

Selbststandiger Unternehmer, Stadtrat, Schweinfurt
01.01.2017 — 31.12.2017

STEFAN FUNK

Dipl.-Verwaltungswirt (FH), Geschéftsleiter, Stadtrat,
stellv. Vorsitzender AR, Schweinfurt
01.01.2017 — 31.12.2017

KARL-HEINZ KAUCZOK

Konrektor a. D., Dritter Blirgermeister, Schweinfurt
01.01.2017 — 31.12.2017

ADOLF SCHON

Polizeibeamter a. D., Stadtrat, Schweinfurt
01.01.2017 — 31.12.2017

HANS WILLACKER

1. Vorsitzender a. D. der |G Bauen-Agrar-Umwelt,
Bezirk Mainfranken, Hergolshausen
01.01.2017 — 31.12.2017
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Die
Menschen
Im Mittel-
punkt

DIE TATIGKEITSFELDER DER SWG

ie Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt (SWG)
sorgt ganz im Sinne ihres Leitspruchs ,,leben stadt
wohnen* fiir bezahlbaren und zukunftssicheren

Wohnraum in Schweinfurt.

Rund 5.000 Wohnungen finden sich im Bestand der
hundertprozentigen Tochter der Stadt Schweinfurt.
Ebenso werden etwa 9o Gewerbeeinheiten, rund 1.250
Garagen und Tiefgaragen sowie circa 1.300 Kfz-Stell-
platze und Carports vermietet.

Die SWG prégt dariiber hinaus mit wegweisenden Bau-

mafinahmen nachhaltig das Stadtbild. Dazu gehoren
sicherlich Projekte wie die anstehende Konversion
des ehemaligen Kasernengeldndes Askren Manor,
aber auch der zweite Campus der Hochschule fiir an-
gewandte Wissenschaften Wiirzburg-Schweinfurt am
»Griinen Markt“, das Hauptzollamt am siidlichen Ein-

gang zur Altstadt oder der Gesundheitspark Schweinfurt.

In den vergangenen Jahren wurde die SWG vermehrt
angefragt, die Verwaltung von Eigentumswohnungen
nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) sowie
die Betreuung von Mietwohnungen fiir Dritte (Drittver-
waltung) zu iibernehmen. Als Dienstleister zeigt sich
die SWG hier sowohl fiir die technische als auch die
kaufmdnnische Betreuung von Liegenschaften mit
zusammen rund 1.700 Wohnungen verantwortlich.

Im Rahmen eines Dienstleistungsvertrages mit der
Stadt Schweinfurt werden rund 383.000 Quadratmeter
Bruttogrundflache an 6ffentlichen Liegenschaften
betreut. Dazu gehdren bekannte und Schweinfurt
pragende Ortlichkeiten wie das Rathaus oder das
Willy-Sachs-Stadion, das Museum Georg Schiéfer,

das Theater oder das Eisstadion mit Fundome. Die
SWG kiimmert sich jedoch ebenso um 17 Schulen,

13 Turn- und Sporthallen, zwei Schwimmbdder sowie
alle stadtischen Parkhduser und Tiefgaragen.

Auch die Betreuung der Immobilien der Stadtwerke
Schweinfurt ist Aufgabe der SWG. Betreut werden
neben dem eigentlichen Betriebsgeldnde zwischen
Franz-Schubert-Strafe und Bodelschwinghstrafe auch
357 Trafo-Stationen, 92 Bushaltestellen, 37 Gas-
stationen, 27 Schalthduser, 11 Umspannhduser, das
Wasserwerk und der Busbahnhof am Romarkt.

Als zentraler Dienstleister der SWG zeichnet sich
die Tochtergesellschaft Stadt- und Wohnbau Service
GmbH Schweinfurt (SWSG) fiir die Abrechnungen
sowie den Einsatz der unternehmenseigenen Hand-
werker und Hausmeister verantwortlich.
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MENSCHEN BEI DER SWG
UND IHRE GESCHICHTEN
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Norbert
Stoth

ie zwei Mddchen stiirmten den ,,Verschlag®, wie
Norbert Stoth sein Biiro inmitten der Aula liebevoll
nannte, als er gerade Platz genommen hatte.
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abriel war so in das Zahlenratsel vor sich vertieft,
dass er Kerstin beim ersten Mal gar nicht rufen
gehort hatte.

Gabriel

SCHULER
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Renate
Schmidt

MITARBEITERIN

in helles Piepsen teilte Renate Schmidt mit, dass die
Stempeluhr am SWG-Eingang sie eingebucht hatte.
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Lilian
Rummert

RENTNERIN

ilian Rummert legte das Telefon zuriick auf die
Station und sah auf die Uhr. In einer Stunde wiirde
ihre alte Bekannte Elfriede vorbeikommen. Zeit den
Tisch zu decken.
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Lil
eb
Eri
wa
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Anton
Silberstein

SCHULER

nton Silberstein schnappte sich das Fahrrad und
joggte damit so schnell er konnte die Strafie entlang.
Der vordere Reifen war platt. Ausgerechnet jetzt.
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Frank
Keller

GASTRONOM

s war wieder spat geworden. Wahrend Frank Keller die
Aufstellung der Tageseinnahmen aus der Kasse lief3,
schweiften seine Gedanken zum vergangenen Abend.
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Lagebericht der
SWG 2017

A. GRUNDLAGEN DES
UNTERNEHMENS

Die Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt ist ein
100%iges Tochterunternehmen der Stadt Schweinfurt.
Sie ist das kommunale Wohnungsunternehmen der
Stadt zur Sicherstellung ihrer Grundversorgungspflichten
und dient als Instrument zur Stadtentwicklung. Der
gesellschaftseigene Immobilienbesitz befindet sich
fast ausschliefilich in Schweinfurt.

Hauptaufgabe der Gesellschaft ist nach dem Gesell-
schaftszweck die Wohnungsversorgung fiir breite
Schichten der Bevélkerung zu vertretbaren Konditio-
nen. Neben der Betreuung des eigenen Bestandes
werden Objekte fiir die Stadt Schweinfurt, fiir private
Eigentiimer und nach dem Wohnungseigentumsgesetz
verwaltet. Bautrdgergeschaft sowie Gewerbebau wer-
den entsprechend der Nachfrage und der Marktlage
durchgefiihrt. Basis der Gesellschaft ist die Bestands-
bewirtschaftung.

Die Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt ist alleiniger
Gesellschafter der Stadt- und Wohnbau Service GmbH
Schweinfurt, die in den Geschéftsfeldern Hausmeister-
leistungen, Regiebetrieb und Winterdienst tatig ist.

B. WIRTSCHAFTSBERICHT

l. Gesamtwirtschaftliche und branchen-
spezifische Rahmenbedingungen

Ein solides und stetiges Wirtschaftswachstum kenn-
zeichnete die konjunkturelle Lage im Jahr 2017. Das
preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war nach
ersten Berechnungen des Statistischen Bundesamtes
im Jahresdurchschnitt 2017 um 2,2 % (VJ: 1,9 %) héher.
Die privaten Konsumausgaben stiegen preisbereinigt
um 1,8 % (VJ): 2,0 %). Die Arbeitslosenquote in Deutsch-
land liegt laut Bundesagentur fiir Arbeit zum Jahresende
bei 5,7 % (V): 5,8 %). In der Region betrédgt die Arbeits-
losenquote 2,3 % (V): 3,4 %), wahrend in der Stadt
Schweinfurt die Arbeitslosigkeit im Dezember 2017
bei 5,7 % (V): 6,1 %) liegt.

Das Zinsniveau bewegt sich weiter auf einem histo-
risch niedrigen Niveau. Der Leitzins der Europdischen
Zentralbank wurde auch auf der Sitzung des EZB-Rates
vom 14. Dezember 2017 bei 0,0 % (VJ: 0,0 %) belassen.
Das niedrige Zinsniveau wirkt sich positiv bei Kredit-
aufnahmen aus. Der erstmals im Jahr 2014 eingefiihrte
negative Einlagesatz wurde auch im Berichtsjahr mit
-0,4 % (V): - 0,4 %) beibehalten.

In Schweinfurt ist der Immobilienmarkt nach wie vor
in Teilsegmenten ausgeglichen. Im Wohneigentums-
sektor ist die Nachfrage nach Eigentumswohnungen
unverandert hoch. Im Bereich der Mietwohnungen ist
die Nachfrage konstant. Zeitgemadf ausgestattete
Bestandswohnungen werden verstarkt nachgefragt.
Unverdndert hoch ist der Bedarf an qualitativ hoch-
wertig modernisierten Wohnungen. Bei einfach ausge-
statteten Wohnungen besteht eine geringe Nachfrage.

Der demografische Wandel in der Bevolkerung bedingt
auch eine Vielzahl von bautechnischen Erfordernissen,
die mit hoheren Kosten fiir das Wohnungsunternehmen
verbunden sind.

Il. Geschiaftsverlauf

1. Neubautatigkeit

Im Gesundheitspark in der Robert-Koch-Strafe 10
sind zum 31.12.2017 alle Gewerbe- und Wohnfldchen
nutzerspezifisch ausgebaut und vermarktet. Die End-
abrechnung erfolgte im Geschaftsjahr 2017. Weiterer
Neubau von Gewerbeeinheiten ist nicht geplant.

In Planung ist der Abbruch eines Bestandsgebdudes
im Griinderzeitviertel, um an gleicher Stelle Mietwoh-
nungsneubau zu errichten.
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Fir Reparaturen und Instandhaltungen am eigenen
Immobilienbestand wurden im abgelaufenen Ge-
schaftsjahr 4,8 Mio. € (V): 4,4 Mio. €) eingesetzt.
Dies bedeutet eine Erhéhung um 0,4 Mio. € gegen-
tiber der Planung.

Die Modernisierungsmafinahmen der Wohnanlagen
Hermann-Barthel-Str. 62 und 64, sowie der Max-
Planck-Str. 17 wurden planmaRig vorangetrieben.

Die Umsétze aus der Hausbewirtschaftung sind im
Vergleich zum Vorjahr aufgrund von modernisierungs-
bedingten und allgemeinen Mietanpassungen um
0,3 Mio. € auf 28,4 Mio. € (V): 28,1 Mio. €) gestiegen.

Die Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt hat zum
31. Dezember 2017 folgenden eigenen Bestand:

- 4.883 Wohnungen mit 301.584 m2 Wohnflache

- 82 gewerbliche Einheiten mit 29.021 m2 Nutzflache
-1.268 Garagen

- 1.349 Kfz-Abstellplatze/Carports.

Im Geschéftsjahr 2017 wurden 5 (V): 10) Eigentums-
wohnungen, 3 Tiefgaragen- bzw. Stellpldtze sowie die
Kilian-Gobel-Str. 42-46 aus dem Bestand verkauft.

Die SWG verwaltet Wohnanlagen nach dem Woh-
nungseigentumsgesetz (WEG) und Mietverwaltungen
von privaten Eigentiimern, von Stiftungen und von
einer Gemeinde aus dem Landkreis Schweinfurt. Am
31. Dezember 2017 wurden 2.743 Einheiten (V): 2.739)
verwaltet.

Die SWG verwaltet die Liegenschaften der Stadt
Schweinfurt und der Stadtwerke Schweinfurt. Die Ver-

waltung erstreckt sich unter anderem auf Verwaltungs-

gebdude, Schulen, Museen, Parkhduser, Stadion,
Sporthallen, Rathaus, den zentralen Busbahnhof
sowie Parkpldtze. Neben Miet- und Pachtvertragsab-
wicklungen, Hausmeisterleistungen, Parkraumbewirt-
schaftung und Betriebskostenmanagement werden
der kleine und der groRe Bauunterhalt durchgefiihrt.
Mit 4,1 Mio. € (V): 4,0 Mio. €) bewegen sich die Um-
sdtze aus dem Facility Management leicht iiber dem
Vorjahresniveau.

Die Gesellschaft beschaftigte im Berichtsjahr 81

(VJ: 81) Mitarbeiter und 6 (V): 6) Auszubildende. Frei
werdende Stellen werden auf die Notwendigkeit der
Wiederbesetzung hin tiberprift. Stellenneubesetzungen
werden in der Regel zuerst intern ausgeschrieben. In
allen Féllen konnten die Arbeitsstellen mit qualifiziertem
Personal neu besetzt werden.

Die Geschéftsfiihrung der Stadt- und Wohnbau GmbH
Schweinfurt beurteilt den Verlauf des Berichtsjahres
positiv, weil die Modernisierungsstrategie der Eigen-
bestdnde wieder aufgenommen werden konnte und
sich neue Perspektiven im Mietneubau in den Konver-
sionsfldchen der Stadt Schweinfurt ergeben.

lll. Lage

Im Vergleich zum urspriinglichen Wirtschaftsplan fir
das Geschdftsjahr 2017 hat sich der Jahresiiberschuss
von 1,6 Mio. € um o,5 Mio. € erhéht.

Im Berichtsjahr betrdgt der Jahresiiberschuss
2.089.543,72 € (V): 990.640,13 €). Hiervon wurden
0,3 Mio. € (V): 0,1 Mio. €) in die satzungsgemafBe Riick-
lage eingestellt. Das Jahresergebnis ist durch Uber-
schiisse aus der Hausbewirtschaftung und den Verkdufen
aus dem Anlagevermdgen positiv beeinflusst. Die
Eigenmittelrentabilitat betragt 3,1 % (V): 1,7 %).

Die Umsatzerlose konnten auf 33,9 Mio. € (V): 33,4
Mio. €) gesteigert werden. Ursachlich hierfiir sind
insbesondere moderate Mietanpassungen und leicht
erhohte Umsatzerlose aus Betreuungstatigkeit.

Fir das Geschaftsjahr 2017 haben sich die Umsatz-
erlose aus der Hausbewirtschaftung (abziiglich Erlos-
schmaélerungen) insbesondere aufgrund der ganzjah-
rigen Auswirkung von allgemeinen Mieterhéhungen
auf rund 28,4 Mio. € (V): 28,1 Mio. €) erhoht. Damit
wurde die Prognose fiir 2017 von rund 28,3 Mio. €
um o,1 Mio. € liberschritten.

Die Instandhaltungskosten im Geschdaftsjahr belaufen
sich auf 4,8 Mio. € (VJ: 4,4 Mio. €). Die urspriingliche
Prognose fiir das Jahr 2017 belief sich auf 4,4 Mio. €.

Die Ertragslage der Gesellschaft ist zufrieden stellend.

Die Eigenmittel haben sich um 2,1 Mio. € erhéht. In
der Kapitalstruktur liegen die Eigenmittel bei 37,7 %
(V): 35,2 %). Die Zahlungsmittelstrome des Berichts-
jahres setzen sich aus dem Mittelzufluss der laufen-
den Geschdftstatigkeit in Hohe von 5,1 Mio. € sowie
den Abfliissen aus Investitionstatigkeit in Hohe von
0,5 Mio. € und aus Finanzierungstatigkeit von 7,7 Mio. €
zusammen. Insgesamt ergab sich ein Riickgang der
Zahlungsmittel in Hohe von 3,0 Mio. €.

Fur die Finanzierung von Neubaumafnahmen und
Gromodernisierungen werden Eigenmittel und nach
Bedarf objektbezogene Fremdmittel verwendet. Wo es
moglich ist, werden grundsatzlich giinstige 6ffentliche
Fordermittel beantragt und eingesetzt.

Die Gesellschaft hat ihre Zahlungsverpflichtungen im
Geschéftsjahr 2017 ohne Einschrdankungen erfiillt. Die
Zahlungsfahigkeit ist auch weiterhin uneingeschrankt
gegeben.

Die Finanzlage ist geordnet.
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Die Bilanzsumme ist im Berichtsjahr auf 164,7 Mio. €
(V): 170,4 Mio. €) gesunken. Die Hauptgriinde hierfir
liegen auf der Vermégensseite im Wesentlichen im
Riickgang des Anlagevermdgens in Héhe von 4,7 Mio. €
durch planméfige Abschreibungen und Verkdufe sowie
dem Abbau des Finanzmittelbestands um 3,0 Mio. €.
Die Investitionen in das Anlagevermdégen sowie die
stichtagsbezogenen hoheren Forderungen in Hohe von
2,1 Mio. € stehen dem gegeniiber.

Auf der Passivseite haben sich die Verbindlichkeiten
um 6,0 Mio. € und die Riickstellungen um 1,8 Mio. €
verringert. Dem steht ein Anstieg des Eigenkapitals
um 2,1 Mio. € gegeniiber.

Der Anstieg des Eigenkapitals resultiert aus dem er-
wirtschafteten Uberschuss des Geschiftsjahres. Das
geringere Fremdkaptal resultiert aus der fortlaufenden
planméaBigen Entschuldung und der in 2017 erfolgten
Tilgung von Gesellschafterdarlehen.

Das Gesamtvermogen ist branchentypisch im Wesent-
lichen durch langfristiges Vermégen gepragt.

Die Vermégenslage der Gesellschaft ist geordnet.

IV. Finanzielle und nicht-finanzielle
Leistungsindikatoren

Zum 31.12.2017 waren 298 (VJ: 239) Wohnungsleer-
stdnde zu verzeichnen. Davon sind zum Bilanzstichtag
133 (V). 78) Wohnungen wegen Modernisierung oder
Renovierung nicht vermietbar.

Die Fluktuationsrate, d. h. die Anzahl der Mieterwech-
sel hat 7,9 % (VJ): 8,3 %) erreicht und entwickelt sich
erfreulich.

Neben diesen oben erwdhnten nicht-finanziellen
Leistungsindikatoren sind die finanziellen Leistungs-
indikatoren, wie Jahresiiberschuss, Umsatzerldse und
Instandhaltungskosten zu erwdahnen. Auf die Ausfiih-
rungen hierzu wird verwiesen.
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I. Prognosebericht

Aufgrund der steigenden Anzahl von Wohnungsinte-
ressenten will die Gesellschaft die eingeschlagene
Modernisierungsstrategie verstarken und auch im
Neubaubereich tatig werden.

Fiir das Geschéftsjahr 2018 werden Umsatzerldse aus
der Hausbewirtschaftung in Hohe von 28,7 Mio. €
erwartet. Der Anstieg ergibt sich im Wesentlichen
durch geplante Mietanpassungen und Neuvermietung
nach Modernisierung. An den eigenen Bestdnden
werden Modernisierungen, Instandhaltungen und
Reparaturen weiterhin durchgefiihrt. Fiir das Jahr 2018
betrdagt das Budget fiir reine Instandhaltungsmafinah-
men 4,4 Mio. €.

Hinsichtlich der Wohnungsleerstande und der Fluktu-
ationsrate erwartet die Unternehmensleitung wegen
der durchgefiihrten Modernisierungsmanahmen eine
leichte Verbesserung.

Auf Basis der Unternehmensplanung und der zugrunde
gelegten Pramissen erwartet die Unternehmensleitung
fiir 2018 einen Jahresiiberschuss in einer Bandbreite
von 1,7 bis 2,0 Mio. €

Il. Risikobericht

Das Risikomanagementsystem der Stadt- und Wohnbau
GmbH Schweinfurt setzt sich aus drei Hauptsdulen
zusammen: Das interne Kontrollsystem, das Controlling
und ein Risikofrihwarnsystem.

Speziell durch das Frithwarnsystem ist die Steuerung

des Unternehmens zeitnah moéglich. Hier werden
mogliche Risiken identifiziert und in einem umfas-
senden Risikokatalog zusammengefasst. Die Haupt-
beobachtungsbereiche sind externe Einfliisse auf
das Unternehmen, organisatorische Entwicklungen
im Unternehmen und Entwicklungen in den einzel-
nen Geschédftsfeldern des Unternehmens. Innerhalb
dieser Hauptbeobachtungsbereiche werden die daraus
resultierenden Einzelrisiken identifiziert. Um zu gewahr-
leisten, dass eine vollstandige Erfassung der Risiken
durchgefiihrt wird, besteht im Unternehmen ein Risiko-
komitee, das sich aus Entscheidungstrdgern des Unter-
nehmens zusammensetzt und sich wochentlich trifft.

Das gesamte Friihwarnsystem, insbesondere die Identi-
fizierung und Bewertung aller Einzelrisiken, basiert
auf aktuellen bzw. extern erkennbaren Einflussfakto-
ren und Einschdtzungen. Das System wird regelmafig
einem dynamischen Weiterentwicklungsprozess
unterzogen. Das Unternehmen setzt ein Kennzahlen-
system ein, das betriebs- und finanzwirtschaftliche
sowie leistungsorientierte Werte enthdlt. Durch dieses
Steuerungsinstrument werden monatliche Reports fiir
die Geschdaftsfiihrung generiert.

Folgende strategische Risiken bzw. Chancen werden
von der Geschéaftsfiihrung derzeit gesehen:

Die Handwerkerkapazitdten in der Region sind ausge-
lastet. Bedingt durch Fachkrdftemangel arbeiten viele
Betriebe an der Auslastungsgrenze. Probleme bei
Termineinhaltung und Zuverldssigkeit traten gegeniiber
Einzelfdllen in den vergangenen Jahren hdufiger auf.
Die Auftragsbiicher bei den Handwerksbetrieben sind
gut gefullt.

Im Jahr 2018 wird mit Baupreissteigerungen gerechnet.
In Kombination von Fachkraftemangel und Auslastung
kdonnen sich bei einigen Gewerken tiberproportionale
Preissteigerungen ergeben. Teilweise kommt es zu An-
bieterengpdssen und Lieferschwierigkeiten. Wir rechnen
auch in Zukunft mit starker anziehenden Baupreisen.

I1l. Chancenbericht

Die starke Nachfrage nach modernisierten Wohnungen
bestadrkt die Gesellschaft in ihrer eingeschlagenen
Modernisierungsstrategie. Die Tendenz zu Single-
Haushalten durch Rentner und Alleinerziehende be-
wirkt eine anhaltende Nachfrage nach bezahlbarem
Wohnraum.

Chancen bestehen auch aufgrund des Kapitalmarktes,
welcher sich gegenwartig weiterhin durch giinstige
Konditionen fiir Fremdfinanzierung kennzeichnet und
die Umsetzung investiver MaBnahmen in den Woh-
nungsbestand fordert.

Das Risikomanagement der Stadt- und Wohnbau GmbH
Schweinfurt ist ein laufender Prozess, der Risikoposi-
tionen erfasst und Risikodanderungen identifiziert.
Hieraus abgeleitet werden im Bedarfsfall geeignete
Gegenmafinahmen definiert. Dies ermdglicht es, den
Risiken frihzeitig entgegenzuwirken und die sich
bietenden Chancen zu nutzen.

In der mittel- bis langfristigen Gesamtperspektive
kann grundsdatzlich ein Risiko entstehen, wenn im Ver-
gleich zu den steigenden Kosten fiir Neubau, Sanie-
rung und Instandhaltung nicht dquivalent steigende
Erlose entgegenstehen. Unter Wiirdigung aller Einzel-
risiken und einem moglichen kumulierten Effekt sieht
die Unternehmensleitung allerdings das gegenwartige
Gesamtrisiko der Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt
begrenzt. Gravierende Risiken fiir die zukiinftige Ent-
wicklung oder den Fortbestand der Gesellschaft sind
nicht erkennbar.

Die Gesellschaft hat eine konservativ ausgerichtete
Wertestrategie. Die Anlage von fliissigen Mitteln er-
folgt bei Banken als Tages- oder Festgelder.

Neben odffentlichen Mitteln werden zur Mitfinanzierung
von Neubauten oder GroBmodernisierungen Darlehen
als objektbezogene Grundschulden mit langfristigen
Zinsbindungen aufgenommen.

Darlehen, bei denen kurzfristig Festzinsbindungen
auslaufen, werden grundsatzlich durch langfristige
Zinssicherungsinstrumente (Forward-Darlehen) abge-
sichert. Somit werden Zinsanpassungsrisiken weitge-
hend vermieden. Rein spekulative Finanzinstrumente
werden nicht eingesetzt.

Schweinfurt, 29. Januar 2018
Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt

Alexander Forster
Geschaéftsfiihrer
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Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr 2017

1. Bilanz zum 31. Dezember 2017

PASSIVA 31.12.17 31.12.16
€ € € €
A. Eigenkapital
| Gezeichnetes Kapital 3.000.000,00 3.000.000,00
Il Kapitalrucklagen 6.750.000,00 6.750.000,00
IIl. Gewinnricklagen
1. Gesellschaftsvertragl /satzungsmaBige Riicklagen ) 3.960.675,30 3.660.675,30

*) davon aus Jahresiiberschuss eingestellt: 300.000,00 €
(V): 100.000,00 €)

2. Andere Gewinnrtcklagen *)
+) davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt: 890.640,23 €
(V): 2.162.087,67 €)

31.274.748,79

35.235.424,09

30.384.108,56

34.044.783,86

IV. Bilanzgewinn 1.789.543,72 890.640,23
B. Sonderposten fiir Investitionszuschiisse zum
Anlagevermogen 274.739,68 284.848,94

C. Riickstellungen

I Ruckstellungen Pensionen

1.447.798,00

1.333.712,00

II. Ruckstellungen fur Steuern

15.265,52

0,00

Il Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung

14.996.000,00

14.996.000,00

AKTIVA 31.12.17 31.12.16
€ € € €
A. Anlagevermogen
I Immaterielle Vermogensgegenstande 76.577,00 . 101.573,00 ‘
Il. Sachanlagen . ‘
1. Grundsticke und grundsticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 106.029.590,94 109.711.399,93
2. Grundstucke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten 35.865.828,18 36.593.974,37
3. Betriebs- und Geschaftsausstattung 334.667,00 ‘ 355.313,00 ‘
4. Anlagen im Bau 4.324.551,95 ‘ 4.518.724,41 ‘
5. Bauvorbereitungskosten 83.045,31 ‘ 146.637.683,38 . 142.911,06 ‘ 151.322.322,77 ‘
IIl. Finanzanlagen ‘ . ‘ ‘
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 147.186,46 ‘ 147.186,46 ‘
2.Sonstige Ausleihungen 15.324,31 ‘ 19.037,75 |
3. Andere Finanzanlagen 4.200,00 ‘ 166.710,77 . 4.200,00 ‘ 170.424,21 ‘
B. Umlaufvermdgen
. Zum Verkauf bestimmte Grundstucke
und andere Vorrdte
1. Grundstucke und grundstucksgleiche
Rechte mit unfertigen Bauten

0,00

0,00

IV. Sonstige Ruckstellungen

3.490.206,00

19.949.269,52

5.351.062,00

21.680.774,00

2. Unfertige Leistungen

7.243.057,98

7.193.414,47

D. Verbindlichkeiten

I Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten

81.509.908,64

87.268.334,83

II. Verbindlichkeiten ggt. anderen Kreditgebern

5.460.780,41

5.080.720,31

Il Erhaltene Anzahlungen

7.672.292,04

7.857.064,07

IV. Verbindlichkeiten aus Vermietung

93.022,02

93.650,22

V. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

418.915,14

374.407,09

VI. Verbindlichkeiten gegentber Gesellschaftern

1.370.607,41

1.939.764,87

VII. Verbindlichkeiten ggu. verbundenen Unternehmen

928.049,76

814.327,01

3. Andere Vorrate 69.298,76 ‘ 7.312.356,74 . 65.343,19 ‘ 7.258.757,66 ‘
Il. Forderungen und sonstige

Vermogensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung 283.476,47 ‘ 258.988,24 ‘

2. Forderungen aus Verkauf von Grundstucken 601.578,24 ‘ 160.479,62 ‘

3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 127.019,50 ‘ 16.313,16 ‘

4. Forderungen aus anderen Lieferungen

und Leistungen 992.760,96 1.209,75
5. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 404.927,78 ‘ 41.522,07 ‘
6. Forderungen gegen Gesellschafter 0,00 ‘ 0,00 ‘

VIII. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern 79.343,20 € (V): 81.743,46 €)
davon im Rahmen soz Sicherheit 0,00 € (VJ: 0,00 €)

85.290,20

97.538.865,62

87.761,46

103.516.029,86

7.Sonstige Vermogensgegenstande

2.137.112,99

4.546.875,94

1.977.755,95

2.456.268,79

E. Rechnungsabgrenzungsposten

193.761,33

190.284,09

. Flussige Mittel

164.731.603,96

170.357.360,98

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

5.717.495,92

8.724.185,61

C. Rechnungsabgrenzungsposten

| Geldbeschaffungskosten

150.605,50

187.206,26

Il. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

123.298,71

273.904,21

136.622,68

323.828,94

164.731.603,96

170.357.360,98
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2. Gewinn- und Verlustrechnung fiir die
Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2017

2017

2016

€

€ €

28.409.525,58

28.073.616,55

715.958,47

706.221,13

4.741.673,89

33.867.157,94

4.653.976,09 33.433.813,77

2. Erhohung oder Verminderung des Bestandes

an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit
fertigen und unfertigen Bauten sowie unfertigen

Leistungen 60.238,16 86.751,15
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 543.253,00 663.817,00
4. Sonstige betriebliche Ertrage 797.103,10 1.035.129,25

5. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen
und Leistungen

12.961.909,33

12.491.862,29

b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundsttcke 277.164,36 730.491,39
c) Aufwendungen fur andere Lieferungen u.
Leistungen 4.665.281,29 17.904.354,98 4.289.495,57 17.511.849,25
Rohergebnis 17.363.397,22 17.707.661,92
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 4.102.738,01 4.004.711,64
b) soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung und Unterstitzung 1.120.530,25 5.223.268,26 1.085.178,67 5.089.890,31
davon fur Altersversorgung 80.209,17 € (V): 54.326,73 €)
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermogens-
gegenstande des Anlagevermogens und
Sachanlagen 5.429.648,52 7.018.116,71
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 2.347.439,07 2.171.657,49
9. Betriebsergebnis 4.363.041,37 3.427.997,41
10. Ertrage aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermogens 66,56 119,30
11. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage -1.209,14 6.572,26
davon fur Abzinsungen 1.913,86 € (V): 2.243,89 €)
12. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 2.248.482,90 2.419.753,52
davon fur Aufzinsungen 136.336,34 € (V): 115.375,83 €)
13. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 0,00 0,00
14. Ergebnis nach Steuern 2.113.415,89 1.014.935,45
15. Sonstige Steuern 23.872,17 24.295,22
16. Jahresiiberschuss 2.089.543,72 990.640,23
17 Einstellungen in gesellschaftsvertragliche
Ricklagen 300.000,00 100.000,00
0,00 0,00
19. Bilanzgewinn 1.789.543,72 890.640,23

3. Anhang des
Jahresabschlusses
2017

Allgemeine Angaben

Die Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt ist beim

Amtsgericht Schweinfurt unter HRB 0016 eingetragen.

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

Der Jahresabschluss wurde nach den fiir grof3e
Kapitalgesellschaften im Sinne des § 267 Abs. 1 HGB
geltenden Vorschriften aufgestellt, da sich 100 % der
Gesellschaftsanteile im Besitz einer Gebietskdrper-
schaft (Stadt Schweinfurt) befinden (Art. 94 Abs. 1
Nr. 2 Bay. Gemeindeordnung). Fiir die Gewinn- und
Verlustrechnung wird das Gesamtkostenverfahren
angewendet.

Das Formblatt fiir die Gliederung des Jahresabschlus-
ses flir Wohnungsunternehmen in der Fassung vom
17. Juli 2015 wurde beachtet.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde unter An-
wendung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzes
(BilRUG) aufgestellt.

1. Erlduterungen der Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

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

Die Immatieriellen Vermogensgegenstdnde und das
Sachanlagevermdgen werden zu Anschaffungs- bzw.
Herstellkosten bewertet und durch Baukosten- und
Tilgungszuschiisse, sowie planmaRige Abschreibun-
gen gemindert. In die Herstellungskosten der Geb&dude
(einschl. Nachaktivierungen) werden die Kosten fiir
eigene Architektenleistungen einbezogen.

Die Abschreibungssédtze betragen im Einzelnen:

Immaterielle Vermogensgegenstande 25,00 %

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

Nach dem 31.12.1991 abgeschlossene Neubaumafinahmen:

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

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

Geringwertige Wirtschaftsguter, deren Anschaffungskosten nicht
mehr als 410 Euro netto betragen, werden im Zugangsjahr voll abge-
schrieben und im gleichen Jahr als Abgang behandelt. Nachtragliche
Herstellungskosten bei Gebauden werden auf die Restnutzungsdauer
verteilt. Abschreibungen werden zeitanteilig linear vorgenommen.
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Das Finanzanlagevermdgen wird zu Anschaffungs-
kosten bewertet.

Die Unfertigen Leistungen sind in Hohe der voraus-
sichtlich abrechenbaren Heiz- und Betriebskosten
angesetzt. Die Anderen Vorrdte sind mit Einstands-
preisen bewertet.

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstdnde
werden zu Nominalwerten bewertet, bei Uneinbring-
lichkeit ausgebucht. Dem Ausfallrisiko wurde durch
die Bildung einer Pauschalwertberichtigung Rechnung
getragen. Fiir die Abgrenzung der Geldbeschaffungs-
kosten wurde die Laufzeit der Darlehen bzw. die Dauer
der Zinsfestschreibung zugrunde gelegt.

Aus tempordren Differenzen zwischen handels- und
steuerrechtlichen Wertansadtzen resultieren aus-
schliefilich aktive latente Steuern, insbesondere beim
Immobilienvermogen und den Riickstellungen fiir
Bauinstandhaltung. Weiterhin bestehen steuerliche
Verlustvortrdage, die bei der Berechnung aktiver laten-
ter Steuern beriicksichtigt werden kénnen. Aufgrund
der Inanspruchnahme des Wahlrechts des § 274
Abs. 1S. 2 HGB n. F. werden aktive latente Steuern
nicht angesetzt.

Bei der versicherungsmathematischen Berechnung
der Riickstellung fiir Pensionen wurden die Richttafeln
2005 G von Klaus Heubeck verwendet, ein technischer
ZinsfuB von 3,68 % (November 2017), eine jahrliche
Steigerung der Gehdlter um 2,5 %, ein Pensionsalter
von 65 Jahren und eine jahrliche Anpassung der Be-
triebsrenten um 2,5 % angesetzt.

Die Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung (RfB) sind
fur die in friiheren Geschaftsjahren begriindeten
groBBeren Instandhaltungsaufwendungen gebildet,
die hinsichtlich des Zeitraums ihres Eintretens un-
bestimmt sind. Die Bewertungen der Riickstellungen
erfolgten objektweise je Wirtschaftseinheit und sind
bis zum 31.12.2008 aufgelaufen. Die nach HGB i. d. F.
vor dem BilMoG gebildeteten Riickstellungen fiir Bau-
instandhaltung wurden gem. Art. 67 Abs. 3 Satz 1 EGHGB
zum 1.1.2009 beibehalten. Verbrauch bzw. Auflésung
der Riickstellungen werden ab dem Geschéftsjahr 2009
im sonstigen betrieblichen Ertrag ausgewiesen.

Im Geschaftsjahr 2016 wurden die Riickstellungen
fiir Bauinstandhaltung auf Grundlage der besseren
Erkenntnisse aus der abgeschlossenen technischen
Bestandaufnahme den Objekten neu zugeordnet. Im
Berichtsjahr wurden die Anséatze beibehalten.

Die Bildung der sonstigen Riickstellungen erfolgte in
Hohe des voraussichtlich notwendigen Erfiillungsbe-

trages. Die erwarteten kiinftigen Preis- und Kostenstei-

gerungen werden bei der Bewertung beriicksichtigt.

Bei der Riickstellung fiir Altersteilzeit wurde der von
der Bundesbank verdffentlichte Marktzinssatz mit
durchschnittlicher Restlaufzeit von 2,3 Jahren von
1,39 % (November 2017) verwendet. Kiinftige Erhéhun-
gen der Gehdlter und anderer Bestimmungsgréfien
werden mit durchschnittlich 2,4 % angenommen. Eine
Fluktuationsrate ist nicht vorzunehmen gewesen.

Die Verbindlichkeiten sind jeweils mit dem Erfiillungs-
betrag bewertet.

Die Mietkautionen (3,7 Mio. €) werden entsprechend
der Vorschrift des § 551 BGB bei einem Kreditinstitut

zu den fiir Spareinlagen mit dreimonatiger Kiindigungs-

frist Uiblichen Zinsen angelegt. Die Anlage erfolgt
getrennt vom Vermogen des Vermieters. Die Ertrage
stehen dem Mieter zu und erhGhen die Sicherheit.

Der Auszahlungsanspruch des Mieters/Nutzers kann
weder abgetreten noch verpfandet werden.

2. Erlduterungen zur Bilanz und zur
Gewinn- und Verlustrechnung

Baukostenzuschiisse in Hohe von 309 T€ und Til-
gungszuschiisse in Hohe von 21 T€ wurden von den
Anschaffungs- und Herstellungskosten des Sachan-
lagevermdgens abgesetzt.

Im Posten Unfertige Leistungen sind 7.243 T€
(V): 7.193 T€) noch nicht abgerechnete Heiz- und
Betriebskosten enthalten.

Vom Jahresiiberschuss wurden 300 T€ (V): 100 T€)
der gesellschaftsvertraglichen Riicklage zugefiihrt.

Die Auflosung des Sonderpostens fiir Investitionszu-

schiisse erfolgt seit der Fertigstellung der Sanierungs-
mafinahme analog der Nutzungsdauer des Gebdudes

mit 2,00 %.

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

Nach § 253 Abs. 6 HGB besteht eine Ausschiittungs-
sperre in Hohe des Unterschiedsbetrages von 215 T€,
um den die Pensionsriickstellung anwéachst, wenn der
Berechnung der durchschnittliche Marktzins der ver-
gangenen sieben Jahre (2,80 %) statt zehn Geschéfts-
jahre (3,68 %) zugrunde gelegt wird.

Fir Kérperschaftsteuer, Solidaritatszuschlag und Ge-
werbesteuer wurde fiir das Jahr 2017 kein Betrag
zuriickgestellt. Die Riickstellungen fiir Steuern betref-
fen Nachforderungen aus der Betriebspriifung fiir die
Jahre 2011 bis 2015.

Die sonstigen Riickstellungen entfallen auf Urlaub
und Uberstunden, Altersteilzeit sowie Priifungskosten
und insbesondere auf noch nicht berechnete Bau-
bzw. Instandhaltungsleistungen und Betriebskosten.

In den Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

sind 39 T€ (V): 40 T€) aufgelaufene Zinsen und Tilgun-

gen enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag
rechtlich entstehen.

In den sonstigen betrieblichen Ertrdgen sind aufer-
gewdhnliche Ertrage in Hohe von 413 T€ (V): 474 T€)
aus Anlagenverkdufen enthalten und 204 T€ aus der
Endabrechnung von Sonderwiinschen gegeniiber
Mietern des Gesundheitsparks enthalten.

Die Abschreibungen enthalten auBBerplanméafige Ab-
schreibungen auf Bauvorbereitungskosten in Hohe
von 54 T€.

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind
auBergewdhnliche Aufwendungen in Hohe von 182 T€
aus der Abschreibung von Mietforderungen enthalten.
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Anlagenspiegel Anschaffungs- und Herstellungskosten Abschreibungen Restbuchwert
Buchwert Buchwert

Anf.Bestand Zugange Abgdnge Umbuchg. Endbestand Anf.Bestand AFA GJ Abgédnge Endbestand 31.12.16 31.12.17
Immaterielle
Vermdgensgegenstinde 1.000.876,82 35.360,85 117.279,58 0,00 918.958,09 899.303,82 60.356,85 117.279,58 842.381,09 101.573,00 76.577,00
Sachanlagen
Grundsttcke und grundsticks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten 209.828.695,87 131.976,64 351.535,49 0,00  209.609.137,02 100.117.295,94 3.692.360,39 230.110,25 103.579.546,08 109.711.399,93 106.029.590,94
Grundsttcke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschaftsbauten 52.733.693,22 829.224,77 60.367,21 0,00 53.502.550,78 16.139.718,85 1.497.003,75 0,00 17.636.722,60 36.593.974,37 35.865.828,18
Grundsttcke und grundstucksgleiche
Rechte ohne Bauten 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Technische Anlagen und Maschinen 2.079.715,82 0,00 809.354,97 0,00 1.270.360,85 2.079.715,82 0,00 809.354,97 1.270.360,85 0,00 0,00
Betriebs- und Geschaftsausstattung 1.812.474,07 104.940,38 293.308,90 0,00 1.624.105,55 1.457.161,07 125.586,38 293.308,90 1.289.438,55 355.313,00 334.667,00
Anlagen im Bau 4.518.724,41 122.148,79 0,00 -316.321,25 4.324.551,95 0,00 0,00 0,00 0,00 4.518.724,41 4.324.551,95
Bauvorbereitungskosten 142.911,06 32.678,59 54.341,15 -38.203,19 83.045,31 0,00 54.341,15 54.341,15 0,00 142.911,06 83.045,31

Sachanlagen insgesamt

271.116.214,45

1.220.969,17 1.568.907,72

-354.524,44  270.413.751,46

119.793.891,68

5.369.291,67

1.387.115,27

123.776.068,08

151.322.322,77

146.637.683,38

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 147.186,46 0,00 0,00 0,00 147.186,46 0,00 0,00 0,00 0,00 147.186,46 147.186,46

Sonstige Ausleihungen 19.037,75 0,00 3.713,44 0,00 15.324,31 0,00 0,00 0,00 0,00 19.037,75 15.324,31

Andere Finanzanlagen 4.200,00 0,00 0,00 0,00 4.200,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.200,00 4.200,00

Finanzanlagen insgesamt 170.424,21 0,00 3.713,44 0,00 166.710,77 0,00 0,00 0,00 0,00 170.424,21 166.710,77

Anlagevermdgen insgesamt 272.287.515,48 1.256.330,02 1.689.900,74 -354.524,44  271.499.420,32 120.693.195,50 5.429.648,52 1.504.394,85 124.618.449,17 151.594.319,98 146.880.971,15
Umgliederung ins UV

Verbindlich keitenspiege[ Bilanz Restlaufzeit Restlaufzeit

) . davon gesichert
bis zu einem Jahr durch Pfand- und Art der

zwischen ein von mehrals

Passivseite Berichtsjahr Vorjahr und fiinf Jahren fiinf Jahren dhnliche Rechte Sicherheit
€ € € € € €

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 81.509.908,64 4.598.490,57 4.943.183,40 17.715.578,09 59.195.839,98 81.459.908,64 Grundpfandrecht
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 5460780,41 - 44337064 - 272621,01 : 146402602 N 355338375 .... 4453899,59 ..... Grundefandrech'fw
Erhaltene Anzahlungen 767229204 7.672.292,06  7.857.064,07 - - - .
Verbindlichkeiten aus Vermietung 9302202 9302202 9365022 |
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 41891514 41891514 376.407,09 S S
Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern 137060741 66.513,06  569.157,46  260.865,60 104322875 137060741 Grundpfandrecht
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 928049,76 - 928049,76 - 814327,01 : H o - S R
Sonstige Verbindlichkeiten 8529020 8529020  s7aelae |

Verbindlichkeiten gesamt 97.538.865,62 14.305.943,43 15.012.171,72 19.440.469,71 63.792.452,48 87.284.415,64
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3. Sonstige Angaben

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

T€
Verpflichtungen aus laufenden Bauvorhaben 6.132
Verpflichtungen aus Erbbaurechtsvertragen 2.728
Verpflichtungen aus Leasingvertragen 193

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 betrdagt zum 31.12.2017
602.609,73 € (V): 547.280,50 €), der darin enthaltene
Jahresiiberschuss 55.329,23 € (V]: 40.753,39 €).

¢. Die Zahl der im Geschéaftsjahr durchschnittlich be-
schéaftigten Arbeitnehmer betrug:

Kaufmannische  Technische
Mitarbeiter (ohne GF) ~ Mitarbeiter  Summe

Vollzeitbeschaftigte 46 20 66
tbescha 15
uszubildende 6
Aushilfen 1 0 1
d. Gesamtbeziige
2017 in € 2016 in €
des Aufsichtsrats 10.428,00 10.428,00
der Geschaftsfuhrung ohne Angabe ohne Angabe

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

e. Als Abschlusspriiferhonorar wurden T€ 33 (Gesamt-
bruttovergiitung inkl. Auslagen) als Aufwand erfasst.
Dies beinhaltet die Priifung nach § 16 Makler- und
Bautrdgerverordnung.

f. Fiir Pensionsverpflichtungen der fritheren Mitglieder
des Geschéftsfiihrungsorgans wurden Riickstellungen

gebildet:
2017 in € 2016in €

Fur laufende Pensionen (Witwe)

,00 30.460,00

g. Mitglieder der Geschaftsfiihrung

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

h. Mitglieder des Aufsichtsrates

Sebastian Remelé, Schweinfurt
Oberbiirgermeister, Vorsitzender

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

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

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

Rudolf Lauer, Euerdorf, Hauptgeschaftsfiihrer a. D.
Handwerkskammer fiir Unterfranken

Adolf Schén, Schweinfurt
Stadtrat, Polizeibeamter a. D.

Oliver Schulte, Schweinfurt
Stadtrat, selbststandiger Unternehmer

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

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

Die Geschaftsfiihrung schldagt vor, den Bilanzgewinn in
Hohe von 1.789.543,72 € in die Anderen Gewinnriick-
lagen einzustellen.

Schweinfurt, 29. Januar 2018

Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt
Alexander Forster

Geschéftsfiihrer

Wir haben den Jahresabschluss — bestehend aus
Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang —
unter Einbeziehung der Buchfiihrung und den Lage-
bericht der Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt,
Schweinfurt, fir das Geschéftsjahr vom 1.1. bis
31.12.2017 gepriift. Die Buchfiihrung und die Auf-
stellung von Jahresabschluss und Lagebericht nach
den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und
den ergdnzenden Bestimmungen des Gesellschafts-
vertrags liegen in der Verantwortung der gesetzlichen
Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf
der Grundlage der von uns durchgefiihrten Priifung
eine Beurteilung tiber den Jahresabschluss unter Ein-
beziehung der Buchfiihrung und tiber den Lagebericht
abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach

§ 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsatze ordnungsmafiiger Abschlusspriifung vor-
genommen. Danach ist die Priifung so zu planen und
durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und Verstofie,
die sich auf die Darstellung des durch den Jahresab-
schluss unter Beachtung der Grundsdtze ordnungs-
maéBiger Buchfiihrung und durch den Lagebericht
vermittelten Bildes der Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender
Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der
Priifungshandlungen werden die Kenntnisse iiber die
Geschaftstatigkeit und tiber das wirtschaftliche und
rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartun-
gen liber mogliche Fehler beriicksichtigt. Im Rahmen
der Priifung werden die Wirksamkeit des rechnungs-
legungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie
Nachweise fiir die Angaben in Buchfiihrung, Jahres-
abschluss und Lagebericht iiberwiegend auf der Basis

von Stichproben beurteilt. Die Priifung umfasst die
Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsatze
und der wesentlichen Einschdtzungen der gesetzlichen
Vertreter sowie die Wiirdigung der Gesamtdarstellung
des Jahresabschlusses und des Lageberichts. Wir sind
der Auffassung, dass unsere Priifung eine hinreichend
sichere Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prii-
fung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Jahres-
abschluss den gesetzlichen Vorschriften und den
ergdnzenden Bestimmungen des Gesellschaftsver-
trags und vermittelt unter Beachtung der Grundsétze
ordnungsmagiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen
Verhdltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lage-
bericht steht in Einklang mit dem Jahresabschluss,
entspricht den gesetzlichen Vorschriften, vermittelt
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft und stellt die Chancen und Risiken der
zukinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Miinchen, den 12. Februar 2018

Bavaria

Revisions- und Treuhand Aktiengesellschaft
Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

|
| g .:::-: P,
Mo 7 '
'l I

(gez. Maier) gez. Bernt)

Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer
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Lagebericht der
SWSG 2017

A. GRUNDLAGEN DER
GESELLSCHAFT

Die Stadt- und Wohnbau Service GmbH Schweinfurt
mit Sitz in Schweinfurt ist eine 100 %ige Tochterge-
sellschaft der Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt
mit Sitz in Schweinfurt. Als deren Servicegesellschaft
ist sie in den Geschdftsfeldern Hausmeisterleistun-
gen, Regiebetrieb und Winterdienst wie geplant tatig
geworden.

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

B. WIRTSCHAFTSBERICHT

l. Gesamtwirtschaftliche und branchen-
spezifische Rahmenbedingungen

Laut Statistischem Bundesamt ist die konjunkturelle
Lage 2017 in Deutschland gekennzeichnet durch ein
solides und stetiges Wachstum. Das preisbereinigte
Bruttoinlandsprodukt (BIP) war nach ersten Berech-
nungen des Statistischen Bundesamtes im Jahres-
durchschnitt 2017 um 2,2 % (VJ): 1,9 %) héher als im
Vorjahr. Die privaten Konsumausgaben waren preis-
bereinigt um 1,8 % (V): 2,0 %) héher als ein Jahr zuvor.
Die Arbeitslosenquote in Deutschland liegt laut Bun-
desagentur fuir Arbeit zum Jahresende 2017 bei 5,7 %
(V) 5,8 %). In der Region liegt die Arbeitslosenquote
bei 2,3 % (V) 3,4 %), wiahrend in der Stadt Schweinfurt

die Arbeitslosigkeit im Dezember 2017 bei 5,7 %
(V) 6,1 %) liegt.

Das Bauhandwerk hat volle Auftragsbiicher und ist
entsprechend gut ausgelastet. Insgesamt klagen die
Betriebe nach wie vor tiber Fachkraftemangel. Ausbil-
dungspldtze kénnen, wie schon in den Vorjahren, teil-
weise nicht mehr besetzt werden. Die vorgenannten
Faktoren sind in unserem Wirtschaftszweig mafigeb-
lich fiir steigende Preise und langere Lieferzeiten von
Baumaterialien verantwortlich.

In Schweinfurt ist der Immobilienmarkt nach wie vor
in Teilsegmenten ausgeglichen. Im Wohneigentums-
sektor ist die Nachfrage nach Eigentumswohnungen
unverdndert hoch. Im Bereich der Mietwohnungen ist
die Nachfrage konstant. Zeitgemaf ausgestattete
Bestandswohnungen werden verstarkt nachgefragt.
Unverdndert hoch ist der Bedarf an qualitativ hoch-
wertig modernisierten Wohnungen. Bei einfach ausge-
statteten Wohnungen besteht eine geringe Nachfrage.

Il. Geschéaftsverlauf

Die Umsatzerlose haben sich im Vergleich zum Vorjahr
um o,5 Mio. € auf 6,6 Mio. € erhdht.

Im Unternehmen waren durchschnittlich 88 (V): 87)
vollzeitbeschaftigte und 19 (V): 18) teilzeitbeschaftig-
te Mitarbeiter sowie 2 (VJ: 2) Auszubildende und 12
(V): 12) Hilfskréfte beschéftigt. Der Personalaufwand
im Berichtsjahr liegt mit 5,0 (V): 4,7) Mio. € in der
prognostizierten Hohe. Erist im Vergleich zum Vorjahr
um o,4 (VJ: 0,2) Mio. € gestiegen, was insbesondere
auf tarifliche Anpassungen und Erganzungen zuriick-
zufiihren ist.

Die Geschéaftsfiihrung der Stadt- und Wohnbau Service
GmbH beurteilt den Verlauf des Geschéftsjahres zu-
friedenstellend.

lll. Lage

1. Vermodgenslage

Die Eigenkapitalquote liegt bei 26,5 % (V): 32,3 %),
da Gewinne den Gewinnriicklagen zugefiihrt wurden,
sich die Bilanzsumme aber merklich erhéht hat.

Die Vermogenslage der SWSG ist geordnet.

2. Finanzlage

Der ausschlie3lich kurzfristige Finanzbedarf wird
durch die Guthaben auf den laufenden Geschafts-
konten gedeckt.

Die Finanzlage der SWSG ist geordnet.

3. Ertragslage
Der erzielte Jahresiiberschuss in Héhe von 55,3
(V): 40,8) T€ liegt im Rahmen der Erwartungen.

Die Ertragslage wird hauptséchlich durch die positiven
Beitrdge aus dem Bereich Dienstleistungen und Haus-
meistertatigkeit bestimmt. Geplant war ein Ergebnis
fiir 2017 in Hohe von ca. 32 T€. Der Anstieg im Ver-
gleich zur Planung ist insbesondere auf hthere Um-
satzerlose zuriickzufiihren. Die hoheren Material- und
Personalaufwendungen werden dadurch kompensiert.

Die Ertragslage der SWSG ist geordnet.

C. PROGNOSE-, CHANCEN-
UND RISIKOBERICHT

I. Prognosebericht
Das prognostizierte Geschaftsergebnis belduft sich fir

2018 auf 30-40 T€ und liegt somit auf dem Niveau der
bisherigen erzielten Ergebnisse und Planungen.

Il. Risiken der kiinftigen Entwicklung

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

lIl. Chancen der kiinftigen Entwicklung

Grundsaétzlich bestehen Chancen in der Weiterent-

wicklung vor allem in den Bereichen Hausmeistertatig-

keit und Hausreinigung, da in den nachsten Jahren
wegen des zunehmenden Anteils an dlteren Mietern
mit erhohter Dienstleistungsnachfrage zu rechnen ist.
Das Service-Angebot rund um die Immobilie und rund
um den Mieter soll vervollstdndigt werden. Auch im
Rahmen der Konversion kénnen sich positive Aspekte
ergeben.

D. VERWENDUNG VON
FINANZINSTRUMENTEN

Auf Fremdkapital in Form von Darlehen wird nicht
zuriickgegriffen. Finanzinstrumente werden nur in der
Form von Forderungen, Bankguthaben und Verbind-
lichkeiten eingesetzt.

Schweinfurt, 29. Januar 2018
Stadt- und Wohnbau Service GmbH Schweinfurt

Alexander Forster
Geschaéftsfiihrer
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Jahresabschluss fiir das Geschidftsjahr 2017

1. Bilanz zum 31. Dezember 2017

AKTIVA 31.12.2017 31.12.2016
€ € € €
A. Anlagevermdgen
| Sachanlagen
Betriebs- und Geschaftsausstattung 503.202,00 511.115,00
II. Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 483,44 483,44 463,98 463,98
B. Umlaufvermogen
| Vorrate
Andere Vorrate 86.897,24 77.982,12
Il. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 105.076,83 95.869,69
2. Forderungen gegen Gesellschafter 928.049,76 814.327,01
3. Sonstige Vermogensgegenstande 45.247,54 1.078.374,13 44.212,82 954.409,52
davon mit einer Restlaufzeit mehr als 1 Jahr 0,00 € (V): 0,00 €)
[Il. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 462.287,66 36.415,21
C. Aktive Steuerabgrenzung 145.000,00 116.000,00
2.276.244,47 1.696.385,83

PASSIVA 31.12.2017 31.12.2016
€ € € €
A. Eigenkapital
|. Gezeichnetes Kapital 25.000,00 25.000,00
Il. Kapitalrtcklage 122.186,46 122.186,46
Il Gewinnrucklagen
Andere Gewinnriicklagen 400.094,04 400.094,04 359.340,65 359.340,65
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt: 40.753,39 €
(V): 42.505,47 €)
[V. Bilanzgewinn
1. Gewinnvortrag 0,00 0,00
2. Jahresuberschuss 55.329,23 55.329,23 40.753,39 40.753,39
B. Riickstellungen
| Ruckstellungen Pensionen und ahnl.
Verpflichtungen 982.034,00 850.165,00
Il. Steuerrtickstellungen 39.622,00 0,00
Il Sonstige Ruckstellungen 180.686,00 1.202.342,00 208.896,00 1.059.061,00
C. Verbindlichkeiten
. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen 2.949,74 2.052,78
II. Verbindlichkeiten gegenuiber Gesellschafter 404.927,78 41.522,07
1. Sonstige Verbindlichkeiten 63.415,22 471.292,74 46.469,48 90.044,33

davon aus Steuern 61.352,09 € (V): 46.469,48 €)
davon im Rahmen sozialer Sicherheit 720,34 € (V): 0,00 €)

2.276.244,47

1.696.385,83
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2. Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit
vom 1. Januar bis 31. Dezember 2017

2017 2016
€ € € €
1. Umsatzerlose
...... - StCU(;rﬁ'Oi 6.399.772,15'”“ 5.934.395,51:.“
o - Steué‘rpﬂ\chﬂg 232627,89'”“ 6.632.400,04”“ 216.326,8§ ..... 6.150.722,42'”.‘
- 2 Sonst’\ée betriebliche Ertrage 4.242,3i .......... 13.120,21';”.‘
3. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen
und Leistungen 601.046,37 609.081,69
o Roheléebnis ..... 6.035.595,9é .......... 5.554.760,97'”“
4. Personalaufwand
...... a) Loh'r‘m und Gehlter 3.926.994,63'”“ 3.649.512,07'”.“
b) soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung und Unterstatzung 1.099.475,67 5.026.470,30 1.024.246,03 4.673.758,10
davon fir Altersversorgung 52.861,76 € (V): 33.584,28 €)
5. Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegen-
stande des Anlagevermogens und Sachanlagen 136.505,60 138.900,74
- 6 Sonst\ée betriebliche Aufwendungeg ..... 676.568,72 .......... 659.053,81'”.‘
N 7 BetriéBsergebnis . 196.051,36 .......... 83.048,32'”“
8. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 111,39 336,65
- 9 stenuund ahnliche Aufwendungeﬁm ..... 89.522,06 .......... 20.997,0(;.‘
davon aus Aufzinsung 87.941,00 € (V): 20.997,00 €)
10 Stcucrun vom Einkommen und Ertraé‘u ..... 46.485,52 .......... 16.672,58'”“
davon aus Ertrag latente Steuern -29.000,00 € (V): 11.000,00 €)

11 Ergeb;lis nach Steuern S 60.155,23; .......... 45.71 5,39'”.‘
12. Sonstige Steuern 4.826,00 4.962,00
13 ]ahresuiiberschuss ..... 55.329,25 .......... 40.753,39'”.‘
14. Gewinnvortrag 0,00 0,00
15. Bilanzgewinn 55.329,23 40.753,39

3. Anhang des
Jahresabschlusses
2017

Allgemeine Angaben

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

Der Jahresabschluss wurde nach den fiir grof3e
Kapitalgesellschaften im Sinne des § 267 Abs. 1 HGB
geltenden Vorschriften aufgestellt, da sich 100 % der
Gesellschaftsanteile mittelbar im Besitz einer Gebiets-
korperschaft (Stadt Schweinfurt) befinden (Art. 94
Abs. 1 Nr. 2 Bay. Gemeindeordnung).

Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das
Gesamtkostenverfahren angewendet.

1. Erlduterungen der Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

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

Das Sachanlagevermégen wird zu Anschaffungskos-
ten bewertet und durch planméaBige Abschreibungen
gemindert.

Abschreibungen werden zeitanteilig linear vorge-

nommen.

Geringwertige Wirtschaftsgiiter, deren Anschaffungs-
kosten nicht mehr als 410 Euro netto betragen, werden
im Zugangsjahr voll abgeschrieben und im gleichen
Jahr als Abgang behandelt.

Das Finanzanlagevermdgen wird zu Anschaffungs-
kosten bewertet.

Das Vorratsvermdgen wird nach Einstandspreisen
bewertet.

Forderungen werden zu Nominalwerten bewertet.

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

Bei der versicherungsmathematischen Berechnung der
Riickstellung fiir Pensionen wurden die Richttafeln
2005 G von Klaus Heubeck verwendet, ein technischer
Zinsfu von 3,68 % (November 2017), eine jahrliche
Steigerung der Gehdlter um 2,5 %, ein Pensionsalter
von 65 Jahren und eine jahrliche Anpassung der
Betriebsrenten um 2,5% angesetzt.

Die Bildung der sonstigen Riickstellungen erfolgte
in Hohe des voraussichtlich notwendigen Erfiillungs-
betrags.

Die erwarteten kiinftigen Preis- und Kostensteigerun-
gen werden bei der Bewertung beriicksichtigt.

Bei der Riickstellung fiir Altersteilzeit wurde der von
der Bundesbank versffentlichte Marktzinssatz mit
durchschnittlicher Restlaufzeit von 1,5 Jahren von 1,39 %
(November 2017) verwendet. Kiinftige Erh6hungen
der Gehdlter und anderer BestimmungsgrofRen werden
mit durchschnittlich 2,4 % angenommen. Eine Fluk-
tuationsrate ist nicht vorzunehmen gewesen.

Die Verbindlichkeiten sind jeweils mit dem Erfuillungs-
betrag bewertet.
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2. Erlduterungen zur Bilanz und zur
Gewinn- und Verlustrechnung

Die Forderungen gegeniiber dem Gesellschafter SWG
wurden zu Beginn des Jahres 2018 beglichen.

Es handelt sich im Wesentlichen um abgerechnete
Dienstleistungen fiir Facility Management, fiir Haus-
meister und fiir das Betriebs- und Heizkostenmanage-
ment, die die SWSG fiir die SWG erbracht hat.

Aus tempordren Differenzen zwischen Handels- und
Steuerbilanz resultieren ausschliefilich aktive latente
Steuern — insbesondere bei den Riickstellungen fir
Pensionen und fiir Altersteilzeitverpflichtungen. Auf-
grund der Inanspruchnahme des Wahlrechts des

§ 274 Abs. 1 Satz 2 HGB werden aktive latente Steuern
angesetzt. Bei der Berechnung wird ein durchschnitt-

Anlagespiegel

licher Steuersatz von 28,77 % (bei einem Hebesatz
von 370 %) zu Grunde gelegt. Demzufolge wurden im
Geschéftsjahr 2017 aktive latente Steuern in Hohe von
29 T€ neu gebildet.

Nach § 253 Abs. 6 HGB besteht eine Ausschiittungs-
sperre in Hohe des Unterschiedsbetrages von 171,7 T€
um den die Pensionsriickstellung anwdchst, wenn
der Berechnung der durchschnittliche Marktzins-
satz der vergangenen sieben Jahre (2,80 %) statt
zehn Geschiftsjahre (3,68 %) zugrunde gelegt wird.
Desweiteren besteht eine Ausschiittungssperre gem.
§ 268 Abs. 8 HGB in der H6he der aktivierten latenten
Steuern (145 T€).

Fiir Steuern (Kérperschaftssteuer, Solidaritatszu-
schlag, Gewerbesteuer) wird mit einer Nachzahlung
fuir das Berichtsjahr gerechnet. Entsprechende Riick-
stellungen in Hohe von 21 T€ wurden eingestellt.

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Aus einer durchgefiihrten Betriebspriifung fiir die
Jahre 2011-2015 ergeben sich Steuernachzahlungen
in Hohe von 18 T, die ebenfalls in dieser Riickstel-
lung abgebildet wurden.

Die sonstigen Riickstellungen sind insbesondere fiir
Altersteilzeit, Urlaub und Uberstunden sowie fiir Ab-
schluss- und Priifungskosten gebildet.

Verbindlichkeiten mit einer Laufzeit tiber einem Jahr
bestanden zum 31.12.2017 nicht.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber dem Gesellschafter
SWG resultieren aus Umsatzsteuer wegen umsatz-
steuerlicher Organschaft und aus Abrechnung der
Geschaftsbesorgung.

Abschreibungen

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

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung
sind im Geschéftsjahr folgende Aufwendungen von
auBergewdhnlicher Grofenordnung oder Bedeutung
enthalten:

Unter Zinsen und dhnliche Aufwendungen sind Zinsen
aus der Steuernachzahlung von 1.581,00 € enthalten.

Unter Steuern vom Einkommen und Ertrag sind
Nachzahlungen aus Betriebspriifung fiir die Jahre
2011-2015Vvon 16.289,00 € enthalten.

Stand zum
01.01.17

Zugdnge

Abgdnge

Umb.

Zuschr.

Stand zum
31.12.17

Sachanlagen

Sachanlagen insgesamt

50976505
R

3.125,97

0,00

917.970,64
5.761,90

1.437.223,13

2.681,21

0,00

85.098,12

0,00

129.647,19

41.867,86
0,00

0,00

0,00

0,00

588,36

47.970,24

20.768,27

0,00

2.681,21

0,00

0,00

199,94

0,00

0,00

0,00

0,00

989,43

0,00

0,00

0,00

22.743,03

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
0,00
0,00

0,00

530.864,64

0,00

0,00

0,00

980.325,73
5.173,54

1.518.900,08

399,63

2.136,54

Finanzanlagen

Anlagevermdgen insgesamt

463,98

1.437.687,11

129.666,65

19,46

47.970,24

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

1.519.383,52

483,44

Stand zum
01.01.17

AfA im
G'jahr

AfA
Abgdnge

AfA
Umb.

AfA
Zuschr.

AfA zum
31.12.17

Buchwert
31.12.16

Buchwert
31.12.17

35346605
T

3.125,97

0,00

563.159,64

5.761,90

926.113,13

35.431,27

0,00

0,00

98.393,12

0,00

136.505,60

2.681,21

0,00

0,00

19.713,68

199,94

0,00

22.743,03

46.915,65

2.681,21
0,00

989,43

588,36

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
0,00

0,00

0,00
0,00

0,00

369.183,64

399,63

0,00

638.804,73
5.173,54

1.015.698,08

0,00

0,00

2.136,54

0,00

0,00

0,00

354.816,00

0,00

511.115,00

156.299,00
0,00

0,00

161.681,00

0,00

0,00

341.521,00

0,00

503.202,00

0,00

0,00

0,00

0,00

926.113,13

136.505,60

0,00

46.915,65

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

1.015.698,08

0,00

511.578,98

463,98

503.685,44

483,44
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3. Sonstige Angaben

Die Zahl der durchschnittlich beschéftigten Arbeit-
nehmer im Geschéftsjahr betrug:

Vollzeitbeschéaftigte  Teilzeitbeschéftigte Auszubildende Aushilfen
Kaufm. Mitarbeiter (ohne GF) 7 2 o 5
Reg\ebe{r‘\eb T e
N S S
gevverb\'.nM\tarbe\te}” S e
Die in § 285 Nr. 9 a) und b) HGB verlangten Angaben Gesamtbeziige

iber die Beziige von Mitgliedern und ehemaligen
Mitgliedern des Geschaftsfiihrungsorgans konnen
unterbleiben, wenn sich anhand dieser Angaben die
Beziige eines Mitgliedes dieser Organe feststellen
lassen (§ 286 Abs. 4 HGB).

Als Abschlusspriiferhonorar wurden 9 T€ (Gesamt-
bruttovergiitung inkl. Auslagen) als Aufwand erfasst.

Alexander Forster
Geschéftsfiihrer

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

Die Geschéftsfiihrung schldgt vor, den Jahresiiber-
schuss in Hohe von 55.329,23 € in die Anderen
Gewinnriicklagen einzustellen.

Schweinfurt, 29. Januar 2018
Stadt- und Wohnbau Service GmbH Schweinfurt

Alexander Forster
Geschéftsfiihrer

a) des Geschaftsfuhrungsorgans

keine Angaben

b) fruherer Mitglieder des
Geschaftsfuhrungsorgans

keine Angaben

An die Stadt- und Wohnbau Service GmbH Schweinfurt,
Schweinfurt

Wir haben den Jahresabschluss — bestehend aus
Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang —
unter Einbeziehung der Buchfiihrung und den Lage-
bericht der Stadt- und Wohnbau Service GmbH
Schweinfurt, Schweinfurt, fiir das Geschaftsjahr vom
1.1. bis 31.12.2017 gepriift. Die Buchfiihrung und die
Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht nach
den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und
den ergdnzenden Bestimmungen des Gesellschafts-
vertrags liegen in der Verantwortung der gesetzlichen
Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf
der Grundlage der von uns durchgefiihrten Priifung
eine Beurteilung tiber den Jahresabschluss unter Ein-
beziehung der Buchfiihrung und iiber den Lagebericht
abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach

§ 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsédtze ordnungsmafiger Abschlusspriifung vor-
genommen. Danach ist die Priifung so zu planen und
durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und Verstofie,
die sich auf die Darstellung des durch den Jahresab-
schluss unter Beachtung der Grundséatze ordnungsma-
Biger Buchfiihrung und durch den Lagebericht vermit-
telten Bildes der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit

erkannt werden. Bei der Festlegung der Priifungshand-

lungen werden die Kenntnisse tiber die Geschafts-
tatigkeit und tiber das wirtschaftliche und rechtliche
Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen iiber
mogliche Fehler beriicksichtigt. Im Rahmen der Priifung
werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbe-
zogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise
fur die Angaben in Buchfiihrung, Jahresabschluss und
Lagebericht iberwiegend auf der Basis von Stich-

proben beurteilt. Die Priifung umfasst die Beurteilung
der angewandten Bilanzierungsgrundsdtze und der
wesentlichen Einschdtzungen der gesetzlichen Ver-
treter sowie die Wiirdigung der Gesamtdarstellung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts. Wir sind der
Auffassung, dass unsere Priifung eine hinreichend
sichere Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prii-
fung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Jahres-
abschluss den gesetzlichen Vorschriften und den
ergdanzenden Bestimmungen des Gesellschaftsver-
trags und vermittelt unter Beachtung der Grundsdtze
ordnungsmafiger Buchfiihrung ein den tatséchlichen
Verhdltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lage-
bericht steht in Einklang mit dem Jahresabschluss,
entspricht den gesetzlichen Vorschriften, vermittelt
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft und stellt die Chancen und Risiken der
zu kiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Miinchen, den 9. Februar 2018

Bavaria

Revisions- und Treuhand Aktiengesellschaft
Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft
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