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Vorwort

Das Geschéftsjahr 2018 war ein sehr erfolgreiches.
Wir haben die Ziele des Wirtschaftsplanes nicht
nur eingehalten, sondern in Teilbereichen deutlich
Ubertroffen. Gradmesser fur den Erfolg sind dabei
neben dem Jahresergebnis die Vollvermietung
unserer Bestande, im Branchenvergleich Uber-
durchschnittlich hohe Investitionen in den Neubau
und in den Bestand sowie eine konstant hohe
Wohnzufriedenheit der Kunden.

Wir kbnnen stolz darauf sein, einen wesent-
lichen Beitrag zur Sicherung und zum Ausbau
von bezahlbarem Wohnraum in Aschaffenburg
geleistet zu haben. So wurden im vergangenen
Geschéftsjahr planmaBig weitere drei Objekte,
die mit &ffentlichen Mitteln finanziert worden sind,
fertiggestellt. Angesichts der zunehmend Uber-
hitzten Baukonjunktur war dies fUr alle Beteiligten
ein enormer Kraftakt. Ungeachtet dessen setzen
wir weiter auf ambitionierte Neubauziele, um den
Aschaffenburger Wohnungsmarkt durch das
Angebot preisglnstigen Wohnraums weiter zu
entlasten.

Kontinuitéat auf der einen und Veranderung auf der
anderen Seite kennzeichnen unsere tagliche Arbeit.
Unser Unternehmen hat sich in seiner fast 70-jah-
rigen Geschichte vielen Herausforderungen gestellt
und diese erfolgreich gemeistert. An der Stelle, wo
wir es fUr notwendig erachtet haben, Verdnderungs-
prozesse einzuleiten, sollten diese ausschlieBlich
den Nutzen fuUr unsere Kunden mehren. Insbeson-
dere gilt das fur die vielfaltigen Transformationen
unserer Geschéftsprozesse im Rahmen der Digitali-

N\
/\/\
/N | Aschaflenburg

| sTADTBAU

sierung. Diese sorgen fur mehr Kundenzufriedenheit
und unterstUtzen uns dabei, unsere Wettbewerbs-
fahigkeit nachhaltig abzusichern. Sie erlaubt uns,
freie Raume fur mehr Qualitat in der Quartiersent-
wicklung zu schaffen, die weiterhin Garant unseres
nachhaltigen Geschaftsmodells ist.

Mit groBer Zuversicht schauen wir in die Zukunft,
insbesondere ins n&chste Jahr, in welchem unsere
Gesellschaft 70 Jahre alt wird. Seit 1949 geben wir
Menschen in Aschaffenburg ein Zuhause, vor allem
auch denjenigen, die am Aschaffenburger Woh-
nungsmarkt ansonsten weniger Chancen hatten.
Flr uns heiBt Wohnungsbau auch Stadtebau und
Sozialarbeit. Wir wollen weiterhin Wohnungen nicht
nur bewirtschaften, sondern mithelfen, die Stadt
baukulturell ansprechend weiterzubauen und fur
stabile Nachbarschaften zu sorgen. Dabei ist es
von groBer Bedeutung, die wirtschaftliche Trag-
barkeit unserer Ziele mit sozialem und stadtebauli-
chem Anspruch zu verbinden.

Wir danken unseren Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeitern fUr das entgegengebrachte Vertrauen
und ihre tatkraftige Unterstitzung, ebenso
den Vertretern der Gesellschafterin, unseren
Geschéftspartnern sowie unseren Kunden.

mﬂ %&y

Jurgen Steinbach
Geschaftsfuhrer



1. Unternehmen

1.1 Unternehmensprofil

Firmenbezeichnung

Rechtsform

Gesellschafter

Gegenstand des
Unternehmens

Stammkapital

Grindungsdatum

Gebaudebestandsdaten

Gewerbeeinheiten
Garagen / Stellplatze
Wohn-/Nutzflache
Grundsttcksflache

Geschéaftsfluhrer

Aufsichtsrat
Vorsitzender

Stellvertr. Vorsitzender
Mitglieder

Mitarbeiter

Firmensitz
Internet
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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

3.180 Wohneinheiten
davon 934 offentlich geférdert

12

678

198.712 m?

308.181 m?

Dipl.-Okonom Jiirgen Steinbach

Oberburgermeister Klaus Herzog
Burgermeister Werner Elsasser

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

56 Verwaltung
32 Regiebetrieb, Hausmeister

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

VAW Verband Bayerischer Wohnungsunternehmen
VKA Verband kommunaler Arbeitgeber




Unternehmen

1.2 Organigramm der Stadtbau Aschaffenburg GmbH

Geschaftsflihrung
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A. Grundlagen des Unternehmens
|. Geschéftsmodell des Unternehmens

Die Stadtbau Aschaffenburg GmbH (im Folgen-
den auch kurz Stadtbau Aschaffenburg oder
Gesellschaft genannt) ist das stadtische Woh-
nungsunternehmen der Stadt Aschaffenburg.
Hauptgesellschafter mit 96,13 % ist die Stadt
Aschaffenburg. Die Gesellschaft selbst halt 3,87 %
eigene Anteile. Sie wurde am 19. Februar 1949
gegriindet. Die Gesellschaft wurde am 17.06.1949
unter der HRB Nr. 40 im Amtsgericht zu Aschaffen-
burg eingetragen. Nach dem Gesellschaftsvertrag
in der zurzeit gultigen Fassung vom 26.10.2004
widmet sich die Gesellschaft der sicheren und
sozial verantwortbaren WWohnungsversorgung brei-
ter Schichten der Bevolkerung. Die Gesellschaft
entfaltet ihre geschaftlichen Aktivitdten ausschlieB-
lich in der Stadt Aschaffenburg.

Die Bewirtschaftung und Entwicklung eigener
Wohnungsbestande in Aschaffenburg ist das
Kerngeschéaft der Gesellschaft. Weitere Geschafts-
felder liegen in der Unterbringung von Flichtlingen
und Obdachlosen, der WEG-Verwaltung sowie in
der Drittverwaltung fiir die Stadt Aschaffenburg.
Ferner wurde der Gesellschaft mit Bescheid vom
15.11.1993 die Erlaubnis eines Gewerbes nach

§ 34c der Gewerbeordnung erteilt.

Zum Bilanzstichtag besitzt die Gesellschaft 451
Hauser mit 3.180 Wohnungen im Stadtgebiet
Aschaffenburg. Wesentliche Bestandsverande-
rungen ergaben sich durch die Fertigstellung der
Neubauten in der BeckerstraBe, der Reigersberg-
straBe und in der PaulusstraBe.

B. Wirtschaftsbhericht

I. Gesamtwirtschaftliche und branchen-
spezifische Rahmenbedingungen

Die konjunkturelle Lage in Deutschland stellt

sich weiterhin gut dar. Das preisbereinigte
Bruttoinlandsprodukt (BIP) legte nach ersten
Berechnungen des Statistischen Bundesamtes
im Jahresdurchschnitt 2018 um 1,5 % zu. In den
beiden vorangegangenen Jahren war das BIP
noch um 2,2 % gewachsen. Das Wachstum hat
damit etwas an Schwung verloren, liegt aber
dennoch Uber dem Durchschnittswert der letzten
zehn Jahre von 1,2 %.

Die Verbraucherpreise stiegen im Jahresdurch-
schnitt im Jahr 2018 um 1,9 % gegenlber dem
Vorjahr.

| Aschaffenburg
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Die Arbeitslosenquote in Deutschland ist zum
Jahresende 2018 im Jahresdurchschnitt um 0,5
Prozentpunkte auf jetzt 5,2 % gesunken. Im Jahres-
durchschnitt waren 2,34 Millionen Menschen
arbeitslos gemeldet, rund 190.000 weniger als vor
einem Jahr. Die Erwerbstatigkeit ist im Dezember
2018 auf 45,0 Millionen angestiegen. Das sind
494.000 mehr als in 2017. Damit konnte die
Erwerbstatigkeit gegentber dem Vorjahr nochmals
um 1,1 Prozentpunkte gesteigert werden. In der
Stadt Aschaffenburg lag die Arbeitslosenquote im
Dezember 2018 bei 3,0 %, ein Ruckgang von 0,1
Prozentpunkten gegenuber dem Vorjahresmonat.

Das Zinsniveau bewegt sich weiterhin auf historisch
niedrigem Niveau. Der Leitzins der EZB betragt
nach der letzten Zinsanpassung im Marz 2016
nach wie vor 0,00 %. Der erstmals im Juni 2014
eingeflhrte negative Einlagesatz wurde im Mérz
2016 nochmals von —0,3 % auf —0,4 % gesenkt.
Die Zinssenkungen wirkten sich weiterhin positiv
auf das Zinsniveau bei Kreditaufnahmen aus.

Die Grundstucks- und Wohnungswirtschaft, die
im Jahr 2018 rund 10,6 % der gesamten Brutto-
wertschopfung erzeugte, konnte ihre Brutto-
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wertsteigerung deutlich um 1,1 % erhdhen.

Im Vorjahr war sie sogar um 1,4 % gewachsen. Die
Bauinvestitionen stiegen 2018 um 3,0 % und Uber-
trafen damit leicht die Wachstumsrate des Vorjahres
(2,9%). Der Wohnungsbau entwickelte sich wie in
den Vorjahren Uberdurchschnittlich und stieg um
3,7 %, wahrend die Nichtwohnbauten lediglich um
1,9 % zulegten. In den Neubau und die Modernisie-
rung der Wohnungsbestande wurden in 2018 rund
215 Milliarden Euro investiert. Im Jahr 2018 dUrften
nach letzten Schatzungen Genehmigungen fiir rund
352.000 neue Wohnungen auf den Weg gebracht
worden sein. Dies entspricht einem leichten
Zuwachs von 1,2 % gegentber dem Vorjahr. Der
deutliche Genehmigungsriickgang im Jahr 2017
markiert einen Sondereffekt, ausgeldst durch die
Verschéarfung der Energiesparverordnung (ENEV).
Die betroffenen Bauherren wollten sich durch eine
vorgezogene Genehmigung der Vorhaben eine
Durchfliihrung nach dem alten Standard sichern.
Der Mietwohnungsbau legte 2018 etwas Uber dem
Durchschnitt zu (+2,2 %). Deutlich starker zogen die
Zahlen fur genehmigte Eigentumswohnungen an
(+9,5%). Mit rund 96.000 neu genehmigten Wohn-
einheiten wurden aber erneut mehr Miet- als Eigen-
tumswohnungen auf den Weg gebracht. Insgesamt
lag das Genehmigungsvolumen im Geschoss-
wohnungsbau bei 182.000 Wohneinheiten —im
Vergleich zum Vorjahr eine Steigerung um 5,6 %.
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Im laufenden Jahr 2019 wird das Genehmigungs-
volumen angesichts guinstiger Nachfragefaktoren
erneut moderat zulegen. Nach wie vor ist die
Nachfrage nach Wohnraum in den Stadten groB,
wenngleich viele Haushalte neuerdings wieder in
das nahe Umland abwandern.

Wohnungswirtschaft in Aschaffenburg

Der Wohnungsmarkt in Aschaffenburg ist nach
wie vor angespannt. Die Mietenentwicklung

ist weiterhin anhaltend positiv. Die geografisch
gunstige Lage zum Wirtschaftsraum Frankfurt
lasst eine weiter positive, stabile Entwicklung des
Aschaffenburger Wohnungsmarktes erwarten. Die
Gesellschaft bewirtschaftet 8,5 % des gesamten
Wohnungsbestandes und 6,4 % der Gesamtwoh-
nungsflachen in Aschaffenburg.

Mit ihrer Mietpreispolitik versucht das Unter-
nehmen dampfend auf den Aschaffenburger
Mietmarkt zu wirken. Die Nettosollmiete der
Gesellschaft betragt im Berichtsjahr 5,56 € je m?
Wohnflache, wahrend im freien Wohnungsmarkt
durchschnittlich 9,27 € je m? gefordert werden.

Die Stadtbau Aschaffenburg GmbH vermie-
tet ihre Wohnungen im Wesentlichen an in
Aschaffenburg wohnende Personen und Fami-
lien. Zum 31.12.2018 betrug die Anzahl der
Wohnungsbewerber rund 1.700 Haushalte.
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Il. Geschéftsverlauf
1. Bestandsbewirtschaftung

Die Gesellschaft war im Berichtszeitraum im
Wesentlichen in den Bereichen Neubau von
Mietwohnungen sowie der Modernisierung und
Instandhaltung des Gebaudebestandes tatig.
Im Bestand der Gesellschaft befinden sich zum
31.12.2018 insgesamt 3.180 Wohnungen mit

196.318 m? Wohnflache, 12 gewerbliche Einheiten

mit 2.393 m? Flache (davon ein Verwaltungs-
gebaude, ein Regiebetriebsgebaude sowie ein
Miteigentumsanteil am Quartierszentrum) sowie
678 Garagen.

2. Neubautéatigkeit

Die Stadtbau Aschaffenburg GmbH hat auch

im abgelaufenen Geschaftsjahr erhebliche Mittel
in den Neubau von o6ffentlich geférderten Woh-
nungen investiert. In der ReigersbergstraBe im
Wohngebiet ,Travispark® wurde im abgelaufenen
Geschaéftsjahr ein Mehrfamilienhaus mit 27 Woh-
nungen fertig gestellt. In 2018 sind fur das Projekt
1.562,8 T€ aufgewendet worden.

Auch der Neubau des Mehrfamilienhauses mit 28

Wohnungen und Tiefgarage in der BeckerstraBBe 47

konnte in 2018 abgeschlossen werden. Im abge-
laufenen Geschéaftsjahr wurde in dieses Bauvor-
haben 2.366,5 T€ investiert.

Auf vorhandenen Grundstlcken in der Paulus-
straBe im Stadtteil Damm wurde in 2017 der

Neubau von 37 Wohnungen in Angriff genommen.

Die Fertigstellung konnte Ende 2018 planméaBig
abgeschlossen werden. Flr dieses Vorhaben sind
im Berichtsjahr Kosten in Hohe von 4.254,5 TE€
angefallen.

Fur die im Vorjahr abgeschlossene Baumal3-
nahme ,HAQ 1“ sind in 2018 Restkosten in Hohe
von 582,9 T€ angefallen. Im Jahr 2019 wird im
Hefner-Alteneck Gebiet der nachste Bauabschnitt
»,HAQ 2 mit weiteren 57 Wohnungen in Angriff
genommen. Fir das Bauvorhaben sind in 2018
rund 468,7 T€ investiert worden. Dieser Neubau
wird im Jahr 2021 fertig gestellt sein.

Im neu zu erschlieBenden Baugebiet ,Anwande-
weg“ im Stadtteil Nilkheim wird die Stadtbau
Aschaffenburg eine Grundsttcksflache von rund
9.128 m? von der Stadt Aschaffenburg erwerben
und in den Jahren 2021 bis 2022 dort ca. 150
Wohnungen neu errichten.
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Finkenweg 19

3. Modernisierung

Bis auf die MaBnahme Ginsterweg wurden im
abgelaufenen Geschéftsjahr alle Modernisierungs-
maBnahmen wie geplant abgeschlossen. Fur
wertverbessernde MaBnahmen im Immobilien-
bestand wurden im abgelaufenen Geschéaftsjahr
insgesamt 4,3 Mio. € (Vj.: 7,1 Mio. €) aktiviert.
Hierbei wurden neue Dammungen an Fassaden,
Dachbdden und Kellerdecken, neue Heizungs-
anlagen sowie neue Fenster bei verschiedenen
Anwesen eingebaut. Bei einigen Objekten wurden
neue Balkone angebaut. Im Hefner-Alteneck-
Gebiet wurde fUr die Neugestaltung der AuBen-
anlagen an unseren Objekten 297,1 T€

(Vj.: 69,2 T€) aufgewendet.

Kennzahlen pro m? 2018 2017
Wohn-/Nutzflache

Instandhaltungskosten 26,60 € 2420€
inklusive wertverbessernde

MaBnahmen 48,11 € 58,60 €
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4. Verkaufe aus dem Anlagevermdégen

Im Geschéftsjahr 2018 wurde ein Reihenhaus im
Strietwald verkauft. Hieraus wurde ein Erlos in
Hoéhe von 50,0 T€ erzielt.

5. Verwaltungstatigkeit

Die Gesellschaft verwaltet Wohnanlagen nach
dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) von
privaten Eigentimern. Am 31. Dezember 2018
wurden 22 Einheiten verwaltet (Vj.: 22). Bei den
verwalteten Objekten wurden die vertragsmaBi-
gen Vorgaben der Eigentiimer umgesetzt. Des
Weiteren wurden die Mietverwaltung und Buch-
fOhrungsarbeiten fur 15 Mieteinheiten (Vj.: 15) der
Stadt Aschaffenburg durchgefihrt.

6. Unterbringung von Asylbewerbern

Im Jahr 2014 wurde gemeinsam mit der Stadt
Aschaffenburg eine Organisationsstruktur entwi-
ckelt, in der die Gesellschaft als zentraler Anmieter
fOr private und stadtische Liegenschaften fungiert.
In diesen Liegenschaften werden den Asylbewer-
bern Wohnungen im Stadtgebiet Aschaffenburg
mit der notwendigen Ausstattung Uberlassen.

Mit Aufsichtsratsbeschluss vom Dezember 2018
wird die Unterbringung auf Obdachlose und von
Obdachlosigkeit bedrohte Menschen erweitert.

Die Gesellschaft hat zum Jahresende 2018 hierzu
im Stadtgebiet 33 (Vj: 40) Objekte von Dritten
angemietet und stellt dartber hinaus 6 (Vj: 7)
eigene Objekte zur Verflgung. Insgesamt waren
per Jahresende 2018 343 (Vj: 372) Personen in
den bereitgestellten Objekten untergebracht.

Die Geschaftsfuhrung der Gesellschaft beurteilt
den Verlauf des Berichtsjahres insbesondere
aufgrund der fortgeflhrten Unterbringung von
Asylbewerbern und den planmaBig umgesetzten
Neubau- und Modemisierungsvorhaben positiv.

| Aschaffenourg
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Nebenkostenentwicklung

2012

2014

2015

2016

2017

2018

1 1
1,00€ 2,00€

[ Betriebskosten in € pro m2 Wohnflache
[ Heizkosten in € pro m2 Wohnflache

Ausstattung der Wohnungen

21,7%

Mit Bad und
Einzelofenheizung

Durchgefiihrte/begonnene umfassende ModernisierungsmaBnahmen:

Lage B;j. WE
Ginsterweg 2-8 1975 40
Am Hasenkopf 2-4 1975 80

Finkenweg 19-23 (Aufstockung6 WE) 1966  12+6
Finkenweg 13-17 (Aufstockung6 WE) 1966 12+6
Gesamt 156

Wohn- Beginn - Ende erwartete
flache m2 Kosten
rund T€
2.807 07/16-04/19 6.720
3.233 11/15-06/18 3.591
1.285 07/17-06/18 2.627
1.285 08/18-06/19 2.642
8.610 15.580
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Ill. Lage
1. Ertragslage

Es wurden Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaf-
tung in H6he von 19.936,9 T€ (Vj.: 20.035,5 T€)
erzielt. Hier haben sich insbesondere die Soll-
mieten aufgrund von fertiggestellten Neubauten
auf 13.531,8 T€ (Vj.: 12.821,2 T€) erhoht, wah-
rend sich die Erldse fUr die Unterbringung von
Asylbewerbern auf 2.863,4 T€ (Vj.: 3.780,8 T€)
reduzierten. Insgesamt wurde die Prognose flr
Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung von
20.920,0 T€ unterschritten.

Die Nettosolimiete aller Wohnungen stieg pro
Quadratmeter von 5,47 € auf 5,56 € an. Die
Steigerung resultiert im Wesentlichen aus der
Fertigstellung von NeubaumaBnahmen, den Aus-
wirkungen der Neuvermietung von Wohnungen
nach Mieterwechsel sowie aus den Modernisie-
rungsumlagen bei Wohngebauden.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage in Héhe von
733,4 T€ (Vj: 1.038,1 T€) verminderten sich im
Wesentlichen gegenlber dem Vorjahr aufgrund der
geringeren Verkaufe aus dem Anlagevermogen.

Der Jahrestberschuss 2018 der Stadtbau Aschaf-
fenburg betragt 1.882,4 T€ (Vj.: 2.384,0 T€).

Das Jahresergebnis ist durch Uberschiisse aus
der Hausbewirtschaftung gepragt. Gestiegene
Instandhaltungskosten, Zinsaufwendungen

sowie héhere Abschreibungen konnten dadurch
aufgefangen werden. Im Vergleich zur Planung
(2.789 T€) hat sich das Jahresergebnis fir 2018
vermindert. Dies ist insbesondere auf geringere
Erlése aus der Hausbewirtschaftung und hdhere
Instandhaltungsaufwendungen zurtickzuftihren.
Auch die Mieteinnahmen fur die Unterbringung von
Asylbewerbern lagen unter den Erwartungen.

Die Ertragslage der Gesellschaft im Jahr 2018 ist
gut.
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2. Finanzlage
a) Kapitalstruktur

Die Kapitalstruktur ist ausgewogen. Die Eigen-
kapitalquote betragt 24,4 % (Vj.: 25,2 %).

Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten
sowie die Verbindlichkeiten gegenlber anderen
Kreditgebern betreffen nahezu ausschlielich
langfristige Objektfinanzierungen. Die Zinsen fur
langfristige Darlehen werden i.d.R. mindestens 10
Jahre — teilweise auch bis zu 30 Jahre — gesichert.

Die Finanzverbindlichkeiten haben sich durch Auf-
nahme von Investitionsdarlehen zur Finanzierung
der Neubau- und Modernisierungsvorhaben auf
108.947,2 T€ (Vj.: 99.377,6 T€) erhoht.

b) Investitionen

Die wesentlichen Investitionen wurden im
Kalenderjahr 2018 im Bereich Neubau und
Modemisierung des eigenen Bestandes getétigt,
da eine gute Vermietbarkeit der bestehenden
Wohnimmobilien auch fUr die Zukunft sicherge-
stellt sein soll. Fir die Schaffung von zuséatzlichem
Wohnraum in Aschaffenburg sind im abgelaufenen
Geschéaftsjahr drei Neubauvorhaben fertiggestellt
worden. Rund 15.079,2 T€ wurden im abgelau-
fenen Jahr fir Neubauten und Modernisierungen
investiert. Zur FortfUhrung der geplanten und
begonnenen Neubau- und Modernisierungs-
vorhaben werden in den Jahren 2019 bis 2021
weitere Kosten in Hohe von rund 24,4 Mio. €
erwartet.

Fur die Finanzierung von NeubaumaBnahmen

und GroBmodernisierungen werden Uberwiegend
objektbezogene offentliche Férdermittel und
zinsgunstige Fremdmittel mit langer Zinsbindungs-
dauer eingesetzt. Zur Fortflhrung der geplanten
und begonnenen MaBnahmen werden in 2019 bis
2021 Fremdmittel in Hohe von 24,8 Mio. € auf-
genommen.
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¢) Liquiditat

Die Zahlungsstrome des Berichtsjahres setzen sich
aus dem Cashflow aus der laufenden Geschafts-
tatigkeit in Hohe von 6.785,7 T€ (Vj.: 5.891,3 T€),
dem Cashflow aus der Investitionstatigkeit in
Hoéhe von —14.765,4T€ (Vj.: —20.005,7 T€) und
dem Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit

von 8.077,3 T€ (Vj.: 16.053,6 T€) zusammen.
Insgesamt ergab sich somit eine Zunahme von
Zahlungsmitteln in Héhe von 97,6 T€. Der zum
31.12.2018 verbleibende Finanzmittelbestand von
5.323,6 T€ (Vj.: 5.226,0 T€) wird Uberwiegend fur
die geplanten Modernisierungen und Neubauten
verwendet. FUr die in 2019 und 2020 anstehenden
Investitionen stehen bereits zum Bilanzstichtag
noch nicht valutierte Darlehen in Hohe von

18,4 Mio. € zur Verflgung.

Die Liquiditatslage der Gesellschaft ist zufrieden
stellend. Es sind derzeit und fUr die Uberschau-
bare Zukunft keine Engpéasse 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 2018
ohne Einschrankungen erflllt. Die Finanzierung
der Investitionen in 2019 ist gesichert. Die geplan-
ten Eigenmittel stehen zur Verfligung.

3. Vermégenslage

Die Bilanzsumme ist von 151,8 Mio. € auf
164,6 Mio. € gestiegen.

Die Gesellschaft hat zum Bilanzstichtag ein Anlage-
vermdgen von 152,7 Mio. € (Vj.: 140,9 Mio. €).

=
=
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Das entspricht 92,8 % (Vj.: 92,8 %) der Bilanz-
summe. Die Veranderungen des Anlagevermogens
sind im Wesentlichen auf aktivierte Neubau- und
Modemisierungskosten und auf Abschreibungen
zurUckzufihren.

Das Umlaufvermdgen, das sich insbesondere
aus Unfertigen Leistungen und FlUssigen Mitteln
zusammensetzt, ist bei der Gesellschaft mit
11,9 Mio. € (Vj.: 10,9 Mio. €) bilanziert.

Das Eigenkapital betragt zum Bilanzstichtag
40,2 Mio. € (Vj.: 38,3 Mio. €). Die Eigenmittel
einschlieBlich der Ruckstellungen fur Bauinstand-
haltung belaufen sich auf 44,1 Mio. €

(Vj.: 42,7 Mio. €) und entsprechen 26,8 %

(Vj.: 28,1 %) der Bilanzsumme.

In den Verbindlichkeiten sind im Wesentlichen
Finanzierungsmittel von Kreditinstituten und
anderen Kreditgebern ausgewiesen. Es handelt
sich ausschlieBlich um Objektfinanzierungen. Dem
Zugang an Finanzierungsmitteln aus Neuvalutierun-
gen in Hoéhe von 14,4 Mio. € stehen Tilgungen von
4,9 Mio. € gegenuber. Langfristige Investitionen
sowie Grundstuicksvorrate und Bauvorbereitungs-
kosten in Hohe von 152,7 Mio. € (Vj.: 140,0 Mio. €)
sind fast vollstandig durch Eigenmittel und lang-
fristige Objektfinanzierungsmittel in Hohe von
152,5 Mio. € (Vj. 142,1 Mio. €) finanziert.

Die Vermdgenslage der Gesellschaft ist geordnet.

Die GeschaftsfUhrung der Stadtbau Aschaffenburg
beurteilt die wirtschaftliche Lage aufgrund der vor-
liegenden Vermodgens- und Kapitalstruktur positiv.
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IV. Finanzielle und nicht finanzielle
Leistungsindikatoren

1. Gegenstand der Gesellschaft 3. Zinsdeckung

Zweck der Gesellschaft ist vorrangig eine sichere Diese Kennzahl zeigt an, mit wie viel Prozent die
und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung Nettomieterldse durch den Zinsaufwand belastet
der breiten Schichten der Bevdlkerung. Die Preis- sind.

bildung fiir die Uberlassung von Mietwohnungen
soll angemessen sein, d. h. eine Kostendeckung
einschlieBlich der angemessenen Verzinsung des
Eigenkapitals sowie die Bildung ausreichender
Rucklagen unter Berlicksichtigung einer Gesamt-
rentabilitdt des Unternehmens ermdglichen.

Die Zinsdeckung im abgelaufenen Geschaftsjahr
betrug 14,0 % (Vj.: 13,3 %) und lag damit Uber
der Prognose von 13,0 %. Fur 2019 erwartet die
Gesellschaft eine Zinsdeckung von 14,0 %.

2. Eigenkapitalrentabilitat

Die Eigenkapitalrenta-
bilitat bezeichnet das
Verhaltnis zwischen Jah-
restiberschuss und dem
Eigenkapital. Mit dieser
Kennziffer wird errechnet,
wie hoch die Verzinsung
des Eigenkapitals in der
Periode war.

Die Eigenkapitalrenta-
bilitdt zum 31.12.2018

in Hohe von 4,7 % (Vj.:
6,5 %) liegt unter dem
prognostizierten Niveau
von 6,6 %. Fur 2019
rechnet die Gesellschaft
mit einer Eigenkapitalren-
tabilitat von 3,0 %.

13
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4. Erlésschmalerungen, Leerstande
und Fluktuation

Die Erlésschmélerungen zeigen auf, wie hoch der
Anteil der Erldsschmélerungen aufgrund Leerstand
wegen Mieterwechsel und Modernisierungen an
der Nettosollmiete der Wohnungen ist.

Im Jahr 2018 betrugen die Erlésschméalerungen
4,2 % der Jahressollmiete (Vj.: 5,5 %) und liegen
damit Uber der Prognose von 2,5 %. Die Gesell-
schaft erwartet fir 2019 Erldsschmalerungen in
Héhe von 2,4 %.

Die Leerstandsquote zeigt an, wie viel Prozent der
Gesamtwohnungen zum Bilanzstichtag leer stehen.

Zum 31.12.2018 standen 147 Wohneinheiten
(Vj.: 144 Wohneinheiten) leer. Darin sind 140
Wohnungen enthalten, die modernisiert wurden
bzw. zur Modernisierung anstehen. Die Leer-
standsquote betrug zum Ende des abgelaufenen
Geschéftsjahres 4,6 % (Vj.: 4,7 %) und liegt Uber
dem prognostizierten Niveau von 3,8 %. Fur 2019
wird eine Leerstandsquote von 3,3 % erwartet.

Die Fluktuationsrate zeigt an, wie hoch der Anteil
der Mieterwechsel an der Anzahl der Wohnungen
innerhalb einer Periode ist.

Im Geschaftsjahr 2018 waren 217 (Vj.: 233)
Mieterwechsel zu verzeichnen. Die Fluktuations-
rate betrug 6,8 % (Vj.: 7,6 %) und liegt unter

der Prognose von 7,2 %. Ftr 2019 rechnet die
Gesellschaft mit 220 Mieterwechsel und einer
Fluktuationsrate von 6,9 %.

5. Mitarbeiter

Zum Bilanzstichtag beschaftigte die Stadtbau
Aschaffenburg GmbH 88 Mitarbeiter. Im Jahr
zuvor waren 86 Beschaftigte im Unternehmen
tatig. Die Stadtbau Aschaffenburg investiert
ebenso in den Nachwuchs und bietet im kauf-
mannischen Bereich Ausbildungsplatze an.

Frei werdende Stellen werden auf die Notwendig-
keit der Wiederbesetzung hin Uberprift und werden
grundsatzlich zundchst intern ausgeschrieben. In
allen Fallen konnten im Geschaftsjahr die Arbeits-
platze mit qualifiziertem Personal neu besetzt
werden. Die Mitarbeiter nehmen regelmaBig an
berufsbezogenen Fort- und Weiterbildungslehr-
gangen teil. Hierfur wurden im Berichtsjahr 44,6 T€
(Vj.: 12,0 T€) aufgewendet. Die geplanten Fort-
bildungskosten fur 2018 betrugen 20,0 T€.

/\
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Kiindigungsgriinde Wohnungen
in %

j/ Miete zu hoch

jU Kiindigung durch Vermieter

berufliche Griinde
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Wohnung zu klein, groB

Altenheim/Krankheit

Tod des Mieters

Modernisierung/Abbruch

sonstige und familidre Griinde

Tausch/interne Umziige

Mieter-Fluktuationsquote
2014
2015
2016
2017
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C. Prognose-, Risiko-
und Chancenbericht

I. Prognosebericht

Die nachsten funf Jahre bis zum Jahre 2023
werden von einem umfangreichen Bau- und
Modernisierungsprogramm gepragt sein.

In diesem Planungszeitraum sollen weitere 219
Wohnungen neu errichtet und 170 Wohnungen
umfassend modernisiert werden.

Das Gesamtinvestitionsvolumen in diesem
Zeitraum betragt 100,8 Mio. €. Auf die Neu-
bautétigkeit entfallen hiervon 57,9 Mio. €. Die
Fremdkosten fUr die Modernisierungs- und
Instandhaltungsaufwendungen machen einen
Betrag in Hohe von 42,9 Mio. € bis 2023 aus.

Die Umsatzerlése werden sich in den ndchsten 5
Jahren im Bereich von 19,6 Mio. € bis 21,8 Mio. €
bewegen. Hierbei wird erwartet, dass sich die
Erldse aus der Vermietung von Wohnungen von
13,9 Mio. € auf 16,7 Mio. € aufgrund der fertigge-
steliten Neubauprojekte erhdhen, wéhrend sich die
Umsatzerldse aus der Unterbringung von Asylbe-
werbern von 2,1 Mio. € auf 0,4 Mio. € reduzieren.

Es wird fir das kommende Geschaftsjahr mit
einem Jahresergebnis von rund 1,3 bis 1,5 Mio. €
gerechnet.

Il. Risikobericht

Ein Liquiditatsrisiko besteht grundsatzlich darin,
dass bendtigte Zahlungsmittel ggf. nicht oder nur
zu erhohten Kosten beschafft werden konnen.
Diesem Risiko wirkt die Gesellschaft mit 6ffentlich
geférderten Finanzierungsmitteln und vorhande-
nen freien Beleihungsspielrdumen entgegen. Fur
alle begonnenen Neubau- und Modernisierungs-
maBnahmen wurden die Fordermittel bewilligt und
die Finanzierung langfristig festgelegt. Insgesamt
sieht die Geschaftsflihrung bei den Finanzierungs-
und Liquiditatsrisiken ein geringes Gewicht.

Die Stadtbau Aschaffenburg ist wesentlicher
Marktteilnehmer in einem angespannten \Woh-
nungsmarkt in Aschaffenburg. Einen langerfristigen
strukturellen Leerstand erwartet die Gesellschaft
nicht. Geringe, kurzfristige Leerstande sind Uber-
wiegend durch Wohnungswechsel und die damit
verbundenen Instandsetzungsarbeiten oder durch
umfassende Modernisierungen im unbewohnten
Zustand verursacht. Ein Risiko besteht dagegen
in Hinblick auf die Mdglichkeiten einer weiteren
Verscharfung der Mietpreisbremse, welche derzeit
von Teilen der Bundesregierung diskutiert wird.

/\
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Das Jahresergebnis 2019 kdnnte geringer als
geplant ausfallen, wenn die Einnahmen niedriger
oder die Instandhaltungskosten hdher als geplant
sind.

Nach dem heutigen Kenntnisstand bestehen keine
den Bestand der Gesellschaft gefahrdende oder
sonstige Risiken mit wesentlichem Einfluss auf die
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage.

Entwicklung der Jahressollmieten
(in Mio.€)

135
12,8
1,7
11,2
1o M1 |

2013 2014 2015 2016 2017 2018

Entwicklung der Wohneinheiten
Wohneinheiten jeweils zum 31.12.

3180
3084
3013 I
2016 2017 2018
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Ill. Chancenbericht

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

In 6kologischer 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, ihre Marktposition nachhaltig zu
sichern und zu verbessern.

Das Jahresergebnis fur 2019 kdnnte dann besser
ausfallen, wenn auf der Kostenseite die Instand-
haltungs- sowie die Finanzierungskosten niedriger
als geplant ausfallen und wenn auf der Erldsseite
die Mieteinnahmen und die Erldse aus der Unter-
bringung von Asylbewerbern hdher als geplant
vereinnahmt werden kdnnen.

/N
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IV. Risikomanage-
mentsystem

Bei der Stadtbau
Aschaffenburg ist ein
Risikomanagement-
system implementiert,
das darauf ausgerichtet
ist, die wesentlichen
Risiken frihzeitig zu
erkennen, um hierauf
bestimmte Risiko-
steuerungsmaBnahmen
einzuleiten und identi-
fizierte Risiken laufend
zu Uberwachen. Risi-
ken sind als negative
Abweichungen von den
Planwerten definiert.
Insbesondere ist der
Fokus des bestehen-
den Risikomanage-
ments darauf gerichtet,
Risiken transparent zu machen und sie hierbei zu
quantifizieren. Einmal jahrlich werden relevante
Risiken nach Risikokategorien und Klassen
erfasst. Mittels einer Beurteilung von Schadens-
héhen und Eintrittswahrscheinlichkeiten werden
die Risiken hiernach bewertet.

Die Gesellschaft verfigt zudem Uber ein internes
Kontrollsystem, welches MaBnahmen zur Ein-
haltung des Vier-Augenprinzips und des Prinzips
der Funktionstrennung beinhaltet. Auch sind alle
wesentliche Kernprozesse hierin beschrieben und
geregelt.

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

fur den Aufsichtsrat und Uberprtft in eigener
Zustandigkeit die Wirksamkeit des Risikomanage-
mentsystems der Gesellschaft.
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D. Risikoberichterstattung
in Bezug auf die
Verwendung von
Finanzinstrumenten

Die Gesellschaft hat eine
konservativ ausgerichtete
Wertstrategie. Die originaren
Finanzinstrumente auf der
Aktivseite der Bilanz umfassen
im Wesentlichen kurzfristige
Forderungen und Flissige
Mittel. Soweit bei den Ver-
mogenswerten Ausfallrisiken
erkennbar sind, werden diese
durch Wertberichtigungen
bertcksichtigt. Die Anlage
von Flussigen Mitteln erfolgt
bei Banken als Tages- oder
Festgelder.

Auf der Passivseite der

Bilanz bestehen originare

Finanzinstrumente insbesondere in Form von
Bankverbindlichkeiten, die ausschlieBlich Objekt-
finanzierungen betreffen. Wesentliche Risiken
ergeben sich bezlglich der Bankfinanzierungen
insbesondere aus Finanzierungsrisiken (Zins-
anpassungsrisiken, Liquiditatsrisiken). Aufgrund
des Abschlusses einer Vielzahl von festver-
zinslichen Darlehen mit langen Laufzeiten ist

die Gesellschaft nur einem Uberschaubaren
Zinsanderungsrisiko ausgesetzt. Die Entwicklung
der Zinsen wird laufend Uberwacht und bei anste-
henden Zinsanpassungen rechtzeitig eine Verlan-
gerung oder ein Neuabschluss angestrebt. Zur
Vermeidung eines sogenannten ,Klumpenrisikos*®
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verteilen sich die Darlehensverbindlichkeiten der
Gesellschaft auf verschiedene Darlehensgeber mit
unterschiedlichen Laufzeiten.

Derivate

Es werden langfristige Zinssicherungsinstrumente
(Forward-Darlehen) fur einen groBen Teil der
zwischen 2019 und 2021 auslaufenden Fest-
zinsbindungen und fur Finanzierung anstehender
Neubau- und Modernisierungsvorhaben ein-
gesetzt. Damit wurde eine langfristige, sichere und
gunstige Finanzierungsbasis geschaffen. Dadurch
hat sich die Gesellschaft von der zukUnftigen Zins-
entwicklung weitgehend unabhangig gemacht.

Rein spekulative Finanzinstrumente kommen bei
der Stadtbau Aschaffenburg nicht zum Einsatz.
Die Entwicklung an den Finanzmérkten wird duBerst
aufmerksam verfolgt, um Risiken moglichst frih-
zeitig zu erkennen und diesen rechtzeitig begegnen
zu konnen.

Aschaffenburg, 15. Marz 2019

%VM ”hw/y

Jurgen Steinbach
Geschaftsfuhrer

17



»

l.

Jahresaxbscfhluss St
ﬂ.lr\d,as \G\esefaf It hr -
n1Q

\\
\

\ oy
g
\——,—”,\qubau Beckerst e/HartmannsM H M =

w—— e



3. Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr 2018

3.1 Bilanz zum 31.12.2018

Diese Veroffentlichung des Jahresabschlusses erfolgt in verkirzter Form

Aktiva

I. Anlagevermégen

Immaterielle Vermdgensgegenstande

Sachanlagen

Finanzanlagen

Anlagevermégen insgesamt

Il. Umlaufvermégen

Unfertige Leistungen

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
Flissige Mittel und Bausparguthaben
Umlaufvermdégen insgesamt

lll. Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Passiva

l. Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital

./. Nennbetrag Eigene Anteile
= Ausgegebenes Kapital
Gewinnrtcklagen
JahresUberschuss
Eigenkapital insgesamt

Il. Rickstellungen
lll. Verbindlichkeiten
IV. Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Bilanz Aktivseite

2,6 %
Unfertige
Leistungen

92,7 % -
Anlagevermiige

0,7 %

Forderungen und
sonstige Vermoégens-
gegenstande

4,0%
Flissige Mittel

2018
€

111.928,92
152.549.917,36
70,00
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2017

165.081,64
140.738.004,62
70,00

152.661.916,28

140.903.156,26

4.215.819,19 4.001.941,17
1.167.281,88 801.656,01
6.496.650,13 6.006.627,66
11.879.751,20 10.810.224,84
73.905,20 81.091,52
164.615.572,68 151.794.472,62

2018 2017

€ €

11.972.000,00

11.972.000,00

-463.300,00 -463.300,00
11.508.700,00 11.508.700,00
26.800.578,63 24.416.540,87
1.882.412,60 2.384.037,76
40.191.691,23 38.309.278,63
8.209.074,21 6.930.155,84
116.214.807,24 106.555.038,15
0,00 0,00
164.615.572,68 151.794.472,62
Bilanz Passivseite
7,0%
Stammkapital/Aus-

gegebenes Kapital

16,3 %
Gewinn- und
Ergebnisriicklagen

1,1%
Bilanzgewinn

5,0%
Riickstellungen

19
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3.2 Gewinn- und Verlustrechnung
flr die Zeit vom 01.01.2018 bis 31.12.2018

Umsatzerldse

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 ahnliche Ertrage
Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit
Steuern vom Einkommen und Ertrag

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

N
A\
X0

Aschaffenourg

STADTBAU
2018 2017
€ €
20.062.459,97 20.140.375,10
213.878,02 —-17.859,54
854.668,00 985.468,00
733.392,23 1.038.132,11
9.707.936,11 9.417.785,77
12.156.462,11 12.728.329,90
4.064.197,74 3.869.376,68
3.356.024,23 2.823.476,30
1.038.381,29 1.878.839,76
1.816,65 1.615,85
1.818.2683,82 1.678.208,45
1.882.411,68 2.480.044,56
-0,92 96.006,80
0,00 0,00

1.882.412,60

2.384.037,76




Anhang fiir das Geschaftsjahr 2018

A. Aligemeine Angaben

Die Stadtbau Aschaffenburg GmbH hat ihren Sitz
in Aschaffenburg und ist in das Handelsregister
beim Amtsgericht Aschaffenburg unter Nummer
HR B 40 eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde geman
§§ 242 ff. und §§ 264 ff. HGB in der Fassung des
Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzes (BiIRUG) und
der Regelungen des Gesellschaftsvertrags der
Gesellschaft aufgestellt.

Die Stadtbau Aschaffenburg GmbH ist eine mittel-
groBe Kapitalgesellschaft gem. § 267 HGB. Auf-
grund der Bestimmungen im Gesellschaftsvertrag
hat die Jahresabschlusserstellung nach den fur
groBe Kapitalgesellschaften geltenden Vorschriften
zu erfolgen.

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

Das Formblatt fr die Gliederung des Jahres-
abschlusses fUr Wohnungsunternehmen in der
Fassung vom 17. Juli 2015 wurde beachtet.

Geschéftsjahr ist das Kalenderjahr.

Im Interesse einer besseren Klarheit und Ubersicht-
lichkeit werden die nach den gesetzlichen Vorschrif-
ten bei den Posten der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung anzubringenden Vermerke,

die wahlweise in der Bilanz bzw. Gewinn- und
Verlustrechnung oder im Anhang anzubringen sind,
weitestgehend im Anhang dargestellt.

B. Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Entgeltlich von Dritten erworbene Immaterielle
Vermogensgegenstdande des Anlagevermogens
werden zu Anschaffungskosten aktiviert und ent-
sprechend ihrer voraussichtlichen Nutzungsdauer
linear abgeschrieben. Dabei werden entgeltlich
erworbene EDV-Programme in der Regel Uber
eine betriebsgewohnliche Nutzungsdauer von

5 Jahren abgeschrieben.

Sachanlagen sind mit den Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten abzUtglich erhaltener
Investitionszuschisse und planmaBiger linearer
Abschreibungen bewertet. Die Abschreibungen
auf Zugange des Sachanlagevermdgens erfolgen
grundsatzlich zeitanteilig.
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Soweit die beizulegenden Werte einzelner Vermo-
gensgegenstande ihren Buchwert unterschreiten,
werden zusatzlich auBerplanméaBige Abschreibun-
gen bei voraussichtlich dauernder Wertminderung
vorgenommen.

Aufwendungen fur die umfassende Modernisie-
rung von Gebauden wurden als nachtréagliche
Herstellungskosten aktiviert, soweit sie zu einer
Uber den urspriinglichen Zustand hinausgehenden
wesentlichen Verbesserung fUhrten. Die nachtrag-
lichen Herstellungskosten wurden auf die Restnut-
zungsdauer der Gebaude abgeschrieben.

Nach umfassender Modernisierung wurde bei zwei
BaumaBnahmen die Restnutzungsdauer verlangert
(WIE 80 Finkenweg 19 - 23: Verlangerung um 35
Jahre auf insgesamt 115 Jahre, WIE 98 Ginsterweg
2 - 8: Verlangerung um 25 Jahre auf insgesamt
105 Jahre).

Der angemessene Teil der Kosten der Allgemeinen
Verwaltung, soweit diese auf den Zeitraum der
Herstellung entfallen, wurde aktiviert.

Die planmaBigen Abschreibungen erfolgen linear
Uber die voraussichtliche wirtschaftliche Nut-
zungsdauer. Den planmaBigen Abschreibungen
liegen folgende Nutzungsdauern zugrunde:

Posten Nutzungsdauer
Wohnbauten 50-80 Jahre
Geschafts- und andere Bauten 30-80 Jahre
Garagen 20-25 Jahre
AuBenanlagen 19 Jahre
Mullhduser und Blrocontainer 14 Jahre
Maschinen und maschinelle

Anlagen 8 Jahre
Betriebs- und

Geschéftsausstattung 3-13 Jahre

Bewegliche Vermdgensgegenstande des Anla-
gevermdgens, die einer selbststandigen Nutzung
unterliegen, werden im Jahr des Zugangs in voller
Hohe als Aufwand erfasst, wenn die Anschaf-
fungskosten 250 € netto nicht Ubersteigen. Fur
Vermogensgegenstande, deren Anschaffungs-
kosten netto mehr als 250 € und bis zu 1.000 €
betragen, wird ein jahrlicher Sammelposten gebil-
det. Der jahrliche Sammelposten wird Uber finf
Jahre gewinnmindernd aufgeldst und anschlie-
Bend im Anlagenspiegel als Abgang dargestellt.
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Die Finanzanlagen des Anlagevermogens sind zu
Anschaffungskosten angesetzt.

Unter den Unfertigen Leistungen sind noch nicht
abgerechnete Betriebskosten ausgewiesen. Sie
wurden mit den voraussichtlich abrechenbaren
Kosten angesetzt.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstidnde
werden grundsatzlich zu Anschaffungs- und
Herstellungskosten bzw. zum Nennwert bewertet
und erforderlichenfalls auf den beizulegenden
Wert abgeschrieben. Die Forderungen aus der
Vermietung werden zudem aufgrund von Erfah-
rungswerten pauschal wertberichtigt.

Die Fliissigen Mittel sind zum Nennwert angesetzt.

Als Aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind Aus-
zahlungen vor dem Abschlussstichtag angesetzt,
soweit sie Aufwand flr einen bestimmten Zeit-
raum nach diesem Zeitpunkt darstellen. Von dem
Bilanzierungswahlrecht flr Geldbeschaffungs-
kosten wurde Gebrauch gemacht. Die aktivierten
Geldbeschaffungskosten werden Uber 10 Jahre
abgeschrieben.

Das Gezeichnete Kapital wird zum Nennwert bilan-
ziert.

Die nach dem HGB in der bis zum 28.05.2009
geltenden Fassung gebildeten Riickstellungen
fiir Bauinstandhaltung wurden zum Umstellungs-
zeitpunkt 01.01.2010 gem. Art. 67 Abs. 3 S. 1
EGHGB beibehalten. Verbrauch bzw. Auflésung
der Ruckstellungen werden unter dem Posten
sonstige betriebliche Ertrage ausgewiesen.

Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr
als einem Jahr werden mit dem ihrer Restlaufzeit
entsprechenden, von der Deutschen Bundesbank
verdffentlichten, durchschnittlichen Marktzinssatz

der vergangenen sieben Geschaftsjahre abgezinst.
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Die Sonstigen Riickstellungen sind so bemessen,
dass die erkennbaren Risiken und ungewissen
Verpflichtungen bertcksichtigt sind. Die Bewer-
tung erfolgt jeweils in H6he des Erfullungsbetrags,
der nach vernunftiger kaufmannischer Beurteilung
erforderlich ist, um zukUnftige Zahlungsver-
pflichtungen abzudecken. Zukinftige Preis- und
Kostensteigerungen werden bertcksichtigt, sofern
ausreichende objektive Hinweise flr deren Eintritt
vorliegen.

Ruckstellungen fur Verpflichtungen aus Alters-
teilzeit werden nach MaBgabe des Blockmodells
gebildet. Die Bewertung der Ruckstellungen fur
Altersteilzeit erfolgt unter Zugrundelegung eines
Rechnungszinssatzes von 0,82 % p.a. und auf der
Grundlage der Richttafeln 2018 G von Dr. Klaus
Heubeck nach versicherungsmathematischen
Grundsatzen. Bei der Ermittlung der Ruckstellun-
gen fUr Altersteilzeitverpflichtungen wurden jahr-
liche Lohn- und Gehaltssteigerungen von 3,02 %
zugrunde gelegt. Die Ruckstellungen fur Altersteil-
zeit wurden fUr zum Bilanzstichtag bereits abge-
schlossene Altersteilzeitvereinbarungen gebildet. Sie
enthalten Aufstockungsbetrage und bis zum Bilanz-
stichtag aufgelaufene Erflllungsverpflichtungen der
Gesellschaft.

Die Verbindlichkeiten sind zu inrem Erflllungs-
betrag angesetzt.

Latente Steuern

Aus Differenzen zwischen handels- und steuer-
rechtlichen Wertansatzen, insbesondere bei
den Grundstlcken und bei den Ruckstellungen,
resultieren aktive latente Steuern. Weiterhin
bestehen steuerliche Verlustvortrage, die bei der
Berechnung aktiver latenter Steuern bertick-
sichtigt werden kdnnen. Aufgrund der Inan-
spruchnahme des Wahlrechts des § 274 Abs. 1
Satz 2 HGB werden aktive latente Steuern nicht
angesetzt.
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C. Erlauterungen zu den Posten der Bilanz

Aus Griinden der Klarheit und Ubersichtlichkeit des Anhangs werden zusammengehdrige Angaben,
die sich sowohl auf Bilanz- als auch auf GUV-Posten beziehen, generell bei den zugehorigen Bilanz-
posten dargestellt.

Anlagevermégen

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens ist im Anlagenspiegel dargestellt.
Investitionszuschusse in Hohe von T€ 652,7 (Vorjahr: T€ 1.820,0) wurden unter den Anschaffungs-
und Herstellkosten des Sachanlagevermodgens abgesetzt.

Unfertige Leistungen

Im Posten Unfertige Leistungen sind T€ 4.215,8 (Vorjahr T€ 4.001,9) noch nicht abgerechnete
Betriebskosten enthalten.

Forderungen und sonstige Vermdégensgegensténde

Die Forderungen aus Vermietung enthalten Ansprtiche mit einer Restlaufzeit von Uber einem Jahr in
Hohe von T€ 11,8 (Vorjahr TE€ 17,1).

Unter den sonstigen Vermogensgegenstanden sind Tilgungszuschisse in Héhe von T€ 255,9
enthalten, die erst nach dem Bilanzstichtag fallig werden.

Forderungen gegen Gesellschafter sind in folgenden Bilanzpositionen enthalten:
Forderungen aus Vermietung (T€ 417,0; Vorjahr T€ 268,1)
Forderungen aus Betreuungstatigkeit (T€ 4,8; Vorjahr T€ 5,6)

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen (T€ 20,1; Vorjahr T€ 0,5)

Sonstige Rickstellungen

Enthalten sind insbesondere folgende Ruckstellungen fur:

31.12.2018 31.12.2017
T€ T€

ausstehende Rechnungen Sachanlagevermdgen 2.475,0 985,0
Instandhaltungen, die innerhalb drei Monaten nachgeholt werden 737,0 480,0
Rechtsstreite, Rechtsanwalts- und Gerichtskosten 459,5 333,0
ausstehende Rechnungen von Betriebskosten 137,7 139,7
Altersteilzeit ? 46,6 98,0
nicht in Anspruch genommenen Urlaub 1445 123,5
interne Kosten der Jahresabschlusserstellung,
Betriebskostenabrechnung, Prifungskosten 131,0 105,0
Gesamt Sonstige Riickstellungen 4.131,3 2.264,2

*) Als Deckungsvermdgen fur Altersteilzeitverpflichtungen dienende Bankguthaben des Umlaufvermégens wurden geméB § 246
Abs. 2 S.2 HGB zum 31.12.2018 mit Altersteilzeitriickstellungen verrechnet. Das saldierungsfahige Wertguthaben betragt
zum Bilanzstichtag T€ 75,6. Der Ruckstellungsbetrag der Altersteilzeitverpflichtungen betragt zum Bilanzstichtag T€ 122,1.
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Entwicklung des Anlagevermdgens
Anschaffungs- und Herstellungskosten (Kumulierte) Abschreibungen Buchwert
Stand zum Stand zum Stand zum Stand zum
01.01.2018 31.12.2018 01.01.2018 31.12.2018 31.12.2018 31.12.2017
€ € € € € €

Immaterielle Vermdgensgegenstéinde
entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und dhnliche Rechte und Werte
sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten 305.897,64 309.546,78 140.816,00  197.617,86 111.928,92 165.081,64
Summe Immaterielle Vermégensgegensténde 305.897,64 309.546,78 140.816,00  197.617,86 111.928,92 165.081,64
Sachanlagen
Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 180.260.608,72 205.205.223,40 53.117.632,36 56.239.351,74 148.965.871,66 127.142.976,36
Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschafts- und anderen Bauten 2.814.074,63 2.814216,38 1.216.061,18 1.262.206,18 1.552.010,20  1.598.013,45
Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 41.645,33 41.645,33 0,00 0,00 41.645,33 41.645,33
Technische Anlagen und Maschinen 92.706,06 101.799,92 34.254,55 37.389,41 64.410,51 58.451,51
Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschéaftsausstattung 1.681.088,92 1.661.825,91 1.135.134,56 1.241.727,55 420.098,36 545.954,36
Anlagen im Bau 11.515.034,49 1.165.880,02 181.230,88  156.716,53 1.009.163,49 11.333.803,61
Bauvorbereitungskosten 17.160,00 496.717,81 0,00 0,00 496.717,81 17.160,00
Summe Sachanlagen 196.422.318,15 211.487.308,77 55.684.313,53 58.937.391,41 152.549.917,36 140.738.004,62
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 70,00 70,00 0,00 0,00 70,00 70,00
Summe Finanzanlagen 70,00 70,00 0,00 0,00 70,00 70,00
Anlagevermdgen gesamt 196.728.285,79 211.796.925,55 55.825.129,53 59.135.009,27 152.661.916,28 140.903.156,26
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Verbindlichkeiten

Die Aufgliederungen der Verbindlichkeiten nach Restlaufzeiten sowie die zur Sicherheit
gewahrten Pfandrechte 0.8. Rechte ergeben sich aus dem nachfolgenden Verbindlichkeitenspiegel:

Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten
(Vorjahr)

Verbindlichkeiten gegentiber
anderen Kreditgebern
(Vorjahr)

Erhaltene Anzahlungen
(Vorjahr)

Verbindlichkeiten aus Vermietung
(Vorjahr)

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen
(Vorjahr)

Sonstige Verbindlichkeiten
(Vorjahr)

— davon Verbindlichkeiten
gegeniber Gesellschafter
(Vorjahr)

Gesamtbetrag
(Vorjahr)

Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschafter sind in folgenden Bilanzpositionen enthalten:

Gesamt
per 31.12.18
€

101.892.186,70
(93.440.078,24)

7.054.951,60
(6.937.540,38)

4.830.416,18
(4.663.499,21)

403.273,16
(151.362,83)

2.033.291,72
(2.3568.329,01)

687,88
(4.228,48)

0,00
(494,20)

116.214.807,24
(106.555.038,15)

bis zu
1 Jahr
€

2.714.014,63
(2.840.674,38)

495.757,57
(401.578,78)

4.830.416,18
(4.663.499,21)

403.273,16
(151.362,83)

1.664.454,96
(2.144.169,32)

687,88
(4.228,48)

0,00
(494,20)

10.108.604,38
(10.205.513,00)

Restlaufzeiten

1 bis
5 Jahre
€

12.593.949,22
(8.518.873,24)

4.698.927,00
(1.588.198,31)

368.836,76
(214.159,69)

17.661.712,98
(10.321.231,24)

mehr als
5 Jahre
€

86.584.222,85
(82.080.530,62)

1.860.267,03
(3.947.763,29)

88.444.489,88
(86.028.293,91)

gesichert
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Art der
TE€ Sicherung

100.209 Grund-
pfandrecht
6.320 Grund-
pfandrecht
106.529
(96.992)

Verbindlichkeiten gegenltber anderen Kreditgebern: T€ 806,8 (Vj.: 921,3)
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D. Erlauterungen zu den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende Ertrage und Auf-
wendungen von auBergewdhnlicher GréBenordnung oder Bedeutung enthalten:

2018 2017
T€ T€

Sonstige betriebliche Ertréage
Verkaufe aus dem Anlagemodgen 49,9 239,1
Entnahme/Auflésung Rickstellung
fUr Bauinstandhaltung 449,3 551,56
Tilgungszuschlsse 84,0 29,6
Abschreibungen auf das Anlagevermoégen
AuBerplanmaBige Abschreibung
wegen Abriss von Gebauden 187,7 0,0
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ruckstellung Rechtsstreitigkeiten 126,5 333,0

Finanzergebnis
Aus der Auf- und Abzinsung von Ruckstellungen ergaben sich folgende

2018 2017

T€ T€

Zinsertrage 0,7 0,9
Zinsaufwendungen 5,97 10,5

*) darin enthalten Zinsertrage des Treuhandkontos fUr Altersteilzeitverpflichtungen: 0,00 €

Steuern vom Einkommen und Ertrag
In den Steuern vom Einkommen und Ertrag sind Aufwendungen fUr Vorperioden
in Héhe von T€ 0,0 (Vorjahr T€ 96,0) enthalten.

E. Sonstige Angaben

Arbeitnehmer
Im Geschéaftsjahr waren durchschnittlich beschéftigt:
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Gruppen Vollzeitbeschéftigte
Kaufmannische Mitarbeiter 25
Technische Mitarbeiter 8
Mitarbeiter im Regiebetrieb, Hausmeister 32
Summe 65

Teilzeitbeschéftigte
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Aufsichtsrat
Mitglieder des Aufsichtsrats:

Klaus Herzog Oberburgermeister, Vorsitzender

Werner Elsésser Burgermeister a. D., stellvertr. Vorsitzender
Johannes Buttner 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

Die Bezlige des Aufsichtrats beliefen sich im Geschéftsjahr auf T€ 6,0.

Geschaftsfuhrung
Mitglieder der Geschaftsfihrung: Jurgen Steinbach, Dipl. Oec.

Auf die Angabe von Bezligen der Geschéaftsfuhrung wird unter Anwendung von § 286 Abs. 4 HGB verzichtet.

Im abgelaufenen Geschéftsjahr gewéahrte die Gesellschaft an Organmitglieder wie in den Vorjahren keine
Vorschisse oder Kredite. Haftungsverhaltnisse gegentber Organmitgliedern wurden nicht eingegangen.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Es bestehen nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen in Hohe von
insgesamt 24.378,8 T€ die fur die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind. Sie resultieren aus
bereits erteilten Auftragen bzw. zwangslaufigen Folgeinvestitionen fur im Berichtsjahr bereits begonnene
oder geplante Neubau- und ModernisierungsmaBnahmen. Diesen MaBnahmen stehen zugesagte Darle-
hensfinanzierungen in Héhe von 24.798,5 T€ gegenuber.

Neben den dargelegten sonstigen finanziellen Verpflichtungen existieren keine auBerbilanziellen
Geschéfte, die fur die Finanzlage der Gesellschaft von Bedeutung wéren.

Geschéfte mit nahestehenden Unternehmen und Personen

Die Gesellschaft hat im Berichtsjahr keine Geschéafte mit nahestehenden Unternehmen und Personen
zu marktunublichen Bedingungen getétigt bzw. abgeschlossen.

Gesamthonorar des Abschlusspriifers

Das Gesamthonorar des Abschlussprifers fur
das abgelaufene Geschéaftsjahr wurde in Hohe von T€ 30,0 als Rickstellung erfasst.

Nachtragsbericht
Nach Abschluss des Geschéftsjahres sind keine Vorgange von besonderer Bedeutung eingetreten.
Gewinnverwendungsvorschlag der Geschéaftsfiihrung

Die Geschaftsfuhrung schlagt vor, den Jahrestberschuss in Hohe von 1.882.412,60 €
den freien Rucklagen zuzufuhren.

Aschaffenburg, den 15. Méarz 2019

mﬂ %&y

Jurgen Steinbach
Geschéftsfuhrer
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3.4 Kapitalflussrechnung
fUr die Zeit vom 01.01.2018 bis 31.12.2018

2018 2017

T€ T€

Jahresuberschuss 1.882,4 2.384,0
Abschreibung auf Gegenstande des Anlagevermogens 3.355,0 2.823,4
Aktivierte Eigenleistungen —854,7 —985,5
(+) Zu-/ () Abnahme langfristiger Rickstellungen -600,8 —735,0
Abschreibungen auf (Miet-)Forderungen 50,1 12,9
Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 13,0 16,5
Ausbuchung Verbindlichkeiten -20,0 0,0
(+) / (-) Saldo sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage -84,0 —29,6
Cash Flow nach DVFA/SG 3.741,0 3.486,7
(+) Zu-/ () Abnahme kurzfristiger RUckstellungen 1.875,5 743,0
Gewinn (Vj.: Verlust) aus dem Abgang von Gegenstanden
des Anlagevermdgens -44,9 87,9
(+) Ab- / (=) Zunahme sonstiger Aktiva -452,5 243,5
(+) Zu- / () Abnahme sonstiger Passiva 155,6 —-393,4
(+) / (-) Saldo zahlungswirksame Zinsaufwendungen/Zinsertrage 1.798,3 1.627,6
Ertragssteueraufwand/-ertrag 0,0 96,0
Ertragssteuerzahlungen/-erstattungen —287,3 0,0
Cash Flow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 6.785,7 5.891,3
Auszahlungen flr Investitionen in das immaterielle Anlagevermdgen =386 -98,7
Einzahlungen fir Abgange von Gegenstanden des Anlagevermdgens 50,0 1247,0
Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermdgen -14.913,0 -21.216,7
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden
des Finanzanlagevermodgens (Deckungsvermagen) 100,1 63,4
Erhaltene Zinsen 1,1 -0,7
Cash Flow aus der Investitionstatigkeit -14.765,4 -20.005,7
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 14.420,6 21.197,2
Auszahlungen aus der planmaBigen Tilgung von Darlehen -2.314,7 -2.182,6
Auszahlungen aus der auBerplanmaBigen Tilgung von Darlehen -2.267,6 —943,9
Vereinnahmte Tilgungszuschusse 430,9 0,0
Auszahlung fir den Aufbau von Bausparguthaben -392,5 —-388,8
Gezahlte Zinsen -1.799,4 -1.628,3
Cash Flow aus der Finanzierungstatigkeit 8.077,3 16.053,6
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds 97,6 1.939,2
Finanzmittelfonds zum 1.1. 5.266,0 3.286,8
Finanzmittelfonds zum 31.12. 5.323,6 5.226,0
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3.5 Jahreskennzahlen 2014-2018
2018 2017 2016 2015 2014
Bilanzkennzahlen
Bilanzsumme Mio € 164,6 151,8 131,6 117,4 103,7
Gesellschaftskapital Mio € 11,5 11,5 11,5 11,5 11,5
Rucklagen Mio € 26,8 24,4 21,0 19,7 19,4
Rickstellungen Mio € 8,2 6,9 6,8 7,8 7,5
davon Bauinstandhaltung Mio € 3,9 4,4 4,9 5,4 5,4
Langfristige Fremdmittel Mio € 109,0 99,3 81,3 70,6 58,8
Sachanlagen Mio € 152,5 140,9 122,8 108,6 96,4
Investitionen Mio € 15,2 22,3 16,6 14,7 6,1
Ertragskennzahlen
JahresUberschuss Mio € 1,9 2,4 3,5 1,2 0,3
Jahressollmieten Mio € 13,5 12,8 11,7 11,2 111
Instandhaltungsaufwand Mio € 3,8 3,4 2,8 3,5 4.6
Betriebskosten Mio € 4,0 3,9 3,6 3,5 3,3
Objektverwaltungen
Eigene Mietwohnungen WE 3.180 3.084 3.013 3.007 3.042
Wohn-/Nutzflache m? 198.712 191.756 184.790 184.310 185.422
Leerstand WE 147 144 119 121 129
Wohnungswechsel WE 217 233 224 241 272
Fremdverwaltungen WE 22 22 22 39 55
Teileigentum WE 1 1 1 1 1
Personal
Angestellte Anzahl 56 54 57 56 45
Handwerker/Hausmeister Anzahl 32 32 33 33 29
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Der Aufsichtsrat der Stadtbau Aschaffenburg
GmbH wurde im Geschéaftsjahr 2018 von der
Geschéftsfuhrung in sechs Sitzungen Uber den
Gang der Geschéafte und die wirtschaftliche Lage
des Unternehmens unterrichtet. Er konnte sich
durch die mundlichen und schriftlichen Berichte
der Geschaftsfiihrung Uber den wirtschaftlichen
Geschéftsverlauf sowie Uber die Vermdgens-
und Finanzlage der Gesellschaft im Berichtsjahr
informieren. Die vom Aufsichtsrat durchgeflihrten
Sitzungen sind in den Niederschriften ihrem Ver-
lauf nach und mit den Beschltssen festgehalten
worden. Dartber hinaus hat sich der Aufsichtsrat
durch die Tatigkeit des Verbandes bayerischer
Wohnungsunternehmen e. V., Minchen, den

zur Wahrnehmung seiner Uberwachungspflicht
notwendigen Einblick in die Geschéaftsflihrung
verschafft.

Die Uberwachungs- und Aufsichtsfunktion konnte
der Aufsichtsrat uneingeschrankt austben. Die
Geschéfte der Gesellschaft wurden in Uberein-
stimmung mit Gesetz und Satzung durchgeflihrt.

In der Gesellschafterversammlung am 20. August
2018 wurde der Vorjahresabschluss festgestellt,
die Vorlagen und Antrage der Verwaltung gebilligt
sowie die Geschaftsflhrung und der Aufsichtsrat
entlastet.
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Der vorgelegte Jahresabschluss mit Lage-
bericht der Stadtbau Aschaffenburg GmbH zum
31. Dezember 2018 wurde von dem Verband
bayerischer Wohnungsunternehmen e. V.,
MUnchen, geprift und mit dem uneingeschrank-
ten Bestatigungsvermerk versehen.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss 2018
mit Lagebericht in der Aufsichtsratssitzung am

20. Mai 2019 zur Kenntnis genommen und voll-
inhaltlich gebilligt. Er schlagt der Gesellschafterver-
sammlung die Feststellung des Jahresabschlusses
vor und empfiehlt, den Gewinn in Hohe von
1.882.412,60 € der freien Rucklage zuzufihren.

Der Aufsichtsrat beantragt die Entlastung der
Geschaftsfuhrung und bittet, auch den Mitgliedern
des Aufsichtsrates Entlastung fur das Geschéfts-
jahr 2018 zu erteilen.

Der Aufsichtsrat dankt der Geschéftsfuhrung und

allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Gesell-
schaft flr die im Jahre 2018 vorbildlich geleistete

Arbeit.

Aschaffenburg, den 20. Mai 2019

(L o #moa/

Klaus Herzog
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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