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Vorwort

Die Stadtbau Aschaffenburg GmbH hat im Ge-
schéftsjahr 2015 an die Leistungen und Erfolge
der vergangenen Jahre angeknipft. Die Gesell-
schaft weist wiederum hohe Ertrage und ein sta-
biles EBIT aus. Der Umsatz lag im Geschaftsjahr
bei 17,2 Mio. € (Vorjahr 15,0 Mio. €), das EBIT
bei 2,9 Mio. € (Vorjahr 2,0 Mio. €).

Die Nachfrage nach Wohnraum ist nach wie
vor im Aschaffenburger Raum ungebrochen
hoch. Der Gesamtleerstand als auch der ver-
mietungsbedingte Leerstand sind weiterhin
gesunken. Der vermietungsbedingte Leerstand
betrug unverandert 0,3 %. Auch im abgelaufe-
nen Geschéftsjahr haben wir konsequent in die
Zukunftsfahigkeit unserer Bestande investiert.
Unsere Investitionen im Instandhaltungs- und
Modernisierungsbereich beliefen sich auf 7,2
Mio. €, das sind 65,00 €/m2 Wohnflache. Die
Investitionen in den Neubau betrugen im Jahr
2015 rd. 9,5 Mio. €.

Zum Bilanzstichtag bewirtschaftete die Gesell-
schaft 3007 Wohnungen, deren durchschnittli-
che Nettokaltmiete monatlich 4,76 €/m?2 betragt.
Damit liegen die Mieten der Stadtbau Aschaf-
fenburg GmbH weiterhin deutlich unter dem
durchschnittlichen Aschaffenburger Marktniveau.
Wir stehen unseren Gesellschaftern gegentber
in der Verantwortung, die uns Ubertragenen
Vermdgenswerte bestmoglich zu managen und
zukunftsfahig zu erhalten. Gezielte, planmaBige
Investitionen in die Bestandserhaltung, erganzt
durch attraktive Serviceleistungen, sind die Basis
einer seit Jahren erfolgreichen Unternehmens-
strategie. Die sich hieraus ergebende klare Ziel-
vorgabe fUr alle Unternehmensbereiche sichert
den Erfolg der Gesellschaft auch in die Zukunft
hinein.

Im abgelaufenen Geschéftsjahr haben wir die
Aufbau- und Ablaufstrukturen zur dezentralen
Unterbringung von Asylbewerbern weiter ge-
festigt. Zum Jahresende hat die Gesellschaft
insgesamt 44 Objekte, davon ein eigenes
Bestandsobjekt, von Dritten angemietet bzw. zur
Verflgung gestellt. Zum Ende des Jahres lebten
500 Asylbewerber in diesen Liegenschaften.
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Im letzten Quartal des Geschéftsjahres haben
wir bei unseren Miethaushalten eine Kundenzu-
friedenheitsanalyse durchflhren lassen, die uns
hochst erfreuliche Ergebnisse Uber unser Woh-
nungsangebot und unsere tagliche Leistungs-
bereitschaft gegeben hat. Wir sind weiterhin
sehr bestrebt, die Kundenzufriedenheit und die
Kundenbindung durch weitere Serviceangebote
stetig zu verbessern.

Ruckblickend auf ein erfolgreiches Jahr 2015
danke ich Allen, die zum Erfolg der Gesellschaft
beigetragen haben. In erster Linie gilt der Dank
den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern, die durch
ihr groBes Engagement, ihre Fachkompetenz
und ihre hohe Motivation die Basis fur den Erfolg
des Unternehmens legen. Gleichermalen gilt
mein Dank den Vertreterinnen und Vertretern
des Stadtrates sowie dem Herrn OberbUrger-
meister Klaus Herzog und den Mitgliedern des
Aufsichtsrates, die die Arbeit der Geschaftsfuh-
rung unterstttzend und konstruktiv mitgetragen
haben.

SchlieBlich geht ein herzliches Dankeschén an
alle unsere Mieterinnen und Mieter, denen wir
uns in besonderem MaBe verpflichtet sehen
sowie an alle anderen Geschaftspartner fUr die
stets gute und vertrauensvolle Zusammenarbeit
im Jahr 2015.

Geschéaftsflhrung



1. Unternehmen

1.1 Unternehmensprofil

Firmenbezeichnung

Rechtsform
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Wohn-/Nutzflache
Grundsttcksflache
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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 Bevélkerung.

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

3007 Wohneinheiten
davon 986 in der Mietpreisbindung

12

648

184.310 m?

311.204 m2

Dipl.-Okonom Jiirgen Steinbach

Oberblrgermeister Klaus Herzog
Burgermeister Werner Elsasser

Johannes BUttner
Brigitte Gans
Wolfgang Giegerich
Walter Roth
Rosemarie Ruf
Peter Schweickard
Sven Spiegel

47 Verwaltung
31 Regiebetrieb, Hausmeister

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
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2. Lagebericht fiir das Geschaftsjahr 2015

Modernisierung Hohenzollernring 16-22

Modernisierung Breslauer StraBe 31-41

A. Grundlagen des Unternehmens

Die Stadtbau Aschaffenburg GmbH (im Folgen-
den auch kurz Stadtbau Aschaffenburg oder Ge-
sellschaft genannt) ist das stadtische Wohnungs-
unternehmen der Stadt Aschaffenburg. Hauptge-
sellschafter mit 96,13 % ist die Stadt Aschaffen-
burg. Die Gesellschaft selbst halt 3,87 % eigene
Anteile. Sie wurde am 19. Februar 1949 gegrin-
det. Die Gesellschaft wurde am 17.06.1949 unter
der HRB Nr. 40 im Amtsgericht zu Aschaffenburg
eingetragen. Nach dem Gesellschaftsvertrag in
der zurzeit gultigen Fassung vom 26.10.2004
widmet sich die Gesellschaft der sicheren und
sozial verantwortbaren Wohnungsversorgung
breiter Schichten der Bevélkerung. Die Gesell-
schaft entfaltet inre geschaftlichen Aktivitaten
ausschlieBlich in der Stadt Aschaffenburg.

Die Bewirtschaftung und Entwicklung eigener
Wohnungsbestande in Aschaffenburg ist das
Kerngeschaft der Gesellschaft. Weitere Ge-
schaftsfelder liegen in der WEG-Verwaltung
sowie in der Drittverwaltung fur die Stadt Aschaf-
fenburg. Ferner wurde der Gesellschaft mit
Bescheid vom 15.11.1993 die Erlaubnis eines
Gewerbes nach § 34c der Gewerbeordnung
erteilt. Auch in den kommenden Jahren sollen die
Bestandsportfolien der Gesellschaft mit weiteren
umfangreichen energetischen Investitionen nach-
haltig gesichert und ausgebaut werden.

Verstarkt wird die Gesellschaft die Neubautatig-
keit angehen, um einen spurbaren Beitrag zur
Minderung des Wohnungsengpasses in der
Stadt Aschaffenburg zu schaffen.

B. Wirtschaftsbericht

I. Gesamtwirtschaftliche und branchen-
spezifische Rahmenbedingungen

Die Konjunktur in Deutschland ist weiterhin
aufwarts gerichtet. Das preisbereinigte Bruttoin-
landsprodukt (BIP) war nach ersten Berechnun-
gen des Statistischen Bundesamtes im Jahres-
durchschnitt um 1,7 % héher als im Vorjahr. Die
robuste Binnenkonjunktur hat dabei die schwa-
chere Exportdynamik kompensiert. Wahrend im
ersten Quartal auch die Exporte noch Impulse
lieferten, war zuletzt vor allem der Konsum die
tragende Saule der Konjunktur.

Der private Konsum nahm gestutzt auf steigende
Beschaftigungszahlen und wachsende Einkom-
men deutlich zu. Der Staatskonsum expandierte
nicht zuletzt bedingt durch die Hilfsleistungen

fur Asylbewerber ebenfalls stark. Damit setzte
die deutsche Wirtschaft das robuste Wachstum
des Jahres 2014 (+1,6 %) fort. In langerfristiger
Betrachtung lag das Wirtschaftswachstum 2015
gut Uber dem Durchschnittswert der letzten 10
Jahre, der +1,3 % betrug.

Auf der Entstehungsseite des Bruttoinlandspro-
dukts trugen sowohl das produzierende Gewerbe
als auch fast alle Bereiche des Dienstleistungs-
gewerbes zur wirtschaftlichen Belebung im Jahr
2015 bei. Das produzierende Gewerbe, das ohne
das Baugewerbe gut ein Viertel der gesamten
Bruttowertschatzung erwirtschaftete, konnte
spurbar um 2,2 % zulegen. Die Grundsttcks-
und Immobilienwirtschaft, die 11,2 % der ge-
samten Bruttowertschdpfung erzeugte, wuchs
um 1,3 % und konnte damit sogar etwas starker
zulegen als im Vorjahr. Im Baugewerbe kam es
im Jahr 2015 — trotz Uberwiegend milder Witte-
rung in den Wintermonaten — zu einem leichten
Ruckgang der wirtschaftlichen Leistung von

- 0,2 %. Das Niveau des Vorjahres, das durch
einen kraftigen Anstieg erreicht wurde, konnte
2015 nicht ganz gehalten werden.

Die Wirtschaftsleistung in Deutschland wurde

im Jahresdurchschnitt 2015 erstmals von mehr
als 43 Millionen Erwerbstétigen mit Arbeitsort in
Deutschland erbracht. Das ist der hdchste Stand
seit der Wiedervereinigung. Nach Berechnungen
des Statistischen Bundesamtes waren im Jahr
2015 rund 329.000 Personen oder 0,8 % mehr
erwerbstatig als ein Jahr zuvor. Der Anstieg fiel
geringflugig schwécher aus als im Jahr 2014
(0,9 %). Die gesteigerte Erwerbsbeteiligung der
inlandischen Bevolkerung sowie die Zuwande-
rung auslandischer Arbeitskrafte glichen dabei
negative demografische Effekte aus.

Trotz der niedrigen Zinsen haben sich die Bau-
investitionen 2015 eher schwach entwickelt
(+0,2 %). Wahrend die Investitionen in Nicht-
wohngebaude um 1,9 % sanken, entwickelte
sich der Wohnungsbau gegen den Gesamttrend
der Bauinvestitionen und legte um rund 1,5 %
zu. Rund 178,8 Milliarden € flossen 2015 in den
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Neubau und die Modernisierung der Wohnungs-
bestande.

Im Jahr 2015 durften nach letzten Schatzungen
Genehmigungen fur rund 303.000 neue Woh-
nungen auf den Weg gebracht worden sein. Dies
entspricht einer Steigerung um 6,4 % gegenuber
dem Vorjahr. Der Mietwohnungsbau wuchs wie
in den Vorjahren am schnellsten (+15,7 %). Mit
rund 65.000 neu genehmigten Wohneinheiten
entstanden fast 9.000 Mietwohnungen mehr als
im Vorjahr.

Wohnungswirtschaft in Aschaffenburg

Der Wohnungsmarkt in Aschaffenburg ist nach
wie vor leicht angespannt. Der Leerstand im
Aschaffenburger Wohnungsmarkt ist weiterhin
auf einem niedrigen Niveau und die Mietenent-
wicklung weiterhin anhaltend positiv. Die geo-
graphisch gunstige Lage zum Wirtschaftsraum
Frankfurt I&sst eine weitere positive, stabile
Entwicklung des Aschaffenburger Wohnungs-
marktes erwarten.

Die Gesellschaft bewirtschaftet ca. 9 % des ge-
samten Wohnungsbestandes in Aschaffenburg.
Mit ihrer Mietpreispolitik versucht das Unterneh-
men dampfend auf den Aschaffenburger Miet-
markt zu wirken. Die Netto-Durchschnittsmiete
der Gesellschaft betragt im Berichtsjahr 4,76 €
je m2 Wohnflache.

Il. Geschéftsverlauf

1. Bestandsbewirtschaftung

Im Bestand der Gesellschaft befinden sich zum
31.12.2015 insgesamt 3.007 Wohnungen mit
181.923,58 m? Wohnflache, 12 gewerbliche
Einheiten mit 2.386,79 m?2 Flache (davon ein
Verwaltungsgebaude, ein Regiebetriebsgebaude
sowie ein Miteigentumsanteil am Quartierszent-
rum - eigengenutzt) sowie 648 Garagen.

2. Neubautatigkeit

Die Stadtbau Aschaffenburg GmbH wird in den
nachsten funf Jahren erhebliche Mittel fir den
Neubau von 6ffentlich geférderten Wohnraum
investieren. Im Hefner-Alteneck-Quartier wird auf
einem vorhandenen Grundstiick ein Neubau mit

90 Wohneinheiten errichtet. Mit dem Neubau
wurde im Méarz 2015 begonnen. Die Bauarbeiten
verlaufen insgesamt planmaBig und das Projekt
wird voraussichtlich Anfang 2017 fertig gestellt
sein. Im abgelaufenen Geschéaftsjahr sind Kosten
in Hohe von 5.104,9 T€ angefallen. In dem Bau-
gebiet ,Spessartgarten wurde in der Lauten-
schlagerstraBe ein Grundstick mit 2.435 m2 von
der Bundesanstalt fUr Immobilienaufgaben er-
worben. Hier wird ein Neubau mit ca. 2.000 m?
Wohnflache in 24 Einheiten errichtet. In 2015
sind Bauvorbereitungskosten in Héhe von
1.547,8 T<€ hierfUr angefallen. Auf dem im Jahr
2013 erworbenen Grundsttck in der Becker-
straBe ist ein Objekt mit 2.400 m2 Wohnflache
und 28 Wohnungen mit Tiefgarage geplant. Die
Bauvorbereitungskosten hierfir betragen im Jahr
2015 197,5 T€. Auf bereits vorhandenen Grund-
stlicken in der PaulusstraBBe und Reigersberg-
straBe werden Neubauprojekte mit 37 bzw. 30
Wohnungen errichtet. Fur die beiden Vorhaben
wurden im Berichtsjahr 296,9 T€ und 106,6 T€
an Bauvorbereitungskosten investiert.

3. Modernisierung

Ubersicht @iber Finanzierungsart

W Offentlich geférderte
Wohnungen

986

B Frei finanzierte
Wohnungen

FUr wertverbessernde MaBnahmen im Immobili-
enbestand wurden im abgelaufenen Geschafts-
jahr 7,2 Mio. € (Vj.: 4,7 Mio. €) aktiviert. Hierbei
wurden neue Dammungen an Fassaden, Dach-
bdden und Kellerdecken, neue Heizungsanlagen
sowie neue Fenster bei verschiedenen Anwesen
eingebaut. Bei einigen Objekten wurden neue
Balkone angebaut. Im Hefner-Alteneck-Gebiet
und im Stadtteil Nilkheim wurden die AuBenanla-

Ausstattung der Wohnungen
S [ Mit Bad und Einzelofen-
heizung

M Mit Bad und Etagen-
heizung

Mit Bad, Zentralheizung
und zentraler Warm-
wasserversorgung
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Nbauorhaben utensc are 6-

Durchgefiihrte/begonnene umfassende ModernisierungsmaBnahmen:

Lage Bj. WE Wohn- Beginn - Ende erwartete
flache m2 Kosten

T€

Breslauer StraBe 31-41 1950 62 3.242 4/15-11/15 1.570

Fichtenweg 22-28 (2. Bauabschnitt) 1973  16/32 3.012 4/14-11/15 5.118

Finkenweg 1-5 (Aufstockung 6 WE) 1973  12+6 1.320 10/14-8/15 2.312

HabichtstraBe 11-15 (Aufst. 6 WE) 1980 1246 1.320 10/15-8/16 2.540

Gesamt 114 8.894 11.540

gen an unseren Objekten aufwendig neu gestal-
tet. Alle ModernisierungsmaBnahmen wurden
wie geplant abgeschlossen. Das vorgegebene
Kostenbudget wurde eingehalten. Alle 153
modernisierten Wohnungen sind aktuell wieder
vermietet. Die begonnenen Modernisierungen
der Appartementanlage ,Am Hasenkopf* sowie
des ,Breslauer Blocks" verlaufen planmaBig und
werden im Jahr 2017 abgeschlossen.

Wertschépfung je m2 Wohnflache

70
60
50 A
40 -
30 -
20
M Erhaltungs- 10 -
investitionen 0 .
pro m2 in € 2011 2012 2013 2014 2015
Kennzahlen: Ifd. Jahr Vorjahr

Instandhaltungskosten je Quadrat-

meter Wohn-/Nutzflache in€ 2626 33,60
inkl. wertverbessernde MaBnahmen
je Quadratmeter in€ 6551 60,00

4. Verwaltungstatigkeit

Die Gesellschaft verwaltet Wohnanlagen nach
dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) von pri-
vaten Eigentlimern. Zum 01.01.2015 sind 16 Ein-
heiten aus der Verwaltungsbetreuung entfallen.
Am 31. Dezember 2015 wurden 22 Einheiten ver-
waltet (Vj.: 38). Bei den verwalteten Objekten
wurden die vertragsmaBigen Vorgaben der Eigen-
tumer umgesetzt. Des Weiteren wurden die Miet-
verwaltung und Buchfihrungsarbeiten fir 21
Mieteinheiten der Stadt Aschaffenburg durchge-
fUhrt.

Die Geschéftsfuhrung der Stadtbau Aschaffen-
burg beurteilt den Verlauf des Berichtsjahres
positiv.

Stabile Entwicklung der Nebenkosten

14 17
12 ¥
1,0
08 Y E
06 v il o - - o i
04 Y IE = = = = =
02 -

2010 2011 2012 2013 2014 2015

I Betriebskosten in € pro m2 Wohnflache

B Heizkosten in € pro m2 Wohnflache

5. Unterbringung von Asylbewerbern

Im 4. Quartal des voran gegangenen Geschéfts-
jahres hat die Stadtbau Aschaffenburg die Un-
terbringung von Asylbewerbern als zusatzliches
Tatigkeitsfeld aufgenommen. Es wurde gemein-
sam mit der Stadt Aschaffenburg eine Organisa-
tionsstruktur entwickelt, in der die Gesellschaft
als zentraler Anmieter fUr private und stadtische
Liegenschaften fungiert. Zuséatzlich wurde aus
dem eigenen Wohnungsbestand ein leerstehen-
des Gebaude in der PaulusstraBe zur Verfligung
gestellt. In diesen Liegenschaften werden den
Asylbewerbern Wohnungen mit der notwendigen
Ausstattung Uberlassen.

Zum 31.12.2015 hat die Stadtbau Aschaffenburg
GmbH 43 Objekte von Dritten dezentral im Stadt-
gebiet Aschaffenburg angemietet. Hier sind rund
500 Fluchtlinge untergebracht. Die Gesellschaft
erhalt hierfur von Stadt Aschaffenburg kosten-
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Modernisierung Finkenweg 1-5 (Vorderansicht)

(Riickansicht)

deckende Tagessatzpauschalen fur jede unter-
gebrachte Person.

lll. Lage

1. Ertragslage

Der JahresUberschuss 2015 der Stadtbau
Aschaffenburg betragt 1.240.006,13 € (V]
361.499,46 €). Das Jahresergebnis ist durch
Uberschiisse aus der Hausbewirtschaftung
gepragt. Gestiegene Personal- und Sachkosten
sowie héhere Abschreibungen konnten dadurch
aufgefangen werden.

Die Umsatzerldse haben sich aufgrund der Unter-
bringung von Asylbewerbern markant erhodht auf
17.081.618,65 € (Vj.: 14.971.676,23 €) und damit
weiterhin positiv entwickelt. Die Nettomiete aller
Wohnungen stieg pro Quadratmeter von 4,68 €
auf 4,76 € an. Die Steigerung resultiert im We-
sentlichen aus den Auswirkungen aus der Erstver-
mietung von Neubauten sowie aus Modernisie-
rungsumlagen bei Wohngebauden. Die sonstigen
betrieblichen Ertrége verminderten sich gegen-
Uber dem Vorjahr aufgrund des Wegfalls Entnah-
me aus der Ruckstellung fUr Bauinstandhaltung.

Die Ertragslage der Gesellschaft ist zufrieden-
stellend.

2. Finanzlage
a) Kapitalstruktur

Die Kapitalstruktur ist ausgewogen. Die Eigen-
kapitalquote betragt 27,6 % (Vj.: 30,1 %) Die Ei-
genkapitalrentabilitét liegt mit 3,8 % (Vj.: 1,2 %)
deutlich Uber dem allgemeinen Kapitalmarktzins
fUr langfristige Anlagen.

Die Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten
sowie die Verbindlichkeiten gegenlber anderen
Kreditgebern betreffen nahezu ausschlieBlich
langfristige Objektfinanzierungen. Die Zinsen flr
langfristige Darlehen werden i.d.R. mindestens 10
Jahre — teilweise auch bis zu 30 Jahre — gesi-
chert.

b) Investitionen

Die wesentlichen Investitionen wurden im Kalen-
derjahr 2015 im Bereich Neubau und Modernisie-

rung des eigenen Bestandes getatigt, da eine
gute Vermietbarkeit der bestehenden Wohnim-
mobilien auch fUr die Zukunft sicher gestellt sein
soll. Fur die Schaffung von zusatzlichem Wohn-
raum in Aschaffenburg sind mehrere Neubauvor-
haben projektiert bzw. in Angriff genommen wor-
den. Rund 9,5 Mio. € wurden im abgelaufenen
Jahr hierfur investiert. Fir die Finanzierung von
NeubaumaBnahmen und GroBmodernisierungen
werden Uberwiegend objektbezogene &dffentliche
Fordermittel und zinsgtinstige Fremdmittel mit
langer Zinsbindungsdauer eingesetzt.

c) Liquiditat

Die Zahlungsstréme des Berichtsjahres setzen
sich aus dem Cashflow aus der laufenden Ge-
schaftstatigkeit in Hohe von 4.341,4 T€ (Vj.:
3.229,8 T€), dem Cashflow aus der Investitions-
tatigkeit in Hohe von —13.719,7 T€ (V|.: —=5.385,3
T€) und dem Cashflow aus der Finanzierungsta-
tigkeit von 10.409,3 T€ (Vj.: 2.687,6 T€) zusam-
men. Insgesamt ergab sich somit ein Zufluss von
Zahlungsmitteln in Hohe von 1.031,0 T€. Der
zum 31.12.2015 verbleibende Finanzmittelbe-
stand von 3.443.695,05 € wird Uberwiegend fUr
die geplanten Modernisierungen und Neubauten
verwendet. Fur die in 2016 anstehenden Investi-
tionen stehen bereits zum Bilanzstichtag noch
nicht valutierte Darlehen in Hohe von 17,1 Mio. €
zur Verfigung.

Die Liquiditatslage der Gesellschaft ist zufrieden
stellend. Es sind derzeit und fur die Gberschau-
bare Zukunft keine Engpasse zu erwarten. Bei
Bedarf stehen unverandert ausreichend Kredit-
linien zur Verflgung.

Die Finanzlage der Gesellschaft ist geordnet. Die
Zahlungsfahigkeit war im Berichtszeitraum jeder-
zeit gegeben. Die Stadtbau Aschaffenburg hat
ihre Zahlungsverpflichtungen im Geschéftsjahr
2015 ohne Einschrankungen erflllt. Die Finanzie-
rung der Investitionen in 2016 ist gesichert. Die
geplanten Eigenmittel stehen zur Verflgung.

3. Vermébgenslage

Die Bilanzsumme ist von 103,7 Mio. € auf
117,4 Mio. € gestiegen.

Die Gesellschaft hat zum Bilanzstichtag ein Anla-
gevermogen von 108,6 Mio. € (Vj.: 96,5 Mio. €).



Lagebericht fiir das Geschaftsjahr 2015 //\\ . Aschafintug

Modernisierung Ginsterweg 2-8 (Ostansicht) Modernisierung Fichtenweg 16-32 (Innenhof)

Das entspricht 92,5 % (Vj.: 93,0 %) der Bilanz- Fluktuationsquote in %
summe. Die Veranderungen des Anlagevermo-
gens sind im Wesentlichen auf aktivierte Bau-
vorbereitungs- und Modernisierungskosten und
Abschreibungen zurtck zu fUhren.

Das Umlaufvermogen, das sich insbesondere
aus Unfertigen Leistungen und FlUssigen Mitteln
zusammen setzt ist bei der Gesellschaft mit | ; . : ] .
8,8 Mio. € (V|.: 7,2 Mio. €) bilanziert. Der Zugang 2010 2011 2012 2013 2014 2015
des Umlaufvermdgens ist maBgeblich durch die B Mieterwechsel in %

Zunahme der FlUssigen Mittel gepragt.

Das Eigenkapital mit 32,5 Mio. € (Vj.: 31,2 Mio. €)
betragt 27,7 % (Vj.: 30,1 %) der Bilanzsumme.
Die Eigenmittel einschlieBlich der Ruckstellungen

I i i (o)
I\ijr _Bc,f‘g'gs(f/;”dha'tung belaufen sich auf 822 % 5o patisiahr 24.222.01 € (V. 25.487,61 €). Im
T ' Geschéftsjahr 2015 waren 241 (Vj.: 272) Mieter-
In den Verbindlichkeiten sind im Wesentlichen wechsel zu verzeichnen.
Finanzierungsmittel von Kreditinstituten und an-
deren Kreditgebern ausgewiesen. Es handelt sich | Kindigungsgriinde 2015 in %
ausschlieBlich um Objektfinanzierungen. Dem sonstiges / nicht bekannt
Zugang an Finanzierungsmitteln aus Neuvalutie-
rungen in Hohe von 14,8 Mio. € stehen Tilgungen
mit 3,0 Mio. € (davon 1,1 Mio. € auBerplanma-
Big) gegenuber. Langfristige Investitionen sowie
Grundstlicksvorrate und Bauvorbereitungskosten
in Hohe von 108,6 Mio. € (Vj.: 96,4 Mio. €) sind Atz /e
bis auf 0,4 Mio. € durch Eigenmittel und lang- berufliche Griinde
fristige Objektfinanzierungsmittel gedeckt. Tausch / interne Umziige

Klagen wurden drei (Vj.: 1) Zwangsraumungen
durchgefiihrt. Es wurden in 61 (Vj.: 73) Fallen
Ratenzahlungen und Abtretungen vereinbart.
Der Forderungsausfall bei den Mieten betrug im

familiare Griinde
Wohnung zu klein, groB
Erwerb von Eigentum
Tod des Mieters

Die Vermodgenslage der Gesellschaft ist geordnet.

Die Geschaftsfuhrung der Stadtbau Aschaffen-

burg beurteilt die wirtschaftliche Lage positiv. Zum Bilanzstichtag beschéftigte die Stadtbau
Aschaffenburg GmbH 89 Mitarbeiter. Im Jahr zu-
vor waren 74 Beschaftigte im Unternehmen tatig.
Die Stadtbau Aschaffenburg investiert ebenso in
den Nachwuchs und bietet im kaufmannischen
Bereich Ausbildungsplatze an.

2. Mitarbeiter

IV. Nicht finanzielle Leistungsindikatoren

1. Erlésschmaélerungen, Leerstande und
Forderungsausfalle

Die Erlésschmalerungen betrugen 3,8 % der Altersstruktur der Mitarbeiter (Stand 31.12.2015)
Jahressollmiete (Vj.: 4,2 %). Zum 31.12.2015
standen 121 Wohneinheiten (Vj.: 129 Wohnein- ab 50 J.

heiten) leer. Darin sind 112 Wohnungen enthalten,
die modernisiert wurden bzw. zur Modernisierung 34-49 J.
anstehen.

Im abgelaufenen Geschéftsjahr wurden aufgrund bis 34 J.
von Mietrlckstanden 49 (Vj.: 18) Mietverhaltnisse
gekindigt. Im Jahr 2015 sind 6 (Vj.: 6) Raumungs-
klagen bei Gericht eingereicht worden. Von diesen | mannlich M weiblich

0 10 20 30 40 50
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Neubauvorhaben BeckerstraBe / HartmannstraBe (SW-Ansicht)

Frei werdende Stellen werden auf die Notwen-
digkeit der Wiederbesetzung hin Uberprift und
werden grundsétzlich zunachst intern ausge-
schrieben. In allen Fallen konnten im Geschéafts-
jahr die Arbeitsplatze mit qualifiziertem Personal
neu besetzt werden. Die Mitarbeiter nehmen
regelmaBig an berufsbezogenen Fort- und Wei-
terbildungslehrgangen teil.

3. Wechsel in den Organen

Im Aufsichtsrat gab es im vergangenen Jahr
keine personelle Veranderungen. Auch in der
Geschaftsfihrung hat es keine Veranderung

gegeben.

C. Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschaftsjahres sind der
Geschaftsflihrung keine Vorgange bekannt ge-
worden, die von besonderer Bedeutung fur die
wirtschaftliche Lage der Gesellschaft und den
Jahresabschluss 2015 sind.

D. Prognose-, Risiko- und Chancenbericht
sowie Risikomanagementsystem

I. Prognosebericht

Die n&chsten funf Jahre bis zum Jahre 2020
werden gepragt sein von einem umfangreichen
Bau- und Modernisierungsprogramm. In diesem
Planungszeitraum sollen 293 Wohnungen neu
errichtet und 294 Wohnungen umfassend mo-
dernisiert werden.

Das Gesamtinvestitionsvolumen in diesem Zeit-
raum betragt 96 Mio. €. Auf die Neubautatigkeit
entfallen hiervon 48,5 Mio. €. Die Fremdkosten
fUr die Modernisierungs- und Instandhaltungsauf-
wendungen machen einen Betrag in Hohe von
44,5 Mio. € bis 2020 aus.

Mit dem Abschluss der kompletten umfassen-
den Modernisierung aller eigenen ofenbeheizten
Wohnungen (derzeit rund 800) wird nach der
derzeitigen Planung erst innerhalb der nachsten
15 Jahre gerechnet. Als Folge hieraus und durch
die geplanten Neubauten werden die langfristi-
gen Verbindlichkeiten durch Neuaufnahme von
Baudarlehen weiterhin steigend sein.

Es wird fur das kommende Geschaftsjahr mit
einem Jahresergebnis von 0,8 Mio. € gerechnet.

Il. Risikobericht

Das erwartete Ergebnis fUr 2016 kdnnte nicht
gehalten werden, wenn die hierzu getroffenen
Annahmen fur die Miet- und Zinsentwicklungen
nicht eintreten oder wenn die geplanten Instand-
haltungsbudgets nicht eingehalten werden kon-
nen. Das gilt auch fur den Fall, wenn steigende
Baukosten fur die Neubau- und Modernisierungs-
maBnahmen héhere Abschreibungen erfordern.

Die Stadtbau Aschaffenburg ist wesentlicher
Marktteilnehmer in einem angespannten Woh-
nungsmarkt in Aschaffenburg. Die Uberschiisse
aus der Hausbewirtschaftung mussen ausrei-
chend dimensioniert sein, um den eigenen Woh-
nungsbestand zu erhalten und nachhaltig zu
verbessern. Die Gesellschaft verfigt noch Uber
800 Wohnungseinheiten im Bestand, die mit
Gas-Einzeldfen beheizt werden. Diese Wohnun-
gen erfordern jedoch einen erhéhten Instandhal-
tungs- und Beobachtungsaufwand.

Es ist ein erhdhter Anstieg der Baupreise auf-
grund gestiegener Baunachfrage in Aschaffen-
burg zu verzeichnen. Wegen der guten Bau-
nachfrage féllt die Beteiligung von Baufirmen und
Ingenieurburos an unseren Vergabeverfahren
haufig gering aus. Mit den ab 2016 geltenden
hdheren energetischen Anforderungen an Neu-
bauten ist mit einer voraussichtlichen weiteren
Erhdhung der Baukosten zu rechnen.

Die geplanten Komplettmodernisierungen und
NeubaumaBnahmen erfordern Neukreditaufnah-
men. Das damit latent verbundene Zinsrisiko wird
jedoch durch ein derzeit moderates Zinsniveau
auf den Kapitalmérkten einerseits und anderer-
seits durch den Einsatz zinsgunstiger offentlicher
Forderdarlehen im Bereich der Neubauinvestitio-
nen sowie Fremdmittel mit langjéhrigen Laufzei-
ten und Endtilgung reduziert werden.

Noch nicht finanzierte Bauvorhaben sind derart
in die Unternehmensplanung integriert, dass sie
jederzeit bei stark steigenden Zinsen flr Bau-
finanzierungen ausgesetzt werden kdnnten,
sodass sich hieraus kein Zinsrisiko ergeben kann.
Bauvorhaben werden erst begonnen, sobald die
Finanzierung sichergestellt ist.

11
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Neubauvorhaben PaulusstraBe
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Die Stadtbau Aschaffenburg halt stets Liquiditats-
reserven in ausreichender Hohe vor. Nach dem
heutigen Kenntnisstand bestehen keine den
Bestand der Gesellschaft gefahrdende oder
sonstige Risiken mit wesentlichem Einfluss auf
die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage.

Ill. Chancenbericht

Das Jahresergebnis fir 2016 kdnnte dann besser
ausfallen, wenn auf der Kostenseite die Instand-
haltungsbudgets sowie die Finanzierungskosten
niedriger als geplant ausfallen und wenn auf der
Erldsseite die Mieteinnahmen hoher als geplant
vereinnahmt werden kdnnen.

Es besteht derzeit in Aschaffenburg ein hoher
Nachfragetberhang nach bezahlbarem Wohn-
raum. Vermietungsbedingte Leerstande belasten
die Gesellschaft nur geringfugig. Die Stadtbau
Aschaffenburg wird weiterhin ihren Bestand durch
Neubau, Modernisierung und durch schnelle
Anschlussvermietung der Wohnungseinheiten bei
Mieterwechsel bedarfsgerecht weiterentwickeln.
Dem wachsenden Bedarf an preisgtnstigem
Wohnraum in Aschaffenburg versucht die Gesell-
schaft auch durch vermehrten Wohnungsneubau
gerecht zu werden. Mieterhdhungspotenziale
werden unter Berlcksichtigung des Gesell-
schaftsvertrages sowie des sozialen Auftrages
moderat ausgeschopft.

In dkologischer Hinsicht tragen die energetischen
MaBnahmen von der Stadtbau Aschaffenburg

zu einem sparsamen Verbrauch von wertvollen
Ressourcen sowie zum Klimaschutz bei. Diese
MaBnahmen unterstitzen die Anstrengungen der
Gesellschaft, ihnre Marktposition nachhaltig zu
sichern und zu verbessern.

IV. Risikomanagementsystem

Bei der Stadtbau Aschaffenburg ist ein Risikoma-
nagementsystem implementiert, das darauf aus-
gerichtet ist, die wesentlichen Risiken frihzeitig
zu erkennen, um hierauf bestimmte Risikosteue-
rungsmaBnahmen einzuleiten und identifizierte
Risiken laufend zu Gberwachen. Risiken sind
definiert als negative Abweichungen von den
Planwerten. Insbesondere ist der Fokus des be-
stehenden Risikomanagements darauf gerichtet,
Risiken transparent zu machen und sie hierbei

zu quantifizieren. Einmal jahrlich werden relevan-
te Risiken nach Risikokategorien und Klassen
erfasst. Mittels einer Beurteilung von Schadens-
hohen und Eintrittswahrscheinlichkeiten werden
die Risiken hiernach bewertet.

DarUber hinaus erstellt die Gesellschaft Mehr-
jahresplane, Quartals- und Monatsberichte und
setzt sich hierbei mit den wertbeeinflussenden
externen Einflissen auseinander.

Die stadtische Stabsstelle Controlling erhalt die
Mehrjahresplane sowie die Quartalsberichte flr
den Aufsichtsrat und UberprUft in eigener Zustan-
digkeit die Wirksamkeit des Risikomanagement-
systems der Gesellschaft.

E. Risikoberichterstattung in Bezug auf die
Verwendung von Finanzinstrumenten

Die Gesellschaft hat eine konservativ ausge-
richtete Wertstrategie. Die Anlage von FlUssigen
Mitteln erfolgt bei Banken als Tages- oder Fest-
gelder. Die Zinsen fur Darlehen werden langfristig,
teilweise auch bis zu 30 Jahre, gesichert. Zur
Vermeidung eines Klumpenrisikos verteilen sich
die Vertrage fUr die Darlehensverbindlichkeiten
der Stadtbau Aschaffenburg auf verschiedene
Darlehensgeber und unterschiedliche Laufzeiten.

Um die eigene Planungssicherheit zu erhdhen,
wird der Abschluss langfristiger, festverzinslicher
Kreditvertrage bevorzugt. Im Rahmen des Risiko-
managements wird die Zinsentwicklung laufend
beobachtet. Zur Absicherung des Liquiditatsrisi-
kos werden kurz-, mittel- und langfristige Liquidi-
tatsplane erstellt.

Derivative, insbesondere spekulative Finanzins-
trumente kommen bei der Stadtbau Aschaffen-
burg nicht zum Einsatz.

Aschaffenburg, den 11. Marz 2016

ﬂ/l i

Jurgen Steinbach
Geschaftsflihrer




3. Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr 2015

A Aschaffenburg
STADTBAU
3.1 Bilanz zum 31.12.2015
Diese Veroffentlichung des Jahresabschlusses erfolgt in verkdrzter Form
Aktiva 2015 2014
€ €

I. Anlagevermégen
Immaterielle Vermbgensgegenstande 53.381,06 107.210,06
Sachanlagen 108.617.000,00 96.362.848,43
Finanzanlagen 70,00 70,00

Anlagevermdgen insgesamt

Il. Umlaufvermégen

AN

108.670.451,06

96.470.128,49

Unfertige Leistungen 3.943.617,32 3.793.611,57
Forderungen und sonstige Vermobgensgegenstande 1.126.231,81 863.524,52
Flussige Mittel 3.549.320,71 2.416.692,52
Umlaufvermdgen insgesamt 8.619.169,84 7.073.828,61
Ill. Rechnungsabgrenzungsposten 123.879,37 136.608,91
Bilanzsumme 117.413.500,27 103.680.566,01
Passiva 2015 2014
€ €
|. Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital

11.972.000,00

11.972.000,00

./. Nennbetrag Eigene Anteile - 463.300,00 - 463.300,00
= Ausgegebenes Kapital 11.508.700,00 11.508.700,00
Gewinnrtcklagen 19.725.029,55 19.363.530,09
Bilanzgewinn 1.240.006,13 361.499,46
Eigenkapital insgesamt 32.473.735,68 31.233.729,55
1. Rickstellungen 7.812.761,90 7.591.594,78
lll. Verbindlichkeiten 77.125.198,69 64.855.241,68
IV. Rechnungsabgrenzungsposten 1.804,00

Bilanzsumme 117.413.500,27 103.680.566,01

Bilanz Aktivseite

3,0%
11%

M sachanlagen
W unfertige Leistungen

Bilanz Passivseite

11%

. . N B Stammkapital/Ausgegebenes Kapital
| Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstidnde

B Fiissige Mittel B Gewinn- und Ergebnisriicklagen
tissige Mittel

[ Bilanzgewinn
B Rickstellungen
[ Verbindlichkeiten

13




Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr 2015

14

3.2 Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit
vom 01.01.2015 bis 31.12.2015

Umsatzerlose

Bestandsveranderungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand

Abschreibungen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus Beteiligungen, sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage
Abschreibungen auf Finanzanlagen und Wertpapiere

Zinsen und &hnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewdhnlichen Geschéftstatigkeit

Steuern vom Einkommen und Ertrag
Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

BON
/N Aschaffenburg
sSTADTBAU
2015 2014
€ €
17.188.231,83 14.971.976,23
150.005,75 —238.969,68
794.004,00 639.658,00
437.739,71 1.338.402,65
8.416.283.19 8.315.437.60
10.153.698,10 8.395.629,60
3.535.052,05 2.937.706,82
2.471.249,90 2.409.169,96
1.242.618,35 1.026.200,63
7.910,68 20.963,90
0,00 0,00
1.341.870,14 1.388.388,84
1.5670.818,34 655.127,25
-0,85 0,00
330.813,06 293.627,79
1.240.006,13 361.499,46




3.3 Anhang

A. Allgemeine Angaben

1. Der Jahresabschluss ist nach den Bestim-
mungen des Handelsgesetzbuches erstellt.
Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn-
und Verlustrechnung entspricht den Bestim-
mungen der Verordnung Uber Formblatter fur
die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen. Fur die Gewinn- und
Verlustrechnung wurde das Gesamtkosten-
verfahren angewendet.

2. Die Gesellschaft ist zum Abschlussstichtag
als mittelgroBe Kapitalgesellschaft im Sinne
des § 267 HGB einzustufen. Aufgrund der
Bestimmungen geman Art. 94 Abs. 1 Nr. 2
der Bayerischen Gemeindeordnung ist der
Jahresabschluss nach den flr groBe Kapital-
gesellschaften geltenden Vorschriften des
HGB aufgestellt.

B. Erlduterung zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

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

Grundstticke werden mit ihren Anschaffungs-
oder Herstellungskosten angesetzt. Gebaude
werden mit Anschaffungs- bzw. Herstellungs-
kosten abzuglich planmaBiger Abschreibungen
angesetzt.

Die planméBige Abschreibung auf Sachanlagen
erfolgt linear unter Zugrundelegung der folgen-
den Nutzungsdauern:

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
Geschaftsausstattung 3 - 13 Jahre

Vermdgensgegenstande mit Aschaffungskosten
bis 150 € werden im Jahr der Anschaffung in
voller Hohe als Aufwand erfasst. Fur Vermogens-
gegenstande, deren Anschaffungskosten mehr
als 150 €, aber nicht mehr als 1.000 € betragen,
wurden Sammelposten gebildet. Diese Sammel-
posten werden Uber 5 Jahre abgeschrieben.

Nachtragliche Anschaffungs- bzw. Herstellungs-
kosten werden auf die Restnutzungsdauer ver-
teilt. In den Herstellungskosten der Grundstticke
mit unfertigen und fertigen Bauten sind aktivierte
eigene Architektenleistungen und Verwaltungs-

/\
N
/\/\I Aschaffenburg

| sTADTBAU

kosten enthalten. Aufgrund der durchgeflhrten
umfassenden Modernisierungen wurde die
Nutzungsdauer bei dem Objekt Breslauer StraBBe
31-41 um 14 Jahre, beim Finkenweg 1-5 um

17 Jahre verlangert. Fremdkapitalzinsen wurden
in die aktivierten Herstellungskosten bei der
Bewertung von Vermdgensgegenstanden mit
einbezogen.

Das Umlaufvermogen wird zu Anschaffungs-
oder Herstellungskosten bewertet.

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

Forderungen und Sonstige Vermdgensgegen-
stande sind zu Nominalwerten angesetzt.

Bei Forderungen und Sonstigen Vermdgensge-
genstanden wird erkennbaren Risiken durch Ein-
zelwertberichtigungen Rechnung getragen. Die
Forderungen aus der Vermietung werden zudem
aufgrund von Erfahrungswerten pauschal in Hohe
von 25.000,- € (Vj.: 40.000,- €) wertberichtigt.

In den Forderungen aus Vermietung sind
609.257,75 € (Vj.: 78.268,09,- €) Forderungen
gegen Gesellschafter enthalten.

In den Forderungen aus Betreuungstatigkeit sind
7.078,88 € (Vj.: 7.400,01 €) Forderungen gegen
Gesellschafter enthalten.

In den Forderungen aus Lieferungen und Leistun-
gen sind 20.880,78 € (Vj.: 17.361,31 €) Forde-
rungen gegen Gesellschafter enthalten.

In den Sonstigen Vermdgensgegenstanden sind
781,02 € (Vj.: 11.095,50 €) Forderungen gegen
Gesellschafter enthalten.

Von dem bestehenden Bilanzierungswahlrecht fur
den Ansatz von Geldbeschaffungskosten in der
aktiven Rechnungsabgrenzung wurde Gebrauch
gemacht. Geldbeschaffungskosten werden akti-
viert und Uber 10 Jahre verteilt.

Die nach § 249 Abs. 2 HGB in der Fassung vor
dem BilMoG gebildeten Ruckstellungen fir Bau-
instandhaltung wurden gemaB Art. 67 Abs. 3 S. 1
EGHGB zum 01.01.2010 beibehalten. Wegen
geéanderter Instandhaltungs- und Investitions-
strategie wurden Ruckstellungsbetrage einzelner
Objekte zum 01.01.2015 umgegliedert. Ver-
brauch, bzw. Auflésung werden unter dem Pos-
ten Sonstige betriebliche Ertrage ausgewiesen.

Die Bildung der Ruckstellungen erfolgte in Hohe
des voraussichtlich notwendigen Erfullungsbetra-
ges. Die erwarteten kunftigen Preissteigerungen
wurden bei der Bewertung bertcksichtigt.
Sonstige Ruckstellungen mit einer Laufzeit von
mehr als einem Jahr wurden mit den von der
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Bundesbank veroffentlichten Abzinsungssatzen
abgezinst.

Als Deckungsvermogen fur Altersteilzeitverpflich-
tungen dienende Bankguthaben des Umlaufver-
madgens wurden gemaBl § 246 Abs. 2 S. 2 HGB
n.F. zum 31.12.2015 mit Altersteilzeitrickstellun-
gen verrechnet. Das saldierungsféhige Wertgut-
haben betragt zum Bilanzstichtag 331.830,- €.
Der Ruckstellungsbetrag der Altersteilzeitver-
pflichtungen betragt zum Bilanzstichtag
547.468,- €.

Z\
A /\\
/N Aschaffenourg
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Die Verbindlichkeiten wurden zu inrem ErfUllungs-
betrag bewertet.

In der Gewinn- und Verlustrechnung wurden im
Berichtsjahr Zinsertrage fUr die zur Absicherung
der Altersteilzeitverpflichtungen verpfandeten
Bankguthaben mit Aufwendungen aus der Auf-
zinsung fUr Altersteilzeitrickstellungen verrechnet
(im Posten Zinsen und ahnliche Aufwendungen
enthalten mit 266,26 €).

C. Erlduterung zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

l. Bilanz

1. In der Position ,Unfertige Leistungen® sind 3.943.617,32 € (Vorjahr 3.793.611,57 €) noch
nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten.

2. Latente Steuern

Aus Differenzen zwischen handels- und steuerrechtlichen Wertanséatzen, insbesondere bei den
Grundsttcken und bei den Rickstellungen, resultieren ausschlieBlich aktive latente Steuern. Weiter-
hin bestehen steuerliche Verlustvortrage, die bei der Berechnung aktiver latenter Steuern bertck-
sichtigt werden kénnen. Aufgrund der Inanspruchnahme des Wahlrechts des § 274 Abs. 1 Satz 2
HGB n.F. werden aktive latente Steuern nicht angesetzt.

3. Rucklagenspiegel:

Gewinnriicklagen Bestand am Einstellung der  Einstellung aus Entnahme/ Bestand am
Ende des Gesellschafter- dem Jahres- Einstellung Ende des
Vorjahres versammlung  iiberschuss des fiir das Geschaftsjahres
aus dem Jahres- Geschéftsjahres  Geschaftsjahr
tiberschuss des
Vorjahres
€ € € € €
(1) Gesellschaftsvertragliche/
SatzungsmaBige Rucklagen 2.855.181,69 — — — 2.855.181,69
(2) Bauerneuerungsriicklage 145.718,19 = = = 145.718,19

(8) Andere Gewinnrticklagen

Gesamtbetrag 19.3683.530,09

‘16.362.630,21‘ 361.499,46 ‘ — ‘ —
361.499,46 0,00 0,00

16.724.129,67
19.725.029,55
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4. Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit von mehr als 1 Jahr:

Forderungen Vorjahr
€

Forderung aus Vermietung vor Wertberichtigung 13.731,10

Gesamtbetrag 13.731,10

/\
AN
X0

Geschéftsjahr
€

13.545,49
13.545,49

5. In den sonstigen Riickstellungen sind folgende Riickstellungen mit einem nicht

unerheblichen Umfang enthalten:

Sonstige Ruckstellungen

Ruckstellung flir ausstehende Rechnungen Sachanlagevermdgen

Ruckstellung fur unterlassene Instandhaltungen, die innerhalb drei Monaten
nachgeholt werden

Ruckstellung fur Rechtstreite, Rechtsanwalts- und Gerichtskosten
Ruckstellung fur ausstehende Rechnungen und Betriebskosten
Ruckstellung flr Altersteilzeit (Verrechnet mit Insolvenztreuhandkonto)

Ruckstellung flir ausstehende Rechnungen von Instandhaltungskosten,
sonstiger betrieblicher Aufwand

Ruckstellung fir nicht in Anspruch genommenen Urlaub

Ruckstellung fir interne Kosten Erstellung Jahresabschluss, Betriebskosten-
abrechnung, Prifungskosten

Ruckstellung flir noch auszuzahlendes Leistungsentgelt
Ruckstellung fir die Aufbewahrung von Geschéaftsunterlagen

Gesamtbetrag

6. Von den Verbindlichkeiten haben eine Restlaufzeit bis zu einem Jahr:

Verbindlichkeiten Vorjahr
€

Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten 1.306.480,66
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 530.3i13,32
Erhaltene Anzahlungen 4.602.074,93
Verbindlichkeiten aus Vermietung 155.461,19
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 304.351,48
Sonstige Verbindlichkeiten 7.165,34
Gesamtbetrag 6.905.846,92

Geschaftsjahr
€

675.655,00

391.000,00
366.300,00
256.500,00
215.638,00

197.800,00
129.329,77

81.000,00
51.440,33
45.712,15
2.410.375,25

Geschaftsjahr
€

2.768.616,08
502.281,35
4.592.959,99
207.874,32
1.547.208,11
3.666,59
9.622.606,44
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7. Entwicklung des Anlagevermdgens:

Anschaffungs-/ Zugénge Abgéange Umbuchungen Abschreibungen Buchwert am Abschreibungen
Herstellungs- des des (+/-) (kumulierte) 31.12.2015 des
kosten Geschaftsjahres Geschéftsjahres Geschéftsjahres
€ € € € € € €
Immaterielle
Vermdgensgegenstiande 501.305,87 7.881,07 455.805,88 53.381,06 61.710,07

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten 137.333.902,00 4.881.302,39 616.691,13 2.076.329,42 | 48.988.164,94 | 94.686.677,74 2.228.185,62

Grundstiicke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Geschafts-
und anderen Bauten 2.800.443,43 254,43 1.119.816,22 1.680.881,64 46.141,65

Grundstiicke und grundstiicks-
gleiche Rechte ohne Bauten 2.330.150,31 —2.330.150,31 0,00 0,00 0,00

Grundstlicke mit Erbbau-
rechten Dritter 41.645,33 0,00 41.645,33 0,00

Technische Anlagen und
Maschinen 80.931,50 27.381,48 53.550,02 3.455,00

Andere Anlagen, Betriebs-

und Geschéftsausstattung 1.418.857,20 289.201,46 80.328,87 991.151,48 636.578,31 133.195,97
Anlagen im Bau ‘ 481.179,23 ‘ 7.325.875,94 ‘ ‘ —713.949,58 ‘ 146.265,60 6.946.839,99 —1.438,41%)
Bauvorbereitungskosten 1.414.359,84 2.188.696,66 967.770,47 4.570.826,97

Summe ‘ 145.901.468,84 ‘ 14.685.330,88 ‘ 697.020,00 ‘ 0,00 ‘ 51.272.779,72 ' 108.617.000,00 2.409.539,83

Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen 70,00 70,00
Summe ‘ 70,00 ‘ 0,00 ‘ 0,00 ‘ 0,00 ‘ 0,00 70,00 0,00
Anlagevermdégen insgesamt 146.402.844,71  14.693.211,95 697.020,00 0,00  51.728.585,60 108.670.451,06 2.471.249,90

*) Veranderung im Jahressaldo der kummulierten Abschreibungen aufgrund unterjéhriger Zu-/Abgange
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8. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o. &. Rechte stellen sich

wie folgt dar:

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentiber

Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegentiber
anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

insgesamt
per 31.12.2015

=

62.141.772,09

8.491.367,87
4.592.959,99

207.874,32

1.687.557,83
3.666,59

77.125.198,69

bis zu 1 Jahr

=

2.768.616,08

502.281,35
4.592.959,99

207.874,32

1.647.208,11
3.666,59

9.622.606,44

davon
Restlaufzeit gesichert
zwischen tiber 5 Jahre Art der
1 und 5 Jahren Sicherung*
€ € €

6.080.283,90 | 53.292.872,11 | 61.938.055,87 GPR

2.197.101,40 5.791.985,12 7.693.335,98 GPR
140.349,72

8.417.735,02 | 59.084.857,23 | 69.631.391,85

*GPR = Grundpfandrecht, SU = SicherungsUbereignung, Zess = Forderungsabtretung, Bl = Blrgschaft, Pf = Verpfandung

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

Aus der Abzinsung von Ruickstellungen ergaben
sich folgende

Vorjahr  Geschaftsjahr
€ €
Zinsertrage 1.375,17 = 1.391,26

Zinsaufwendungen 45.204,19 %) 28.359,70 *)

*) darin enthaltene Zinsertrage des Treuhandkontos flr
Altersteilzeitverpflichtungen: 266,29 €

Flr den Abschlussprifer im Sinne von § 318
HGB wurden im Geschaftsjahr fur Abschlusspri-
fungsleistungen Honorare in Hohe von T€ 22,7
als Aufwand erfasst.

In den sonstigen betrieblichen Ertrdgen sind

T€ 113,6 aus der Aufldsung von sonstigen Ruck-
stellungen enthalten.
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D. Erganzende Angaben

1. Es bestehen Verpflichtungen aus Erbbau-
rechten fUr die HensbachstraBe 2 mit einer
Restlaufzeit von 60 Jahren und einer Gesamt-
verpflichtung in Hohe von T<€ 61,0 sowie fUr
die HensbachstraBe 4 mit einer Restlaufzeit
von 92 Jahren und einer Gesamtverpflichtung
von T€ 326,1.

2. Die sonstigen finanziellen Verpflichtungen aus
bereits erteilten Auftragen bzw. zwangslaufi-
gen Folgeinvestitionen fUr zum Bilanzstichtag
begonnene oder geplante Bauvorhaben im
Sachanlagevermogen betragen T€ 50.845,2.
Die entsprechenden Zahlungen sind mit T€
20.065,7 im Geschaftsjahr 2016 fallig.

Die entsprechenden Auszahlungen sind mit
T€ 21.733,3 durch Darlehenszusagen ge-
deckt.
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3. Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich
beschaftigten Arbeitnehmer betrug:
(ohne Geschaftsflihrer)

Vollzeit- Teilzeit-
beschéaftigte = beschéftigte
Kaufméannische Mitarbeiter 26 13
Technische Mitarbeiter 7 1
Mitarbeiter im Regiebetrieb,
Hausmeister 31 0
Gesamt 64 14
4. Gesamtbezlge: Vorjahr | Geschéftsjahr
€ €

a) des Geschafts-
fUhrungsorgans
keine Angabe gemafi
§ 286 Abs. 4 HGB

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

5. Die Gesellschaft hat im Berichtsjahr weder
Geschafte mit nahestehenden Unternehmen
und Personen getatigt, die einen wesentlichen
Einfluss auf die Vermdgens-, oder Finanz- und
Ertragslage haben kénnten, noch solche zu
marktunublichen Bedingungen abgeschlos-
sen.

6. Im abgelaufenen Geschaftsjahr gewahrte die
Gesellschaft an Organmitglieder wie in den
Vorjahren keine Vorschusse oder Kredite. Haf-
tungsverhaltnisse gegentiber Organmitgliedern
wurden nicht eingegangen.
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7. Mitglieder der Geschaftsfuhrung/des Vorstan-

des (Vor- und Zuname)

Jurgen Steinbach
Geschaftsflhrer

. Mitglieder des Aufsichtsrates

Klaus Herzog
OberbUrgermeister,
Vorsitzender des Aufsichtsrates

Werner Elséasser
Burgermeister a. D.,
stellvertr. Aufsichtsratsvorsitzender

Johannes Buittner
Rentner, Stadtrat

Brigitte Gans

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

Walter Roth
Rektor a. D., Stadtrat

Rosemarie Ruf
Dozentin, Stadtratin

Peter Schweickard
selbst. Kaufmann, Stadtrat

Sven Spiegel
Verwaltungsbeamter
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9. Insolvenzabsicherung Wertguthaben aus
Altersteilzeitarbeit:

Zum Zwecke der Insolvenzabsicherung der
Wertguthaben aus Altersteilzeit wurde zu-
gunsten der Arbeitnehmer ein Pfandrecht am
Geldguthaben beim Bankkonto: 2110424815
bei der Sparkasse Aschaffenburg vereinbart.
Der Gesamtwert dieses Kontos belduft sich
zum Bilanzstichtag auf 357.099,62 €.

Fur die Sicherung der Anspriiche wurde die
Treuhandstelle fur Wohnungsunternehmen in
Bayern GmbH beauftragt.

E. Gewinnverwendung

Die Geschaftsfuhrung empfiehlt, den Jahres-
Uberschuss in Hohe von 1.240.006.13 € den
freien Rucklagen zuzufuhren.

Aschaffenburg, den 11. Mérz 2016

ﬂ/l i

Jirgen Steinbach
Geschéaftsflhrer
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Periodenergebnis

Abschreibung auf Anlagevermdgen

Aktivierte Eigenleistungen

(+) Zu-/ (-) Abnahme langfristiger Rickstellungen

Abschreibungen auf (Miet-)Forderungen

Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten

(+) / (-) Saldo sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage
Cash Flow nach DVFA/SG

(+) Zu-/ (-) Abnahme kurzfristiger Rickstellungen

Gewinn aus dem Abgang von Gegenstanden des
Anlagevermdgens

(+) Ab-/ (-) Zunahme sonstiger Aktiva
(+) Zu-/ (-) Abnahme sonstiger Passiva
(+) / (-) Saldo zahlungswirksame Zinsaufwendungen / Zinsertrage

Cash Flow aus der laufenden Geschaftstatigkeit

Auszahlungen fur Investitionen in das immaterielle Anlagevermagen

Einzahlungen aus Abgéngen von Gegenstanden
des Anlagevermdgens

Auszahlungen fUr Investitionen in das Sachanlagevermogen

Einzahlungen aus Abgéngen von Gegenstanden
des Finanzanlagevermogens

Erhaltene Zinsen

Cash Flow aus der Investitionstatigkeit

Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen

Auszahlungen aus der planméaBige Tilgung von Darlehen
Auszahlungen aus der auBerplanmaBigen Tilgung von Darlehen
Vereinnahmte Tilgungszuschisse

Auszahlung fur den Aufbau von Bausparguthaben

Gezahlte Zinsen

Cash Flow aus der Finanzierungstatigkeit

Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestandes
Finanzmittelbestand zum 1.1.

Finanzmittelbestand zum 31.12.




3.5. Jahreskennzahlen von 2011 - 2015

Bilanzkennzahlen

Bilanzsummen
Gesellschaftskapital
Rucklagen
Ruckstellungen

davon Bauinstandhaltung
Langfristige Fremdmittel
Sachanlagen

Investitionen

Ertragskennzahlen
JahresUberschuss
Jahressollmieten
Instandhaltungsaufwand

Betriebskosten

Objektverwaltungen

Eigene Mietwohnungen/
gewerbliche Einheiten

Wohn-/Nutzflache
Leerstand
Wohnungswechsel
Fremdverwaltungen

Teileigentum

Personal
Angestellte

Handwerker/Hausmeister

Mio €
Mio €
Mio €
Mio €
Mio €
Mio €
Mio €

Mio €

Mio €
Mio €
Mio €

Mio €

WE

WE
WE
WE

WE

Anzahl

Anzahl

T iz
2014 2013 2012 2011
103,7 99,9 96,5 93,5
11,5 11,5 11,5 11,5
19,4 18,2 16,9 15,0
7,5 8,1 10,4 10,0
5,4 6,0 7,2 7,6
58,8 55,0 50,5 49,1
96,4 92,7 88,7 84,5
6,1 6,7 7,0 6,2
0,3 1,2 1,3 1,9
11,1 11,0 10,9 10,6
4,6 4,8 4,6 4,1
3,3 3,6 3,5 3,4
3.042 3.065 3.061 3.066
185.422 187.054  186.487  186.224
129 141 104 89
272 295 246 280
55 55 55 60
1 1 1 1
45 34 35 35
29 30 28 26
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Der Aufsichtsrat der Stadtbau Aschaffenburg
GmbH wurde von der Geschaftsfuhrung Uber
den Gang der Geschéafte und die wirtschaftliche
Lage des Unternehmens im Geschéftsjahr 2015
in 12 Sitzungen unterrichtet. Er konnte sich
durch die muindlichen und schriftlichen Berichte
der Geschaftsflihrung Uber den wirtschaftlichen
Geschaftsverlauf sowie Uber die Vermdgens-
und Finanzlage der Gesellschaft im Berichtsjahr
informieren. Die vom Aufsichtsrat durchgeftihrten
Sitzungen sind in den Niederschriften ihrem Ver-
lauf nach und mit den Beschllssen festgehalten
worden. DarUber hinaus hat sich der Aufsichtsrat
durch die Tatigkeit des Verbandes bayerischer
Wohnungsunternehmen e. V., Minchen, den

zur Wahrnehmung seiner Uberwachungspflicht
notwendigen Einblick in die GeschéftsfUhrung
verschafft.

Die Uberwachungs- und Aufsichtsfunktion konn-
te der Aufsichtsrat uneingeschrankt austben. Die
Geschéafte der Gesellschaft wurden in Uberein-

stimmung mit Gesetz und Satzung durchgeflhrt.

In der Gesellschafterversammlung am 31. Juli
2015 wurden der Vorjahresabschluss festgestellt,
die Vorlagen und Antrage der Verwaltung gebilligt
sowie die Geschéaftsfiihrung und der Aufsichtsrat
entlastet.

Der vorgelegte Jahresabschluss mit Lagebericht
der Stadtbau Aschaffenburg GmbH zum

31. Dezember 2015 wurde von dem Verband
bayerischer Wohnungsunternehmen e. V.,
Mdunchen, gepruft und mit dem uneingeschrank-
ten Bestatigungsvermerk versehen.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss 2015
mit Lagebericht in der Aufsichtsratssitzung am
13. Juni 2016 zur Kenntnis genommen und voll-
inhaltlich gebilligt. Er schlagt der Gesellschafter-
versammlung die Feststellung des Jahresab-
schlusses vor und empfiehlt, den Gewinn in
Hohe von 1.240.006,13 € der freien Rucklage
zuzuflhren.

Der Aufsichtsrat beantragt die Entlastung der Ge-
schéaftsfihrung und bittet, auch den Mitgliedern
des Aufsichtsrates Entlastung fir das Geschafts-
jahr 2015 zu erteilen.

Der Aufsichtsrat dankt der Geschéftsfihrung
und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der
Gesellschaft fur die im Jahre 2015 vorbildlich
geleistete Arbeit.

Aschaffenburg, den 13. Juni 2016

Lo %03/

Klaus Herzog
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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