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Vorwort der Geschaftsfiihrung

Bericht des Aufsichtsrats

Der Wohnungsbestand der Stadtbau Wirzburg Werte

Vorwort der
Geschaftsfuhrung

Sehr geehrte Damen und Herren,
liebe Geschaftspartner,

unser Unternehmen blickt auf ein erfolgreiches Geschafts-
jahr 2023 zurlick — auch wenn das letzte Jahr wieder von
einer Reihe aulRergewodhnlicher und teils schwieriger Um-
stdnde gepragt war.

Im besonderen MafRe belasten die Wohnungswirtschaft die
standigen Schwankungen in den politischen und gesetzge-
berischen Rahmenbedingungen - insbesondere im Hinblick
auf die Klimaschutzziele im Gebdudeenergiegesetz - sowie
unklare und volatile Programme des Bundes zur Férderung
des Neubaus. Damit fehlen klare, belastbare und verldssli-
che Rahmenbedingungen, die auch unser Unternehmen
braucht, um passgenaue Zukunftsentscheidungen fir das
Bauen, das Modernisieren und das Investieren in Klima-
schutzmafinahmen zu treffen.

Die allgemeine Unsicherheit wurde zusatzlich erschwert

durch den Anstieg der Darlehenszinsen, die das Bauen
weiter verteuern. Auch hat sich der Anstieg der Baukosten
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weiter fortgesetzt. Besonders erschreckend ist, dass mittler-
weile mehr als ein Drittel der Kosten fiir Neubauvorhaben
ausschlieBSlich in Verfahrens- und Planungskosten munden.
Insgesamt kdnnen mit der gleichen Investitionssumme
verglichen mit 2017 derzeit 20 Prozent weniger Wohnungen
entstehen oder aber rund 25 Prozent weniger Wohnfldche
energetisch modernisiert werden.

Trotz dieser Widrigkeiten ist das Geschaftsjahr 2023 im
Hinblick auf die finanzwirtschaftlichen Kennzahlen und die
Unternehmensentwicklung erneut positiv zu bewerten: Die
Bilanzsumme hat sich wiederum erhéht und betragt nun
Uber 366 Mio. EUR. Auch das Eigenkapital stieg an, wodurch
die Eigenkapitalguote stabil auf etwa 29 Prozent gehalten
werden konnte. Der bilanzielle Jahrestberschuss stieg von
1,1 Mio. EUR im Jahr 2022 auf 1,8 Mio. EUR im Jahr 2023.
Besonders erfreulich ist der sehr positive Beitrag zum Unter-
nehmenserfolg aus unserem Kerngeschaft, der Hausbewirt-
schaftung. Mit diesen robusten Zahlen ist das Unternehmen
auch fir die absehbaren kiunftigen Herausforderungen gut
aufgestellt. Eine gleichbleibend hohe Eigenkapitalquote

Erfolg

Verantwortung

wird eine wesentliche Voraussetzung sein, um die vielfélti-
gen Investitionserfordernisse in den nachsten Jahren und
Jahrzehnten erfolgreich bewéltigen zu kénnen.

Bei den wohnungswirtschaftlichen Kennzahlen stieg die
durchschnittliche Nettokaltmiete Uber den gesamten
Bestand auf 6,38 EUR am Jahresende an. Die Mieteinnahmen
erhohten sich insgesamt auf knapp 29 Mio. EUR. Im Herbst
2023 trat erstmals ein qualifizierter Mietspiegel fur die Stadt
Wiirzburg in Kraft. Eine erste Analyse zeigt, dass sich daraus
weitere Potenziale zur Verbesserung der Umsatzerldse aus
der Vermietung ergeben. In der Ausgestaltung wird es wich-
tig sein, die wirtschaftlichen Chancen mit der sozial- und
wohnungspolitischen Verantwortung des Unternehmens im
Hinblick auf bezahlbaren Wohnraum in Einklang zu bringen.
Vom Mietspiegel nicht betroffen sind die mietpreisgebunde-
nen Wohnungen, deren Anteil am gesamten Wohnungsbe-
stand nach wie vor Uber 37 Prozent liegt und damit deutlich
mehr als 2.000 Wohnungen umfasst. Die Fluktuationsrate ist
auf einen zwischenzeitlich historisch niedrigen Stand von
deutlich unter 5 Prozent gesunken. Dies bedeutet aber auch,

Zufriedenheit Freiheit Zukunft

Stabwechsel Lagebericht

dass nur noch rund 250 Wohnungen pro Jahr durch Woh-
nungswechsel wieder an den Wohnungsmarkt gelangen,
vor 15 Jahren waren es noch doppelt so viele.

Auch die Investitionen in Neubau und den Gebdudebestand
blieben im Geschdftsjahr 2023 mit 25 Millionen EUR konstant
hoch. Erkennbar ist dabei allerdings die sich abzeichnende
Verschiebung der Prioritdten von Neubauinvestitionen zu
Modernisierungs- und Instandhaltungsinvestitionen:

Letztere stiegen von 10 Mio. EUR in 2022 auf knapp 14 Mio. EUR,
wahrend sich die Neubauinvestitionen von 14 Mio. EUR in
2022 auf 10 Mio. EUR in 2023 verringerten. Zwar wird auch

in Zukunft der Neubau eine Rolle spielen, allerdings wird

sich insbesondere aufgrund der Gebaudealtersklassen des
Altbaubestandes sowie der Herausforderungen im Bereich
der energetischen Sanierung der Schwerpunkt nach und
nach auf die Gebaudebestande verlagern. Hiervon sind zum
einen die Altbauten der Nachkriegsjahre betroffen, zum
anderen und insbesondere aber auch die Hochhaduser in den
Grolsiedlungen.

Jahresabschluss



Vorwort der Geschéftsfihrung

Bericht des Aufsichtsrats

Das Geschéftsjahr 2023 war somit insgesamt betrachtet
sowohl strategisch als auch operativ erfolgreich.

Weitere Ereignisse warfen zusatzlich bereits ihren Schatten
voraus: So starteten die Vorbereitungen im Unternehmen fir
das 90-jdhrige Jubildum der Stadtbau im Jahr 2024. Beson-
ders hervorzuheben ist die umfangreiche Erarbeitung der
gesamten Unternehmensgeschichte seit 1934, die erstmals
vollstandig erfolgte.

Eine zweite wesentliche Aufgabe auf Ebene des Gesellschaf-
ters und des Aufsichtsrates war die Vorbereitung des Mitte
2024 vollzogenen Wechsels in der Geschéftsfihrung des
Unternehmens. In einem vorbildlich offenen und transpa-
renten Verfahren wurde die Nachfolgesuche organisiert

und letztlich auch erfolgreich entschieden. Mit Herrn Lars
Hoffmann trat am 01.07.2024 der neue Geschdftsfihrer des
Unternehmens seinen Dienst an.

Wahrend meiner Amtszeit als Geschaftsfihrer war das Jahr
2011 mit Sicherheit das wichtigste fur die Unternehmensge-
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schichte: in diesem Jahr verschmolzen die gemeinnutzige
Gesellschaft fur Kleinwohnungen und die Heuchelhofgesell-
schaft auch formal- und gesellschaftsrechtlich abschlieend
zur Stadtbau Wirzburg GmbH. Aus diesem Grund haben wir
in diesem Geschaftsbericht die Entwicklung verschiedener
Teilbereiche des Unternehmens seit dieser Verschmelzung
dargestellt.

Mir bleibt zum Abschied meinem Nachfolger Herrn Hoff-
mann, allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Stadtbau
und dem gesamten Unternehmen alles Gute und eine
erfolgreiche Zukunft zu wiinschen.

Hans Sartoris
Geschaftsfihrer

Erfolg

Verantwortung

Zufriedenheit Freiheit Zukunft

Stabwechsel Lagebericht

Bericht des
Aufsichtsrats

Mit Beschluss des Stadtrates vom 07.05.2020 wurde ab
08.05.2020 der Aufsichtsrat der Stadtbau Wirzburg auf die
Dauer der Gemeindewahlperiode (§ 11 Abs. 1) neu berufen.
In meiner Eigenschaft als Oberblrgermeister der Stadt Wiirz-
burg begleite ich das Amt des Aufsichtsratsvorsitzenden.
Stellvertretende Aufsichtsratsvorsitzende sind die Kollegen
Alexander Kolbow und Petra Pohl.

Der Aufsichtsrat der Stadtbau Wirzburg GmbH hat seine
Aufgaben gemaR Gesetz und Satzung wahrgenommen und
die Geschéftstatigkeit des Unternehmens intensiv begleitet.
Er hat sich im Geschéftsjahr 2023 in sieben Sitzungen mit der
Lage und der Entwicklung des Unternehmens befasst. Uber
den Prozess zur Auswahl der neuen Geschéftsfiihrung und
Besetzung der Findungskommission wurde am 21.03.2023,
26.04.2023,05.07.2023 und 26.07.2023 beraten. In der Auf-
sichtsratssitzung am 11.12.2023 wurde Herr Lars Hoffmann
zum Geschaftsfihrer der Stadtbau Wurzburg fur den Zeit-
raum vom 01.07.2024 bis zum 30.06.2029 bestellt.

Der Aufsichtsrat hat die Geschaéftsfihrung regelmafig bei
der Leitung des Unternehmens beraten und kontinuierlich

Uberwacht. Von der Ordnungsmafigkeit der Geschaftsfih-
rung hat er sich Uberzeugt.

Die Geschaftsfihrung berichtete uns regelmaBig zeitnah
und umfassend - schriftlich und mundlich — Gber alle rele-
vanten Fragen der Unternehmensplanung und der strategi-
schen Weiterentwicklung.

Die Geschaftsfihrung informierte uns Uber die wirtschaft-
liche Lage der Gesellschaft und den Gang der Geschéfte
einschliel3lich Risikolage und Risikomanagement. Sdmtliche
fur das Unternehmen bedeutenden Geschéftsvorgange er-
oOrterte der Aufsichtsrat anhand schriftlicher und mindlicher
Berichte ausfuhrlich.

Zu den Berichten und Beschlussvorschlagen der Geschéfts-
fuhrung gab er nach griindlicher Prifung und Beratung sein
Votum ab, soweit die Zustimmung nach gesetzlichen oder
satzungsmaBigen Bestimmungen erforderlich war.

Fur alle zustimmungspflichtigen Geschéfte lagen den
Mitgliedern aussagefahige schriftliche Entscheidungsunter-
lagen vor, so dass bei der Beschlussfassung das Votum aller
Mitglieder berticksichtigt werden konnte.

Jahresabschluss



Vorwort der Geschaftsfihrung

Bericht des Aufsichtsrats

Schwerpunkte der Sitzungen im Jahr 2023

Folgende Themen standen im Mittelpunkt der Arbeit des
Aufsichtsrates im Jahr 2023:

Verfahren zur Nachbesetzung der Geschéftsfiihrung der
Stadtbau Wiirzburg GmbH

Unternehmensentwicklung
« Wirtschafts- und Finanzplanung 2023ff
Bauprogramm 2024 bis 2028

Unternehmensfiihrung

« Jahresabschluss 2022

« Stadtbau Immobilien Management GmbH
Liquidationserdffnungsbilanz zum 31.12.2021
Personalangelegenheiten und Stellenplanung

+ Compliance-Richtlinie der Stadtbau Wirzburg GmbH

-+ Sponsoring

Grundstiicks- und Projektthemen
« Verkauf des Anwesens Grombuhlstral3e 42-50

In der Aufsichtsratssitzung am 05.07.2023 erfolgte der Be-
schluss zum Jahresabschluss 2022.

Der Aufsichtsrat der Stadtbau Wiirzburg GmbH hat in der Sit-
zung am 15.06.2020 die Bildung eines Vergabeausschusses
mit drei Personen beschlossen. In insgesamt vier Sitzungen
und einem Rundlaufverfahren hat der Vergabeausschuss des
Aufsichtsrates seine Aufgaben wahrgenommen. Satzungsge-
mal3 wurden hier Auftragsvergaben beraten und beschlos-
sen. Insgesamt wurden acht Vergabebeschlisse gefasst.
Uber diese wurde der Aufsichtsrat laufend informiert.
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Wahrnehmung der Uberwachungspflichten

Der Aufsichtsrat kommt seinen Uberwachungspflichten
gemaf KonTraG (Gesetz zur Kontrolle und Transparenz im
Unternehmensbereich) regelmafig nach.

Mit den Themenfeldern Internes Kontrollsystem (2011),
Risikomanagement (2012), Prifung der Wirtschaftlichkeit
des Regiebetriebs (2013), ZweckmaRigkeit und Wirtschaft-
lichkeit bei Modernisierungs- und Instandhaltungsmal3-
nahmen (2014), Uberpriifung von Versicherungsschutz

und Schadensabwicklung (2016), IT und Einhaltung des
Datenschutzes (2017) sind die zentralen Bereiche der
OrdnungsmaRigkeit der Unternehmensleitung durch die
Uberwachungsprifungen abgedeckt.

Im Jahr 2018 erfolgte die erneute Uberpriifung des Risiko-
managements, im Berichtsjahr 2019 eine Einzelfallprifung
zum Thema ,Sicherheitenstellung” und im Jahr 2020 der
Themenkomplex ,Versicherungen”. Bei der Internen Revision
2022 wurde das Thema OrdnungsmaRigkeit des Risiko-
managementsystems behandelt. Im Jahr 2023 wurde eine
Zwischenevaluierung zur Neuausrichtung des Regiebetriebs
im Rahmen der internen Revision durchgefuhrt.

Jahresabschluss 2023 festgestellt

Fur die Bilanz-Aufsichtsratssitzung am 12.06.2024 lagen allen
Aufsichtsratsmitgliedern der Jahresabschluss und der Lage-
bericht sowie die Priifungsberichte der Wirtschaftsprifungs-
gesellschaft vor. Der Abschlussprufer war bei der Beratung
des Jahresabschlusses anwesend. Er berichtete ausfuhrlich
Uber den Verlauf der Prifung und stand flr erganzende
Auskunfte zur Verfigung.

Erfolg

Verantwortung

Der von der Geschéftsfiihrung nach den Vorschriften des
HGB aufgestellte Jahresabschluss zum 31.12.2023 sowie der
Lagebericht wurden von der Wirtschaftsprifungsgesellschaft
gepriift. Der Abschlussprufer erteilte den uneingeschrankten
Bestatigungsvermerk.

Nach eigener Priifung des Jahresabschlusses und des La-
geberichtes schlief3t sich der Aufsichtsrat dem Ergebnis der
Prifung durch den Abschlussprifer an. Der Aufsichtsrat teilt
die im Lagebericht enthaltene Beurteilung der Geschaftsfuh-
rung.

Der Aufsichtsrat billigte in der Sitzung am 12.06.2024 den
Jahresabschluss 2023 und sprach folgende Empfehlungen
an die Gesellschafterversammlung aus:

1. Die Jahresabschlisse werden ohne Einwendungen
anerkannt.

2. Der Aufsichtsrat empfiehlt den Gesellschafter-
versammlungen die Annahme der Jahresabschlisse.

3. Der Aufsichtsrat bittet die Gesellschafterversammlung um
Entlastung der Geschaftsfiihrung sowie um eigene
Entlastung.

4. Den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern sowie der
Geschaftsfuhrung wird der Dank fur die geleistete Arbeit
ausgesprochen.

Zufriedenheit Freiheit Zukunft

Stabwechsel Lagebericht

STADTBAU WURZBURG GMBH:

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Gesellschafterversammlung
von dem Jahrestberschuss des Geschéftsjahres 2023
i.H.v. 1.829.970,96 EUR einen Betrag i. H. v. 594.001 EUR
zum 07.08.2024 auszuschitten (Bruttoausschittung) und
den Rest i. H. v. 1.235.969,96 EUR in die anderen Gewinn-
ricklagen einzustellen.

Der Aufsichtsrat der Stadtbau Wirzburg GmbH empfiehlt
der Gesellschafterversammlung als Abschlussprfer fir das
Jahr 2024 GdW Revision AG, Berlin zum Angebotspreis von
ca. 36.000 EUR netto zu beauftragen.

STADTBAU IMMOBILIEN MANAGEMENT GMBH:

Der Aufsichtsrat empfiehlt, den Jahresfehlbetrag in Hohe
von 10,8 T EUR auf neue Rechnung vorzutragen.

Wirzburg, 12.06.2024

[ ULd

Christian Schuchardt
Aufsichtsratsvorsitzender
Oberburgermeister

Jahresabschluss



Vorwort der Geschaftsfiihrung

Wohnungen der Stadtbau Wiirzburg GmbH
Aufteilung des Wohnungsbestandes auf die Stadtteile
(Stand: 31.12.2023 inkl. angepachteter Bestand)

0%
1-3%
4-10%
11-20%
>20%
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Oberdiirrbach
OWE=0%
Unterdiirrbach

OWE=0%

Diirrbachau

368 WE

Lengfeld
199 WE

Innenstadt

194 WE

Zellerau

2.059 WE

Frauenland/
Hubland

754 WE

14%

0
1% 1%

Heuchelhof
828 WE

15%

Rottenbauer

OWE=0%
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Erfolg

Verantwortung

Zufriedenheit Freiheit Zukunft Stabwechsel Lagebericht
Aufteilung des Wohnungsbestandes
der Stadtbau Wiirzburg GmbH
nach Stadtteilen und WohnungsgrofSen

Frovenlond

LGromednl __ 122, [ ol 2
Heidngsteld _ [—— v [ 0. ¢
Heuchelof . I 8. [ 338, 152
Mubland S 2 __ %, 2
nenstadt 2 % 7 . 2% /
Lengfeld .. 51 . 25 2. i
Lindleinsmehle O 0. [ 200, 71
Senderau _ [ 2 125 SO s, ¢
Steinbachtal _ [— B [ 8. E
Yersbech . 2 S 7. 5 S 3. :
Zellerau 532 811 439 166 m
Gesamtergebnis 932 1472 1429 1128 577

m
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WERTE

Ludwigkai

Erfolg

Verantwortung

Zufriedenheit Freiheit Zukunft Stabwechsel Lagebericht Jahresabschluss

Die Stadtbau Wiirzburg hat seit 2011 an Wert gewonnen.
Dies zeigt sich in der Anzahl der Wohnungen,
dem Anlagevermégen und dem Eigenkapital.

5515

2011 I

Anzahl Wohnungen

337,6
Mio €

2023
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Eigenkapital
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Lindleinsmiihle, Bayernstral3e 8

Sanderau, Ludwigkai

LIS Tiwle

26.500 m*\WoF ca. 29.700 m*'WaF|

Lindleinsmiihle, Schwabenstral3e 16

Zellerau, Brunostral3e

= 3,200 m? durch Aufmociusg
und partaie Wokaungsar-Hisrungen
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ERFOLG
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Hubland I und Hubland Il

Werte

Verantwortung Zufriedenheit Freiheit Zukunft Stabwechsel Lagebericht

Erfolg Idisst sich in Zahlen messen, aber nicht nur:
Der Erfolg der Stadtbau Wiirzburg zeigt sich auch in
sozialem Engagement und Auszeichnungen als Bauherrin,
Innovatorin und fiir gutes Design.

366,2 14,5 1,8
€ € €
2023 2023 2023
Bilanzsumme EBITDA Jahresiiberschuss

V%
V%

it

Soziales Auszeichnungen
Einige Beispiele: Bauherrenpreis 2013: Neues Wohnen Brunostral3e
Tafel Wiirzburg Bauherrenpreis 2016: WAL Ludwigkai
Kinder- und Jugendinitiative Lindleinsmihle e.V. TOP 100 Innovator 2017
Kinderzentrum Zellerau, SPIELI TOP 100 Innovator 2021
Sportvereine in den Quartieren, z. B. SC Lindleinsmiihle, TSV Grombiihl, German Design Award 2018

Mrija Verein zur Unterstiitzung der Ukraine, Umweltschule Lindleinsmihle,
Hilfe im Kampf gegen den Krebs

Jahresabschluss
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L)l
100

Top-Innowator

iop-lnsevator
3047

Top-Innovaior
oy

o Umweltschule Lindleinsmiihle

a Hilfe im Kampf gegen Krebs

_nn_l-mr-rrq I:l1|H|'FFIFNF'lrIl.
° Geschiiftsfiihrer Hans Sartoris Auszeichnugen
nimmt den Preis aus der Hand

von Ranga Yogeshwar entgegen

Soziales

o Bauherrenpreis WAL Ludwigkai
7019
o German Design Award fiir 2074
die Kampagne zum Hubland | BUND DEUTSCHER ARCHITEKTEN BOA
JEUTECHER STADTETAG

G4dW DUNDESVERBAND DEUTECHER
YOHHUNGE=- UND IMMOBILICMUNTERMEHMEN
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VERANTWORTUNG

37,4
%
33,1
%
6,38
€/m2
4,72
€/m2
Schwabenstral3e 16
2,48
€/m2
2,10
€/m2
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0 Freifliichen schaffen Lebensqualitdt

Q Modernisierte Heizungen sparen Energie,
senken den CO2-AusstoB und schonen
den Geldbeutel

° Hofmusik wéhrend der Corona-Pandemie
fiir Stadtbau-Mieterinnen und -Mieter

o Modernisierte Hduser in der Lindleinsmiihle

e Hofmusik auch beim zweiten Lockdown

STADTBAU WURZBURG Geschéftsbericht 2023

Jahresabschluss
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ZUFRIEDENHEIT
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Hochbeete Frauenland
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Eigene Scholle” im Mietergarten

Hochbeete auf dem Heuchelhof

Richard und Monika Winterstein,
langjdhrige Mieter in der Zellerau

Hochbeet Frauenland

Bewohner der Brunostral3e
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FREIHEIT

575

167

Barrierefreie Wohnung 722

(174
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Hubland |

Mieterinnen und Mieter mit und ohne Einschrdnkungen

Auch die Freifldchen sollen méoglichst barrierearm sein

30 #7 STADTBAU WURZBURG Geschéftsbericht 2023 31



Vorwort der Geschéftsfihrung Bericht des Aufsichtsrats Der Wohnungsbestand der Stadtbau Wurzburg

ZUKUNFT

10
Mio €
59
Mio €
Holz-Hybrid-Haus Zellerau
13,7
Mio €
9,5
Mio €

Energiesprong Modernisierungskonzept Lindleinsmiihle
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* i MWilvzbiueg

Hubland |
Digitale Haustafel
Hubland Il

Modernisierung Grombiihl
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Der Wohnungsbestand der Stadtbau Wuirzburg Werte

STABWECHSEL

Hans Sartoris geht

Mehr als 18 Jahre lang fiihrte Hans Sartoris die Ge-
schdfte der Stadtbau Wiirzburg. Als die Stadt einen
Nachfolger fiir Winfried Dill suchte, wiinschte sich

die damalige Oberbiirgermeisterin Dr. Pia Beckmann
einen Experten fiir Stadtentwicklung. Hans Sartoris
brachte die notwendige Erfahrung mit. Seine erste
berufliche Station nach dem Geographiestudium war
die Altstadtsanierung in seiner Heimatstadt Ulm.

Von da an ging es (iber Darmstadt nach Thiringen.
Dort betreute er acht Jahre lang fiir ein privates Pla-
nungs- und Beratungsunternehmen ein Altstadtquar-
tier in Erfurt. Sein Weg in die Wohnungswirtschaft
begann 1995 zundchst indirekt (iber ein berufsbe-
gleitendes Studium der Immobilienékonomie. 1999
tibernahm er bei der GEWOBA in Bremen, einem der
grélten Wohnungsbauunternehmen in Deutschland,
die Abteilungsleitung Stadtentwicklung.

Als er 2006 Geschidiftsfiihrer der ,Stadtbau” wurde,
ging es zuerst darum, fiir das Unternehmen eine

gute Basis in den Bereichen Organisation, Strategie,
Digitalisierung und Betriebswirtschaft zu schaffen.
Die Neuaufstellung war erfolgreich und sehr bald war

36 #  STADTBAU WURZBURG Geschiftsbericht 2023

auch Sartoris’ Expertise in Sachen Stadtentwicklung
gefragt. In seine Zeit als Geschidftsfiihrer fielen die
Umsetzung des Rahmenplanes Zellerau, das Projekt
WAL Ludwigkai, die Gro8projekte Hubland | und I,
die Sanierung des Bossi-Viertels in Gromblihl sowie
der Zukaufvon 312 Wohnungen von der Wohnungs-
baugesellschaft ,Dawonia” Mit den Projekten ,Neues
Wohnen Brunostralse” und ,Wohnen in allen Lebens-
lagen Ludwigkai” gewann die ,Stadtbau Wiirzburg”
2013 und 2016 den deutschen Bauherrenpreis. In
den Jahren 2017 und 2021 wurde das Unternehmen
mit dem Siegel ,TOP 100 Innovatoren” des deutschen
Mittelstands ausgezeichnet.

Dass die Reputation von Hans Sartoris auch (iber die
Grenzen von Wiirzburg und Bayern hinaus unstrittig
ist, zeigte sich nicht zuletzt durch seine Berufung zum
Vorsitzenden des Fachausschusses Stadtentwicklung
im Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immo-
bilienunternehmen. Hans Sartoris bekam die Plakette
der Stadt Wiirzburg in Silber und die Ehrenmedaille
sowie den Ehrenring des VdW Bayern verliehen.

Erfolg

Verantwortung Zufriedenheit

© Sven’s Bildwerke

Freiheit

Zukunft

Lagebericht

Lars Hoffmann kommt

Seit dem 1. Juli 2024 ist Lars Hoffmann Geschdifts-
fiihrer der Stadtbau Wiirzburg. Der 45-jihrige hat in
Stuttgart und Bochum Immobilienwirtschaft studiert
und als Diplom-Betriebswirt abgeschlossen.

2004 begann er seine berufliche Karriere bei der Stutt-
garter Wohnungs- und Stéddtebaugesellschaft SWSG.
Dort war er unter anderem in der Projektentwicklung
und in der Bestandsbewirtschaftung als Leiter einer
AuBSenstelle mit 18 Mitarbeitenden und einem Woh-
nungsbestand von etwa 4.500 Wohneinheiten titig.

2014 wurde Hoffmann Prokurist der Gesellschaft und
libernahm die Leitung des operativen Geschcifts der
SWSG. In dieser Aufgabe war er fiir 90 Mitarbeitende
und fiinf Fiihrungskrdfte sowie einen operativen jéhr-
lichen Umsatz von 145 Mio. EUR verantwortlich. Die
strategische Entwicklung des Wohnungsbestandes,
die soziale Quartiersentwicklung sowie das Voran-
treiben der Digitalisierung in den Bewirtschaftungs-
prozessen, wie beim Mieterwechsel und in der Scha-
densbearbeitung, waren seine Kernthemen. Weiterhin
hatte er die Budget- und Ertragsverantwortung der
etwa 19.000 Wohneinheiten des Unternehmens und
nahm die Unternehmensinteressen in kommunalpo-
litischen Gremien wahr. Im Juli 2021 wechselte er zu
dem Bauunternehmen WOLFF & MULLER. Dort war er
Geschiiftsfiihrer der Immobilien-Tochter.
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Lagebericht fur das
Geschaftsjahr 2023 der
Stadtbau Wiirzburg GmbH

1. Grundlagen des Unternehmens

Die Stadtbau Wirzburg GmbH (im Folgenden auch kurz
Stadtbau genannt) ist ein kommunales Wohnungsunterneh-
men und zu 100 % im Besitz der Stadt Wiirzburg.

Der vorrangige Zweck der Gesellschaft ist die zukunftsfahige
Bewirtschaftung und Entwicklung des eigenen Grundbesit-
zes. Der Bestand von derzeit 5.538 vermieteten und 112 im
Bau befindlichen Wohneinheiten gewahrleistet eine sichere
und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung fir breite
Schichten der Bevélkerung. Dabei ist die lokale Marktsituati-
on, die Objektrentabilitdt und die Gesamtwirtschaftlichkeit
des Unternehmens zu bertcksichtigen.

Die Gesellschaft sieht es als ihre vorrangige Aufgabe an,
durch eine breit geféacherte Angebotspalette einen hochst-
moglichen Vermietungsstand zu erreichen und durch geziel-
te Investitionen, sowohl in den Bestand als auch in Neubau-
vorhaben, den absehbaren erheblichen wirtschaftlichen,
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politischen und demografischen Veranderungen erfolgreich
zu begegnen. Das Unternehmen ist als Teil der sozial orien-
tierten Wohnungswirtschaft gleichzeitig der Erhaltung und
Schaffung von bezahlbarem Wohnraum verpflichtet.
Neben dem Hauptbetdtigungsfeld, der Bestandsbewirt-
schaftung, ist die Stadtbau insbesondere in der Neuerstel-
lung von Mietwohnungen auf eigenen bzw. angekauften
Grundsticken tatig. Das Unter-nehmen ist mit seinen
unternehmerischen Aktivitaten Partner der Stadt Wirzburg
bei der Umsetzung stadtebaulicher Entwicklungen und bei
der Stabilisierung bzw. Aufwertung von Stadtquartieren.
Der Geschéftskreis der Gesellschaft umfasst das Gebiet der
Stadt Wirzburg.

Die Stadtbau ist als Muttergesellschaft mit 100 % an der
Stadtbau Immobilien Management GmbH beteiligt.
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2. Wirtschaftsbericht

2.1 Geschifts- und Rahmenbedingungen

Gesamtwirtschaftliches und branchenspezifisches Umfeld
Folgen der globalen Krisen belasten die deutsche Wirt-
schaft

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in Deutschland kam
im Jahr 2023 in einem nach wie vor krisengepragten Umfeld
ins Stocken. Zwar hat im Verlauf des Jahres die Inflation
nachgelassen und sich der Anstieg der Lohneinkommen

im Vergleich zum Vorjahr beschleunigt. Allerdings blieb die
Erholung beim privaten Konsum bislang aus. In realer Rech-
nung sind die Einkommen in Deutschland tber langere Zeit
zurlckgegangen.

Die Zinsanhebungen der Eurpdischen Zentralbank leiteten
zudem auf dem deutschen Immobilienmarkt einen deutli-
chen Einbruch ein. Bis zuletzt gingen deshalb insbesondere
die Investitionen in Wohnbauten stark zurtick.

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) ist im Jahr
2023 nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundes-
amtes um 0,3 % gesunken. Kalenderbereinigt ging das BIP
um 0,1 % zurtick. Damit setzte sich die Erholung der deut-
schen Wirtschaft vom tiefen Einbruch im Corona-Jahr 2020
nicht weiter fort. So lag das BIP im Jahr 2023 preisbereinigt
nurum 0,7 % hoher als vor der Corona-Pandemie im Jahr
2019. Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung kam damit
deutlich ins Stocken.

Seit dem Verfassungsgerichtsurteil vom 15. November muss
sich die Wirtschaft fur das Jahr 2024 auf neue Belastungen
einstellen. Denn dem Bund ist es nun verwehrt, einen Teil

seiner geplanten Ausgaben den Sondervermogen des
Klima- und Transformationsfonds und des Wirtschaftsstabili-
sierungsfonds Energie zuzurechnen und auf diese Weise die
auf den Bundeshaushalt bezogene Schuldenbremse in den
kommenden Jahren einzuhalten. Die Kirzungen der 6ffent-
lichen Subventionen und die Verunsicherung durften die
privaten Investitionen unmittelbar und in den kommenden
Quartalen deutlich schmalern.

Die derzeitige konjunkturelle Perspektive ist zudem von
geopolitischen Risiken getribt: Im Krieg in der Ukraine gibt
es keine Anzeichen flur eine schnelle Losung. Die Bemii-
hungen, die wirtschaftlichen Beziehungen zwischen der
Européischen Union (EU) und der Russischen Foderation zu
trennen, dauern an. Der Krieg zwischen Israel und der Hamas
konnte sich auf andere Lander in der Region ausweiten. Die
relevanten Akteure im Nahen Osten haben zwar durch-
blicken lassen, dass sie keine Eskalation anstreben. Doch
unvorhergesehene Ereignisse kdnnten die Energiepreise
steigen lassen.

Der Wegfall 6ffentlicher Gelder und die Unsicherheit infolge
des Verfassungsgerichtsurteils werden das Wachstum 2024
splrbar schmalern. Zudem kommt der private Verbrauch nur
schwer in die Gange. Mit dem Anstieg der realen Lohnein-
kommen legten auch die realen verflgbaren Einkommen
der privaten Haushalte zuletzt kraftig zu. Die Reallohnzu-
wadchse konnten die Kaufkraftverluste der vergangenen
Jahre jedoch bei Weitem noch nicht ausgleichen.

Trotz der bremsenden Faktoren erwartet die Mehrheit der
Institute im laufenden Jahr 2024 eine Stabilisierung der
Wirtschaftslage. Die Vorausschéatzungen der Wirtschaftsfor-
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schungsinstitute zur Wachstumsrate des Bruttoinlandsproduktes
bewegen sich in einer Spannweite von -0,5 % bis +1,3 %.
Die deutsche Wirtschaft durfte im Jahresmittel um 0,4 %
wachsen. Nach einem schwierigen Winterhalbjahr sollte die
deutsche Wirtschaft in der zweiten Jahreshalfte wieder mehr
Schwung aufnehmen.

Bruttowertschopfung im Produzierenden Gewerbe
riicklaufig. Dienstleistungsbereiche stiitzten die Wirt-
schaft

Die konjunkturelle Entwicklung verlief 2023 in den einzelnen
Wirtschaftsbereichen unterschiedlich: Die meisten Dienst-
leistungsbereiche konnten ihre wirtschaftlichen Aktivitaten
im Vorjahresvergleich erneut ausweiten und stiitzten die
Wirtschaft. Der Anstieg fiel aber insgesamt schwacher aus
als in den beiden vorangegangenen Jahren. Den gré3ten
preisbereinigten Zuwachs verzeichnete der Bereich Informa-
tion und Kommunikation mit +2,6 % und knUpfte damit an
seine langjahrige, nur im ersten Corona-Jahr 2020 gebremste
Wachstumsgeschichte an. Die Grundsttcks- und Woh-
nungswirtschaft und der Bereich Offentliche Dienstleister,
Erziehung, Gesundheit konnte 2023 um 1,0 % zulegen.
Dagegen ging die preisbereinigte Bruttowertschépfung im
zusammengefassten Wirtschaftsbereich Handel, Verkehr,
Gastgewerbe (-1,0 %) zurlick. Das lag vor allem am Grol3-
und am Einzelhandel, die deutlich nachgaben, wahrend der
Kraftfahrzeughandel und der Verkehrsbereich zulegten.

Im Baugewerbe machten sich neben den weiterhin hohen
Baukosten und dem Fachkréftemangel insbesondere die
zunehmend schlechteren Finanzierungsbedingungen
bemerkbar.

Die Grundsttcks- und Wohnungswirtschaft, die im Jahr
2023 rund 10,0 % der gesamten Bruttowertschdpfung
erzeugte, erreicht fir gewohnlich nur moderate Wertschop-
fungszuwéchse und ist aber nur geringen Schwankungen
unterworfen. Gerade diese Bestandigkeit begriindet die

Der Wohnungsbestand der Stadtbau Wirzburg Werte

stabilisierende Funktion der Immobiliendienstleister fir die
Gesamtwirtschaft. Nominal erzielte die Grundsttcks- und
Immobilienwirtschaft 2023 eine Bruttowertschépfung von
376 Milliarden EUR.

Gute Nettozuwanderung fiihrt zu neuem Hochststand
an Beschéftigten, Fachkraftemangel dauert an

Trotz schwierigem Umfeld zeigte sich der Arbeitsmarkt
bislang trotz den wirtschaftlichen Herausforderungen der
Energiekrise und der hohen Inflation robust. Die Erwerbs-
tatigkeit stieg 2023 sogar auf den bislang hochsten Stand
seit der Wiedervereinigung. Drei Jahre zuvor im Jahr 2020
hatte die Corona-Krise den zuvor tber 14 Jahre anhaltenden
Anstieg der Erwerbstatigenzahl zeitweilig beendet und zu
einem Ruckgang gefiihrt. Im Zuge des Aufholprozesses nach
der Pandemie war die Erwerbstatigkeit bereits im Jahr 2022
kraftig gestiegen.

Die Wirtschaftsleistung wurde im Jahr 2023 von durch-
schnittlich 45,9 Millionen Erwerbstatigen erbracht. Das
waren 0,7 % oder 333.000 Personen mehr als im Jahr zuvor.
Die Beschaftigung nahm im Jahr 2023 vor allem durch die
Zuwanderung auslandischer Arbeitskrafte zu. Hinzu kam
eine steigende Erwerbsbeteiligung der inldandischen Bevol-
kerung.

Diese positiven Effekte Uberwogen die dampfenden Effekte
des demografischen Wandels. Ein Blick auf die Wirtschaftsbe-
reiche zeigt, dass der Beschaftigungsaufbau wie im Vorjahr
fast ausschliel3lich in den Dienstleistungsbereichen stattfand:
Die prozentual grof3ten Beschaftigungszuwdachse gab es
2023 im Bereich Information und Kommunikation (+2,6 %) so-
wie im Bereich Offentliche Dienstleister, Erziehung, Gesund-
heit (+1,0 %), in dem mehr als ein Viertel aller Erwerbstatigen
beschaftigt ist. Auch im zusammengefassten Bereich Handel,
Verkehr, Gastgewerbe gab es mehr Beschaftigte als im
Vorjahr (+0,9 %), die hohen Beschaftigungsverluste wahrend

*In die Analyse dieses Berichtes zur zukunftigen Wirtschaftsentwicklung flossen die Ergebnisse der aktuellen Konjunkturberichte der folgenden Institute ein: DIW —

Deutsches Institut fur Wirtschaftsforschung, Berlin; HWW!I - Hamburgisches Welt-Wirtschafts-Institut; Gemeinschaftsdiagnose — ifo mit KOF Konjunkturforschungs-

stelle ETH Zurich, IWH mit Kiel Economics, IfW, RWI mit Institut fir Hohere Studien Wien; IAB — Institut fur Arbeitsmarkt- und Berufsforschung; ifo — ifo-Institut fur

Wirtschaftsforschung, Miinchen; IfW — Institut fur Weltwirtschaft, Kiel; IMK - Institut fur Makrodkonomie und Konjunkturforschung in der Hans-Bockler-Stiftung,

Dusseldorf; IW — Institut der Deutschen Wirtschaft, KoIn; IWH — Institut fir Wirtschaftsforschung, Halle; RWI — Rheinisch-Westfalisches Institut fir Wirtschaftsfor-

schung, Essen; SVR - Sachverstandigenrat zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung.
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der Pandemie-Jahre 2020 und 2021 konnten damit aber
nicht ausgeglichen werden. Das gilt auch fiir das Verarbei-
tende Gewerbe, in dem die Zahl der Erwerbstatigen 2023
nur geringfugig stieg (+0,1 %). Vom Baugewerbe kamen
dagegen trotz des Produktionsriickgangs im Wohnungsbau
erneut positive Impulse (+0,6 %). Im Sektor der Grundsticks-
und Wohnungswirtschaft blieb die Beschaftigung stabil bei
477.000 Erwerbstatigen.

Trotz der guten Nettozuwanderung ist der Fachkrafteman-
gel in Deutschland immer mehr zum flachendeckenden
Problem geworden, der nahezu alle Wirtschaftsbereiche und
Regionen betrifft. So ermittelte das ifo-Institut im Rahmen
seiner Konjunkturumfragen im Juli 2023, dass bei knapp

43 9% der Unternehmen in Deutschland die Geschéftstétig-
keit vom Fachkréftemangel behindert wird. Das bisherige
Allzeithoch des Indikators war im Juli 2022 mit einem Wert
von 49,7% erreicht worden Die Fachkréfteknappheit hat sich
durch die schwachere Konjunktur verringert, ist aber weiter-
hin historisch hoch.

Langfristig gesehen zeigt der Verlauf, dass sich der Fachkraf-
temangel seit 2009 deutlich erhéht hat. Zwischen 2009 und
2011 stieg der Indikator von ca. 10% auf knapp 20% sichtlich
an. Im April 2018 erreichte der Indikator einen zwischen-
zeitlichen Hochststand von 36,2%, der mittlerweile deutlich
Ubertroffen ist. Angesichts des demografischen Wandels
durfte Arbeitskréfteknappheit auch in Zukunft eine grole
Herausforderung fur die deutsche Wirtschaft darstellen.

Private Konsumausgaben, Staatskonsum und Bauinves-
titionen gingen deutlich zuriick

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte im Inland
sanken im Jahr 2023 preisbereinigt um 1,1 % gegenlber
dem Vorjahr und lagen damit weiter unter dem Vorkrisenni-
veau des Jahres 2019 (-2,1 %). Mit einem Anteil von knapp
51 % stellen die privaten Konsumausgaben das bedeu-
tendste Aggregat der Nachfrageseite dar. Der neuerliche
Ruckgang durfte vor allem auf die hohen Verbraucherpreise
zurlckzuftihren sein. Die steigenden Preise flihrten zu einem
deutlichen Reallohnverlust der privaten Haushalte. Zwar sind
die Lohne und Gehaélter durch hohe Tarifabschliisse und die
steuer- und abgabenfreie einmalige Inflationsausgleichspra-
mie im zweiten und dritten Quartal 2023 erstmals seit drei
Jahren wieder starker gestiegen als die Inflation. Die zurtick-
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liegenden Reallohnverluste konnten allerdings bei weitem
nicht ausgeglichen werden.

Die Bauinvestitionen sanken im Jahr 2023 preisbereinigt
um 2,1 %. Neben den hohen Baupreisen wirkten sich die
splrbar gestiegenen Bauzinsen aus, die insbesondere den
Wohnungsbau bremsten. Das zeigen auch die unterjahrigen
Konjunkturstatistiken aus dem Baugewerbe: Sowohl die
Auftragseingange im Wohnungsbau als auch die Zahl der
zum Baugenehmigten Wohnungen sanken in den ersten
drei Quartalen 2023 deutlich gegentber dem Vorjahreszeit-
raum. Positive Signale kamen vom Ausbaugewerbe, was
unter anderem an den stark nachgefragten energetischen
Sanierungen gelegen haben durfte.

Inflation sinkt, Entwicklung der Baupreise leicht ge-
bremst auf hohem Niveau

Die Inflationsrate in Deutschland — gemessen als Verdnde-
rung des Verbraucherpreisindex (VPI) zum Vorjahresmonat
—ist im Laufe des Jahres 2023 deutlich zurtick gegangen und
erreichte im Dezember eine Rate von 3,9 %. Damit liegt sie
weiterhin splrbar Uber dem Geldwertstabilitdtsziel der Euro-
pdischen Zentralbank. Im Jahresmittel 2023 haben sich die
Verbraucherpreise in Deutschland um 5,9 % erhdht. Damit
lag die Preissteigerung deutlich unter dem Rekordwert des
Vorjahres (+7,9 %). Die historisch hohe Jahresteuerungsrate
wurde vor allem von den extremen Preisanstiegen flr Ener-
gieprodukte und Nahrungsmittel seit Beginn des Kriegs in
der Ukraine getrieben. Im Jahr 2021 hatte die Inflation noch
bei 3,1 % gelegen.

Die Preise fur den Neubau von Wohngebduden in Deutsch-
land sind im 4. Quartal 2023 um 4,3 % gegenlber dem
Vorjahreszeitraum gestiegen. Im 3. Quartal 2023 hatten

die Preise noch um 6,4 % zugelegt. Damit hat sich der seit
mebhr als drei Jahren andauernde beispiellose Preis-auftrieb
bei den Baupreisen zuletzt wieder der allgemeinen Inflation
angenahert. Diese lag im November 2023 im Vorjahres-
vergleich bei 3,2 %. Im Jahresmittel sind die Baupreise von
Wohngebauden 2023 um 8,5 % gestiegen, im Vergleich zu
16,4 % im Jahr zuvor.

War 2021 zunachst die weltweite Nachfrage nach Baustof-
fen, die mit Abflauen der Coronakrise sprunghaft gestiegen
war, ausschlaggebend fur den erheblichen Preisdruck bei
Baumaterialien, kamen durch den Krieg in der Ukraine wei-
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tere Lieferengpasse und eine enorme Verteuerung der Ener-
giepreise hinzu. Verglichen mit dem Vorkrisenniveau stiegen
die Baupreise von Ende 2019 bis Ende 2023 um insgesamt
39,4 %. Einen derartigen Preisschock hat es seit den friihen
70er-Jahren des letzten Jahrhunderts nicht mehr gegeben.
Vor allem vom Ausbaugewerbe, das mit rund 56 % den
grolten Anteil an den Bauleistungen im Wohnungsbau hat,
geht weiterhin ein deutlicher Preisdruck aus: Die Preise fur
Ausbauarbeiten nahmen im 4. Quartal 2023 gegeniber dem
Vorjahr um 6,5 % zu.

Die Preise fur Rohbauarbeiten an Wohngebauden haben
sich dagegen, angesichts der riicklaufigen Bautatigkeit,
bereits 2023 deutlich moderater entwickelt. Sie stiegen von
November 2022 bis November 2023 lediglich um 1,5 %. Den
groélten Anteil an den Rohbauarbeiten und auch am Gesam-
tindex fir den Neubau von Wohngebéduden haben Beto-
narbeiten und Mauer-arbeiten. Wahrend Betonarbeiten im
Vorjahresvergleich um 1,3 % glnstiger waren, nahmen die
Preise flr Mauerarbeiten im Vergleich zum November 2022
um 3,3 % zu. Fir Dachdeckungs- und Dachabdichtungsar-
beiten erhdhten sich die Preise um 4,6 %, Erdarbeiten waren
6,2 % teurer als im November 2022. Die Preise fir Zimmer-
und Holzbauarbeiten sind im Vergleich zum November 2022
um 1,9 % gesunken.

Obwohl sich die Preisdynamik im vergangenen Jahr damit

in einigen Bereichen deutlich abgeschwacht hat, bleibt das
Niveau weiterhin hoch. Durch die schwindende Nachfrage
ist die Kapazitatsauslastung im Baugewebe zuletzt deutlich
gesunken und lag im Hochbau zum Jahresende 2023 un-
terhalb der 70-Prozent-Marke. Dies mindert zusammen mit
nachlassenden Materialpreisen den Preisdruck. Die Baupreise
dirften nach drei Jahren enormer Anstiege im Jahr 2024
erstmals wieder etwas zurlickgehen. Darauf weisen auch die
Preiserwartungen der Bauunternehmen hin.

Schwierigeres Finanzierungsumfeld und hohe Bauprei-
se schicken Bauinvestitionen auf Talfahrt.

Die Baukonjunktur wurde aufgrund von Preissteigerungen
bei Baumaterialien und Baupreisen, die durch den anhal-
tenden Krieg in der Ukraine noch deutlich verstarkt wurden,
sowie durch steigende Zinsen und verschlechterte Finanzie-
rungsbedingungen bei weiter anhaltendem Fachkrafteman-

42 #7 STADTBAU WURZBURG Geschéftsbericht 2023

Der Wohnungsbestand der Stadtbau Wirzburg Werte

gel auf Abwaértskurs geschickt. Die Bauinvestitionen waren
2023 rucklaufig und sanken um 2,1 %. Bereits im Vorjahr wa-
ren sie erstmals seit sechs Jahren um 1,8 % zurlickgegangen.
Im Wohnungsbau hat die Bundesregierung nach mehreren
abrupten Forderstopps mit anschlielenden deutlichen
Verscharfungen der Forderbedingungen das Vertrauen

in die Verlasslichkeit der Wohnungsbaufoérderung unter-
graben. Dies durfte im Zusammenspiel mit dem deutlich
unginstigeren Finanzierungsumfeld und den hohen Preisen
mal3geblich zu den hohen Stornierungsraten im Wohnbau
beigetragen haben, die seit der zweiten Jahreshdlfte 2022
zu beobachten waren. Erst zum Jahresende 2003 zeigen die
Auftragseingange im Wohnungsbau eine leicht stabilisieren-
de Tendenz.

Insgesamt nahmen die Wohnungsbauinvestitionen 2023 mit
2,8 % sogar splrbar starker ab als die Bauinvestitionen insge-
samt. Jahrelang hatte der Wohnungsbau die treibende Kraft
unter den Bausparten gebildet und war deutlich starker als
die Ubrigen Baubereiche gewachsen. Lediglich der &ffentli-
che Bau zeigte sich 2023 mit einem nur geringen Riickgang
(-0,2 %) weitgehend stabil. Der gewerbliche Bau schrumpfte
um 1,2 % Insgesamt blieb der Nichtwohnungsbau auch
2003 im Vorjahresvergleich deutlich im Minus (-1,0 %).

In Neubau und Modernisierung der Wohnungsbestande
flossen 2023 rund 300 Mrd. EUR. Anteilig wurden 61,0 % der
Bauinvestitionen im Wohnungsbau getatigt; leicht weniger
als im Vorjahr. Insgesamt umfassen die Bauinvestitionen tber
alle Immobiliensegmente 2023 einen Anteil von 13 % des
Bruttoinlandsproduktes.

Im Jahr 2024 durften die Investitionen in Wohnbauten noch-
mals deutlich zurlickgehen, da die Baupreise nach wie vor
hoch sind und die Kreditzinsen nur sehr langsam sinken. An-
gesichts der deutlich sinkenden Inflationsraten im Euroraum
hat die Geldpolitik der EZB aber ihren Zinsgipfel wohl er-
reicht. Im Sommer/Herbst des kommenden Jahres erwarten
Experten eine erste Leitzinssenkung. Der Zinssatze fir die
Hauptrefinanzierungsgeschafte durften dann bis Mitte 2025
allmahlig auf etwa die Halfte des heutigen Niveaus sinken.
Baupreis- und Zinsreduktion werden damit die Bedingungen
fur Bauinvestitionen nur langsam schrittweise verbessern.

Erfolg

Verantwortung

Da der Fokus der Forderprogramme der Bundesregierung
bislang auf Sanierungen bestehen-der Wohngebaude liegt
und die hohen Energiekosten verbunden mit den postu-
lierten Zielen des Klimaschutzes starke Anreize dafir bieten,
dirften sich innerhalb der Bauinvestitionen die Gewichte
zugunsten des Bestandes verschieben. Es ist also mit einem
sehr deutlichen Rtckgang der Neubauten und einer anteili-
gen Verlagerung von Investitionsmitteln zur Modernisierung
von Wohngebduden zu rechnen.

Wohnungsbaugenehmigungen brechen weiter ein

Im Jahr 2023 durften nach letzten Schatzungen die Ge-
nehmigungen fr rund 260.000 neue Wohnungen auf den
Weg gebracht worden sein. Damit wurden 27 % weniger
Wohnungen bewilligt als im Jahr zuvor. Damit setzt sich der
bereits im Vorjahr begonnene Abwaértstrends im Wohnungs-
bau (2022: -7 %) dramatisch verstarkt fort.

Baufertigstellungen ebenfalls deutlich riicklaufig

Im Jahr 2023 wurden voraussichtlich 255.000 Wohneinheiten
fertiggestellt. Nach dem leichten Fertigstellungsanstieg im
Vorjahr, der durch einen Schlussspurt bereits genehmigter
Projekte gepragt war, wurde der Einbruch im Wohnungsbau
2023 auch bei den Fertigstellungszahlen greifbar (-14 %). Fir
die Jahre 2024 ist auf Grundlage der Entwicklungen bei den
Genehmigungen ein noch starkerer Einbruch zu erwarten.
Die Fertigstellungen durften dann um weitere 18 % auf
rund 208.000 neu errichtete Wohnungen einbrechen. Auch
2025 wird sich dieser Trend fortsetzen, wenn auch deutlich
abgeschwécht. Die Fertigstellungen durften dann erstmals
seit 2011 wieder unterhalb der 200.000-Marke liegen.

Die Entwicklung der Wohnungsfertigstellungen entfernt
sich damit immer deutlicher vom Ziel der Bundesregie-
rung, rund 400.000 Wohnungen pro Jahr neu zu errichten.
Vor dem Hintergrund steigender Wohnungsbedarfe, einer
wachsenden Einwohnerzahl und um die Wohnungsbau-
und Klimaziele nicht komplett abschreiben zu missen,
sollte die Bundesregierung schnell weitere MalBnahmen fiir
ein Sofortprogramm flir bezahlbaren und sozialen Woh-
nungsbau ergreifen. Die jingst in der Bereinigungssitzung

Zufriedenheit Freiheit Zukunft
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zum Bundeshaushalt 2024 beschlossene Bereitstellung von
einer Milliarde Euro fiir ein neues Férderprogramm fur den
Neubau energieeffizienter, bezahlbarer Wohnungen mit
Wohnfldchenbegrenzung ist ein erster Schritt in die richtige
Richtung.

Lokales Umfeld

Ende 2023 lebten in der Stadt Wiirzburg 130.671 Einwohner
(mit Hauptwohnung) in rund 82.100 Haushalten. Die Zahl
der Einwohner hat sich somit nur geringfligig erhoht.
Wesentliche Ursache fur den minimalen Anstieg der Bevol-
kerungszahlen sind Wanderungsgewinne. Dementgegen
wirkten leichte Verluste aus der nattrlichen Bevolkerungs-
entwicklung.

Die Besonderheit am lokalen Markt ist der Gberdurchschnitt-
lich hohe Anteil von kleinen Haushalten. Die durchschnitt-
liche HaushaltsgroRe in Wirzburg liegt bei 1,7 Personen je
Haushalt.

83,8 % aller Haushalte in Wirzburg bestehen aus lediglich
einer oder zwei Personen, 58,3 % sind Einpersonenhaushalte.
Diese besondere Haushaltsstruktur fuhrt in Verbindung mit
der Entwicklung der Mietpreise bei Neuvermietungen zu
einer wachsenden Nachfrage insbesondere nach bezahlba-
ren Mietwohnungen. Wohnungsengpasse gibt es bei allen
WohnungsgréRen im unteren und mittleren Preissegment
in den primdr nachgefragten und bevorzugten Wohnla-
gen. Die Stadtbau als groiter Anbieter von preisgiinstigem
Wohnraum in Wiirzburg kann die steigende Nachfrage nicht
vollstandig befriedigen. Von insgesamt ca. 57.000 Mietwoh-
nungen in Mehrfamilienhdusern bewirtschaftet die Stadtbau
mit derzeit rund 5.538 Wohnungen knapp zehn Prozent des
lokalen Wohnungsmarktes. Der Wohnungsbestand erhéht
sich durch derzeit laufende Neubauvorhaben um mindes-
tens weitere 112 Wohneinheiten.

Die Stadtbau Wirzburg leistet einen besonderen Beitrag
zum bezahlbaren Wohnen mit einem weiter steigenden
Anteil geforderter Wohnungen. Dieser betragt im Berichts-
jahr37,3 %

Das aktualisierte stadtische Handlungskonzept Wohnen geht
fur die Wohnungsmarktentwicklung in den nachsten Jahren
von einer Fortsetzung der aktuellen Marktlage aus: Die leicht
positiv prognostizierte Bevolkerungsentwicklung, der anhal-
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tende Trend zur Singularisierung von Haushalten und der
weitere Zuzug von Studierenden und Auszubildenden wird
die Situation am Wohnungsmarkt weiter pragen. Gleichzeitig
wachst zusatzlich die Nachfrage nach familiengerechtem
Mietwohnraum aktuell spurbar. Die Wohnungsmarktstudie
empfiehlt daher, dass auch weiterhin in allen Wohnungs-
marktsegmenten und dabei insbesondere im preiswerten
Segment neuer zusatzlicher Wohnraum zu schaffen ist. Auf-
grund der Unsicherheiten in der weiteren Entwicklung weist
das Handlungskonzept drei Szenarien fur Prognosen aus.
FUr die Stadtbau bedeutet diese Entwicklung am lokalen
Markt zwar insgesamt eine auch in den nachsten Jahren zu
erwartende konstante Nachfrage nach Wohnraum. Den-
noch muss eine differenzierte Betrachtung des Bestandes
erfolgen, um die Vermietung in allen Quartieren dauerhaft
zu sichern und die geeigneten Investitionsentscheidungen
zu treffen.

2.2 Geschiftsverlauf

2.2.1 Immobilienwirtschaft

Das Kerngeschaft des Unternehmens ist die Immobilienbe-
wirtschaftung. Im Geschaftsjahr 2023 umfasste es vor allem
die Bewirtschaftung des eigenen Wohnungsbestandes und
der dazugehdrenden Gewerbeeinheiten.

Wohnungswirtschaftliche Aspekte

Der bewirtschaftete Wohnungsbestand umfasste zum Stich-
tag 31.12.2023 insgesamt 5.515 eigene Wohnungen und

23 von der Stadt Wirzburg gepachtete Wohneinheiten mit
insgesamt 355.051 m? Wohnfliche.

Neben 2 Umwidmungen wurden 2 Wohnungen aus dem
Bestand im Geschéftsjahr verdul3ert. Zudem gab es durch
bauliche Anderungen 2 Abgéange, 1 Zugang sowie 2 Umwid-

Der Wohnungsbestand der Stadtbau Wirzburg Werte

Der Marktanteil an Mietwohnungen in Wirzburg betrdgt etwa
10 %. Alle Wohnungen befinden sich im Stadtgebiet. Rdumli-
che Schwerpunkte des Bestandes sind die Stadtteile Zellerau
(37 %), Heuchelhof (15 %), Lindleinsmuhle (14 %) und Frauen-
land (10 %). Der Wohnungsbestand des Unternehmens ist, mit
Ausnahme der strategisch geplanten Leerstdnde fur Instand-
haltung, Modernisierung und Ersatzneubau, voll vermietet. Die
Nachfrage nach Wohnraum tbersteigt derzeit das Angebot.
Etwa 62 % des Wohnungsbestandes wird bindungsfrei vermie-
tet. FUr die anderen Wohnungen bestehen aus verschiedenen
Forderwegen heraus Belegungs- bzw. Mietpreisbindungen.
Durch Neubauaktivitidten im geférderten Wohnungsbau
nimmt die Zahl der gebundenen Wohnungen im Bestand der
Stadtbau entgegen der allgemeinen Entwicklung auf dem
Wohnungsmarkt zu.

Die Modalitaten der bayerischen Wohnungsbauférderpro-
gramme waren aus unternehmerischer Sicht bisher sachge-
recht und vertretbar. Stark steigende Bau- und Finanzierungs-
kosten sowie regulatorische Einflisse aus den klimapolitischen
Zielen machen nun aber eine deutliche Modifizierung der
Wohnungsbauférderung erforderlich, um die Investitionsfahig-
keit der sozial orientierten Wohnungswirtschaft auch fur die
Zukunft zu sichern.

Die Mieteinnahmen exklusive Betriebskosten stiegen gegen-
Uber dem Vorjahr um 2,4 % auf T€ 28.849 aufgrund moderaten
Vergleichsmietenerhéhungen und Mietpreisanpassungen

zur Umsetzung des Mietenkonzeptes. Die Mieteinnahmen
entsprachen weitestgehend den Planungsansatzen.

mungen.
Wohn-/
Wohnflache Gewerbe- Gewerbe-
Wohnungen m’ Gewerbe fliche m? fliche m? Garagen Stellplatze
Stadtbau 5515 353611 58 15.658 369.269 1.449 1.202
Stadt. Objekte 23 1.440 21 4.767 6.207 1 0
Insgesamt 5538 355.051 79 20425 375476 1.450 1.202

44 #7 STADTBAU WURZBURG Geschéftsbericht 2023

Erfolg

Verantwortung

Die durchschnittliche Nettokaltmiete fir Wohnraum lag im
Mittel des Berichtsjahres 2023 bei € 6,38 je m* Wohnfliche
gegenliber € 6,26 je m? im Mittel des Jahres 2022.

2019 2020 2021 2022

Nettokalt-

) 5. 5,88 599 6,15 6,26 6,38
miete/m”in€

Zufriedenheit Freiheit Zukunft

Die nutzungsartentbergreifende Durchschnittsmiete von
€6,45 je m” im Berichtsjahr 2023 entspricht ebenfalls den
Planungsansatzen.

Die Kaltmiete liegt bei etwa 14,5 % der Wohnungen unter-
halb von € 5,00 je m* Wohnfldche und bei weiteren 55,6 %
des Bestandes zwischen € 5,00 und € 7,00 je m?. 30 % des
Bestandes liegen oberhalb von € 7,00 je m* Wohnflche.
Die Mietpreisspanne liegt aufgrund der breiten Streuung
von Qualitdten und Standards im frei finanzierten Altbau-
bestand zwischen € 4,00 und € 10,50 je m? im geférderten
Neubau nach Abzug der Subjektférderung zwischen € 4,35
und € 8,50 je m” und im frei finanzierten Neubau zwischen €
9,00 und € 13,00 je m”.

Die offenen Mietforderungen, ohne Beriicksichtigung von
Wertberichtigungen, beliefen sich zum Ende 2023 auf rund
T€ 349. Dies entspricht 1,2 % der jahrlichen Mieteinnahmen
und liegt damit auf dem durchschnittlichen Niveau der
letzten 5 Jahre.

2019 2020 2021 2022

Mietrlckstande 246 286 317 423 | 349
abs.inT€

Mietricker
. ietriickstande 10 . 12 15 12
in %

Die Fluktuation lag im Geschaftsjahr 2023 bei 4,6 %. Im
Berichtsjahr gab es lediglich zwei notwendige Mieterwech-
sel im Zuge von Modernisierungs- und Abrissmalinahmen.
Diese wirken sich kaum auf die Fluktuationsquote aus. Damit
bewegt sich die Fluktuation weiterhin auf einem niedrigen
Niveau. Wesentliche Ursachen fur die geringe Fluktuation
sind die hohe Kundenzufriedenheit und das Preis-Leis-
tungs-Verhaltnis des Wohnungsangebotes des Unterneh-
mens im lokalen Wettbewerb im Berichtsjahr.

Stabwechsel Lagebericht

Strategische Investitionstatigkeit

Die wertorientierte Unternehmensentwicklung basiert im
Wesentlichen auf der Sicherstellung der Vermietbarkeit und
der Zukunftsfahigkeit des Wohnungsbestandes.

Aus der Baualtersstruktur, der drtlichen Marktsituation

und der Einschatzung der zukinftigen rahmensetzenden
Entwicklungen wie insbesondere im Klimaschutz ergeben
sich die zentralen Herausforderungen fur die Investitionsent-
scheidungen.

Insbesondere die Herausforderungen im Bereich Quali-
tatsstandards, Energieeffizienz und Klimaanpassung sowie
Barrierearmut und Barrierefreiheit konnen nur zum Teil im
Wohnungsbestand bewadltigt werden. Deshalb erganzt das
Unternehmen seit 2008 die Bestandsentwicklung durch ge-
zielte Abbruchmalinahmen und folgende Ersatzbebauung
im Neubau. Zusatzlich erfolgt Wohnungsneubau insbeson-
dere im Zusammenhang mit der Entwicklung des neuen
Stadtteils Hubland sowie auf eigenen noch bebaubaren
Grundstlcken.

Auch das Jahr 2023 war deshalb wieder von hoher Investiti-
onstatigkeit gepragt. Die Gesamtinvestitionen beliefen sich
im Berichtsjahr auf T€ 23.690,0.

Es entfielen T€ 13.651,9 auf MalBnahmen in den Gebau-
debestand und T€ 10.038,1 auf ein Neubauvorhaben als
Erweiterung des Wohnungsbestandes. Dies zeigt die sich
abzeichnende Verlagerung des Schwerpunktes vom Neubau
hin zu den notwendigen Investitionen in den Bestand ab
dem Berichtsjahr.

2019 2020 2021

Neubau in Mio.€ 16,5 19,1 11,5 144 10,0
Ankauf 00 0,0 355 0,0 00
Modernisierung
37 23 1,1 09 36

JnMio€ ... < HEEES

Inst. i

n_s andhaltung in 63 65 74 91 10/
Mio. €

Gesamt
26,5 27,9 55,5 24,4
in Mio.€ -

Investitionsschwerpunkte im Bestand waren laufende und
geplante Instandhaltungsmaflnahmen und die strategi-
sche Aufwertung von Wohnumfeld und Freifldchen. Im
Neubaubereich befand sich ein Projekt zur Schaffung von
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insgesamt 112 Wohnungen, davon 56 im geférderten
Wohnungsbau, in der Bauphase. Weitere Projekte befan-
den sich in der Planungs- bzw. Bauvorbereitungsphase.
Die Planwerte lagen fir die Neubauinvestitionen bei T€
13.5000,0 bis T€ 13.700,0, fur die Modernisierungstatigkeit
bei T€ 3.900,0 bis T€ 4.100,0 und fur Instandhaltungsauf-
wendungen inklusive der eigenen Personal- u. Sachkos-
ten bei T€ 10.100,0 bis T€ 10.300,0. Die Abweichungen in
den Bereichen Neubau und Modernisierung sind bedingt
durch den unterschiedlichen Baufortschritt der einzelnen
Baumalnahmen. Der Kostenanfall in der Instandhaltung
entspricht den Planwerten.

2.2.2 Grundstticksverkehr

Aufgrund fehlender unternehmensstrategischer Bedeutung
verduf3erte das Unternehmen aus dem Anlagevermogen ein
Reihenmittelhaus in der Schanzstral3e 3 nebst Garagenstell-
platz sowie eine Eigentumswohnung nebst Garagenstell-
platz in der Dr. Maria-Probst-Strafle 4.

Dem Gesellschafterinteresse folgend wurde das Anwesen
Grombihlstrale 42-50 flr eine rdumliche Standortaufwer-
tung und die damit verbundenen Ansiedlungsideen an
einen Investor mit Besitzibergang zum 01.01.2024 verkauft.

Grundstlcksbestand der .
Verwertungsstand/-ziel
Stadtbau 31.12.2022

Verwertung im Zusam-
menhang mit der Ent-
wicklung der ehemaligen
Faulenbergkaserne

Nurnberger Strale
97076 Wiirzburg 2651 m?
(ehem. Feuerwehrschule)

Am Schwarzenberg 9/11 Eigennutzung bzw. Ver-
97078 Wirzburg 2274m? wertung in der Priifungs-
{ehem. Ladenzentrum) phase
Es wurde ein Bieterver-
Klosterstral3e 42-46 fahren durchgefuhrt.
97084 Wiirzburg 3665m? Uber den Verkauf an den
(Zehnthof Heidingsfeld) Meistbietenden wurde
noch nicht entschieden.

Immobilienankaufe erfolgten nicht.
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2.3 Lage des Unternehmens

2.3.1 Vermogenslage
Das Vermdgen der Stadtbau Wirzburg zum 31.12.2023 setzt
sich wie folgt zusammen:

Vermdgensstruktur 2022inT€
Langfristige Investitionen ... SSMASERY | 3323009
Sonstiges kurdfristiges Vermdgen 286720| 273646
B||anzsumme ............................ Sea474 3598033

Die Bilanzsumme hat sich gegenlber dem Vorjahr um rund T€
6.439,1 erhoht und betragt T€ 366.247 4.

Auf der Aktivseite der Bilanz haben sich die langfristigen Inves-
titionen im Wesentlichen durch den Zugang aus Modernisie-
rungs- und Neubautatigkeit erhdht. Dem stehen planmaRige
Abschreibungen auf das Sachanlagevermdgen gegenuber.
Die Grundstticksbevorratung ist im Vergleich zum Vorjahr
unverdandert geblieben.

Das kurzfristige Vermogen erhohte sich im Wesentlichen
durch gestiegene Guthaben bei Kreditinstituten.

Die Kapitalstruktur zur Finanzierung des Unternehmens
gestaltet sich wie folgt:

2022inTE
Eigenmittel 106.659,5
Langfristiges Fremdkapital | N2334518] - 2247195
Kurefristiges Fremdkapital (250648 284292
Bilanzsumme 359.808,3

Auf der Passivseite der Bilanz verringerten sich die Ei-
genmittel durch den Verbrauch aus der Ruckstellung fur
Bauinstandhaltung und der im Berichtsjahr durchgefihrten
Gewinnausschuttung. Dieser Verringerung steht der Jahres-
Uberschuss gegentber.

Das langfristige Fremdkapital erhdhte sich im Geschéftsjahr
durch gestiegene langfristige Ruickstellungen und die Aufnah-
me von Kreditmitteln fur die Neubau- und Modernisierungsta-
tigkeit. Die Valutierung von Darlehen Ubersteigen die Tilgungen
von Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten und anderen
Kreditgebern und die gewahrten Teilschulderlasse.

Erfolg

Verantwortung

Das kurzfristige Fremdkapital verringerte sich trotz gestiege-
ner Anzahlungen aufgrund gesunkener Rickstellungen im
Kurzfristbereich.

Die Eigenkapitalquote hat sich im Vergleich zum Vorjahr von
29,2 % auf 29,0 % leicht verringert. Zurlickzufthren ist dies
Uberwiegend auf gestiegene erhaltene Anzahlungen.

Die Eigenmittelquote verringerte sich ebenfalls von 29,6 %
auf 29,2 % der Bilanzsumme.

Die Planwerte lagen bei 29,0 % fur die Eigenkapitalquote
und 29,3 % fur die Eigenmittelquote.

Die Plan-Abweichung ist durch die Erhdhung im Bereich
erhaltene Anzahlungen und Ruckstellungen begriindet.

Die Finanzierung der Immobilienbestande ist durch Eigen-
mittel und langfristiges Fremdkapital gesichert.

Die Vermogenslage des Unternehmens ist geordnet.

2.3.2 Finanzlage
In der Kapitalflussrechnung werden die Investitions- und
Finanzierungsvorgange dargestellt:

B e

Liquide Mittel am 01.01. 10.491,2 5.202,2
Cashﬂ?w a__“? Iaufender 183654
Geschaftstatigkeit *)

-12.3744
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -4.024,9

Liquide Mittel am 31.12.

*) darin enthalten:
Cashflow nach DVFA/SG

11.006,9 11.995,7

Der geplante Finanzmittelendbestand zum 31.12.2023 lag
zwischen T€ 7.000,0 und T€ 8.000,0.

Der Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit erhohte sich
im Vergleich zum Vorjahr aufgrund der erhaltenen An-
zahlung fUr einen Anlagenverkauf mit Besitzibergang im
Folgejahr. Auf hohe Einzahlungen aus der Valutierung von
Darlehen konnte durch den gestiegenen Cashflow verzich-
tet werden und flhrte zu einem negativen Cashflow aus
Finanzierungstatigkeit.

Derzeit bestehen Kreditlinien in Héhe von rund T€ 32.000,0,
die nicht in Anspruch genommen sind.

Das Unternehmen ist in der Lage seinen derzeitigen und

Zufriedenheit Freiheit Zukunft
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zukiinftigen Zahlungsverpflichtungen jederzeit fristgerecht
nachzukommen.
Die Finanzlage des Unternehmens ist geordnet.

2.3.3 Ertragslage
Im Geschaftsjahr 2023 setzt sich das Jahresergebnis wie folgt

3.137,0

zusammen:

Immobilienwirtschaft Ergebnis aus
Hausbewirtschaftung

-431,9
1474

aona|

Steuern von Einkommen und Ertrag 48,6

- 1.130,5

Das Ergebnis im Kerngeschaft verbesserte sich gegentber
dem Vorjahr um T€ 295,4. Hervorgerufen ist dies in erster
Linie durch gestiegene Umsatzerldse aus der Hausbewirt-
schaftung. Gegenlaufig wirken sich gestiegene Instandhal-

Jahresuiberschuss

tungskosten und Personalkosten aus.

Der Fehlbetrag der Bau-/Modernisierungstatigkeit resultiert
aus dem nicht in Anspruch genommenen Wahlrecht zur Ak-
tivierung der Verwaltungskosten bei Modernisierungs- und
Neubaumalinahmen.

Das Ergebnis im Sonstigen Bereich hat sich um T€ 200,3
verbessert. Dies ist insbesondere hervorgerufen durch die
Teilauflésung einer Rickstellung fur Zahlung Umsatzsteuer
an leistenden Unternehmer und dem Gewinn aus dem
Verkauf von Objekten des Anlagevermdgens. Dem steht im
Wesentlichen die weitere Erhohung der Ruickstellung fur
die voraussichtliche Kostenbeteiligung an der Sanierung
von Tiefgaragen im Stadtteil Heuchelhof entgegen. Dartber
hinaus sind sonstige diverse einmalige und periodenfremde
Aufwendungen und Ertrage diesem Bereich zugeordnet.
Die Erhdhung des Jahrestberschusses gegenlber dem
negativen Planergebnis von rund T€ 823,7 ergibt sich im We-
sentlichen aus dem hoheren Ertrag aufgrund des Verbrau-
ches der Ruickstellung fur Bauinstandhaltung, dem héheren
Gewinn aus Verkdufen des Anlagevermogens sowie die Tei-
lauflosung der im vorigen Absatz genannten Ruckstellung.
Die Ertragslage im Geschéftsjahr 2023 ist zufriedenstellend.
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2.4. Nicht finanzielle Leistungsindikatoren

2.4.1. Personalbereich

Im Berichtsjahr beschéftigte das Unternehmen insgesamt
127 Mitarbeiter. Die Mitarbeiterstruktur in den einzelnen
Funktionsbereichen stellt sich zum 31.12.2023 wie folgt dar:

Voll-  Teil- Freist.
Bereich
eree zeit _zeit |- | ATZ -

Geschéftsfihrung 1 1
Sekretariat des GF 1 1
Stabsstelle Unterneh-
- 1 1 2
.menskommunikation ~EEEEE B
Stabsstelle Controlling 1 1 2
P
érsona\ &Interne 3 5 5
Dienste LG EEEE O BEEE
Finanzen 2 4 1 7
Quartiersbetreuung 11 3 14
Kundenspezialisten 2 7 1 2 12
Sozialmanagement 0 2 2
Kaufm. Objek irt-
aufm. Objektbewirt 3 5 5
Schattung ... I BN
Te .Obj irt-
echn. Objektbewirt =1 z 1 7
Schafung L. A B
davon
techn. Mitarbeiter/
7
.. Bautechniker 3 .......... o
Objektbetreuer 15 1 16
Freifldichenmanage-
.. 14 14
.ment/Gartner N BN
Regiebetrieb/
1 2
. Handwerker - . v
Entwickeln und Bauen 8 5 13
IT & Digitalisierung 1 1 2
Auszubildende 4 4
Stadtbau Wiirzburg

gesamt e | -

Zuséatzlich hierzu stand 1 Person in einem geringfligigen

Beschaftigungsverhaltnis.

Die Planung fur das Geschéftsjahr 2023 sah Personalausgaben
in Héhe von rund T€ 7.320,9 vor. Da nicht alle Planstellen be-
setzt werden konnten, lag der Personalaufwand bei T€ 7.188,2.
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Personalaufwand inT€

Lohne und Gehélter brutto

Aufwendungen fur Altersversorgung

Gesamtaufwand

Im Zuge der strategischen Personalentwicklung stellen die
Mitarbeiterqualifizierung und -entwicklung sowie die eigene
Ausbildung die wesentlichen Bausteine dar.

Die systematische Fort- und Weiterbildung der Mitarbeiter
basiert auf einem zielorientierten Unternehmenskonzept.
Wesentliche Ziele sind die Sicherung und Verstetigung der
Quialitat, das Bewaltigen umfassender und zunehmend kom-
plexere Aufgaben sowie Effizienz und Effektivitat.

Die strategische Erweiterung des Regiebetriebes versetzt
das Unternehmen in die Lage, die Engpdsse im Bereich des
Handwerkes auszugleichen und die Instandhaltungsaufga-
ben auch mit eigenem Personal abzudecken. Im Jahr 2023
wurde eine interne Revision zur Zwischenevaluierung der
bisher erreichten Ergebnisse durchgefuhrt. In der Priifung
wurden schwerpunktmaBig die Umsetzung der Aufsichts-
ratsbeschlisse, die Effizienzsteigerung durch Reorganisation
sowie Ablauf/Prozessanpassungen im Zuge der Weiterent-
wicklung begutachtet. Die Revisionsergebnisse zeigen eine
positive Entwicklung des Regiebetriebes in den letzten Jah-
ren und sollen zukunftig konsequent weiterverfolgt werden.

2.4.2. Umweltbelange

Eine EU-konforme Nachhaltigkeitsberichterstattung mit
gednderten Leistungsindikatoren befindet sich derzeit in
Vorbereitung. An dieser Stelle werden erste Klima- und Um-
welt-Daten aufgezeigt. Die folgenden Bestandszahlen zum
Berichtsjahr wurden ermittelt und sind dargestellt.

Die Einordnung der Bestande zum 31.12.2023 in Bezug auf
die Endenergieeffizienzklassen ist in der nachfolgenden
Tabelle dargestellt.

Erfolg

Verantwortung Zufriedenheit Freiheit Zukunft

End ieeffizienz-
naenergieetiizienz Objekte Wohnungen | Wohnfl. m?

klasse

A 0 : :
. B .......................... — R 3 02 0780
C .......................... 20477 9745
. D .......................... — 3098 506822
. E ........................... — 1 196 73.900
F ........................... — I 2 95 R
G .......................... R 3 1

Gesamt 272 5.371 352.504

Mit sorgfaltig geplanten MaBnahmen am Wohnungsbestand
soll dieser in den ndchsten Jahren unter Berlcksichtigung
von Flotten-Zielvorgaben grundlegend energetisch verbes-
sert werden.

Folgende Tabelle zeigt die Anzahl der Bestéande der jeweili-
gen Energietrager.

Energietrager Objekte Wohnungen | Wohnfl. m?
Erdgas 187 3.654 241.136
R — R B s
Gesamt 272 5.371 352.504

Wir streben an, den Anteil am Energietrager Erdgas durch
Nahwarmekonzepte bzw. Fernwarme

sukzessive zu reduzieren. Grundlage daftr wird dann die
kommunale Warmeplanung sein, die Anfang 2025 vorliegen
soll.

Stabwechsel

Lagebericht

Jahresabschluss
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3. Prognose-, Risiko- und Chancenbericht

3.1. Prognosebericht

Fur die beobachteten finanziellen und nichtfinanziellen
Leistungsindikatoren erwartet die Gesellschaft auf Basis

der Unternehmensplanung (Stand 18.12.2023) folgende
Entwicklung:

Die maligebliche und kontinuierliche Herausforderung fur
das Unternehmen besteht darin, den Wohnungsbestand an
die zukiinftigen Anforderungen anzupassen. Mit den neuen
regulatorischen Regelungen fur den Klimaschutz sowie dem
gestiegenen Zinsniveau wird diese Herausforderung noch
groBer. Dies bedeutet einen steigenden Investitionsbedarf
im Bestand. Die steigende Nachfrage nach Mietwohnungen
rechtfertigt dennoch eine kontinuierlich hohe Investitions-
tatigkeit.

Die aktuellen und absehbaren Entwicklungen der externen
Rahmenbedingungen stellen das Unter-nehmen wie die
gesamte sozial orientierte Wohnungswirtschaft vor neue
Herausforderungen.

Die Baualtersstruktur des Bestandes, die Entwicklung der
Baukosten und die sich aus dem Gesellschaftszweck erge-
bende Verpflichtung zur Sicherstellung bezahlbaren Wohn-

raums bilden bisher die wesentlichen limitierenden Faktoren.

Mit den neuen Anforderungen aus dem Klimaschutz zeich-
nen sich immense Investitions- und Kapitalbedarfe ab und
bereits absehbar erhebliche Zielkonflikte zwischen CO2-Re-
duzierung und bezahlbaren Mieten.

Die Anpassung des Wohnungsportfolios an die kiinftigen
Erfordernisse wird die zentrale Daueraufgabe der nachsten
Jahre und Jahrzehnte.

Im Jahr 2022 wurde der zuséatzliche Investitionsbedarf zur
Umsetzung des Klimapfads zur Erreichung der vorgege-
benen Ziele zur Reduzierung des Treibhausgasausstol3es
ermittelt. In den ndchsten 25 Jahren sind nach dieser ersten
Prognose jahrlich etwa 20 Millionen Euro Investitionen in

50 #7 STADTBAU WURZBURG Geschéftsbericht 2023

den Bestand erforderlich. Diese umfassen sowohl den Teilas-
pekt Klimaschutz als auch die Sicherung des nachhaltigen
Vermietungserfolges insbesondere der Altbaubestande aus
den 50er bis 70er Jahren.

Im Zuge von Quartiersaufwertungen sind punktuelle Neu-
bauten auf eigenen Grundsticken in planungsrechtlicher
Vorbereitung, vorzugsweise in Holz-Hybrid-Bauweise.

Das zweite Wohnungsbauprojekt im neuen Stadtteil Hub-
land mit 112 Wohnungen ist planmaf3ig in Bau, die Fertig-
stellung des ersten Bauabschnitts ist im 1. Halbjahr 2024
vorgesehen, die Vermietung ist in vollem Gange.

Auf Basis der Unternehmensplanung und der zugrunde
gelegten Pramissen erwartet die Unternehmensleitung mit
Stichtag Ende 2023 ein Jahresergebnis fur 2024 von rund T€
2.500,0. bis T€ 2.700,0. Hohe Verkaufserlse aus geplanten
VerdulBerungen im Anlagevermogen sind mal3gebend fur
das geplante hohe Jahresergebnis verantwortlich.

Einen negativen Sondereinfluss auf Ertrags- und Finanzlage
stellt auch weiterhin der im Jahr 2021 erfolgte Ankauf des
Bestandsportfolios in Hochhausern der 70er Jahre dar.

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung erhohen sich
im Jahr 2024 durch Mieterhéhungen aufgrund von Moderni-
sierungen und Mietenanpassungen an die Vergleichsmiete
sowie Neubauzugdngen. Die geplante durchschnittliche
Wohnungsmiete liegt zwischen € 6,45 und € 6,55 pro m”.
Aufgrund der Fortfiihrung der umfassenden Instandhal-
tungsstrategie werden fir 2024 insgesamt Fremdkosten fur
Instandhaltung von rd. T€ 8.100,0 bis T€ 8.200,0 erwartet.
Dies entspricht einem Betrag von rund € 22,00 pro m” In-
standhaltungsaufwand bei derzeitiger Wohn- und Nutzfls-
che. Aufgrund der beschlossenen Tariferhdhung wird mit
einer deutlichen Steigerung der Personalkosten gerechnet.
Der Personalaufwand fir 2024 wurde daher zwischen T€
7.900,0 und 8.000,0 geplant.

Die prognostizierte Eigenkapitalquote von 29,7 % fir das

Erfolg

Verantwortung

Jahr 2024 resultiert aus dem geplanten Jahresergebnis aus
den Planungsrechnungen der Gesellschaft. Durch die Inves-
titionen wird die Bilanz-summe voraussichtlich geringflgig
steigen, wdhrend das Eigenkapital durch den hohen Jahres-
Uberschuss im Verhaltnis starker ansteigt.

Der, laut Finanzplan, prognostizierte Cashflow aus der lau-
fenden Geschéftstatigkeit liegt fir 2024 zwischen T€ 8.000,0
und T€ 9.000,0. Die Liquiditdtsplanung der Gesellschaft sieht
Ende 2024 rund T€ 4.000,0 bis T€ 5.000,0 liquide Mittel vor.
Die Liquiditatsreserven sind zur Finanzierung der laufenden
und geplanten Projekte zwingend notwendig.

Quantitative Angaben zu den Auswirkungen des Ukrai-
ne-Kriegs auf die beobachteten Kennzahlen sind zum
Zeitpunkt der Aufstellung des Lageberichts noch nicht
verldsslich moglich. Diese hdangen von dem Ausmal und der
Dauer des Krieges und der darauffolgenden wirtschaftlichen
und sozialen Folgen ab.

Neben den aufgeflhrten Leistungsindikatoren hat der Uk-
raine-Krieg aufgrund der Fluchtbewegungen voraussichtlich
Auswirkungen auf Umsatzziele, da sich die Gesellschaft an
der Aufnahme und Unterbringung von Kriegsfltchtlingen
beteiligt. Sofern die Sollmieten fur diese Wohneinheiten
nicht durch die 6ffentliche Hand getragen bzw. Mietausfille
nicht erstattet werden, kann sich dies negativ auf die Ertrags-
lage auswirken.

3.2 Risikobericht

3.2.1 Risikomanagementsystem

Das Risikomanagementsystem des Unternehmens wurde
aktualisiert, ergdnzt und weiterentwickelt. Es setzt sich aus
drei Hauptsdulen zusammen: Das interne Kontrollsystem,
das Controlling und das Risikofrihwarnsystem.

Das interne Kontrollsystem beinhaltet eine Vielzahl von
MafBnahmen, unter anderem zur Einhaltung des Vier-Augen-
prinzips, des Prinzips der Funktionstrennung, der Unter-
schriftenregelung der einzelnen Bereiche zur Einhaltung der
Freigabegrenzen sowie weiteren Geschéftsanweisungen (z.B.
Datenschutz), die von den Mitarbeitern einzuhalten sind.
Das Controlling stellt die mittelfristigen Planungsrechnun-
gen, wie Wirtschafts- und Finanzplanung, auf und analysiert
deren Einhaltung und eventuelle Abweichungen.

Speziell durch das Risikofrihwarnsystem ist die Steuerung
des Unternehmens zeitnah beeinflussbar. Hier werden
maogliche Risiken identifiziert und in einem umfassenden

Zufriedenheit Freiheit Zukunft
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Risikokatalog zusammengefasst. Die Hauptbeobachtungs-
bereiche sind externe Einflisse auf das Unternehmen,
organisatorische Entwicklungen im Unternehmen und
Entwicklungen in den einzelnen Geschéftsfeldern des Un-
ternehmens. Innerhalb dieser Hauptbeobachtungsbereiche
werden die daraus resultierenden Einzelrisiken identifiziert.
Um zu gewahrleisten, dass eine vollstandige Erfassung der
Risiken durchgefiihrt wird, besteht im Unternehmen ein
Risikokomitee, das sich aus den Entscheidungstréagern des
Unternehmens zusammensetzt und sich jahrlich trifft.

Das gesamte Frihwarnsystem, insbesondere die Identifizie-
rung und Bewertung aller Einzelrisiken, basiert auf aktuellen
bzw. externen erkennbaren Einflussfaktoren und Einschét-
zungen. Das Unternehmen setzt ein Kennzahlensystem ein,
welches betriebs- und finanzwirtschaftliche sowie leistungs-
orientierte Werte enthalt. Durch dieses Steuerungsinstru-
ment werden regelmallige Reports fur die Geschéftsfiihrung
generiert.

Zur Steuerung der Risikosituation setzt das Unternehmen
aufeinander abgestimmte Instrumente und Methoden ein.
Zur strategischen Uberpriifung und Weiterentwicklung des
Wohnungsbestandes besteht ein Portfoliomanagementsys-
tem mit dem die Werthaltigkeit der Investitionen sicherge-
stellt wird.

Die extern beauftragte interne Revision des Risikomanage-
mentsystems im Jahr 2022 bestatigte die Angemessenheit
und Funktionsfahigkeit des Risikomanagementsystems
sowie alle damit verbundenen organisatorischen und perso-
nellen MaBnahmen.

3.2.2 Risiken

Gesamtwirtschaftliche Risiken

Bereits seit Ende 2021 erleben wir eine Zeit steigender
Energiepreise. Der Ukraine-Krieg hat zusatzlich zu steigenden
Energiekosten und mithin zu héheren Betriebskostenvoraus-
zahlungen der Mieter gefiihrt.

Dieser Trend hat sich im Jahr 2023 zum Positiven gewen-

det und die Energiepreise sind kontinuierlich gesunken.
Dennoch liegen die Energiepreise immer noch tber dem
Niveau vor Beginn des Ukraine-Kriegs. Durch die nach wie
vor hohen Energiepreise kdnnte die Bruttowarmmiete die
Zahlungsfahigkeit einzelner Mieter, insbesondere Einperso-
nen- und Alleinerziehendenhaushalte in groen Wohnungen,
Ubersteigen. Hieraus konnen Erldsausfalle resultieren. Mit der
Strategie der energetischen Modernisierung unter Einsatz
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offentlicher Forderung verfolgt die Gesellschaft daher konse-
quent das Ziel, den Betriebskostenanstieg fur die Mieter dau-
erhaft zu dédmpfen. Die Gesamtbelastung fir Mieter mit sehr
niedrigen Einkommen wird jedoch trotz Einsparmal3nahmen
voraussichtlich weiter anwachsen.

Im Zusammenhang mit der Sicherstellung der Versorgungs-
sicherheit im Energiesektor zeigt sich, dass der Pfad zu einer
nachhaltigen Transformation der Wirtschaft derzeit Giber-
dacht werden muss. Es wird deutlich, dass vor allem Mal3-
nahmen ergriffen werden missen, die die Abhdngigkeit vom
Energietrager Gas mildern. Infolgedessen hat die Gesellschaft
ihre Klimastrategie angepasst.

Darliber haben sich die Finanzierungsbedingungen ver-
schlechtert. Diese gefahrden im Zusammenspiel mit den
hohen Baukosten die Wirtschaftlichkeit von Bauprojekten.
Ferner besteht ein Risiko in der Unterbrechung von Liefer-
ketten (Lieferengpésse bei verschiedenen Baumaterialien)
ebenfalls mit Auswirkungen auf bestehende und geplante
Bauprojekte. Dies betrifft den Bereich Neubau ebenso wie die
Modernisierung und die Instandhaltung von Wohnobjekten.
Die Geschéftsfihrung beobachtet laufend die weitere Ent-
wicklung zur Identifikation der damit verbundenen Risiken
und reagiert bedarfsweise unter Zugrundelegung des Risiko-
managementsystems des Unternehmens mit angemessenen
MaRnahmen zum Umgang mit den identifizierten Risiken.

Lokaler Wohnungsmarkt

Die Gesellschaft sieht sich in einem sich differenzierenden
Wohnungsmarkt vermehrt Herausforderungen gegentiber.
Die im Rahmen der Hausbewirtschaftung erzielten Uber-
schiisse missen sowohl ausreichen, um den Wohnungsbe-
stand zu erhalten und zu verbessern als auch die Bestéande
auf einen zeitgemalen Wohnstandard zu bringen.

Ein geringes Vermietungsrisiko besteht nur in weniger at-
traktiven Stadtteilen und Quartieren und hier insbesondere
in den Teilen des Gebdudebestands, die den stetig wachsen-
den Anspriichen an Wohnungszuschnitt, Ausstattung und
Wohnkomfort nicht durchgdngig gerecht werden.

Einen langerfristigen strukturellen Leerstand erwartet die
Gesellschaft nicht - geringe, kurzfristige Leerstande sind
Uberwiegend durch Wohnungswechsel und die damit ver-
bundenen Instandsetzungsarbeiten sowie durch vereinzelt
verzdgerte Ausibung von Belegungsrechten verursacht.
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Bestandsgefahrdende Risiken

Fur das Unternehmen sind keine bestandsgefédhrdenden
Risiken erkennbar. In den letzten Jahren wurde ein umfang-
reiches, auf die speziellen Bedurfnisse der Gesellschaft zuge-
schnittenes Portfolio- und Finanzmanagement entwickelt
und implementiert.

Risiken mit wesentlichem Einfluss auf die Vermégens-,
Finanz- und Ertragslage

Das geplante Jahresergebnis kdnnte nicht erreicht werden,
wenn die Instandhaltungsbudgets steigen oder wenn die
Annahmen Uber die Mietentwicklung oder Uber die Entwick-
lung der Refinanzierungskosten nicht eintreten oder wenn
sich aus steigenden Baukosten fur die Neubau- und Moder-
nisierungsmafnahmen hohere Abschreibungen ergeben.
Nachfolgend werden weitere allgemeine Risiken entsprechend
ihrer Bedeutung aufgefuhrt, wobei die hohen Risiken zuerst
genannt werden:

Bauwirtschaft: Verfiigbarkeit, Qualitat, Kosten

Die Handwerkerkapazitaten in der Region sind weitgehend
ausgelastet. Bedingt durch Fachkraftemangel arbeiten viele
Betriebe an der Auslastungsgrenze. Probleme bei Terminein-
haltung und Zuverldssigkeit treten mehr und mehr auf.
Auch im Jahr 2023 sind weiter Preissteigerungen im
Wohnungsbau eingetreten. In einzelnen Gewerken spielen
Material- und Lohnpreissteigerungen eine grof3e Rolle. In
Kombination von Fachkraftemangel und Auslastung erge-
ben sich Uberproportionale Preissteigerungen. Zusatzlich
kommt es zu Anbieterengpassen und Lieferschwierigkeiten.
Der Ukrainekrieg verscharfte diese Problemlagen zusatzlich.
Das Unternehmen rechnet auch in Zukunft mit weiterhin
hohen Baukosten. In Einzelféllen stellt dies den Beginn oder
die Fortfihrung von Bauvorhaben in Frage.

Dem Risiko steigender Preise wird mit dem Abschluss von
Rahmenvertragen mit Handwerkern entgegengewirkt.
Insbesondere bei Instandhaltungsaufwendungen fuhrt dies
zu einer verbesserten Planbarkeit entstehender Kosten im
Rahmen der Behebung von Schaden.

Die 2019 eingeleitete Neuaufstellung des eigenen Handwer-
kerregiebetriebs bewdhrt sich in diesen Rahmenbedingun-
gen in besonderem Mal3e.

Erfolg

Verantwortung

Im Neubau werden Alternativen zur konventionellen
Bauweise entwickelt. Erste Projekte in modularem Bauen in
Holz-Hybrid-Bauweise haben sich bereits bewahrt.

Gesetze und Regulatorik zum Klimaschutz

Gesetze und Beschlisse zum Klimaschutz stellen die bestands-
haltenden sozial orientierte Wohnungsunternehmen vor neue
und besondere Herausforderungen. Das Unternehmen hat im
2021/2022 einen Klimapfad erarbeitet, der aufzeigt durch wel-
chen Mix von investiven Ma3nahmen die mittel- und langfris-
tigen Klimaschutzziele erreicht werden kénnen. Die Maf3nah-
men und deren prognostizierte Wirkung wurden 2022 bis auf
Objektebene verfeinert. Aullerdem wurde der Investitions- und
Finanzierungsbedarf ermittelt.

Bereits jetzt zeichnet sich ab, dass dieser Beitrag zur Reduzierung
des Treibhausgasausstofes nicht annahernd ohne erhebliche
Investitionszuschiisse und andere Finanzhilfen geleistet werden
kann.

Dies stellt insbesondere vor dem Hintergrund des Zielkonfliktes
mit bezahlbarem Wohnraum erheblichen sozialen Sprengstoff
dar.

Personalmanagement

Es besteht das Risiko, dass, insbesondere in technischen
Funktionen, nicht ausreichend qualifiziertes Personal zur
Verfligung steht bzw. aufgrund des Fachkraftemangels nicht
rechtzeitig nachbesetzt werden kann. Hieraus kénnen sich
negative Konsequenzen fir die Geschaftstatigkeit ergeben.
Dem wirkt das Unternehmen mit verstarkter Ausbildung,
gezielten Personalentwicklungsmaflnahmen und einer
intensivierten Rekrutierungsstrategie entgegen.

Das Unternehmen ergreift auch die Chance, geeignete
Mitarbeiter aus anderen Branchen zu rekrutieren und woh-
nungswirtschaftlich weiterzubilden.

Compliance und Recht

lInfolge der Unangemessenheit oder des Versagens von
internen Verfahren, Menschen oder von Systemen kdnnen
fur die Gesellschaft Risiken entstehen.

Die Gesellschaft hat zur Begrenzung dieser Risiken Mafinah-
men ergriffen, welche insbesondere die Bereiche [T-Siche-
rung, Compliance und Vertretungsregelungen, sowie das
Interne Kontrollsystem betreffen. Bei Bedarf werden je nach
Risiko weitere Steuerungsmalinahmen ergriffen. Die inter-

Zufriedenheit Freiheit Zukunft
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nen Prozesse unterliegen hierbei einer standigen Kontrolle
und Verbesserung.

Mit der laufenden Uberwachung von vertraglichen Ver-
pflichtungen und der Einbindung von Rechtsexperten bei
Vertragsangelegenheiten sollen dartber hinaus etwaige
Rechtsrisiken minimiert werden.

Fur potenzielle Verluste aus schwebenden Verfahren wurden
Ruckstellungen gebildet. Die Compliance-Richtlinie wurde
im Jahr 2023 turnusmaRig aktualisiert und weiterentwickelt.

Finanzierung und Liquiditat

Das Liquiditatsrisiko besteht grundsatzlich darin, dass beno-
tigte Zahlungsmittel ggf. nicht oder nur zu erhdhten Kosten
beschafft werden kénnen.

Dem Liquiditatsrisiko wirkt die Gesellschaft mit mittelfristig
im Voraus vereinbarten Kreditlinien und vorhandenen freien
Beleihungsspielrdumen entgegen. Zusammen mit einer
entsprechenden Ausstattung an liquiden Mitteln ist die
Gesellschaft in der Lage, jederzeit auf Kapitalanforderungen
neuer Investments zu reagieren. Das Refinanzierungsrisiko ist
aufgrund bestehender Kreditlinien und ausreichend vorhan-
dener Beleihungsreserven als gering einzuschatzen.
Aufgrund der Unsicherheiten bei der mittel- und langfristi-
gen Zinsentwicklung sowie der mdglicherweise zukinftigen
eingeschrankten Kreditvergabe bei Bestandsobjekten in
einem schlechten energetischen Zustand, tritt ein flexibles
Reagieren des Unternehmens hierauf bzw. eine Nachjustie-
rung der Geschéftspolitik immer starker in den Fokus.

Die in den letzten Jahren durchgefihrten Investitionen sind
allerdings wegen langlaufenden Finanzierungen nicht durch
Zinsanderungsrisiken gefahrdet.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass weder den Unternehmens-
bestand gefdhrdende Risiken vorliegen, noch mit wesentli-
chen negativen Entwicklungen der Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage zu rechnen ist.

3.3 Chancenbericht

Branche und Markt

Die stabile Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Wirzburg
wird laut Prognosen renommierter Institute auch in den
nachsten Jahren weiter anhalten. Der Bau von geforderten
Wohnungen ist weiterhin unverzichtbar. Vor allem Gering-
verdiener, Alleinerziehende, Familien und Rentner sowie die
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betrachtliche Anzahl von Transfereinkommensbeziehern
sind auf bezahlbaren Wohnraum angewiesen.

Weitere grundlegende Faktoren, die den Wohnungsmarkt
beeinflussen, sind der demografische Wandel und sich
verdndernde gesellschaftliche Strukturen, wie z.B. eine Zu-
nahme von Single-Haushalten.

Wohnungsneubau

Der Wohnungsneubau auf eigenen Grundsticken erganzt
auch kiinftig das Bestandsangebot in einem attraktiven und
zukunftssicheren Marktsegment. Chancen liegen hier in neuen
Bauweisen mit hohem Vorfertigungsgrad unterschiedlicher
Module.

Energetische Sanierung

Durch die bisherigen Aktivitdten im Bereich der energeti-
schen und barrierefreien Bestandssanierung verfiigt das
Unternehmen auch bei einer nachlassenden Nachfrage Gber
eine gute Marktposition.

Finanzierung und Liquiditat

Derzeit gibt es keine Anzeichen, dass sich das Zinsniveau
mittelfristig wieder verringern kénnte und sich die Kondi-
tionen flr den Kreditnehmer verbessern. Sollte dies doch
der Fall sein, kdnnte das Unternehmen Mdaglichkeiten durch
Umschuldungen bestehender Kredite positiv nutzen.
Winschenswert ware weiterhin, dass sich die Vorausset-
zungen fur Wohnungsbauférdermittel von Bund und Land
verbessern und hierdurch zusatzliche Modernisierungs- und
Neubaumalnahmen erméglicht werden.

Mietspiegel

Im Jahr 2023 wurde der gesetzlich vorgeschriebene Miet-
spiegel durch die Stadt Wiirzburg erstellt und im September
2023 verdffentlicht. Hierbei handelt es sich um einen quali-
fizierten Mietspiegel. Daraus abgeleitet wurden seit Herbst
2023 die finanziellen Auswirkungen auf die bestehende un-
ternehmerische Mietenpolitik fir den Wohnungsbestand der
Stadtbau ermittelt. Aus dem Blickwinkel der Erl¢ssteigerung
ergeben sich Chancen in Form von zusétzlichen Mietenpo-
tentialen. Im Jahr 2024 wird auf Gesellschafterebene tber
die weitere Vorgehensweise und Neufestlegung der Mieten-
politik auch unter Einbezug sozialer Aspekte entschieden.
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Gesamtaussage

Das Risikomanagement der Gesellschaft ist ein laufender
Prozess, der Risikopositionen erfasst und Risikodnderungen
identifiziert sowie quantifiziert. Hieraus abgeleitet werden

im Bedarfsfall geeignete Gegenmafinahmen definiert. Dies
ermoglicht es, den Risiken friihzeitig entgegenzuwirken und
die sich bietenden Chancen zu nutzen.

Unter Wiirdigung aller Einzelrisiken und einem maoglichen
kumulierten Effekt sieht die Unternehmensleitung allerdings
das gegenwadrtige Gesamtrisiko der Gesellschaft begrenzt.
Gravierende Risiken fur die zukiinftige Entwicklung oder den
Fortbestand der Gesellschaft sind nicht erkennbar.

Allerdings machen die Anderungen der externen Einflussfak-
toren eine regelmaBige Uberprifung der Unternehmensstra-
tegie insbesondere im Bereich der Investitionsschwerpunkte
erforderlich.

Erfolg

Verantwortung

Zufriedenheit Freiheit Zukunft

Stabwechsel Lagebericht

4. Finanzinstrumente

Das Management zielt darauf ab, Risiken aus der Verwen-
dung von Finanzinstrumenten zu vermeiden.

Die origindren Finanzinstrumente auf der Aktivseite der
Bilanz umfassen im Wesentlichen kurzfristige Forderungen
und Flissige Mittel. Soweit bei den Vermdgenswerten Aus-
fallrisiken erkennbar sind, werden diese durch Wertberichti-
gungen berlcksichtigt.

Die Liquiditdtssteuerung erfolgt durch ein zentrales Cash
Management. Dieses verfolgt eine eher konservativ ausge-
richtete Strategie fUr die Anlage liquider Mittel und fur die
Kreditaufnahme. Zur Absicherung gegen das Liquiditats-
risiko werden Liquiditdtsplane erstellt. Durch Streuung auf
Geschéftsbanken und Sparkassen werden die verschiedenen
Sicherungssysteme voll genutzt.

Auf der Passivseite der Bilanz bestehen origindre Finanzins-
trumente insbesondere in Form von Bankverbindlichkeiten,
die nahezu ausschliellich Objektfinanzierungen betreffen.
Wesentliche Risiken ergeben sich bezlglich der Bank-
verbindlichkeiten insbesondere aus Finanzierungsrisiken
(Zinsanpassungsrisiken, Liquiditatsrisiken). Generell wird der
Abschluss langfristiger und festverzinslicher Kreditvertrége
bevorzugt, um langfristige Planungssicherheit zu erlangen.
Die Zinsen fur langfristige Darlehen werden in der Regel
mindestens 10 Jahre — teilweise auch bis zu 30 Jahre - gesi-
chert.

Erstmalig hat sich die Gesellschaft im Jahr 2021 zur Mi-
nimierung der Finanzrisiken dem Finanzinstrument der
Namensschuldverschreibung bedient. Hierfur waren keine
dinglichen Sicherheiten notwendig und die Zinsbindung
betrdgt 50 Jahre.

Als weiteres Finanzierungsmittel stehen zuteilungsreife
Bausparvertrage mit angesparten Guthaben zur Verfligung
deren Darlehenszinskonditionen durch die derzeitige allge-
meine Zinsentwicklung wieder an Attraktivitdt gewonnen
haben.

Ein systematisches Darlehensmanagement beobachtet und
verringert die Risiken aus Kreditaufnahme und Darlehens-
laufzeiten. Schwerpunkt des Finanzmanagements ist die
langfristige Sicherung des guinstigen Zinsniveaus und die
vorausschauende Beobachtung von Zinserhdhungsrisi-

ken. Die Entwicklung der Zinsen wird laufend tberwacht.
Rechtzeitig vor Ablauf von Zinsbindungen werden Verldnge-
rungen bzw. Neuabschlisse angestrebt. Sollten sich am Ka-
pitalmarkt dauerhafte Zinserhdhungen abzeichnen, werden
zur langfristigen Sicherung des Zinsniveaus Forward-Darle-
hen abgeschlossen. Die Zinsentwicklung wird ebenfalls im
Rahmen des Risikomanagements beobachtet.

Zur Vermeidung eines sogenannten "Klumpenrisikos" ver-
teilen sich die Darlehensverbindlichkeiten der Gesellschaft
auf verschiedene Darlehensgeber mit unterschiedlichen
Laufzeiten.

Zur Begrenzung des Zinsanderungsrisikos wird ein Zins-
Swap eingesetzt. Es handelt sich bei dem im Jahr 2012
abgeschlossenen Geschaft um einen Micro-Hedge, bei dem
das aus dem Grundgeschaéft resultierende Risiko mittels
eines einzelnen Sicherungsinstruments direkt abgesichert
ist. Durch eine optimale Abstimmung zwischen Konditionen,
Laufzeiten und Nominalbetragen kann eine hohe Sicher-
heit gewdhrleitet werden. Mogliche Risiken bezlglich des
Einsatzes dieses derivaten Finanzinstrumentes werden durch
regelmafige interne Kontrollen begrenzt. Der Vorteil dieses
Geschéfts liegt in der Begrenzung des Zinsanderungsrisikos
bis ins Jahr 2038.

Sonstige derivative Finanzinstrumente kommen bei der
Stadtbau nicht zum Einsatz.
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5. Nachhaltigkeit Klimastrategie

5.1. Klimastrategie

Auf Grundlage der gesetzlichen Regelungen zur Reduzierung
des CO2-Ausstol3es im Gebdudesektor hat das Unternehmen
in den Jahren 2021 und 2022 eine Klimastrategie erarbeitet.
Die Erarbeitung umfasste folgende Arbeitsschritte:

+ Bestandsaufnahme und Analyse der energetischen
IST-Bilanz

+ Ruckrechnung des CO2-AusstoRes auf den
Ausgangszeitpunkt 1990

« Ermittlung des IST-Standes im Erfassungsjahr 2019

- FErarbeitung eines Zielpfades fir die schrittweise
Reduzierung des CO2-Ausstol3es bis 2030, 2040 und 2045

« Formulierung von Malinahmenprioritdten und
Schwerpunkten

- Erste Kostenprognose

Unter Berlcksichtigung der Entwicklungen im Jahr 2022 im
Zusammenhang mit dem Ukraine-Krieg sind folgende tber-
geordnete Ziele formuliert:

+ Beschleunige Substitution des Energietragers Erdgas

- Entwicklung von Quartierskonzepten fur zentrale
Nahwdrmeversorgungsnetze

+ Gezielte MaBnahmen an der Gebdudehlille in
ausgewahlten Bestandsobjekten auf einen KfW 70
Standard im Zusammenhang mit weiteren die
nachhaltige Vermietbarkeit sicherstellenden
Modernisierungsmafinahmen

-+ Kooperation mit dem stadtischen Energieversorger im
Bereich erneuerbarer Energien und der Umstellung auf
dekarbonisierte Energiequellen
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Eine erste Kostenprognose ergibt, dass die gesamte Um-
setzung der Klimaschutzziele bis 2045 alleine ein Investiti-
onsvolumen im Gebdudebestand von rund 280 Millionen
Euro erfordert. Hinzu kommen weitere werterhaltende bzw.
wertsteigernde Mafinahmen im Bestand zur Sicherung der
nachhaltigen Vermietbarkeit in Hohe von weiteren 220 Milli-
onen EUR. Somit ergibt sich fur die nachsten 20 bis 25 Jahre
eine notwendiges Investitionsvolumen in den Bestand von
rund 500 Millionen EUR.

Mit den derzeit geltenden Rahmenbedingungen (Umsatzer-
|6se aus Vermietung, Finanzierungskonditionen, Férderkon-
ditionen des Bundes und Férderkonditionen des Freistaates
Bayern) ist dieses Investitionsvolumen nicht vollstandig
darstellbar. So gilt es in den néchsten Jahren die Voraussetzun-
gen daflr zu schaffen, dieses Investitionsvolumen mittel- bis
langfristig zu bewadltigen.

Im Zielkorridor der Klimaschutzstrategie ist als Zwischenziel
fUr das Jahr 2030 eine Reduzierung des CO2 AusstoRRes ge-
genUber 1990 um 68 Prozent vorgegeben. Bis zum heutigen
Zeitpunkt sind davon bereits 45 Prozent erreicht.

Daraus ergeben sich fir die Handlungsschwerpunkte in den
nachsten 5 Jahren folgende Prioritaten:

« Umstellung und Anbindung derzeit dezentral mit Erdgas
beheizten Gebduden an vorhandene Fernwdrmenetze

- Gebdudebezogene energetische Modernisierungs-
malnahmen in Bestanden mit hohem Einsparpotenzial in
Verbindung mit der Umstellung des Energietragers

« FErarbeitung von Quartierskonzepten mit vorgesehener
zentraler Nahwérmeversorgung als Grundlage der
weiteren Investitionsstrategie

- Entwicklung objektbezogener Modernisierungsprojekte
auf Basis erneuerbarer Energien

- Formulierung einer Solarstrategie

Erfolg

Verantwortung

Zufriedenheit Freiheit

Erste konkrete Bauprojekte sind auf dieser Grundlage bereits
in das Bauprogramm 2024 eingeflossen. Der Schwerpunkt
liegt hierbei auf kurzfristig moglicher Umstellung von Gasein-
zelheizungen auf zentrale Fernwarmeversorgung.

5.2.Vorbereitung Nachhaltigkeitsberichterstattung
nach European Sustainability Reporting Standards
(ESRS)

Das Geschéaftsmodell der Stadtbau Wurzburg ist als sozial
orientiertes, wirtschaftlich handelndes und 6kologischen
Prinzipien verpflichtetes Wohnungsunternehmen seit langen
Jahren auf Nachhaltigkeit angelegt.

Konkret findet sich dies in folgenden Handlungsfeldern des
Unternehmens wieder:

- Nachhaltiges und langfristiges Wachstum

- Compliance und nachhaltige Geschéftsbedingungen

- Digitalisierung, IT-Sicherheit und Datenschutz

- Faire Bezahlung und Sozialleistungen

- Wertschatzende Unternehmenskultur und Arbeitgeber-
attraktivitat

- Soziale Durchmischung und Chancengerechtigkeit im
Unternehmen

- Gesundheitsforderung fur Mitarbeiter

- Faire Bezahlung und Sozialleistungen in der Lieferkette

- Hohe Kundenzufriedenheit und Servicequalitat fir Mieter

-+ Wohnraum zu fairen Preisen auch fur schwéchere
Bevolkerungsgruppen

- Soziale Durchmischung im Quartier

- Innnovation bei Planen und Bauen

- Zukunftsfahige Mobilitdtsangebote und E-Mobilitat

- Energieeinsparung- und Effizienz

- Innovation fur Klima und Umwelt

+ Nutzung erneuerbarer Energien

Ein weiterer zentraler Baustein der Nachhaltigkeit kam im Jahr
2022/23 mit dem strategischen Klimapfad hinzu, der auf Basis
einer vollstandigen Analyse konkrete MaRnahmen zur Umset-
zung der gesetzlichen und politischen Vorgaben insbesonde-
re zum Klimaschutz enthdlt.

Zukunft Stabwechsel

Lagebericht

Samtliche Aktivitaten werden regelmafig auch in den Ge-
schéftsberichten des Unternehmens berichtet.

Im Jahr 2023 hat die EU neue Richtlinien fur die Nachhaltig-
keitsberichterstattung von Unternehmen erlassen. Diese sind
auf nationaler Ebene bis Sommer 2024 auszugestalten und
umzusetzen.

Die Stadtbau wird aller Voraussicht nach erstmals 2026 fur das
Geschaéftsjahr 2025 berichtspflichtig.

Die Geschaftsfihrung hat dies zum Anlass genommen, die
formalen Rahmenbedingungen zusammenzutragen, die
Struktur der EU-Standardisierung zu analysieren und daraus
einen Gliederungsentwurf fir eine EU-konforme Berichterstat-
tung zu formulieren. Erganzend dazu sind die in den Jahren
2024/25 erforderlichen vorbereitenden Managementaufga-
ben systematisch erarbeitet.

Die Geschaftsfihrung hat in der Sitzung am 11.03.2024 den
Aufsichtsrat umfassend zu diesem Thema unterrichtet.

Wirzburg, 15.03.2024

{ %

Hans Sartoris
Geschéftsfihrer

Jahresabschluss
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Bilanz

zum 31.12.2023

AKTIVSEITE Vorjahr in€ AKTIVSEITE Vorjahrin€
Anlagevermdgen Flissige Mittel und Bausparguthaben
Immaterielle Vermogensgegenstiande - KassenbestandGuthabenbelKredltlnstltuten .................................................... 10.491.228,68
p— Bauspargmhaben ...................................................................... - —4.91 o
Grundstucke und grundsticksgleiche Rechte mitWohnbauten  [JookdoA0de08l 30226458121 Rechnungsabgrenzungsposten
G ru ndStUCk e m |t GESCh aﬁs _ U nd anderen BaUt en .......................................................... J080s . Andere ReCh nungsabg renzungsposten ................................................ yme
GrundStUCke Ohne BaUten .................................................................................. s T
G ru ndStUCk e m It E rbbaureChten D ntter .................................................................... 502655
TeChn ISChe A n|agenund MaSChmen ....................................................................... P
. Bemebs_ undGeSChaf tsaus S t at tung ........................................................................ a0
. An|agen ImBau ....................................................................................... e st
. Bauvorber emJ ngSkos ten ............................................................... u P
Finanzanlagen
Ante”e an Verbundenen Untemehmen ........................................................ 2950000 1030000
Anlagevermdégen insgesamt
Umlaufvermogen
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorréate
GrundStUCk e Ohne B aUten .................................................................................. P
. U nfer tIQELelstungen ................................................................................... owies1a
Andere Vorrate ......................................................................... p—
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
,: Order ungen ausvermletung .............................................................................. o3
. ,: order ungen aus dem Ver ka uf Von Gr UndStUCken .......................................................... 2350000
. F order ungen aus anderenueferungenun d Lelst ungen .................................................... o e
F Order ungen gegenGese” SChaﬁer ......................................................................... 000

Sonstige Vermdgensgegenstande
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PASSIVSEITE Vorjahrin€ GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG Vorjahrin€

Eigenkapital Umsatzerlose
G eze,c hnetes Kap,ta| .................................................................. - - a ) aus derHaUSbewthCha ﬂ ung ........................................................ S
_ b)aus\/erkaufvonGrundstucken .......................................................
Kap,ta|ruck|age ........................................................................ - m c ) aus Bet reuu ngstatlgke|t .............................................................. o o
.......................................................................................... _ EE——— d)ausanderenLleferungenundLe|stungen ot s
Gewmnruc“agen ...................................................................... T — —
Gese| lSChaftsvemag“CheRUCklage ..................................................... e re0 Andere aktlwerte Elgeme,stungen ...................................................... .
Andere Gew mn ruck|agen .............................................................. _ - W S Ons tlgebetr IethheErtrage ........................................................... Jo71 5900
.......................................................................................... - E—— o o

Bilanzgewinn o) Afwendungen fir Hausbewirtschaftung. 1552871503
. JahrESUberSChUSS ....................................................................... m . b)Aufwendungenfurverkaufsgr undStUCke ............................................ s

) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen

3143187

Eigenkapital insgesamt

Ruickstellungen Rohergebnis
Ruckstellungen fur Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 810.683,00
Steuerrickstellungen 80.000,00 Personalaufwand

_ 1.581.645,01 a) Léhne und Gehalter
_ - 14377.018,60 b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung und Unterstltzung
—_— davon flr Altersversorgung: € 490.491,33 (Vj. € 439.634,74)

4.911.041,57

1.464.677,76

Abschreibungen
Verbindlichkeiten B
.............................................................................................................. a) auf immaterielle Vermdgensgegenstande des Anlagevermogens und Sachanlagen 11.824.260,29
Verbindlichkeit iber Kreditinstitut 10710374154 I
er|n|c elengegenu er . .r?. .I. |n5|uen .............................................................. b) auf Vermdgensgegenstande des Umlaufvermogens 237,02
Verbindlichkeit b d Kreditgeb 26.805.105,01
er . m . IC .. elengegenu er an . .e‘r.‘e’n. . re . I ge ern ....................................................... Sonstige betriebliche Aufwendungen 2.744.826,32
[Enaltenepnzahungen e R 1064885721 Sonstige Zinsen und ahniiche Errage S
Verbindlichkeiten aus Vermietung 376.924,15 .davon aus der Abzinsung von Rickstellungen: €500.278,13 (Vj: €1.34522) ,
.............................................................................................................. Abschreib = | 7200,00
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.515.591,04 SC .r.e.l. ungen au .. |nanzanagen ....................................................
.............................................................................................................. Zinsen Und ahnhche AUfWendUngen 3 839 ]32 98
Btttk uteraubsseimivet o RO 2156841 . davon aus der Aufzinsung von Ruckstellungen: € 1400778 (Vj: €20.11567) . S
Sonstige Verbindlichkeiten 6912492 Steuern vom Einkommen und Ertrag 79.999,56
davon aus Steuern: € 72.040,28 (Vj.: € 67.912,04) '
BILANZSUMME
Ergebnis nach Steuern 1.883.903,58
Sonstige Steuern 753.489,59

JAHRESUBERSCHUSS
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Vorwort der Geschaftsfihrung

Bericht des Aufsichtsrats

Der Wohnungsbestand der Stadtbau Wirzburg Werte

Anhang fiir das Geschaftsjahr 2023
Stadtbau Wiirzburg GmbH

A. Alilgemeine Angaben

Die Stadtbau Wirzburg GmbH, mit Firmensitz in Wiirzburg,
ist beim Amtsgericht Wirzburg unter Nummer HR B 81
eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemaf §§ 242 ff.
und §§ 264 ff. HGB sowie nach den einschldgigen Vor-
schriften des Gesetzes betreffend der Gesellschaften mit
beschrankter Haftung (GmbHG) und der Regelungen des
Gesellschaftsvertrags der Gesellschaft aufgestellt.

Die Stadtbau Wurzburg GmbH ist eine mittelgro3e Kapital-
gesellschaft gem. § 267 HGB.

Aufgrund der Bestimmungen im Gesellschaftsvertrag hat die
Jahresabschlusserstellung nach den fir gro3e Kapitalgesell-
schaften geltenden Vorschriften zu erfolgen.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamt-
kostenverfahren gem. § 275 Abs. 2 HGB aufgestellt.

Das Formblatt fir die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen wurde beachtet.

Geschéaftsjahr ist das Kalenderjahr.

Im Interesse einer besseren Klarheit und Ubersichtlichkeit
werden die nach den gesetzlichen Vorschriften bei den
Posten der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung
anzubringenden Vermerke ebenso wie die Vermerke, die
wahlweise in der Bilanz bzw. Gewinn- und Verlustrechnung
oder im Anhang anzubringen sind, weitestgehend im An-
hang dargestellt.

B. Bilanzierungs - und Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden angewandt:
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Die Vermogensposten werden grundsatzlich zu den An-
schaffungs- und Herstellungskosten bzw. dem niedrigeren
beizulegenden Wert am Bilanzstichtag bewertet. Erkennbare
Risiken wurden im Rahmen von Wertberichtigungen bertck-
sichtigt. Investitionszuschisse wurden baukostenmindernd
bertcksichtigt.

Entgeltlich von Dritten erworbene Immaterielle Vermdgens-
gegenstdnde des Anlagevermdgens werden zu Anschaf-
fungskosten aktiviert und entsprechend ihrer voraussichtli-
chen Nutzungsdauer linear abgeschrieben. Eine Ausnahme
bilden die EDV-Programme mit Anschaffungskosten unter
€ 250 netto; diese werden sofort in voller Hohe aufwands-
wirksam erfasst.

Sachanlagen sind mit den Anschaffungs- bzw. Herstellungs-
kosten abziglich planmaBigen linearen Abschreibungen
bewertet. Die Abschreibungen auf Zugange des Sachanla-
gevermogens erfolgen grundsatzlich zeitanteilig.

Soweit die beizulegenden Werte einzelner Vermdgensge-
genstande ihren Buchwert unterschreiten, werden auf3er-
planmaRige Abschreibungen bei voraussichtlich dauernder
Wertminderung vorgenommen.

Aufwendungen fir die umfassende Modernisierung von
Gebauden werden als nachtragliche Herstellungskosten ak-
tiviert, soweit sie zu einer Uber den urspringlichen Zustand
hinausgehenden wesentlichen Verbesserung fuihrten. Die
nachtraglichen Herstellungskosten werden auf die Restnut-
zungsdauer der Gebdude abgeschrieben. Bei umfassenden
Modernisierungen wird die Restnutzungsdauer der Gebdude
nach Abschluss der jeweiligen MalSnahme neu festgelegt.
Fremdkapitalzinsen werden in die aktivierten Herstellungs-
kosten nicht einbezogen.

Erfolg

Verantwortung

Die planmaRigen Abschreibungen erfolgen linear tber die
voraussichtliche wirtschaftliche Nutzungsdauer. Den plan-
maligen Abschreibungen liegen folgende Nutzungsdauern

zugrunde:

Vermdgensgegenstand Nutzungsdauer
I teriell

mmaﬂer\e € . 3 bis 8 Jahre
.Yermdgensgegenstande

Wohnbauten 15 bis 80 Jahre
Geschaftsbauten 50 Jahre
Techn. Anlagen und Maschinen 20 Jahre
Fahrzeuge 6 bis 12 Jahre
Betriebs-

¢ r\ek_J.s und 3 bis 15 Jahre
Geschéftsausstattung

Bewegliche Vermdgensgegenstande des Anlagevermdgens,
die einer selbststandigen Nutzung unterliegen, werden im
Jahr des Zugangs in voller Hohe als Aufwand erfasst, wenn
die Anschaffungskosten 250 € netto nicht Ubersteigen.

Fur Vermogensgegenstande, deren Anschaffungskosten
netto mehr als 250 € und bis zu 1.000 € betragen, wird ein
jahrlicher Sammelposten gebildet. Der jahrliche Sammel-
posten wird Gber funf Jahre gewinnmindernd aufgelost und
anschliefend im Anlagenspiegel als Abgang dargestellt.

Bei den Finanzanlagen sind die Anteile an verbundenen
Unternehmen mit dem im Vergleich zu den Anschaffungs-
kosten niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt.

Im Umlaufvermoégen sind die Grundstlcke ohne Bauten zu
Anschaffungs- oder Herstellungskosten bzw. dem niedrige-
ren beizulegenden Wert angesetzt.

Unter den Unfertigen Leistungen sind noch nicht abgerech-
nete Betriebs- und Heizkosten ausgewiesen. Sie wurden mit
den voraussichtlich abrechenbaren Kosten angesetzt.

Dem gegentiber stehen die von den Mietern geleisteten
Vorauszahlungen unter der Passivposition Erhaltene Anzah-
lungen.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande werden
mit dem Nominalwert bzw. mit dem am Bilanzstichtag
niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt. Bei Forderungen,
deren Einbringlichkeit mit erkennbaren Risiken behaftet

ist, werden angemessene Wertabschldge vorgenommen;
uneinbringliche Forderungen werden abgeschrieben. Zur
Abdeckung des allgemeinen Kreditrisikos wird eine pauscha-
le Einzelwertberichtigung von 60 % auf die Forderungen aus

Zufriedenheit Freiheit Zukunft

Stabwechsel Lagebericht

Vermietung gebildet.

Die als Deckungsvermogen fur Verpflichtungen aus Alter-
steilzeit dienenden Wertpapiere des Umlaufvermdogens
wurden gem. § 246 Abs. 2 S. 2 HGB zum 31.12.2023 mit den
Ruckstellungen fir Altersteilzeit verrechnet.

Die Flussigen Mittel sind zum Nennwert angesetzt.

Als Aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind Auszah-
lungen vor dem Abschlussstichtag angesetzt, soweit sie
Aufwand fur einen bestimmten Zeitraum nach diesem Zeit-
punkt darstellen. Zu aktivierende Geldbeschaffungskosten
sind nicht angefallen.

Das Gezeichnete Kapital wird zum Nennwert bilanziert.
Ruckstellungen fir Pensionsverpflichtungen werden auf der
Grundlage versicherungsmathematischer Berechnungen
nach dem modifizierten Teilwertverfahren unter Bertick-
sichtigung der Richttafeln 2018 G von Prof. Dr. Heubeck
bewertet. Die Rickstellungen fiir Pensionsverpflichtungen
wurden pauschal mit dem von der Deutschen Bundesbank
im Monat Dezember 2023 verdffentlichten durchschnittli-
chen Marktzinssatz der vergangenen zehn Jahre abgezinst,
der sich bei einer angenommenen Restlaufzeit von 15 Jah-
ren ergibt (§ 253 Abs. 2 Satz 2 HGB). Dieser Zinssatz betrégt
1,82 %. Bei der Ermittlung wurden Rentensteigerungen von
jahrlich 1,5 % unterstellt.

Ruckstellungen fir Beihilfeverpflichtungen werden auf der
Grundlage versicherungsmathematischer Berechnungen
nach dem Anwartschaftsbarwertverfahren bewertet. Die
Ruckstellungen fir Beihilfeverpflichtungen wurden pauschal
mit dem von der Deutschen Bundesbank im Monat Dezem-
ber 2023 verdffentlichten durchschnittlichen Marktzinssatz
der vergangenen sieben Jahre abgezinst, der sich bei einer
angenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren ergibt (§ 253
Abs. 2 Satz 2 HGB). Dieser Zinssatz betragt 1,74 %.

Die nach dem HGB in der bis zum 28.05.2009 geltenden
Fassung gebildeten Ruckstellungen fir Bauinstandhaltung
wurden zum Umstellungszeitpunkt 01.01.2010 gem. Art. 67
Abs. 3S. 1 EGHGB beibehalten. Verbrauch bzw. Auflésungen
der Rickstellung werden unter dem Posten sonstige betrieb-
liche Ertrdge ausgewiesen.

Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem
Jahr werden mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden, von
der Deutschen Bundesbank veroffentlichten, durchschnittli-
chen Marktzinssatz der vergangenen sieben Geschdftsjahre
abgezinst.
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Die Sonstigen Ruckstellungen sind so bemessen, dass die
erkennbaren Risiken und ungewissen Verpflichtungen be-
ricksichtigt sind. Die Bewertung erfolgt jeweils in Hohe des
Erfullungsbetrags, der nach verninftiger kaufmannischer
Beurteilung erforderlich ist, um zukunftige Zahlungsver-
pflichtungen abzudecken. Zukinftige Preis- und Kosten-
steigerungen werden bertcksichtigt, sofern ausreichende
objektive Hinweise fir deren Eintritt vorliegen.
Ruckstellungen fir Verpflichtungen aus Altersteilzeit werden
nach MafBgabe des Blockmodells gebildet. Die Bewertung
der Ruckstellungen fur Altersteilzeit erfolgt unter Zugrun-
delegung eines Rechnungszinssatzes von 0,99 % p.a.. Bei der
Ermittlung der Rickstellungen fir Altersteilzeitverpflichtun-
gen wurden jahrliche Lohn- und Gehaltssteigerungen von
2,0 % zugrunde gelegt. Die Rickstellungen fir Altersteilzeit
wurden flr zum Bilanzstichtag bereits abgeschlossene
Altersteilzeitvereinbarungen gebildet. Sie enthalten Auf-
stockungsbetrage und bis zum Bilanzstichtag aufgelaufene
Erfullungsverpflichtungen der Gesellschaft.

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erftllungsbetrag ange-
setzt.

Latente Steuern werden auf die Unterschiede in den Bilan-
zansatzen der Handelsbilanz und der Steuerbilanz angesetzt,
sofern sich diese in spateren Geschaftsjahren voraussichtlich
abbauen. Darlber hinaus werden aktive latente Steuern auf
die bestehenden korperschaft- und gewerbesteuerlichen
Verlustvortrdge sowie auf steuerliche Zinsvortrdge im Sinne
des § 4h EStG i.V.m. § 8a KStG gebildet, soweit innerhalb der
nachsten funf Jahre eine Verlustverrechnung zu erwarten
ist. Im Falle eines Aktiviiberhangs der latenten Steuern zum
Bilanzstichtag wird von dem Aktivierungswahlrecht des

§ 274 Abs. 1 Satz 2 HGB kein Gebrauch gemacht.
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C. Erlauterungen zu den Posten der Bilanz

Anlagevermégen

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens
istim Anlagenspiegel dargestellt.

Der Anlagespiegel ist dem Anhang als Anlage beigefugt.

Im Zugang des Geschéftsjahres sind eigene aktivierte Eigen-
leistungen von T€ 700,8 enthalten.

Der Betrag verteilt sich wie folgt:

- Grundsticke mit Wohnbauten T€ 54,0
- Bauvorbereitung T€ 264,5
- Anlagen im Bau T€ 382,3

Investitions- und Tilgungszuschisse in Hohe von T€ 1.412,3
sind in folgenden Posten baukostenmindernd berticksich-
tigt:

- Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten

Beteiligungsbesitz

Die unter den Finanzanlagen ausgewiesenen Anteile an ver-
bundenen Unternehmen - d.h. die Unternehmen, an denen
die Gesellschaft direkt oder indirekt eine Beteiligung i.S.d. §
271 HGB halt - setzen sich wie folgt zusammen:

STADTBAU-IMMOBILIEN-

Name MANAGEMENT-GmbH i. L.
e ——— T
S =
“Eigenkapital 31122023 29.502,09 €
ahresfehlbetrag 2023 10.796,46 €

Der Buchwert der Anteile betrdgt zum 31.12.2023 T€ 29,5
(Vorjahr T€ 40,3).

Es wurde eine Abschreibung in Hohe von T€ 10,8 auf den
beizulegenden Wert in Hohe von T€ 29,5 vorgenommen.

Da es an einem passenden Geschaftsmodell fehlt, wurde das
Tochterunternehmen zum 31.12.2021 aufgel6st.

Erfolg

Verantwortung

Unfertige Leistungen

Der Posten Unfertige Leistungen in Hohe von T€ 9.997,5
(Vorjahr T€ 9.446,5) enthalt die noch nicht abgerechneten
Betriebs- und Heizkosten.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstdande

In den sonstigen Vermdgensgegenstanden sind Steuerer-
stattungsanspriiche von T€ 62,7 (Vorjahr T€ 15,7) enthalten.
Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr
sind nicht vorhanden.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten
In dem aktiven Rechnungsabgrenzungsposten sind wie im
Vorjahr keine Disagien (Unterschiedsbetrdge) enthalten.

Aktive latente Steuern

Zum Bilanzstichtag ergeben sich ausschliefSlich aktivische
Steuerlatenzen. Die Gesellschaft macht von dem Akti-
vierungswahlrecht des § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB keinen
Gebrauch, so dass ein Ansatz latenter Steuern in der Bilanz
unterbleibt. Die aktiven latenten Steuern resultieren im
Wesentlichen aus temporaren Differenzen:

« Der Wert der Immobilienbestande in der Steuerbilanz liegt
Uber dem in der Handelsbilanz, weil die Immobilien-
bestdnde bei Wegfall des Wohnungsgemeinniitzigkeits-
gesetzes in der steuerlichen Eroéffnungsbilanz mit den
Teilwerten angesetzt wurden.

- Die in der Handelsbilanz gebildeten Rickstellungen fiir
Bauinstandhaltung durfen in der Steuerbilanz nicht
angesetzt werden.

- Die Pensionsruckstellungen sind aufgrund von steuer-
rechtlichen Vorgaben in der Steuerbilanz mit geringeren
Betrdgen gebildet.

- Rucklagen nach § 6b EStG wurden in der Steuerbilanz
gebildet bzw. Gbertragen, was in der Handelsbilanz nicht
zuldssig ist.

Aus diesen Abweichungen resultieren im Wesentlichen auch
die vorhandenen steuerlichen Verlustvortrage.

Zufriedenheit Freiheit Zukunft

Stabwechsel Lagebericht

Eigenkapital
Riicklagenspiegel

Einstellung Zufihrung
Bestand am durch den
Ende des ? us Jahres- Gesellschafter
Vorjahres in€ Uberschuss in€
Vorjahr in€
Kapital- 42.250.122,20
Jucklage B
Gesell-
schaftsver ¢ 016 78048 5.846.780,48
tragliche
Rcklage T
Andere
Gewinn- 45.850.582,65 536.412,99
ricklagen

Jahresabschluss

42.250.122,20

46.386.995,64

Von dem Jahrestberschuss des Vorjahres i. H. v. T€ 1.130,4
wurde aufgrund des Gesellschafterbeschlusses vom
28.07.2023 ein Betrag i. H. v. T€ 594,0 an den Gesellschafter
ausgeschuttet und der Restbetrag i. H. v. T€ 536,4 in die
anderen Gewinnrlcklagen eingestellt.

Riickstellungen fiir Pensionen und

ahnliche Verpflichtungen

Die Differenz der Ruckstellungswerte der beiden unter-
schiedlichen Zinssatze fur eine 7-Jahres-Betrachtung (1,74 %)
bzw. 10-Jahres-Betrachtung (1,82 %) ergibt einen Unter-
schiedsbetrag in Hohe von € 3.959. Gewinne durfen nur
ausgeschuttet werden, wenn danach frei verflighare Riick-
lagen - zuzlglich eines Gewinnvortrags und abzdglich eines
Verlustvortrags — mindestens in Hohe des Unterschiedsbe-
trags verbleiben.

Riickstellung fiir Bauinstandhaltung

Die Ruckstellung fur Bauinstandhaltung hat per 31.12.2023
einen Stand von T€ 516,8 (Vorjahr T€ 1.581,6) und betrifft
WohnumfeldmaBnahmen.

In den sonstigen betrieblichen Ertrégen ist die Entnahme in
Hohe von T€ 1.064,8 enthalten.
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Steuerriickstellungen
Zum 31.12.2023 haben die Steuerriickstellungen keinen Be-
stand (Vorjahr T€ 80,0). Fur die zurtickliegenden Jahre sind

Der Wohnungsbestand der Stadtbau Wuirzburg Werte

Sonstige Riickstellungen
In den sonstigen Ruckstellungen sind folgende Rickstellun-
gen mit einem nicht unerheblichen Umfang enthalten:

keine Steuern vom Einkommen und Ertrag zu erwarten.

Sonstige Riickstellungen

Ruckstellung fur Altersteilzeitverpflichtungen

90.563,79
saldiert mit Wertpapierendes UV iirieiiiins
Ruckstellung fir unterlassene Instandhaltung 790.000,00
Ruckstellung fur bereits erbrachte Bauleistungen 53.500,00
Ruckstellung fur Abbruchkosten
.700,
.(Alte Feuerwehrschule NUrnberger Strae) oH070000
.Ruckstellung fur Rechtsstreitigkeiten . ... 5.880.000,00
Ruckstellung far Verpflich P -
lc 'ste ung far eI’P”IC tungen'aus dem Persona 26303024
Bereich (Urlaub, Jubilaum Und LeistUng el ettt ettt et et e e e e e e e e e e e e e e e
Ruckst. f. Zahlung USt an leistenden Unternehmer, 636949118

Rickabwicklung § 13b UStG

Die Ertrdge/Aufwendungen aus dem Deckungsvermogen
fur Altersteilzeitverpflichtungen (Zuschreibung € 5.218,01
/ Abschreibung € 338,00) wurden gemald § 246 Abs. 2 Satz
2 HGB saldiert. Der sich ergebende Saldo von € 4.880,01 ist
im Finanzergebnis unter dem Posten ,Sonstige Zinsen und
dhnliche Ertrdge" enthalten.

Die verrechneten Wertpapiere mit historischen Anschaf-
fungskosten von T€ 180,3 weisen zum Bilanzstichtag einen
beizulegenden Zeitwert (Bérsenkurs) von T€ 188,2 aus. Der
ErfUllungsbetrag der mit dem Deckungsvermogen verrech-
neten Altersteilzeitriickstellungen betrdgt zum Bilanzstichtag
31.12.2023 T€194,9.
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Erfolg

Verantwortung Zufriedenheit Freiheit

Verbindlichkeiten
Die Aufgliederung der Verbindlichkeiten nach Restlaufzeiten
sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte 0.4. Rechte er-

Zukunft

Stabwechsel

Lagebericht

geben sich aus dem nachfolgenden Verbindlichkeitenspiegel:

Jahresabschluss

Verbindlichkeiten Restlaufzeit Gesichert
zwischen
bi 1Jah Artd
52 .a r 1und 5 Jahre  Uber5 Jahrein€ in€ . reder
in€ X Besicherung*
in€
Yerblndllc'h'kelt?n gegen- 9.317.865,35 48.066.372,98 140.762.725,72 184.023.656,29 GPR
e K S N e et et et e
(Vorjahr) (7.942.216,98)  (45.200.238,27) (143.961.286,29) 13.615.384,65 BURG
Verbindn - .
Vverbindlichkeiten gegen 46584577  1417.12462 2458848448
. Uber anderen Kreditgebern [N . . . . .. ... .........ccccecirieiiiieiieeetisan eeteateateeteeteen s eateeteateeteeteen
(Vorjahr) (460.778,02) (1.389.873,66) (24.954.453,33)
Erhaltene Anzahlungen 15421.989,48 0,00 0,00
(Vorjahr) (10.648.997,21) (0,00) (0,00)
Verblhdllchkenen aus 42941768 0,00 000
oI UNg e e e e e e
(Vorjahr) (376.924,15) (0,00) (0,00)
Vgrblndllchkelten ags 1.484.046,32 000 000
UG UNd LIS NG N e oo e e et et e
(Vorjahr) (2.515.591,04) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten
7.030,37 ;| :
.gegentber Gesellschafter  FEEEEEEE L. 35 . 0303 ................. <.).(.)? ................. .O.(.)? ..........................................
(Vorjahr) (361.568,41) (0,00) (0,00)
Sonstige Verbindlichkeiten 73.138,01 0,00 0,00
(Vorjahr) (69.124,92) (0,00 (0,00)
Gesamtbetrag 27.549.332,98 49.483.497,60 165.351.210,20 197.639.040,94
(Vorjahr) (22.375.200,73) (46.590.111,93) (168.915.739,62)
GPR = Grundpfandrecht | BURG = Biirgschaft der Stadt Wiirzburg
Die Verbindlichkeiten gegentber der Gesellschafterin resultieren aus dem Lieferungs- und Leistungsverkehr.
Von den sonstigen Verbindlichkeiten betreffen € 72.040,28 Verbindlichkeiten aus Steuern.
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Derivative Finanzinstrumente und Bewertungseinheiten
Zur Vermeidung von Zinsanderungsrisiken aus einem ge-
schlossenen Darlehensvertrag mit der Sparkasse Mainfran-
ken, welcher am Bilanzstichtag mit insgesamt T€ 13,6154
(Wert des Darlehens) valutiert, wurde mit der LBBW Bank
zum 30.09.2012 ein Zinsswapgeschéft Gber einen Nominal-
betrag von € 24,0 Mio. abgeschlossen.

Dieses tauscht die variablen Zinsen des Darlehens in eine
feste Verzinsung und sichert das Wertdnderungsrisiko des
Euribor ab. Der Bezugsbetrag des Zinsswaps bestimmt sich
nach dem Amortisationsplan der abgesicherten Darlehen.
Der Marktwert fur das Zinsswapgeschaft wurde nach ban-
kinternen Bewertungsmethoden der LBBW ermittelt und
betragt zum Bilanzstichtag insgesamt T€ -1.348,2.
Entsprechend dem § 254 HGB wurde eine Bewertungs-
einheit zwischen dem Zinsswapgeschaft und dem am 31,
Dezember 2023 in Hohe von insgesamt T€ 13.615,4 beste-
henden Darlehen gebildet (Mikro-Hedge). Zur Messung der
prospektiven und retrospektiven Effektivitat wird die Critical
Terms Match Methode angewandst, da die bewertungsre-
levanten Parameter von Grund- und Sicherungsgeschaft
Ubereinstimmen. Die Sicherungsbeziehung wird daher

als hocheffektiv eingestuft und die gegenldufige Wertent-
wicklung aus Grund- und Sicherungsgeschaft gleichen

sich bis zum Ende der Sicherungsbeziehung am 30.09.2038
vollstandig aus.

D. Erlduterungen zu den Posten der
Gewinn- und Verlustrechnung

Umsatzerlose
Von den Umsatzerlésen aus anderen Lieferungen und Leis-
tungen entfallen T€ 3,0 auf verbundene Unternehmen.

Sonstige betriebliche Ertrage

Die in den sonstigen betrieblichen Ertrdgen wesentlichen
und aullergewdhnlichen enthaltenen Betrdge sind nachfol-
gend angegeben.

Im abgelaufenen Geschéftsjahr sind auRergewohnliche
Ertrdge in Hohe von T€ 611,1 (Vorjahr T€ 739,1) angefallen,
die Gewinne aus der Verauf3erung von Vermogensgegen-
stdnden des Anlagevermogens betreffen.

In den Ertrégen aus der Auflésung von Rickstellungen ist
eine Teilauflésung in Hohe von T€ 1.061,6 der Riickstellung
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fur Zahlung Umsatzsteuer an leistenden Unternehmer,
Ruckabwicklung § 13b UStG, enthalten.

Zusétzlich ist ein Verbrauch der Ruckstellung fir Bauinstand-
haltung in Hohe von T€ 1.064,8 (Vorjahr T€ 428,1) enthalten.

Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegen-
stande des Anlagevermogens und Sachanlagen

Die Abschreibungen enthalten keine auBerplanmalligen
Abschreibungen auf Sachanlagen (Vorjahr T€ 2.768,0).

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die in den sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthal-
tenen aufergewohnlichen Aufwendungen betreffen die
Zuflhrung der Rickstellung fur Rechtsstreitigkeiten i. H. v. T€
2.620,0 (Vorjahr T€ 0,0).

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

Der Ausweis enthalt auBBergewdhnliche Abzinsungsertrage
i. H.v. T€490,0 aus der erstmaligen Abzinsung der Rick-
stellung fur die voraussichtliche Kostenbeteiligung an der
Sanierung von Tiefgaragen im Stadtteil Heuchelhof.

Abschreibungen auf Finanzanlagen

Die Abschreibungen enthalten auerplanmaf3ige Abschrei-
bungen auf Anteile an verbundenen Unternehmen in Hohe
von T€ 10,8 (Vorjahr T€ 7,2).

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Der ausgewiesene Betrag i. H. v. T€ -48,6 betrifft die anteilige
Auflosung der im Vorjahr gebildeten Steuerriickstellung.

E. Sonstige Angaben
Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschéftigten
Arbeitnehmer betrug (ohne Geschéftsfihrer, ohne Azubis):

Kfm. Regie/ ATZ
Stand . . .
. Mitar- Hausmeister/ = Arbeits-
Vollzeit . w
beiter  Gartnephase phase
31.03.2023 40 43 0 83
30.06.2023 40 43 0 83
30.09.2023 41 45 0 86
31.12.2023 39 43 0 82

Erfolg

Verantwortung

Zufriedenheit Freiheit Zukunft Stabwechsel
Stand I.(fm. R.eg|e/ ATZ Germ?f.
L Mitar- Hausmeister/ = Arbeits- Beschaf-
Teilzeit ) R .
beiter ~Gartnephase phase tigte
31.03.2023 25 3 0 0 28
30.06.2023 29 3 0 2 34
30.09.2023 29 3 1 1 34
31.12.2023 30 3 1 1 35
28,25 3 0,5 1 -
Aufsichtsrat

Mitglieder des Aufsichtsrats im Geschaftsjahr 2023
Christian Schuchardt Aufsichtsratsvorsitzender, Oberbirgermeister,
Dipl.-Verwaltungswissenschaftler

1. stv. Aufsichtsratsvorsitzender, Stadtrat,

Geschéftsfuhrender Didzesansekretér, Dipl.-Sozialpadagoge (FH)
Petra Pohl 2. stv. Aufsichtsratsvorsitzender, Stadtratin, Buchhandlerin
Benjamin Schneider

Alexander Kolbow

Stadtrat, Rentner

Stadtrat, Altoberblrgermeister

Stadtratin, berufsm. Blrgermeisterin u. Leiterin des Bildungs-,
Schul- u. Sportreferats der Stadt Wirzburg

Stadtrat, Gastronom

Stadtrat, Landwirtschaftsmeister

Antonino Pecoraro
Hans-Jirgen Weber
Judith Roth-Jérg

Emanuele La Rosa
Wolfgang Roth

Barbara Lehrieder Stadtratin, Betriebswirtin Sozialwesen (K.A.)
Simone Haberer Stadtréatin, Lehrerin
Robert Scheller
Dr. Hilya Dber

(beratendes Mitglied)

Die Gesamtbezlige des Aufsichtsrates betrugen im Jahr 2023 T€ 77,4

Geschaftsfiihrung

Hans Sartoris Dipl.-Geograph, Dipl-Wohnungs- und Immobilienwirt, Kaufmann,

Alleinvertretungsberechtigter Geschaftsfuhrer

Lagebericht

berufsm. Stadtrat und Stadtbaurat, Dipl-Ing (FH), Architekt und Immobiliendkonom

rechtsk. berufm. Stadtrat und Stadtkdmmerer der Stadt Wiirzburg (beratendes Mitglied)
rechtsk. berufm. Stadtratin und Jugend-, Familien- und Sozialreferentin der Stadt Wiirzburg

GemalR § 286 (4) HGB wird auf die Angabe der Gesamtbezlige des Geschaftsfihrungsorganes verzichtet.

Jahresabschluss
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Pensionsverpflichtungen fur friihere Mitglieder des Ge-
schéftsfihrungsorgans und ihre Hinterbliebenen:
Pensionsverpflichtungen fir friihere Mitglieder des Ge-
schéftsfihrungsorgans und ihre Hinterbliebenen:

Riickstellung gebildet in €

Fur laufende Pensionen 726.160,10
Fur Beihilfen 56.414,00
Insgesamt 782.574,10

Leistungen wurden im Berichtsjahr in Héhe von T€ 84,8 gezahlt
(davon fir Pensionen T€ 78,4).

Haftungsverhaltnisse

Folgende Haftungsverhaltnisse werden unter Angabe der
gewdhrten Pfandrechte und sonstigen Sicherheiten geson-
dert angegeben.

Gesichert durch
. gewahrte
Haftlfng.s Vorjahr Pfandrechte 0.a.
verhéltnisse inT€
Siche- Te
rung
Aus Biirg-
382,5 357,5 382,5
Birgschaften schaft
d -
"avon gegen Bt
Uber Gesell- 382,5 357,5 382,5
schaft
schafter

Fur die angefihrten zu Nominalwerten angesetzten
Eventualschulden gegentiber dem Gesellschafter wurden
keine Ruckstellungen gebildet, da die zugrundeliegenden
Verbindlichkeiten voraussichtlich erfullt werden kénnen
und daher mit einer Inanspruchnahme oder Belastung
der Gesellschaft nicht zu rechnen ist.
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Sonstige finanzielle Verpflichtungen und
auBlerbilanzielle Geschifte

Sonstige finanzielle Verpflichtungen Betrag inT€

Aus Bauvertragen 14.093,6

Aus Pachtvertrdgen flr unbewegliche VG,
gegeniiber Gesellschafter

Aus Leasingvertragen fiir bewegliche VG 150,1

277,5

Aus Bauvertragen flr verschiedene fertig gestellte oder im
Bau befindliche Objekte bestehen zum Bilanzstichtag nicht
zu bilanzierende Verpflichtungen. Diese belaufen sich fir die
Objekte des Anlagevermogens auf T€ 14.093,6 (Vorjahr T€
21.553,0). Dem stehen zu erwartende Fremdmittel in Hohe
von T€ 12.019,7 gegentiber.

Die Leasingvertrage betreffen den Fuhrpark und bestimmte
Blro- und Geschaftsausstattungen (Kopierer, Drucker). In al-
len Féllen handelt es sich um sog. Operating-Lease Vertrége,
die zu keiner Bilanzierung der Objekte bei der Gesellschaft
fuhren. Der Vorteil dieser Vertrage liegt in der geringeren
Kapitalbindung im Vergleich zum Erwerb und im Wegfall des
Verwertungsrisikos. Risiken kdnnten sich aus der Vertrags-
laufzeit ergeben, sofern die Objekte nicht mehr vollstandig
genutzt werden kdnnten, wozu es derzeit keine Anzeichen
gibt.

Neben den dargelegten sonstigen finanziellen Verpflichtun-
gen sowie Haftungsverhaltnissen existieren keine auf3erbi-
lanziellen Geschéfte, die fur die Finanzlage der Gesellschaft
von Bedeutung waren.

GegenUber Gesellschaftern bestehen nicht gesondert in der
Bilanz ausgewiesene Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen in Hohe von T€ 1,6 (Vorjahr T€ 1,6).

Gesamthonorar des Abschlusspriifers

Fur das Gesamthonorar des Abschlussprufers fir das abgelau-
fene Geschaftsjahr wurden folgende Betrage als Ruickstellung
erfasst:

Honorar fur Abschlussprifungsleistungen inT€

Insgesamt 41,7 €

Erfolg

Verantwortung Zufriedenheit Freiheit Zukunft

Gesellschafter
Die Gesellschaft ist ein 100%iges Tochterunternehmen der
Stadt Warzburg.

Nachtragsbericht

Es gab keine Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach
dem Schluss des Geschéftsjahres eingetreten sind und eine
andere Darstellung der Vermdogens-, Finanz- oder Ertragslage
des Unternehmens erfordert hatten.

Gewinnverwendungsvorschlag der Geschiftsfiihrung
Die Geschaftsfiihrung schlagt vor, den Jahrestberschuss von
T€ 1.830,0 in die anderen Gewinnriicklagen einzustellen.

Wirzburg, 15.03.2024

A

Hans Sartoris
Geschaftsfuhrer

Bestatigungsvermerk

Der Abschlussprufer GAW Revision AG, Berlin, hat am
23.5.2024 dem aufgestellten Jahresabschluss zum 31.12.2023
und dem Lagebericht fiir das Geschéftsjahr 2023 der Stadt-
bau Wurzburg GmbH den uneingeschrénkten Bestatigungs-
vermerk erteilt.

Stabwechsel

Lagebericht

Jahresabschluss
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Anlagespiegel

Anschaffungs- und Herstellungskosten in € (Kumulierte) Abschreibungen in € Buchwert in €
Umbuchungen Zuschrei- Standzum  Abschreibun- Umbuchungen Zuschrei- Stand zum
Zﬁagfzz:g Zugange* Abgange ....................................... EZCI; r::" zt’la’lnzdzzgjzn; O’I 0‘] 2023 gen deS Ge_ Abgange ...................................... IL:J)Z(I; rZIn 3‘] ‘] 22023 3’] ’I 22023 3" ‘I 22022
o Zugange Abgénge 9 T (kumuliert) schaftsjahres Zugénge Abgange 9 (kumuliert)
380.782,92
380.782,92
Sachanlagen
GrundstUcks d d-
FUNCSIICKE UNA GIUNC™ 416 706.749,38 542371,16 6869671 0,00 0,00 000  411.18042383 108442.16817 826859132 2438174 0,00 0,00 000 11668637775 29449404608 30226458121
stlicksgleiche Rechte mit
) s ittt ettt et ete oot ete et e eteteeteteteeteant seeseeteteeseatetee feteseeseeteseete eteeseaseteeteeto eseeteetenteseesemeeteesentestestesessontensereeseateeteare eeseeteteeteeseseeseeteseesessessesetseteeseateseeteetot steseeseteteese eteetentesesteeses seeteseeseeeeseetn seseeseseetesesees KeAReAReReRe Rt R
Grundsttcke und grund-
tlcksgleiche Recht
stucregreiche echte, 4612550531 0,00 0,00 0,00 0,00 000 461250531 1.004.436,59 8273347 0,00 0,00 0,00 000 108717006 352533525  3.608.06872
Geschafts- und anderen
BB O e e e e e e et e e e e e e e e et e e e
Grundsttcke und grund-
stlicksgleiche Rechte 82.794,12 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 82.794,12 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 82.794,12 82.794,12
O B O e e e e e e
Grundsttcke mit Erb-
. 106.026,65 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 106.026,65 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 106.026,65 106.026,65
B O D it eeeetes cteeteeteaeeseesem seeseeseeeseeseass seeseseseeseasesee seteseaseaseaeeses ereeseasereeseese eseesesenteseeseeateasententeseeseesit et ereeseeteateare e eseteteeseesesee s eeteseeseeseateset s eteeseaseseeseatos e ereerenteteesemn eteesentesetenses sreseressereereerm serenseneerensreers FLRARERRE RN
Technische Anl d
Me;cr;]'isrfes rlagenun 198697,55 5.038,00 0,00 0,00 0,00 000 203.735,55 13.460,72 1721090 0,00 0,00 0,00 0,00 30671,62 173.063,93 185.236,83
Betriebs- und Geschafts- 789.085,80
AU UG e et e e ettt e e e e e e e e e ——eeees o aer—eeeeeeeraaa reteeeessraaaaa— et eseraaana e uetee eereaaaaan e neteetes s aaaaaaa e neetrtasesaaaaaanananeee s eeeraaannatueeeos aeaannnanueeeessroneuteeeessraaanteesraaananareses seeannanaeeteeera aneetetesaaaanne eeessaaannnneeeee bonaannrreaaaaaaan
Anlagen im Bau 23.821.566,24
Bauvorbereitungskosten 1.165.253,77
geleistete Anzahlungen 0,00
332.022.613,34
332.403.396,26
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen 143.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 143.000,00 102.700,00 10.800,00 0,00 0,00 0,00 0,00 113.500,00 29.500,00 40.300,00
Unternehmen
40.300,00
332.443.696,26

*In den Zugéngen sind gem. § 255 Abs. 3 Satz 2 HGB aktivierte Fremdkapitalzinsen in Hohe von € 0,00 (Vorjahr: € 0,00) enthalten.

(Gemal § 284 Abs. 3 Satz 4 HGB ist die Angabe fur jeden Posten zu machen, der aktivierte Fremdkapitalzinsen enthélt.)
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