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Vorwort

Die weltweite Finanz- und Wirtschaftskrise hat
die Entwicklung unseres Landes im vergangenen
Jahr besonders gepréagt. Die Verwerfungen an
den Mérkten I6sten wirtschaftliche Kettenreaktio-
nen aus, die die Sorgen und Néte auch unserer
Kunden verstarkten.

Auch wenn sich im abgelaufenen Geschéaftsjahr
die wirtschaftlichen und politischen Rahmen-
bedingungen derart verschlechterten, tragt unser
nachhaltiges Wirtschaften sowie das konse-
quente Gestalten langfristig guter Kundenbezie-
hungen zu unserem Erfolg im Jahr 2008 bei.

Die Ergebnisse der Stadtbau Aschaffenburg
GmbH sind im Geschaftsjahr wiederum sehr
erfreulich, die Vermietungsnachfrage sehr gut,
das Finanzierungsumfeld gunstig und stabil und
die Rahmenbedingungen fUr unsere Investitions-
tatigkeiten anhaltend positiv.

Wir erfahren aufgrund unserer Ausrichtung und
wegen unseres sozialen Engagements einen
groBen Zuspruch in der Offentlichkeit und bei
unseren Kunden.

Die Stadtbau Aschaffenburg GmbH treibt weiter-
hin konsequent die Modernisierung ihrer Bestan-
de voran und engagiert sich nachhaltig flr stabile
und lebenswerte Quartiere. Wir wissen dies-
bezUglich um unsere Verantwortung, nehmen
diese wahr und nutzen unsere Mdéglichkeiten zur
Gestaltung des sozialen Miteinanders. Der
soziale Ausgleich in den Wohngebieten fordert
und stérkt stabile Nachbarschaften. Diese sind
der soziale Kitt einer Stadt.

Unternehmen, die auf aktuelle Veranderungen
reagieren und auf kurzfristige Entwicklungen vor-
bereitet sind, sehen in eine gesicherte Zukuntt.
Im Rahmen der Weiterentwicklung unserer
Strategien und Ziele gilt es weiterhin, zUgig auf
Marktveranderungen und sich wandelnde
Anspruche und Bedurfnisse durch entsprechen-
de Anpassung des Angebotes zu reagieren.
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Unserem im Gesellschaftsvertrag definierten
Unternehmenszweck einer sicheren und sozial-
verantwortbaren Wohnungsversorgung von
breiten Schichten der Bevolkerung in der Stadt
Aschaffenburg sind wir auch im Geschéaftsjahr
2008 in vollem Umfang gerecht geworden.

Auf Vorschlag der Geschéftsfuhrung hat der
Aufsichtsrat der Stadtbau Aschaffenburg GmbH
den 5-Jahresplan zur Durchfuhrung von Moder-
nisierungen und Instandhaltungen in den Jahren
2009 bis 2013 genehmigt. Der Schwerpunkt der
Aktivitaten liegt in der energetisch optimierten
Bestandssanierung sowie in einem geringen
Umfang Neubau von Mietwohnungen.

Dank sagen mochten wir unseren Kunden, allen
Organisationen, Institutionen und Verbanden, die
unterschiedliche Aktivtaten unseres Unterneh-
mens auf vielfaltige Weise unterstitzt und so zu
unserem Erfolg beigetragen haben.

Unseren Mitarbeitern, ohne deren kompetente
Leistungsbereitschaft und Engagement dieses
positive Unternehmensergebnis nicht moglich
gewesen ware, danken wir.

Fur die geleistete Arbeit zollen wir ebenso dem
Aufsichtsrat der Gesellschaft groBen Respekt.

Im laufenden Geschaftsjahr werden wir den von
uns eingeschlagenen Kurs der nachhaltigen
Komplettmodernisierung und Sanierung des
Bestandes sowie der Investition in die Entwick-
lung guter Nachbarschaften fortsetzen.

Wir sind Uberzeugt, dass das Wohnen im Allge-
meinen einen Bedeutungszuwachs erfahren
wird. Auch wenn um uns herum vieles globali-
siert, individualisiert und 6konomisiert wird,
werden wir Wohnungen weiterhin als SozialgUter
begreifen und entsprechend bewirtschaften.

Dies war von jeher unser Auftrag, und dies wird
er auch zukunftig sein.

Die Geschéftsfiihrung



1. Unternehmen

1.1 Unternehmensprofil

Firmenbezeichnung

Rechtsform

Gesellschafter

Gegenstand des
Unternehmens

Stammkapital

Grindungsdatum

Gebaudebestandsdaten

Gewerbeeinheiten
Garagen/Stellplatze
Wohn-/Nutzflache
Grundstucksflache
Geschaftsflihrer
Aufsichtsratsvorsitzender
Stellvertr. Vorsitzender
Mitglieder

Mitarbeiter

Firmensitz
Internet

Mitgliedschaften
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Stadtbau Aschaffenburg GmbH
HRB 40 - Handelsregister B Aschaffenburg

Gesellschaft mit beschrankter Haftung

Stadt Aschaffenburg 96,13 %
Eigene Anteile 3,87 %

Zweck der Gesellschaft ist vorrangig eine sichere und sozial verantwort-
bare Wohnungsversorgung der breiten Schichten der Bevolkerung.

Die Gesellschaft errichtet, betreut, bewirtschaftet und verwaltet Bauten
in allen Rechts- und Nutzungsformen, darunter Eigenheime und Eigen-
tumswohnungen.

11.972.000,00 EUR
19.02.1949

3034 Wohneinheiten
davon 1245 in der Mietpreisbindung

11

619
182.657 m2
307.405 m?

Jirgen Steinbach

Oberburgermeister Klaus Herzog
Burgermeister Werner Elsasser

Glnter Dehn

Brigitte Gans

Wolfgang Giegerich

Stefan Link

Walter Roth

Karl-Heinz Stegmann
Hanns-Martin von Truchsel3

36 Verwaltung
23 Regiebetrieb

Stiftsgasse 9, 63739 Aschaffenburg
www.stadtbau-ab.de

VdW Verband Bayerischer Wohnungsunternehmen
VKA Verband kommmunaler Arbeitgeber
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1.2 Organigramm der Stadtbau Aschaffenburg GmbH
Geschaftsfiihrung
Personal
IT
Immobilien- .
Rechnungswesen Management Technik
Finanzbuchhaltung kaufm./techn.
Zahlungsverkehr Bestandsbewirtschaf- Neubau
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1.3 Personal
1.3.1 Anzahl Mitarbeiter 1.3.2 Altersstruktur Angestellte
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1.4 Bestandsportfolioanalyse

Ausstattung der Wohnungen WohnungsgroBen

@ Ohne Bad, ggf. ohne Einzelofenheizung @ Wohnungen zwischen 0 — 39,99 m2
@ Mit Bad und Einzelofenheizung @ Wohnungen zwischen 40 — 59,99 m?2
Mit Bad, Etagenheizung, und zentraler Warmwasserversorgung Wohnungen zwischen 60 — 79,99 m2
@ Mit Bad, Zentralheizung, ggf. Aufzug und zentraler Warmwasserversorgung @® Wohnungen iiber 80 m?
Altersstruktur der Mieter Mietportfolio pro m2/Wfl.

@ Mieter zwischen 18 — 25 Jahren ® Wohnungen zwischen 0 — 2,99 €/m?2
@ Mieter zwischen 26 — 45 Jahren @ Wohnungen zwischen 3 — 3,99 €/m?2

Mieter zwischen 46 — 60 Jahren Wohnungen zwischen 4 — 4,99 €/m2
® Mieter zwischen 61 — 70 Jahren @® Wohnungen zwischen 5 — 5,99 €/m?2
© Mieter ber 70 Jahre @® Wohnungen ab 6 €/m?2
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Ubersicht iiber die Finanzierungsart

@ Offentlich geforderte Wohnungen
Frei finanzierte Wohnungen

Auslauf der Belegungsbindungen 2008 - 2053

® 2008 2010 2013 ® 2014
® 2015 2030 2043 2053

1.5 Energetisches Portfolio
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Der Chart basiert auf der Bewertung von Uberwiegend ver-
brauchsabhangig erstellten Energieausweisen nach EnEV
aus dem Jahr 2008 und zeigt, dass ca. 76 % der Wohn-
einheiten mit mindestens durchschnittlich oder besser im
Energiebedarf bewertet sind.




2. Lagebericht fiir das Geschaftsjahr 2008

2.1 Gesamtwirtschaftliche und branchen-
spezifische Rahmenbedingungen

In der zweiten Jahreshalfte 2008 ist der Konjunk-
turaufschwung in Deutschland jah abgebrochen.
Ursache hierfUr sind die bis zum Ende des ersten
Halbjahres 2008 deutlich angestiegenen Roh-
stoffpreise und die Auswirkungen der internatio-
nalen Finanzkrise, die wiederum durch eine
Immobilienblase in den Vereinigten Staaten aus-
geldst wurde. Damit einhergehend erfolgte eine
weltweite Konjunkturabkdhlung.

Trotz der rUcklaufigen Konjunktur ab dem

2. Quartal konnte Deutschland 2008 ein Wirt-
schaftswachstum von rd. 1,5 % verzeichnen. War
zu Beginn des Jahres 2008 noch eine hohe Infla-
tionsrate der Grund fUr Zinserhéhungen der Euro-
paischen Zentralbank, so reagierte die EZB auf
die Finanzkrise und die Konjunkturabkihlung mit
massiver Absenkung der Leitzinsen. Zwischen
Oktober und Dezember wurde der Zinssatz fiir
Hauptrefinanzierungsgeschafte um insgesamt
175 Basispunkte auf zuletzt 2,5 % gesenkt.

Ein wesentlicher Kostenfaktor fur die Wohnungs-
wirtschaft sind die Fremdfinanzierungszinsen.
Nachdem in der ersten Jahreshélfte wegen der
restriktiven Geldpolitik der EZB ein Anstieg der
Zinsen zu verzeichnen war, hat sich das Zinsni-
veau in der zweiten Jahreshélfte deutlich zurtck
gebildet. Ende 2008 liegen die Baugeldzinsen
nur knapp Uber dem historischen Altzeittief im
September 2005.

Als Folge der Finanzkrise und der Konjunkturab-
kUhlung ist neben dem Anstieg der Arbeitslosen-
quote auch ein deutlicher Anstieg des Finanzie-
rungsdefizites des Staates zu verzeichnen.

Die Wohnungswirtschaft in Bayern verharrte im
Jahr 2008 weiterhin auf niedrigem Niveau.

Wesentlich fur die Nachfrage nach Miet- oder
Erwerbsobjekten ist die Bevolkerungsentwick-
lung. Nach einer im Jahr 2008 ver&ffentlichten
Prognose der Bertelsmann-Stiftung wird die
Bevolkerung in Bayern bis 2025 weiter anwach-
sen. Die Bevolkerungsentwicklung ist aber unter-
schiedlich verteilt im Land. Wahrend die Bevol-
kerung im Ballungsraum Munchen, in NUrnberg
und in Regensburg ansteigen soll, wird in ande-
ren Regionen die Bevolkerung abnehmen. Fur
Aschaffenburg wird ein Zuwachs von 2,1 % bis
zum Jahr 2025 erwartet. Wegen des Trends zu
kleineren Haushalten wird mit einer steigenden
Anzahl von 1- und 2-Personen-Haushalten in
den néachsten Jahren gerechnet.

\
AYaN
e Aschaffenburg

| sTADTBAU

2.2 Geschaftsverlauf

Die Stadtbau Aschaffenburg GmbH schlieit das
Geschaftsjahr 2008 mit einem JahreslUberschuss
in Hohe von 1,1 Mio. € ab. Mit 3.034 eigenen
Wohnungen (rd. 180.408 m2 Wohnflache),

11 Gewerbeeinheiten und 619 Garagen und
Stellplatzen hat die Gesellschaft einen Markt-
anteil von knapp 9 % am Gesamtmietwohnungs-
markt der Stadt Aschaffenburg.

2.3 Bestandsentwicklung

Die Gesellschaft verfigt am Bilanzstichtag Uber
einen Grundstucksbestand von 307.405 m?2

(Vj: 308.939 m2). Im Berichtsjahr hat die Gesell-
schaft ein Anwesen in der LangestraBe mit 130 m2
Grundstucksflache erworben. Im Stadtteil
Schweinheim wurde ein Haus mit 97 m2 Grund-
stlck verkauft. Mit der VerauBerung von 9 Eigen-
tumswohnungen in der MattstraBe hat sich die
GrundstUcksflache um weitere 1.567 m2 reduziert.

Die Anzahl der Wohnungen im Bestand hat sich
durch die vorstehend dargestellten GrundstUcks-
arrondierungen im Bestand um eine gegentber
dem Vorjahr erhéht. Zum Bilanzstichtag verfugte
die Gesellschaft tber 3034 Wohneinheiten, 11
Gewerbeeinheiten sowie 619 Garagen. Von den
3034 Wohneinheiten unterliegen 1789 (Vj: 1788)
Wohnungen nicht mehr der Preisbindung.
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2.4 Bautatigkeit

Im Berichtsjahr wurden nachtragliche Herstel-
lungskosten in Hohe von 2.002,1 T€ aktiviert.
Dafur wurden 60 Wohnungen in geplanten
umfassenden ModernisierungsmaBnahmen und
EinzelmaBnahmen modernisiert. Die Anschaf-
fungskosten flr das neu erworbene Anwesen
LangestraBe 26 belaufen sich auf 251,2 T€. Fur
das im Vorjahr bezugsfertig erstellte Anwesen
SpessartstraBe 18, 20 sind nachtragliche Her-
stellungskosten in Hohe von 38,6 T€ angefallen.
Auf den Grundstlicken Hensbachstral3e, Spes-
sartstraBBe, BernhardstraBe sowie am Schneid-
muhlweg sind Neubauvorhaben geplant, flr die
im Berichtsjahr Bauvorbereitungs- und
Planungskosten in Hohe von 81,3 T<€ aktiviert
wurden.

FUr zum Verkauf hergestellte Eigentumswohnun-
gen in der MattstraBBe sind in 2008 nachtragliche
Herstellungskosten in Hohe von 156,9 T€
angefallen.

2.5 Verkaufstatigkeit

Im Geschaéftsjahr 2008 wurden von den bereits
fertiggestellten BautragermaBnahmen Matt-
straBe 1, 3 und MattstraBe 5, 7 weitere 9 Ver-
kaufseinheiten mit einem Verkaufsvolumen von
1,46 Mio. € verauBert. Von den 16 Eigentums-
wohnungen des 1. Bauabschnittes waren bis
zum Zeitpunkt der Bilanzaufstellung 14 Wohnun-
gen, von den 22 Eigentumswohnungen des

2. Bauabschnittes 16 Wohnungen notariell beur-
kundet. Das Restverkaufsvolumen fur das Jahr
2009 betragt damit noch 10 Einheiten.

2.6 Verwaltungsbetreuung

Es wurden buchfiihrungs- und mietrechtliche

Téatigkeiten fur Anwesen der Stadt Aschaffenburg
sowie die WEG-Verwaltung fur 26 (Vj: 17) Eigen-
tumswohnungen in der MattstraBe durchgefihrt.

2.7 Bewirtschaftung des eigenen Haus-
besitzes

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung
liegen mit 13,3 Mio. € ca. 0,7 % Uber dem Vor-
jahresniveau von 13,2 Mio. €. Die durchschnitt-
liche Nettosollmiete betrug am Jahresende
4,37 €/m2 (Vj: 4,32 €/m2) Wohnflache, die
durchschnittliche WohnungsgroBe rund 60 m2.
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Die Mieten der Wohnungen, die nicht mehr der
Preisbindung unterliegen, werden bei Mieter-
wechsel und regelmaBig alle 2 bzw. 3 Jahre an
die ortsubliche Vergleichsmiete herangefuhrt.
Weitere Mietanpassungen werden nach Durch-
fihrung von ModernisierungsmaBnahmen
durchgefuhrt.

Die Nettosollmiete erhdhte sich um rd. 128,5 T€
auf 9.831,0 T€. Dies ist im Wesentlichen auf die
planmaBigen Anpassungen an die Vergleichs-
mieten, die Erhdhungen bei Mieterwechsel und
nach Modernisierungen sowie auf die Neuver-
mietung des im Geschéftsjahr erworbenen
Anwesens in der LangestraBBe 26 zurlickzu-
fUhren.

Die Erlésschmaélerungen betragen 254,0 T€.
Hiervon sind rund 201,3 T€ investitions- oder
vertriebsbedingt.

Infolge von Wohnungsleerstanden betragen die
Mietausfalle aus Mieten einschlieBlich Umlagen
2,4 % (Vj: 2,5 %). Zum 31.12.2008 waren 55
Wohnungen (Vj: 76) nicht vermietet. Davon stan-
den 37 instandsetzungs- und modernisierungs-
bedingt leer, 4 Wohnungen sind zum Abriss vor-
gesehen, eine Wohnung aus dem Altbestand
stand vor dem Verkauf.

Im Geschaftsjahr haben 259 Mieter die Woh-
nung gewechselt, im Vorjahr waren es 322. Die
Fluktuationsrate ist mit 8,5 % gegentber dem
Vorjahr (10,6 %) gesunken.

Die Mietrickstande lagen am 31.12.2008 bei
0,5 % (Vj: 0,7 %) der jéhrlichen Sollmiete. Es
wurden Mietforderungen in H6he von insgesamt
72,8 T€ abgeschrieben. Im Wesentlichen als
Folge von Mietrlickstanden erhielt die Stadtbau
Aschaffenburg GmbH 13 Raumungstitel. 4 Rau-
mungstitel wurden vollstreckt, die anderen konn-
ten zurlckgenommen werden, weil mit den Mie-
tern eine finanzielle Regelung getroffen werden
konnte.

Zur Abwendung von Raumungsklagen wurden
55 Falle im Arbeitskreis zur Vermeidung von
Obdachlosigkeit behandelt (Vj: 52). Nach
Gerichtsurteilen wurden noch 4 Zwangsraumun-
gen durchgefiihrt (Vj: 4 Félle).
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Wohnungsbestand / Haushewirtschaftung

Gesellschaftseigener Hausbesitz:

2006 2007 -
Hauser 40 | 430 40
Mietwohnungen 3.009 3083 | 8084
gewerbliche Einheiten | 11 | 11 o
Garagen 609 619 _
Wohnfiachen der Wohnungen 178.42861m2 | 180261,76 m2 | 180.407,61m2 |
Nutzflichen der gew. Einheiten 2.099,81 m2 2249,96m2 | 2.249.96m2

(ohne zum Verkauf vorgesehene Grundstticke und Gebaude)

Von den 3.034 Wohnungen unterliegen zum Bilanzstichtag 1.789 Wohnungen nicht mehr der
Preisbindung.

Hausbewirtschaftung fiir Dritte

In Verwaltungsbetreuung aus dem stadtischen Hausbesitz:

2006 2007 -
s | s I
Mietwohnungen 22 22 _
gewerbliche Einheiten | 2 | 2 ez
sonstige Einheiten 13 13 _
sowie ein Teileigentum ‘ 1 ‘ 1 _

Struktur des eigenen Wohnungshestandes

Ausstattung der Wohnungen:

Ohne Bad, ggf. ohne Einzelofenheizung ‘ 17 ‘ 0,6 % _—
Mit Bad und Einzelofenheizung 1212 399% | 1177 | 388%
Mit Bad, Etagenheizung und zentraler

Warmwasserversorgung 509 16,8 %

Mit Bad, Zentralheizung, ggf. Aufzug

und zentraler Warmwasserversorgung 1.295 42,7 %
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2.8 Instandhaltung und Modernisierung

Der Schwerpunkt der Investitionstatigkeit im
Bestand lag auch im abgelaufenen Geschaftsjahr
in der Instandhaltung und Modernisierung der
Mietobjekte zur Sicherung und Verbesserung der
langfristigen Vermietbarkeit und Marktgangigkeit
der Wohnungen.

Angesichts steigender Energiepreise sind MaB-
nahmen zur energetischen Verbesserung bei der
Gebaudesubstanz zunehmend Schwerpunkt bei
unseren umfassenden Modernisierungen. Neben
dem Einbau von warmedammenden Kunststoff-
fenstern stehen die Warmedammung von kom-
pletten Gebaudefassaden, Keller- und Dachge-
schossen sowie die Erneuerung von Heizanlagen
im Vordergrund.

Die im Finanzplan ausgewiesenen Modernisie-
rungs-, Sanierungs- und Instandhaltungsarbeiten
wurden weitgehend durchgefuhrt.
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Die umfassenden Modernisierungen werden
frihzeitig geplant. In Mieterversammlungen wer-
den die Mieter eingehend Uber die Vorgehens-
weise informiert, die einzelnen MaBnahmen wer-
den erlautert, der Ablauf dargestellt, die kinftige
Miethdhe mitgeteilt sowie die notwendigen
Umsetzungen wahrend der Bauzeit festgelegt.

Fur Instandhaltung und Modernisierung wurden
insgesamt 2.820,8 T€ (Vj: 2.938,1 T€) aufgewen-
det. Weitere nachtragliche Herstellungskosten in
Hohe von 2.002,1 T€ (Vj: 2.248,6 T€) sind als
Zugang im Anlagevermdgen ausgewiesen.

Die umfassenden ModernisierungsmaBnahmen
werden im bayerischen Modernisierungspro-
gramm oder mit zinsgunstigen KfW Darlehen
gefordert.

Die FortfUhrung der Modernisierungs- und
InstandsetzungsmaBnahmen ist aufgrund der
Gebaudesubstanz erforderlich. Fur das
Geschéftsjahr 2009 sind im Finanzplan hierflr
3,7 Mio. € vorgesehen.

Durchgefiihrte umfassende ModernisierungsmaBnahmen:

Lage Bj. WE
Breslauer StraBe 30, 34 1958 28
Danziger StraBe 10, 12 1958 16
ElsavastraBe 4, 6 1971 16
Gesamt 60

Danziger StraBe 10, 12

Wohn- Beginn - Ende erwartete
flache m2 Kosten
T€
1.769 05/08-01/09 1.401,1
940 06/08-12/08 718,9
1.157 05/08-12/08 798,5
3.866 2.918,5
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2.9 Personal und Organisation

Mit Genehmigung der Regierung von Unter-
franken wurden fur das Quartiermanagement im
Rahmen des Programms ,Soziale Stadt” zwei
Mitarbeiter befristet in Teilzeit beschéftigt.

Auch im Geschéftsjahr 2008 sind die anfallenden
Arbeiten nur durch das unveréndert hohe
Engagement aller Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
ter bewaltigt worden. Die Neustrukturierung der
Geschéftsprozesse im Bereich Rechnungs-
wesen wurde im vierten Quartal begonnen und
soll bis zum April 2009 umgesetzt und
abgeschlossen sein.

2.10 Wirtschaftliche Lage
Vermégens- und Finanzlage

Die Bilanzsumme erhohte sich im Berichtsjahr
um 2.838,2 T€. Infolge der Investitionstatigkeit
(Neubau, Modernisierung und nachtragliche
Herstellungskosten) ist im Anlagevermdgen eine
(Netto-)Zunahme um 659,3 T€ nach Abschrei-
bungen zu verzeichnen, wahrend sich das
Umlaufvermdgen vor allem durch Zunahme der
flissigen Mittel und Bankguthaben um 2.178,9
T€ erhohte.

Die Eigenkapitalquote belauft sich im Geschafts-
jahr auf 26,6 % (Vj: 26,1 %), wahrend sich die Ei-
genmittelquote auf 40,5 % (Vj: 39,9 %) erhdhte.

Das Anlagevermdgen wird in Hohe von 48,3 %
(Vj: 46,3 %) von Eigenmitteln gedeckt.

Die langfristigen Fremdmittel sind Uberwiegend
grundbuchmaBig gesichert. Sie werden plan-
maBig entsprechend den Glaubigeraufgaben
getilgt.

Zum 31.12.2008 sind die langfristigen Investitio-
nen in geeigneter Weise mit Eigenmitteln und
langfristigen Fremdmitteln finanziert. Ebenso sind
die im Bau befindlichen und geplanten Sanie-
rungs- und ModernisierungsmaBnahmen in
geeigneter Weise finanziert.

Die Finanz- und Vermdgensverhaltnisse der
Gesellschaft sind geordnet. Die Zahlungsbereit-
schaft war und ist auch flr die Uberschaubare
Zukunft gewahrleistet.
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Ertragslage
Die Ertragslage ist weiterhin zufriedenstellend.

Die Stadtbau Aschaffenburg GmbH konnte im
Geschaftsjahr einen Jahreslberschuss in Hohe
von 1.139,3 T€ (Vj: 697,1 T€) erzielen. Die ver-
besserten Ertrage sind im Wesentlichen auf den
Verkauf von Eigentumswohnungen, dem Ergeb-
nis aus dem Kapitalbereich und héhere Mietein-
nahmen zurtckzufuhren.

Dem gegenUber stehen weiterhin hohe Instand-
haltungsaufwendungen, die im Berichtsjahr

2,8 Mio. € (Vj: 2,9 Mio. €) betragen. Die Ertrags-
lage der Hausbewirtschaftung ist durch sanie-
rungsbedingte Leerstéande belastet.

2.11 Sonstige wichtige Vorgange

Die Stadtbau hat in 2008 von der Option
Gebrauch gemacht, die bisherige Regelung der
EK 02 Besteuerung beizubehalten. Eine Belas-
tung kinftiger Jahresergebnisse durch die 3%ige
Abgeltungssteuer ist nicht geplant.

2.12 Nachtragsbericht

Nach Beendigung des Geschéftsjahres sind
keine Ereignisse eingetreten, die fur die Stadtbau
Aschaffenburg GmbH von wesentlicher Bedeu-
tung sind und zu einer veranderten Beurteilung
der wirtschaftlichen Lage des Unternehmens
fuhren.

2.13 Risiken der kiinftigen Entwicklung

Risiken, die eine Bestandsgefahrdung darstellen
oder wesentlichen Einfluss auf die Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage haben kénnten, sind flr
die Gesellschaft gegenwartig nicht erkennbar.

Das im Unternehmen implementierte Friherken-
nungs- und Uberwachungssystem ist wesentli-
cher Bestandteil der Unternehmensplanung und
-steuerung. Internes Kontroll-, Controlling- und
Frihwarnsystem ermaoglichen eine frihzeitige
und ganzheitliche Identifikation von Chancen und
Risiken. RegelmaBiges Reporting und die Fest-
legung geeigneter MaBnahmen stellen dabei die
Vermeidung von Risiken sicher.

Basis der wirtschaftlichen Betrachtungen zur

langfristigen Erfolgsplanung bildet die 5-Jahres-
Planungsrechnung bis einschlielich 2013.
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Die im Geschaftsjahr deutlich gestiegenen Preise
fur Energie (Heizung und Strom) wirken als
Preistreiber bei den Betriebskosten. Das wirkt
sich auf die Mieter unmittelbar durch deutlich
gestiegene Betriebskosten aus und schrankt
zusétzlich das Mieterhdhungspotenzial ein.

2.14 Chancen der kiinftigen Entwicklung

Das Marktumfeld der Gesellschaft im Aschaffen-
burger Wirtschaftsraum wird vor dem Hintergrund
der zeitnahen Vermietung der freiwerdenden
Wohnungen weiterhin als attraktiv und ginstig
beurteilt. Ferner wird die konsequente Fortfuh-
rung der Modernisierungsprogramme eine suk-
zessive Verbesserung der Wohn- und Lebens-
qualitdten der Mieter mit sich bringen. Zudem
wird unsere moderate Mietpreispolitik unsere
Konkurrenzfahigkeit im Markt weiter starken.

2.15 Finanzinstrumente

Die Gesellschaft betreibt ein aktives Finanzie-
rungsmanagement, das im Hinblick auf seine
Struktur und Konditionen laufend fortgeschrieben
wird. Die Stadtbau Aschaffenburg GmbH geht
bei Darlehensverpflichtungen unter der Zielset-
zung langfristiger Zinsfestschreibungen mit
generell mindestens 10j&hriger Zinsbindung aus.
Die Entwicklung der Zinsen wird laufend Uber-
wacht. In der Regel 2 Jahre vor Ablauf der jewei-
ligen Zinsbindung werden Verhandlungen Uber
eine Verlangerung bzw. einen Neuabschluss
gefuhrt. Das Unternehmen setzt auf eine grund-
legende Kontinuitat mit den Finanzierungsinstitu-
ten, bedient sich aber einer Vielzahl von Banken,
um ihre Unabhangigkeit bei Finanzierungen
gewahrleistet zu sehen.

Die Bankverbindlichkeiten betreffen nahezu aus-
schlieBlich langfristige Objektfinanzierungen.

Derivate Finanzinstrumente werden nicht einge-
setzt.

2.16 Prognosebericht

In Folge der weltweiten Wirtschafts- und Finanz-
krise hat der globale Abschwung auch die in die
Weltwirtschaft integrierte deutsche Volkswirt-
schaft voll erfasst. Die Perspektiven fur das kom-
mende Jahr bleiben zunachst stark eingetribt.
Die Konjunkturindikatoren signalisieren, dass
sich der Ruckgang der wirtschaftlichen Aktivitat
Uber das 2. Quartal 2009 hinaus fortsetzen wird.
Die weltwirtschaftlichen Rahmenbedingungen
wirken weiter belastend. Dazu kommen die
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zunehmenden unmittelbaren Auswirkungen der
Finanzmarktkrise insbesondere durch eine Ver-
scharfung der Konditionen der Banken bei der
Finanzierung der Unternehmen. Die Erwartungen
an den privaten Konsum bleiben angesichts der
Wirtschaftsschwache gedampft. Er kdnnte in
den kommenden Monaten, gestttzt durch kon-

junkturpolitische MaBnahmen und einer weiteren

Beruhigung bei den Verbraucherpreisen, aber
zur Stabilisierung der wirtschaftlichen Entwick-
lung durchaus beitragen.

Der Arbeitsmarkt verzeichnet bereits im Januar
2009 eine steigende Anzahl von Arbeitslosen.
Die deutlich steigenden Antréage auf Kurzarbeit
sowie die abnehmende Einstellungsbereitschaft
der Unternehmen unterstreichen die verschlech-
terte Lage auf dem Arbeitsmarkt.

In dieses gesamtwirtschaftlich schwierige
Umfeld wird die Stadtbau Aschaffenburg GmbH
ihre Geschaftstatigkeit im kommenden Jahr ent-
wickeln. Ob und inwieweit kinftige Ergebnisse
durch die Folgen der Wirtschaftskrise belastet
werden, kann derzeit noch nicht abgeschétzt
werden. Zum jetzigen Zeitpunkt kann jedoch
festgestellt werden, dass sich zum Prufungszeit-
raum keinerlei signifikante und das Unternehmen
belastende Effekte aus den krisenhaften Ereig-
nissen heraus abbilden.

ElsavastralBe 4, 6
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Die Mieteinnahmen aus der Hausbewirtschaftung
werden in der prognostizierten GroBe flr das
Jahr 2009 erwartet, ebenso wie die Leerstands-
und Mietausfallquote auf Vorjahresniveau. Eben-
so wird das Instandhaltungs- und Modernisie-
rungsniveau der letzten Jahre beibehalten. Hier-
zu sind jahrliche Investitionen in Hohe von rund
6 Mio. € notwendig. Der bendtigte Eigenkapital-
anteil wird tGber den Cashflow erwirtschaftet. Die
Geschéftsfiihrung betreibt hierzu weiter die
Umsetzung der strategischen Unternehmens-
konzeptionen. Hierbei bildet die Optimierung des
Kerngeschéftes einen Unternehmensschwer-
punkt. Das Immobilienportfolio wird zunehmend
durch bautechnische und infrastrukturelle MaB-
nahmen weiter entwickelt.

FUr die in den Jahren 2009 bis 2011 auslaufen-
den Zinsfestschreibungen wurden bereits For-

ward-Darlehen mit niedrigeren Zinskonditionen
als zuvor vereinbart abgeschlossen.

Im kommenden Geschéftsjahr wird die Gesell-
schaft zwei Neubauvorhaben und eine gréBere
BestandsumbaumaBnahme beginnen. Die
Gesamtkosten dieser drei MaBnahmen betragen
rund 9,5 Mio. €. Die Finanzierung der vorge-
nannten Projekte ist sichergestellt.

ElsavastralBe 4, 6
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Mit dem Abschluss der Umstrukturierungsmali3-
nahmen in der technischen Abteilung (Regie-
betrieb) wird die Reorganisation aller Geschéafts-
bereiche im kommenden Jahr abgeschlossen
sein. Es werden sich hieraus noch weitere Syn-
ergien ergeben, die zu einer Optimierung interner
Geschéftsprozesse sowie einer Verbesserung
der Dienstleistungen gegenlber den Mieterinnen
und Mietern fUhren, die letztlich die Position der
Gesellschaft weiter starken werden.

Fir das Geschaftsjahr 2009 erwartet die Stadt-
bau Aschaffenburg GmbH ein deutlich positives
Jahresergebnis und rechnet mit einem positiven
Cashflow aus der Hausbewirtschaftung.

Aschaffenburg, den 31. Marz 2009

/M i

Steinbach
Geschaftsflhrer
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3.1 Bilanz zum 31.12.2008
Diese Veroffentlichung des Jahresabschlusses erfolgt in verkUrzter Form
Aktiva 2008 2007

€ €
I. Anlagevermdgen
Immaterielle Vermbgensgegenstande 25.968,06 29.935,06
Sachanlagen 69.203.948,64 68.544.615,70
Finanzanlagen 70,00 70,00
Anlagevermdgen insgesamt 69.229.986,70 68.574.620,76
Il. Umlaufvermégen
Grundsticke und grundstlcksgleiche Rechte mit unfertigen Bauten 1.730.699,09 2.819.434,23
Unfertige Leistungen 3.760.032,89 3.521.094,51
Forderungen und sonstige Vermbgensgegenstande 449.943,30 555.680,08
Wertpapiere (Eigene Anteile) 1.200.000,00 1.200.000,00
Flussige Mittel 6.026.418,51 2.894.278,84
Umlaufvermdégen insgesamt 13.167.093,79 10.990.487,66
lll. Rechnungsabgrenzungsposten 135.094,39 128.876,23
Bilanzsumme 82.532.174,88 79.693.984,65
Passiva 2008 2007

€ €
|. Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 11.972.000,00 11.972.000,00
Gewinnricklagen 8.816.547,24 8.119.400,02
Bilanzgewinn 1.139.258,20 0697.147,22
Eigenkapital insgesamt 21.927.805,44 20.788.547,24
Il. Ruckstellungen 12.419.299,30 11.818.739,12
lll. Verbindlichkeiten 48.185.070,14 47.085.243,79
IV. Rechnungsabgrenzungsposten 0,00 1.454,50
Bilanzsumme 82.532.174,88 79.693.984,65

Bilanz Aktivseite

1,5% ;g8 %

0,8 %

=

™\
"\

| Aschafenburg

Bilanz Passivseite

Sachanlagen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorréte
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
Fliissige Mittel

Wertpapiere (Eigene Anteile)

Stammkapital

Bilanzgewinn

Verbindlichkeiten
Gewinnriicklagen/Ergebnisriicklagen
Ruckstellungen




N
Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr 2008 e [

| sTADTBAU

3.2 Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit
vom 01.01.2008 bis 31.12.2008

2007
€
Umsatzerldse
Bestandsveranderungen
Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage
Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen
Rohergebnis
Personalaufwand
Abschreibungen
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrage aus Beteiligungen und sonstige Zinsen und ahnliche Ertrédge
Zinsen und ahnliche Aufwendungen
Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit
Steuern vom Einkommen und Ertrag
Sonstige Steuern
Jahresiiberschuss

16.552.484,53
-1.024.645,00
154.986,78
180.783,01
8.201.602,67

7.662.006,65

2.252.610,98
1.882.698,42
1.472.396,88

78.883,20
1.162.694,89

970.488,68

-0,82
273.342,28

697.147,22

Breslauer StraBe 30, 34

17




3.3 Anhang

18

A. Allgemeine Angaben

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung entspricht den Bestimmungen
der Verordnung Uber Formbléatter fur die Gliede-
rung des Jahresabschlusses von Wohnungs-
unternehmen. Fur die Gewinn- und Verlustrech-
nung wurde das Gesamtkostenverfahren
angewendet. In der Gliederung der Bilanz und
der Gewinn- und Verlustrechnung ergeben sich
keine Veranderungen.

Ertrage aus Erstattung von Steuern vom Ein-
kommen und Ertrag aus Vorjahren (Vorjahres-
ausweis —0,82 €) und Sonstigen Steuern aus
Vorjahren (Vorjahresausweis —5.599,51 €), die im
Vorjahr unter Sonstigen betrieblichen Ertragen
ausgewiesen wurden, werden in der Gewinn-
und Verlustrechnung des Berichtsjahres zutref-
fend unter Steuern vom Einkommen und Ertrag
(Ausweis im Geschaftsjahr —0,29 €) sowie unter
Sonstigen Steuern (Ausweis im Geschéaftsjahr
-14.382,93 €) ausgewiesen.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

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

Grundstiickszugange und -abgange werden bei
Ubergang des wirtschaftlichen Eigentums in der
Bilanz erfasst. Von den Bilanzierungswahlrechten
fur die Ruckstellung fur Bauinstandhaltung und
Geldbeschaffungskosten wurde Gebrauch
gemacht.

Das Anlagevermdgen wurde zu fortgefihrten
Anschaffungs- und Herstellungskosten vermin-
dert um planméaBige Abschreibungen angesetzt.

Immaterielle Vermdgensgegenstande werden auf
eine Nutzungsdauer von 3 — 5 Jahren linear ver-
teilt. Im Jahr der Anschaffung werden sie pro
rata temporis abgeschrieben.

Die planmaBige Abschreibung auf Sachanlagen
erfolgt linear, bei drei Wirtschaftseinheiten
degressiv unter Zugrundelegung der folgenden
Nutzungsdauern:

— Wohnbauten degressiv

gemaB § 7, Satz 1 Nr. 3, a EStG 40 Jahre
— Wohnbauten degressiv

gemaB § 7, Satz 1 Nr. 3, ¢ EStG 50 Jahre
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— Wohnbauten linear 50 - 80 Jahre
— Geschéfts- und andere Bauten 30 - 80 Jahre
— Garagen 20 - 25 Jahre
— Mullhauser und Burocontainer 14 Jahre
— Maschinen und maschinelle Anlagen 8 Jahre
— Betriebs- und

Geschéftsausstattung 2 - 13 Jahre
Geringwertige WirtschaftsgUter im Sinne des § 6
Abs. 2 EStG bis 150 € werden im Jahr der An-
schaffung in voller Hohe als Betriebsausgaben
abgezogen und nicht mehr gesondert aufge-
zeichnet. FUr bewegliche Wirtschaftsguter, deren
Anschaffungskosten mehr als 150 € aber nicht
mehr als 1.000 € betragen, wurden Sammel-
posten gebildet. Diese Sammelposten werden
Uber 5 Jahre abgeschrieben.

Nachtragliche Anschaffungs- bzw. Herstellungs-
kosten werden auf die Restnutzungsdauer ver-
teilt. In den Herstellungskosten der Geb&ude sind
aktivierte eigene Architektenleistungen enthalten.
Fremdkapitalzinsen und Verwaltungskosten
wurden in die aktivierten Herstellungskosten bei
der Bewertung von Vermogensgegenstanden
nicht einbezogen.

Das Finanzanlagevermogen wird mit Anschaf-
fungskosten ausgewiesen.

Das Umlaufvermodgen wird zu Anschaffungs-
oder Herstellungskosten bewertet.

Die zum Verkauf bestimmten Grundstucke sind
mit Herstellungskosten angesetzt. In diesen Her-
stellungskosten sind aktivierte eigene Architek-
tenleistungen enthalten. Die Herstellungskosten
der verkauften Wohneinheiten werden anteilig
ermittelt und als Bestandsminderung verbucht.

Die unfertigen Leistungen sind in Hohe der vor-
aussichtlich abrechenbaren Kosten angesetzt.

Forderungen und sonstige Vermbgensgegen-
stande sind zu Nominalwerten angesetzt.

Bei Forderungen und sonstigen Vermogens-
gegenstanden wird allen erkennbaren Risiken
durch Einzelwertberichtigung Rechnung
getragen. Die Forderungen aus der Vermietung
werden zudem aufgrund von Erfahrungswerten
pauschal wertberichtigt in Hohe von 40.000,00 €
(VJ: 40.000,00 €).

Geldbeschaffungskosten werden aktiviert und
Uber 10 Jahre verteilt. Zugange werden nach
steuerrechtlichen Vorschriften abgeschrieben.
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Die Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung be-
rlcksichtigen die dem abgelaufenen Geschafts-
jahr bzw. frliheren Jahren wirtschaftlich zuzuord-
nenden Instandhaltungsaufwendungen, mit deren
Eintreten erfahrungsgeman zu rechnen ist, die
jedoch hinsichtlich H6he und Falligkeit noch
ungewiss sind. Die Neubewertung erfolgte fur
Wirtschaftseinheiten, an denen innerhalb der
nachsten 5 - 10 Jahre mit groBer Wahrscheinlich-
keit umfangreichere Instandhaltungen durchge-
fUhrt werden, in Hohe von 1.458.575,70 €. Die
Bildung der Ruckstellungen erfolgte in Hohe der
voraussichtlichen Inanspruchnahme.

Fur Verpflichtungen aus betrieblichen Altersteil-
zeitregelungen wurde im Geschéaftsjahr eine
Ruckstellung in Hohe von 510.345,00 € (Vor-
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jahr 429.552,00 €) gebildet. Fur Verpflichtungen
wegen zugesagter Beihilfeanspriche aus
ehemaligen Dienstverhaltnissen, wurde eine
Ruickstellung in H6he von 19.161,00 €

(Vj: 19.803,00 €) gebildet.

Fur die verkauften Eigentumswohnungen wer-
den noch anteilige Baukosten in Hohe von
14.448,00 (Vj: 107.579,00 €) erwartet, fur die
eine Ruckstellung in selbiger Hohe gebildet
wurde. Fur zu erwartende Kulanzleistungen aus
den Verkéaufen wurde eine Ruckstellung in Hohe
von 5 % der Verkaufspreise, dies entspricht
238.000,00 €, eingestellt.

Die Verbindlichkeiten sind zu Rickzahlungs-
betragen bewertet.

C. Erlduterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

l. Bilanz

1. In der Position ,,Unfertige Leistungen® sind 3.760.032,89 € (Vorjahr 3.521.094,51 €) noch nicht

abgerechnete Betriebskosten enthalten.

2. Rucklagenspiegel:

Gewinnriicklagen Bestand am  Einstellung der Einstellung aus Entnahme/ = Bestand am
Ende des Gesellschafter- dem Jahres- Einstellung Ende des
Vorjahres versammlung Uberschuss fir das Geschafts-
aus dem Bilanz- des Geschafts- Geschafts- jahres
gewinn des jahres jahr
Vorjahres
€ € € € €

(1) Gesellschaftsvertragliche/

SatzungsméBige Ricklagen | 2.855.181,69 — — — 2.855.181,69
(2) Rucklage fur eigene

Anteile (*) 1.200.000,00 — — — 1.200.000,00
(8) Bauerneuerungsricklage ‘ 145.718,19 ‘ — ‘ — ‘ — 145.718,19
(4) Andere Gewinnrticklagen 3.918.500,14 697.147,22 — 0,00 4.615.647,36
Gesamtbetrag ‘ 8.119.400,02 ‘ 697.147,22 ‘ 0,00 ‘ 0,00 < 8.816.547,24

(*) Kauf eigener Anteile durch Entnahme aus den Anderen Gewinnrlicklagen
3. Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit von mehr als 1 Jahr:
Forderungen Vorjahr Geschaéftsjahr
€ €

Forderung aus Vermietung 0,00 7.591,45
Gesamtbetrag 0,00 7.591,45

19



Anhang

20

S

A\
/\
| Aschaffenburg

STADTBAU

4. In den sonstigen Riickstellungen sind folgende Riickstellungen mit einem nicht unerheblichen

Umfang enthalten:

Sonstige Riickstellungen

Ruckstellung flr Altersteilzeit ‘
Rickstellung fur nicht in Anspruch genommenen Urlaub
Rickstellung fir noch anfallende Baukosten der VerkaufsmaBnahmen ‘
Ruckstellung fir Kulanzleistungen VerkaufsmaBnahmen

Gesamtbetrag ‘

Vorjahr
€

429.552,00

45.483,60
107.579,00
160.000,00
742.614,60

5. Von den Verbindlichkeiten haben eine Restlaufzeit bis zu 1 Jahr:

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten ‘
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen ‘
Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen ‘
Sonstige Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag ‘

Vorjahr
€

1.030.352,70
224.239,07
3.979.336,92
129.229,27
9561.541,29
6.700,81
6.321.400,06
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6. Entwicklung des Anlagevermdgens:
Anschaffungs-/ Zugange Abgéange Umbuchungen  Abschreibungen = Buchwertam  Abschreibungen
Herstellungs- des des (+/-) (kumulierte) 31.12.2008 des
kosten Geschéftsjahres ~Geschéftsjahres Geschéftsjahres
€ € € € € € €
Immaterielle Vermdgensgegenstande 166.233,24 9.715,76 149.980,94 25.968,06 13.682,92
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 104.943.895,68 | 2.289.928,05 12.075,60 39.592.086,72 67.629.661,41 1.676.831,92
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschafts- und anderen Bauten 2.018.458,31 21.868,19 861.142,22  1.179.184,28 30.317,23
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
ohne Bauten 48.738,72 0,00 48.738,72 0,00
Grundstlicke mit Erbbaurechten Dritter 16.936,09 0,00 16.936,09 0,00
Technische Anlagen und Maschinen ‘ 11.838,44 ‘ ‘ ‘ ‘ 10.129,42 709,02 690,00
Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéaftsausstattung 874.883,36 52.054,96 33.321,84 639.228,10 254.388,38 55.262,46
Bauvorbereitungskosten ‘ 14.872,89 ‘ 59.457,85 ‘ ‘ 0,00 ‘ 74.330,74
Summe 107.929.623,49  2.423.309,05 45.397,44 0,00 41.103.586,46 169.203.948,64 1.763.101,61
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 70,00 70,00
Summe 70,00 0,00 0,00 0,00 0,00 70,00 0,00
Anlagevermégen insgesamt ‘108.095.926,73 ‘ 2.433.024,81 ‘ 45.397,44 ‘ 0,00 ‘ 41.253.567,40 169.229.986,70 1.776.784,37
7. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewéahrten Pfandrechte o.a. Rechte:
Verbindlichkeiten insgesamt davon
per 31.12.2008
Restlaufzeit ‘ gesichert
bis zu 1 Jahr zwischen Uber 5 Jahre Art der
1 und 5 Jahren Sicherung*
€ € € € €
Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten 36.352.350,56 1.072.194,13 5.366.976,20 | 29.913.180,23 | 36.085.794,62 GPR
Verbindlichkeiten gegentiber
anderen Kreditgebern 6.249.750,01 252.332,71 1.120.361,38 4.877.055,92 5.308.735,85 GPR
Erhaltene Anzahlungen 4.465.233,77 4.465.233,77 ‘ ‘ ‘ ‘
Verbindlichkeiten aus Vermietung 136.329,90 1386.329,90
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 978.537,69 911.963,40 66.574,29
Sonstige Verbindlichkeiten 2.868,21 2.868,21

Gesamtbetrag

48.185.070,14

6.840.922,12 ‘ 6.6563.911,87 ‘ 34.790.236,15 ‘ 41.394.530,47 ‘

* GPR = Grundpfandrecht, SU = SicherungsUbereignung, Zess = Forderungsabtretung, Bl = Blurgschaft, Pf = Verpfandung
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Il. Gewinn- und Verlustrechnung

Allein nach steuerrechtlichen Vorschriften wurden
Abschreibungen vorgenommen:

Vorjahr Geschéftsjahr
€ €
auf das
Anlagevermdgen  252.418,82 = 252.418,82

Begriindung:

Da die degressive Abschreibung nach § 7 Abs. 5
EStG ein steuerliches Wahlrecht darstellt, muss
nach § 5 Abs. 1 Satz 2 EStG dieses Wahlrecht in
der Handels- und Steuerbilanz gleichermalen
ausgeubt werden.

Der Unterschiedsbetrag im Vergleich zur han-
delsrechtlichen Abschreibung von linear 1,25 %
betragt 128.034,61 € (Vorjahr 128.034,61 €).

D. Erganzende Angaben

1. Verpflichtungen aus Erbbaurechten fur die
HensbachstraBe 2 mit einer Restlaufzeit von
67 Jahren und einer Gesamtverpflichtung in
Hbhe von 63,2 T€.

2. Die planmaBige Abwicklung der im Jahr 2008
begonnenen bzw. fertiggestellten Neubau-
maBnahmen wird nach dem 31.12.2008 Uber
den Bilanzansatz hinaus mit folgenden finan-
ziellen Auswirkungen verbunden sein:

Anfallende Eingang
Herstellungs- | objektbezogener
kosten Fremdmittel
T€ T€

VE 97
Breslauer Str. 30-34
Danziger Str. 10, 12 110,8 1.922,5
VE 89
ElsavastraBBe 4, 6 49,8 737,8
Zum Verkauf
bestimmte Grund-
stlicke mit Bauten 14,4 0,0
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3. Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich
beschéftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeit- Teilzeit-
beschéftigte | beschéftigte
Kaufménnische Mitarbeiter 19 S
Technische Mitarbeiter 4 3
Mitarbeiter im Regiebetrieb,
Hauswarte 24
Gesamt 47 8

4. Gesamtbezige:  Vorjahr Geschéftsjahr
€ €
a) des Geschéfts-
flhrungsorgans
keine Angabe geman
§ 286 Abs. 4 HGB

b) des Aufsichts-
rates 6.000,00 6.000,00

5. Gegenulber Gesellschaftern bestehen nicht
gesondert in der Bilanz ausgewiesene

Posten Vorjahr Geschéftsjahr
€ €

Forderungen

aus Betreuungs-

leistungen 17.653,06 17.388,88

Forderungen aus
and. Lieferungen

und Leistungen 17.571,35 14.678,47
Sonstige Vermdgens-
gegenstande 293,37 312,07

Verbindlichkeiten

gegenuber and.

Kreditgebern 1.150.622,75 1.128.146,98
Verbindlichkeiten

aus Lieferungen

und Leistungen 26.931,95 26.931,95
Sonstige

Verbindlichkeiten 0,00 1.113,02




Anhang

6. Mitglieder der Geschéftsfuhrung/des Vorstan-
des (Vor- und Zuname)

Jurgen Steinbach ~ Geschaftsfuhrer

7. Mitglieder des Aufsichtsrates
(Vor- und Zuname)

Klaus Herzog
Oberblrgermeister
Vorsitzender des Aufsichtsrates

Werner Elsasser

Blrgermeister

stellvertr. Aufsichtsratsvorsitzender
ab 01.05.2008

GUnter Dehn

Burgermeister a. D., Stadtrat,
stellvertr. Aufsichtsratsvorsitzender
bis 30.04.2008

Brigitte Gans

Kauffrau a. D., Stadtratin
Wolfgang Giegerich
Pressesprecher, Stadtrat

Rudi Huth
Polizeioberkommissar, Stadtrat
bestellt bis 30.04.2008

Alfons Leeb
Bilanzbuchhalter a. D.
bestellt bis 30.04.2008

Stefan Link
Dipl.-Soziologe, Hausmann
bestellt ab 01.05.2008

Walter Roth
Rektor
bestellt ab 01.05.2008

Karl-Heinz Stegmann
Marketing und Offentlichkeitsarbeit, Stadtrat

Prof. Dr. Frank Stollberg
Hochschullehrer, Stadtrat
bestellt bis 30.04.2008

Hanns Martin von TruchseR
Geschaftsfuhrer a. D.
bestellt ab 01.05.2008

8. Insolvenzabsicherung-Wertguthaben aus
Altersteilzeit

Zum Zwecke der Insolvenzabsicherung der
Wertguthaben aus Altersteilzeit wurden
zugunsten der Arbeitnehmer ein Pfandrecht
am Geldguthaben bei dem Bankkonto:
2110424 815 bei der Sparkasse Aschaffen-
burg vereinbart. Der Gesamtwert dieses
Kontos belauft sich zum Bilanzstichtag auf
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/N
/\/\I Aschafenburg

| sTADTBAU

137.394,97 € und ist in der Bilanzposition
Aktiva B IV enthalten. Flr die Sicherung der
Anspriiche wurde die Treuhandstelle fur
Wohnungsunternehmen in Bayern GmbH
beauftragt.

9. Abgeltung der ehemaligen EK 02 Bestande.
Der Antrag zur weiteren Anwendung der bis-
herigen Rechtslage der §§ 38-40 KStG wurde
am 22.07.2008 gestellt. Die Voraussetzungen
des § 38 Abs. 16 Satz 1 KStG sind erfUllt.

10. Finanzinstrumente
Es werden keine derivaten Finanzinstrumente
eingesetzt.

E. Gewinnverwendung

Die GeschaftsfUhrung empfiehlt, den Jahres-

Uberschuss in Hohe von 1.139.258,20 € den
freien Rucklagen zuzufUhren.

Aschaffenburg, den 31. Marz 2009

ﬂ4 it

Steinbach
Geschaftsfuhrer
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Jahresiiberschuss 697,1
Abschreibung auf Anlagevermdgen 1.882,7
Aktivierte Eigenleistungen -155,0
(+) Zu-/(-)Abnahme langfristiger Ruckstellungen 880,1
Abschreibungen auf (Miet-)Forderungen 56,7
Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 11,3
Sonstige zahlungsunwirksame Ertrage 0,0
Cash Flow nach DVFA/SG 3.372,9
(+) Zu-/(-)Abnahme kurzfristiger Ruckstellungen 3951
Gewinn aus dem Abgang von Gegenstanden -92,6
Zunahme Grundstiicke des Umlaufvermdgens 955,0
Zunahme sonst. kurzfristiger Aktiva -369,1
(+) Zu-/(-)Abnahme kurzfristiger Passiva -1.752,3
Cash Flow aus der laufenden Geschéaftstatigkeit 2.509,0
PlanmaBige Tilgungen -1.380,8
Cash Flow aus der laufenden Geschéaftstétigkeit nach

planméaBigen Tilgungen 1.128,2
Einzahlungen aus Abgéangen von Gegenstanden

des Sachanlagevermdgens 140,4
Auszahlungen flr Investitionen in das Sachanlagevermogen —2.853,3
Cash Flow aus der Investitionstatigkeit -2.712,9
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 3.850,5
AuBerplanmaBige Tilgungen -994.7
Erwerb eigener Anteile -400,0
Cash Flow aus der Finanzierungstatigkeit 2.455,8
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestandes 871,1
Finanzmittel am Beginn des GJ 2.023,2
Finanzmittelbestand am Ende des GJ 2.894,3

(saldiert mit Kontokorrentverbindlichkeiten)
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Bilanzkennzahlen 2007 2006 2005 2004

Bilanzsummen Mio € 79,7 79,1 74,1 71,2
Gesellschaftskapital Mio € 12,0 12,0 12,0 12,0
Rucklagen Mio € 7,8 7,6 7,6

Rlckstellungen Mio € 10,5 9,1 8,1

davon

Bauerneuerung Mio € 10,1 8,7 8,0

Langfristige

Fremdmittel Mio € 41,9 39,3 39,0 39,1
Sachanlagen Mio € 68,5 67,5 66,4 64,3
Ertragskennzahlen

JahresUberschuss Mio € 0,7 0,4 0,0 0,0

Jahressolimieten Mio € 9,7 9,4 9,1 8,7

Verkaufsgrundstticke Mio € 3,3

Instandhaltungsaufwand Mio € 2,9 2,9 3,4 3,56

Betriebskosten Mio € 3,2 3,2 3,0 3,0

Objektverwaltungen

Eigene Mietwohnungen/

- 2 o
o o

gewerbl. Einheiten WE 3.044 3.020 2.981 2.987
Fremdverwaltungen WE 43 26 25 30
Teileigentum WE 1 1 1 1
Geschaftsbesorgung WE 0 262 262 262
Wohnungswechsel WE 322 240 274 243
Wohn-/Nutzflache m2 182.5612 180.528 180.872 181.207
Personal

Angestellte Anzahl 30 30 27 25
Handwerker/

Hausmeister Anzahl 23 20 20 20
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Der Aufsichtsrat der Stadtbau Aschaffenburg
GmbH wurde von der GeschaftsfUhrung Uber
den Gang der Geschafte und die wirtschaftliche
Lage des Unternehmens im Geschéaftsjahr 2008
in acht Sitzungen unterrichtet. Er konnte sich
durch die mundlichen und schriftlichen Berichte
der Geschaftsfuhrung Uber den wirtschaftlichen
Geschéftsverlauf sowie Uber die Vermdgens-
und Finanzlage der Gesellschaft im Berichtsjahr
informieren. Die vom Aufsichtsrat durchgeflhrten
Sitzungen sind in den Niederschriften ihrem Ver-
lauf nach und mit den BeschlUssen festgehalten
worden. Dartber hinaus hat sich der Aufsichtsrat
durch die Tatigkeit des Verbandes bayerischer
Wohnungsunternehmen e. V., MUnchen, den zur
Wahrnehmung seiner Uberwachungspflicht not-
wendigen Einblick in die Geschéaftsflihrung ver-
schafft.

Die Uberwachungs- und Aufsichtsfunktion konn-
te der Aufsichtsrat uneingeschrankt austben.
Die Geschéfte der Gesellschaft wurden in Uber-
einstimmung mit Gesetz und Satzung durchge-
flhrt.

In der Gesellschafterversammlung am

29. September 2008 wurden die Vorlagen und
Antrage der Verwaltung gebilligt, die Geschéafts-
fUhrung und der Aufsichtsrat entlastet.

Der vorgelegte Jahresabschluss mit Lagebericht
der Stadtbau Aschaffenburg GmbH zum

31. Dezember 2008 wurde von dem Verband
bayerischer Wohnungsunternehmen e. V.,
Munchen, gepruft und mit dem uneingeschrank-
ten Bestatigungsvermerk versehen.
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Der Aufsichtsrat hat von den Prifungsergebnis-
sen zustimmend Kenntnis genommen und keine
Einwendungen gegen den Jahresabschluss und
Lagebericht erhoben.

Der Aufsichtsrat billigt den von der Geschéfts-
fUhrung aufgestellten Jahresabschluss zum
31.12.2008, schlieBt sich dem Gewinnvertei-
lungsvorschlag an und spricht an die Gesell-
schafterversammlung die Empfehlung aus, dem
zuzustimmen.

Der Aufsichtsrat beantragt die Entlastung der
Geschéftsfiihrung und bittet, auch den Mitglie-
dern des Aufsichtsrates Entlastung fur das
Geschéftsjahr 2008 zu erteilen.

Der Aufsichtsrat dankt der Geschaftsfuhrung
und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der
Gesellschaft fur die im Jahre 2008 vorbildlich
geleistete Arbeit.

Aschaffenburg, den 15. Juni 2009

(L gun 5209,

Klaus Herzog
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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Raum fiir Notizen:
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Stadtbau Aschaffenburg GmbH
Stiftsgasse 9

63739 Aschaffenburg

Tel. 06021 330782 - Fax 219903
www.stadtbau-ab.de
info@stadtbau-ab.de



