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SchopenhauerstraBe 1 - 11; 2 im Stadtteil Nilkheim (Bauzeit 2022 — 2024): Neuerrichtung von 124 Wohn- und 5 Gewerbeeinheiten mit Tiefgarage
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Highlights 2023
auf einen Blick

OIJ

Mieteinheiten (nur Wohnraum)

2019 3.131
2020 3.136
2021 3.192
2022 3.191

s 3.191

Eigenkapitalrentabilitat (in %)

2019 3.1
2020 4,4
2021 4,1
2022 4,3

2023 3,3
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Sehr geehrte Damen und Herren,

wir freuen uns, Ihnen diesen Geschaftsbericht

Uber ein erfolgreiches und nachhaltiges Geschafts-
jahr 2023 vorzulegen. Wir haben unsere Ziele trotz
der schwieriger werdenden Rahmenbedingungen

erfolgreich umgesetzt.

Unsere Zielsetzungen sind weiterhin die nachhaltige und di-
gitale Transformation der Stadtbau Aschaffenburg GmbH,
wozu einerseits die Entwicklung des Wohnungsbestands, an-
dererseits der Wohnungsneubau, aber auch die nachhaltige
Entwicklung des Unternehmens zdhlt. An diesen Zielen ar-
beiten wir Tag fiir Tag. 2023 war aber besonders herausfor-
dernd.

Zum einen verdnderte sich die Coronakrisensituation deut-
lich und geriet zunehmend aus dem 6ffentlichen Fokus. Zum
anderen kamen neue schlechte Nachrichten und veranderte
Rahmenbedingungen auf die Branche zu. Vereinzelte Gliter
wurden knapp und ihre Preise stiegen in der Folge der
Knappheit teilweise iiberdeutlich an. Neben der Inflation er-
hohten sich auch die Fremdkapitalzinsen signifikant. Gleich-
zeitig fihrte die anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnraum
zu einem weiterhin dynamischen Immobilienmarkt, der er-
schwerend auch noch mit regulatorischen Anpassungen kon-
frontiert wurde. Im Wesentlichen veranderten sich also die
wichtigsten Parameter fiir eines unserer Kernziele, nimlich
bezahlbaren Wohnraum zu errichten und zu entwickeln.

Trotz der zunehmenden Anspriiche an die Wohnungswirt-
schaft sowie zunehmender Krisen hat die Stadtbau Aschaffen-
burg das anspruchsvolle Bau- und Modernisierungsprogramm
erfolgreich und ohne gréBere zeitliche Verzégerung, unter Ein-
haltung von Kosten und unter Sicherstellung hoher Quali-
taten, fortgefiihrt. Entgegen des bundesweiten Trends konnen
wir sogar sagen, dass die Krane sich bei uns weiterdrehten. Fiir
die Fortftihrung unseres Bau- und Modernisierungsprogram-
mes ist es allerdings grundlegend, dass die eingangs erwdhn-
ten Rahmenbedingungen an Dynamik verlieren. Nur unter
dieser Pramisse konnen wir unser Kernziel ohne Investitions-
pausen dauerhaft verfolgen.

Vorwort . 2023

Investitionen in den Bestand und den Neubau

Abgeschlossene MaBBnahmen:

Die Gebaudemodernisierungen an der Laurentiusstraf3e 1-11
und dem Leiderer Stadtweg 59, am Tannenweg 11 - 15 und
die energetische Sanierung und Dachgeschossaufstockung
an der Spessartstraf3e 10 und 12 sind weitgehend nach Plan
verlaufen. Die energetische Sanierung der Objekte Paulus-
straBBe 12 - 18 wurde aufgenommen und schon in 2023 abge-
schlossen. Beachtlich ist hierbei besonders, dass wir neben
bezahlbaren Mieten und aktuellen KfW-Anforderungen auch
den Baustil sowie die Fassadenkunst des Erbauungsjahres
1956 erhalten konnten.

Laufende MaBnahmen:

Das grofte Neubauprojekt ,Anwandeweg"“ der Stadtbau
entwickelt sich erwartungsgemal3 gut. Mit zunehmendem
Baufortschritt steigt auch die Nachfrage seitens der Miet-
interessenten, was uns bestdtigt, den richtigen Weg ein-
geschlagen zu haben. Die Gebdudemodernisierungen am
Fichtenweg verlaufen planméfBig. Nach Fertigstellung im
Mai 2024 haben wir hier weitere 12 Wohnungen mit klima-
neutraler Beheizung saniert.

Neue MaBnahmen:

Am Leiderer Stadtweg 61 - 65 planen wir aktuell eine Dach-
geschossaufstockung und neben der Modernisierung der Be-
standswohnungen die Errichtung von 6 neuen Wohnungen,
die wir mit der einkommensorientierten Forderung ,drauf
und dran” finanzieren wollen. Nach Abschluss der MaBnah-
men in der Spessartstral3e 10 und 12 befinden wir uns aktuell
in der energetischen Sanierung inklusive Dachgeschossauf-
stockung der Objekte SpessartstraB3e 14 und 16. Im Jahr 2024
werden wir den Bauantrag fiir das Neubauprojekt am ,,Ga-
belsberger Block“ einreichen, der die Errichtung von 126
Wohnungen, welche wir mithilfe der einkommensorientier-
ten Forderung finanzieren wollen, beinhaltet. Diese Woh-
nungen werden tiber Fernwarme klimafreundlich beheizt.
Der Abriss der bestehenden Gebdude soll Ende 2024 / Anfang
2025 erfolgen.

Nachhaltigkeit

Unsere Klimastrategie haben wir im vergangenen Jahr er-
stellt. Sie wurde wesentlicher Anteil unseres Nachhaltigkeits-
berichts, den wir im vergangenen Herbst zusammen mit der
Abgabe der DNK-Entsprechenserklarung gemdfB dem Deut-
schen Nachhaltigkeitskodex publizierten. Wenngleich es zur
Abgabe eines solchen Berichts noch keine gesetzliche Ver-
pflichtung gab, haben wir uns dennoch bewusst hierfiir ent-
schieden und ebenfalls unsere Nachhaltigkeits-Roadmap mit
klaren Zielen transparent gemacht.

Der gesamte Themenkomplex der Nachhaltigkeit ist aktuell
sehr innovativ. Auch 2023 haben wir wieder Innovationen fir
unsere Mieter etabliert. So haben wir begonnen, unsere Hei-
zungskeller mit digitalen Heizungssteuergeraten auszustat-
ten, die auf Basis von kiinstlicher Intelligenz Optimierungen
in den Heizungseinstellungen einsteuern. Dies jedoch ohne
Verlust von Komfort fiir unsere Mieter. Das Projekt wollen
wir in 2024 und nach erfolgreicher Probephase fortfithren.

Unternehmensentwicklung

In den letzten Jahren sind Krisen zur Normalitit geworden.
Es ist davon auszugehen, dass sich Unternehmen zunehmend
darauf einstellen miissen, dass die Haufigkeit von Krisen,
gleich welcher Art, zunimmt.

Das bedeutet, dass wir uns als Unternehmen agil entwickeln
missen. Insofern haben auch die Investitionen und Bemii-
hungen in das Unternehmen und den Arbeitsplatz des Teams
zugenommen. Dauerhaft hohe Anspriiche an die Leistung
sind nur mit einem motivierten und gut ausgebildeten Team
moglich, das sich neben hoher Fachkompetenz auch mit
Freude einbringt. 2023 bewegte sich in diesem Feld besonders
viel Positives. Neben der Implementierung verschiedener
neuer Softwareprodukte begann 2023 ein auf Mitarbeiter-
partizipation ausgerichtetes Projekt der Unternehmensent-
wicklung.

Die im Jahr 2023 etablierte ,,Zukunftswerkstatt“ brachte ei-
nige Optimierungen auf den Weg, die sodann besonders in
2024 wirksam werden, aber bereits zum gegenwartigen Zeit-
punkt Erfolge zeigten.

Ausblickend auf das Jahr 2024 erkennen wir weiterhin diverse
Herausforderungen, darunter die fortlaufende Anpassung an
sich dndernde Marktbedingungen. Zugleich sehen wir auch
Chancen fiir Innovationen, Digitalisierung und die Zusam-
menarbeit mit Partnern, um gemeinsam resilientere und zu-
kunftsorientierte Losungen zu entwickeln. Auf diese
Herausforderungen freuen wir uns besonders in unserem 75.
Jubilaumsjahr.

Ebenso wie im vergangenen Jahr ist all das nur gemeinsam
mit einem starken und motivierten Team zu meistern.

Mein herzlicher Dank gilt daher ausdriicklich allen Mitarbei-
terinnen und Mitarbeitern der Stadtbau. Zudem méchte ich
dem Stadtrat der Stadt Aschaffenburg fiir seine breite politi-
sche Unterstiitzung, dem Aufsichtsrat fiir seine stets kon-
struktive und zielorientierte Beratung der Geschaftsfithrung
und selbstverstandlich auch allen Geschiftspartnern danken.

Nun winsche ich Thnen aber viel Freude mit unserem
Geschiftsbericht 2023.
Herzliche GriiBBe
Thr

A Kot oL

ANDRE KAZMIERSKI
Geschiftsfiihrer

Vorwort . 2023
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Unternehmensprofil
Stand 31.12.2023

Unternehmen . 2023

Firmenbezeichnung

Stadtbau Aschaffenburg GmbH
HRB 40 - Handelsregister B Aschaffenburg

Rechtsform

Gesellschaft mit beschréankter Haftung

Gesellschafter

Stadt Aschaffenburg 96,97 %
Eigene Anteile 3,03 %

Gegenstand des Unternehmens

Zweck der Gesellschaft ist vorrangig eine sichere und sozial
verantwortbare Wohnungsversorgung der breiten Schichten
der Bevolkerung. Die Gesellschaft errichtet, betreut, bewirt-
schaftet und verwaltet Bauten in allen Rechts- und Nutzungs-
formen, darunter Eigenheime und Eigentumswohnungen

Stammkapital 15.242.000 €

Griindungsdatum 19.02.1949

Gebaudebestanddaten 3.191 Wohneinheiten, davon 991 &ffentlich gefordert
Gewerbeeinheiten 13

Garagen / Stellplatze 736

Wohnflache / Nutzflache 202.324 m?

Grundstlicksflache 324.057 m?

Geschéftsfiihrer André Kazmierski, FRICS, M. A. Real Estate Management

Aufsichtsratsvorsitzender

Oberblrgermeister Jirgen Herzing

Stellvertretender Vorsitzender

Biurgermeister a. D. Werner Elsé@sser (Austritt 08.05.2023)

Mitglieder

Oberbirgermeister a. D. Klaus Herzog
Marcus Weber (Eintritt zum 08.05.2023)

Jurgen Zahn (Austritt zum 19.06.2023)

Karsten Klein (Eintritt zum 19.06.2023)

Brigitte Gans

Wolfgang Giegerich

Moritz Mutze

Rosemarie Ruf

Peter Schweickard (stellv. Vorsitzender ab 07.06.2023)

Mitarbeiter

63 Verwaltung, 40 Regiebetrieb, Hausmeister

Firmensitz

Stiftsgasse 9, 63739 Aschaffenburg

Internet

www.stadtbau-ab.de

Mitgliedschaften

VdW Verband Bayerischer Wohnungsunternehmen

VKA Verband kommunaler Arbeitgeber

Initiative Wohnen.2050 e. V.

DigiWoh Kompetenzzentrum Digit. Wohnungswirtsch. e. V.
Aschaffenburg ist bunt

Organigramm
Stand 31.12.2023

Geschaftsfiuhrung

IT

Personal

Nachhaltigkeits-
koordination

Fachbereich Asyl

Rechnungswesen /

Zahlungsverkehr

L Immobilien-M t Technik
Controlling / Finanzierung mmobtien-ianagemen sen
) Kaufm. / techn.
Finanzbuchhaltung / Bestandsbewirtschaftung Neubau

Team 1,2, 3

Darlehensverwaltung /
Finanzierung

Zentrale Vermietung

Bestandsmodernisierung /
GroB-Instandhaltung

Mieterhéhung
offentlich geférdert /
Betriebskosten

Forderungs-/
Sozial-Management

Regiebetrieb

Controlling / Reporting /
Foérderantrage

Hausmeister
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Lagebericht
fur 2023

Lagebericht. 2023

A.
Grundlagen des
Unternehmens

1. Geschiaftsmodell des Unternehmens

Die Stadtbau Aschaffenburg GmbH (im Folgenden auch kurz
Stadtbau Aschaffenburg oder Gesellschaft genannt) ist das
stadtische Wohnungsunternehmen der Stadt Aschaffenburg.
Hauptgesellschafter mit 96,97 % ist die Stadt Aschaffenburg.
Die Gesellschaft selbst hilt 3,03 % eigene Anteile. Sie wurde
am 19.02.1949 gegriindet und wurde am 17.06.1949 unter der
HRB Nr. 40 im Amtsgericht zu Aschaffenburg eingetragen.
Nach dem Gesellschaftsvertrag in der zurzeit giiltigen Fas-
sung vom 26.10.2004 widmet sich die Gesellschaft der siche-
ren und sozial verantwortbaren Wohnungsversorgung breiter
Schichten der Bevolkerung. Die Gesellschaft entfaltet ihre ge-
schiftlichen Aktivitdten ausschlieBlich in der Stadt Aschaf-
fenburg.

Die Bewirtschaftung und Entwicklung eigener Wohnungs-
bestande in Aschaffenburg ist das Kerngeschift der Gesell-
schaft. Weitere Geschiftsfelder liegen in der Unterbringung
von Fliichtlingen und wohnungslosen Menschen, der WEG-
Verwaltung sowie in der Drittverwaltung fir 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
3.191 Wohnungen im Stadtgebiet Aschaffenburg.

Fichtenweg 30, 32 im Stadtteil Nilkheim —umfassende Modernisierung in 2023/2024 von 12 Wohneinheiten
und neue AuBenanlage im modernen Look. Es besteht ein Angebot flir Mieterstrom (Photovoltaik-Strom);
durch die Quartiersversorgung wird das Objekt ,klimaneutral” beheizt.

|

Lagebericht. 2023
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B.
Wirtschaftsbericht

I. Gesamtwirtschaftliche und
branchenspezifische Rahmenbedingungen

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in Deutschland kam
im Jahr 2023 in einem nach wie vor krisengepragten Umfeld
ins Stocken. Zwar hat im Verlauf des Jahres die Inflation
nachgelassen und sich der Anstieg der Lohneinkommen im
Vergleich zum Vorjahr beschleunigt, allerdings blieb die Er-
holung beim privaten Konsum bislang aus. In realer Rech-
nung sind die Einkommen in Deutschland iiber lingere Zeit
zurlickgegangen.

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war im Jahr
2023 nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundes-
amtes (Destatis) um 0,3 % niedriger als im Vorjahr. Im Ver-
gleich zu 2019, dem Jahr vor Beginn der Coronapandemie,
war das BIP 2023 um 0,7 % hoher. Die Verbraucherpreise in
Deutschland haben sich im Jahresdurchschnitt 2023 um 5,9 %
gegeniiber 2022 erhoht. Wie das Statistische Bundesamt (De-
statis) mitteilt, fiel die Inflationsrate fiir 2023 damit geringer
aus als im Jahr zuvor. Die Arbeitslosenquote in Deutschland
lag im Jahresdurchschnitt 2023 bei 5,7 % und ist demnach um
0,4 % gegeniiber dem Vorjahr gestiegen. Im Jahresdurch-
schnitt waren 2,6 Millionen Menschen arbeitslos gemeldet,
rund 191.000 mehr als vor einem Jahr. Im Dezember 2023 lag
die Arbeitslosenquote in der Stadt Aschaffenburg bei 6,2 %
(Vj.: 5,6 %).

Nach einer ersten Schitzung des Statistischen Bundesamtes
(Destatis) stieg die jahresdurchschnittliche Zahl der Erwerbs-
tatigen im Jahr 2023 gegeniiber dem Vorjahr um 333.000 Per-
sonen (+0,7 %). Die Zahl der Erwerbstatigen erreichte damit
einen neuen historischen Hochststand, nachdem bereits im
Jahr 2022 der vormalige Hochstwert aus dem Jahr 2019 (45,3
Millionen Personen) um 320.000 oder 0,7 % iiberschritten
worden war.

Nach einer Serie von zehn Zinsanhebungen seit Juli 2022 im
Kampf gegen die hohe Inflation hat die Europdische Zentral-
bank (EZB) erstmals im Oktober 2023 pausiert und den Leit-
zins seitdem unverdndert belassen. Der Refinanzierungssatz
fiir den Euroraum verharrt aktuell bei 4,5 %. Im Hinblick auf

Lagebericht. 2023

zukiinftige Zinssenkungen duflert sich der EZB-Rat vorsich-
tig. Vor dem Hintergrund der anhaltend erhéhten Inflation
soll der Leitzins so lange wie erforderlich auf ein ausreichend
restriktives Niveau festgelegt werden, um sich dem Zwei-Pro-
zent-Ziel weiter anzunidhern. Experten rechnen mit einer ers-
ten Leitzinssenkung im Frithsommer 2024.

Wegen des anhaltenden Ukraine-Kriegs kénnen weiterhin
Risiken fiir die Geschéftsentwicklung und den zukiinftigen
Geschiftsverlauf des Unternehmens nicht ausgeschlossen
werden. Zu nennen sind Risiken aus der Verzégerung bei der
Durchfithrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und
BaumafBnahmen verbunden mit dem Risiko von Kostenstei-
gerungen und der Verzégerung von geplanten Einnahmen.
Dariiber hinaus ist mit einem Anstieg der Mietausfille, mit
krisenbedingten Einschrankungen der eigenen operativen
Prozesse sowie ggf. mit verschlechterten Finanzierungs-
bedingungen zu rechnen.

Branchenspezifische Rahmenbedingungen

Im Jahr 2023 diirften nach letzten Schitzungen des GAW die
Genehmigungen fiir rund 260.000 neue Wohnungen auf den
Weg gebracht worden sein. Damit wurden 27 % weniger Woh-
nungen bewilligt als im Jahr zuvor. Damit setzt sich der be-
reits im Vorjahr begonnene Abwartstrend im Wohnungsbau
(2022: -7 %) dramatisch verstarkt fort. Aktuell ist die Gemen-
gelage fir den Wohnungsbau duBerst schwierig: Ein histori-
scher Preisanstieg bei den Bauleistungen trifft auf deutlich
gestiegene Bauzinsen und eine durch die Haushaltslage be-
dingte Unklarheit beziiglich der giiltigen Férderkonditionen.
Diese schwierigen Rahmenbedingungen fiir den Wohnungs-
neubau schlugen sich 2023 sowohl bei Genehmigungen von
Ein- und Zweifamilienhdusern als auch im Geschosswoh-
nungsbau nieder. Dabei ging die Zahl der neu genehmigten
Ein- und Zweifamilienhduser (-41 %) noch deutlich starker
zuriick als die genehmigten Wohnungen in Mehrfamilien-
hausern (-25 %).

Die Zahl neu genehmigter Eigentumswohnungen sank da-
bei ersten Schédtzungen des GAW zufolge etwas weniger stark
(-22 %) als die Genehmigungen fiir neue Mietwohnungen
(-27 %). Insgesamt wurden 2023 wohl rund 64.000 Eigentums-
wohnungen und 79.000 Mietwohnungen im Geschosswoh-
nungsbau genehmigt. Auch bei den Wohnungsfertigstellungen
kam es im Jahr 2023 zu einem deutlichen Riickgang um -14 %
auf voraussichtlich rund 255.000 Wohneinheiten.

Fiir 2024 zeichnet sich laut GAW keine Umkehr dieses Nega-
tivtrends ab: Fiir die Jahre 2024 ist auf Grundlage der Ent-
wicklungen bei den Genehmigungen ein noch stirkerer
Einbruch zu erwarten. Die Fertigstellungen diirften dann um
weitere 18 % auf rund 208.000 neu errichtete Wohnungen
einbrechen. Auch 2025 wird sich dieser Trend fortsetzen,
wenn auch deutlich abgeschwicht. Die Fertigstellungen diirf-
ten dann erstmals seit 2011 wieder unterhalb der 200.000er-
Marke liegen.

Das ifo Institut rechnet fiir 2024 mit einer weiteren Abkiihlung
der Baukonjunktur. Vor allem im Wohnungsbau diirfte seiner
Einschétzung nach die Auftragslage angespannt bleiben, da
die Baupreise nach wie vor hoch sind und die Kreditzinsen nur
sehr langsam sinken. Dementsprechend pessimistisch zeigten
sich die befragten Unternehmen des Bauhauptgewerbes in der
ifo-Konjunkturumfrage im Januar 2024.

Die Herausforderung, bezahlbaren Wohnraum zu schaffen,
hat sich jingst durch Materialknappheit und Fachkrafteman-
gel noch zugespitzt. Dabei wird klar, dass die Bezahlbarkeit
von Bauen und Wohnen nicht alleine steht, sondern nur in
Verbindung mit Klimaschutz und Nachhaltigkeit, Barriere-
armut und Innovation wirksam und zukunftsfihig verfolgt
werden kann.

Wohnungswirtschaft in Aschaffenburg

Der Wohnungsmarkt in Aschaffenburg ist nach wie vor an-
gespannt. Die Mietenentwicklung ist weiterhin anhaltend
positiv. Die geografisch glinstige Lage zum Wirtschaftsraum
Frankfurt ldsst eine weitere positive, stabile Entwicklung des

Aschaffenburger Wohnungsmarktes erwarten. Trotz der
deutlich gestiegenen Bautatigkeit der letzten Jahre besteht
ein groBer Wohnungsbedarf, insbesondere nach preisgiins-
tigen Wohnungen.

Die Stadt Aschaffenburg ist in der aktuellen Mieterschutzver-
ordnung (MiSchuV) aufgefiihrt. Es gilt in Aschaffenburg eine
abgesenkte Kappungsgrenze. Dies bedeutet: Der Vermieter
darf die Miete innerhalb von drei Jahren grundsatzlich nicht
um mehr als 15 % (statt 20 %) und nicht tiber die ortsiibliche
Vergleichsmiete hinaus erhohen. Abgesehen von den gesetz-
lichen Sonderregelungen in den §§ 559 und 560 BGB ist eine
Mieterhohung innerhalb von drei Jahren von iiber 15 % nicht

zuldssig.

In der Stadt Aschaffenburg war Ende 2022 ein Bestand von
39.138 (Vj.: 38.890) Wohnungen zu verzeichnen. Mit einem
Bestand von 3.191 Wohnungen zum Ende des Geschiftsjahres
bewirtschaftet die Gesellschaft 8,2 % des gesamten Woh-
nungsbestandes in Aschaffenburg. Mit ihrer Mietpreispolitik
versucht das Unternehmen dimpfend auf den Aschaffenbur-
ger Mietmarkt zu wirken. Die Nettosollmiete der Gesellschaft
betragt im Geschiftsjahr im Durchschnitt 6,62 € je m? Wohn-
fliche, wiahrend auf dem freien Wohnungsmarkt durch-
schnittlich 11,43 € je m? gefordert werden.

Die Stadtbau Aschaffenburg GmbH vermietet ihre Wohnun-
gen im Wesentlichen an in Aschaffenburg wohnende Per-
sonen und Familien. Zum 31.12.2023 betrug die Anzahl der
registrierten aktiv Wohnungssuchenden 1.291 Haushalte.
Aufgrund des stetigen Nachfragetiberhangs ist der Neubau
bedarfsgerechter, offentlich geforderter Wohnungen in
Aschaffenburg weiterhin dringend notwendig.

Lagebericht. 2023
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B.
Wirtschaftsbericht

II. Geschaftsverlauf

Im Hinblick auf den Ukraine-Krieg und die danach stark ge-
stiegenen Energiepreise sowie die weiterhin hohen Baupreise
waren in 2023 teilweise negative Auswirkungen auf die Ge-
schiftsentwicklung zu verzeichnen. Sie betrafen in unter-
geordnetem Umfang in Einzelfdllen Verzogerungen bei
laufenden Bau- und InstandhaltungsmafBnahmen. Dennoch
wurde bzgl. der beobachteten Leistungsindikatoren die Er-
wartung fiir den Berichtszeitraum durch die aktuellen Ge-
schehnisse nicht mafBgeblich beeinflusst. Die Gesellschaft
war im Berichtszeitraum im Wesentlichen in den Bereichen
Neubau von Mietwohnungen sowie der Modernisierung und
Instandhaltung des Gebdudebestandes tatig.

1. Bestandsbewirtschaftung

Im Bestand der Gesellschaft befinden sich zum 31.12.2023 ins-
gesamt 3.191 Wohnungen mit 199.748,44 m? Wohnfliche, 13
gewerbliche Einheiten mit 2.575 m? Flache (darunter ein Ver-
waltungsgebiude, ein Regiebetriebsgebaude mit Werkstatt
und Biiro, eine KiTa sowie ein Miteigentumsanteil am Quar-
tierszentrum) sowie 736 Garagen.

2. Neubautatigkeit

Die Stadtbau Aschaffenburg GmbH hat auch im abgelaufe-
nen Geschiftsjahr erhebliche Mittel in den Neubau von 6f-
fentlich geférderten Wohnungen investiert. Im neuen
Baugebiet ,Anwandeweg" im Stadtteil Nilkheim ist die Stadt-
bau Aschaffenburg mit dem Neubau der Schopenhauerstral3e
1 - 11 weiter fortgeschritten. Bis zum Jahr 2024 werden hier
124 neue Wohnungen mit rund 9.247 m? Wohnfliche entste-
hen, davon 108 6ffentlich gefordert. Fir dieses Neubauvor-
haben sind in 2023 Kosten in Hohe von 8,8 Mio. € angefallen.
Im Jahr 2020 hat die Gesellschaft ein weiteres Grundstiicks-
areal an der SchopenhauerstraBe mit 6.856 m? Grundfliche
erworben. Hier ist ein Neubauvorhaben mit ca. 161 6ffentlich
geforderten Wohnungen im Jahr 2033 projektiert. Fiir dieses
Projekt sind im abgelaufenen Jahr 25,3 T€ aufgewendet wor-
den.
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Fiir das Neubauprojekt Gabelsberger Block, das im Jahr 2024
beginnen soll, sind fiir das abgeschlossene Jahr Kosten in
Hohe von 870,1 T€ angefallen.

Fiir in Vorjahren abgeschlossene BaumaBnahmen
sind im Jahr 2023 Restkosten angefallen:

- AuBenanlage PaulusstrafBBe 21 - 25/
Schneidmiithlweg 48 = 16,3 T€

- HAQI=30,9T¢€

- HAQ II inklusive AuBenanlage = 65,6 T€

- LautenschlédgerstraBe 8,10 = 6,9 T€

- ReigersbergstraBe 9 a = 7,2 T€

3. Modernisierung

Im abgelaufenen Geschiftsjahr wurde mit den Modernisie-
rungsmaBnahmen weitestgehend wie geplant begonnen. Sie
werden planmaBig in 2024 bzw. Mitte 2025 abgeschlossen
sein. Fiur wertverbessernde Mafnahmen im Immobilien-
bestand wurden im abgelaufenen Geschéftsjahr insgesamt
3,5 Mio. € (Vj.: 3,8 Mio. €) aktiviert. Hierbei werden neue
Dammungen an Fassaden, Dachbdden und Kellerdecken,
neue Heizungsanlagen sowie neue Fenster bei verschiedenen
Anwesen eingebaut. Bei einigen Objekten wurden oder wer-
den noch neue Balkone angebaut. Im Hefner-Alteneck-Ge-
biet sind fur die Neugestaltung der AuBenanlagen Restkosten
in Hohe von 6,8 T€ (Vj.: 1,6 T€) angefallen.

Kennzahlen Ifd. Jahr Vorjahr

Instandhaltungskosten je
Quadratmeter Wohn-/Nutzflache
in€ 40,72 34,48

Instandhaltungskosten inkl.

wertverbessernde MaBnahmen je
Quadratmeter Wohn-/Nutzflache
in€ 58,13 53,40

Entwicklung der Erhaltungsinvestitionen im Vergleich

zu anderen bayerischen Wohnungsgesellschaften (@ 3.400 WE)

Angabenin€
58
50 53
49
48 26
% 33 34 32
27 28
2018 2019 2020 2021 2022 2023
© Stadtbau€/m?
bayerische Vergleichsunternehmen € / m?
Durchgefiihrte/begonnene umfassende ModernisierungsmaBnahmen:
Lage Baujahr WE Wohnflache Beginn bis Ende erwartete Kosten
m? rd. T€

Leiderer Stadweg 61 - 65 1954 18 1.056 08/22 bis 03/25 3.600
SpessartstraBe 10, 12 1953 24 1.890 10/21 bis 11/23 3.000
SpessartstraBe 14, 16 1953 24 1.890 12/23 bis 03/25 3.606
Fichtenweg 30, 32 1974 12 925 06/22 bis 03/24 3.264
Gesamt 78 5.761 13.470

Lagebericht. 2023
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4. Verkaufe aus dem Anlagevermégen

Im Geschiftsjahr 2023 wurden unwesentliche Verkdufe aus
dem Anlagevermégen i. H. v. 1,4 T€ vollzogen.

5. Verwaltungstétigkeit

Im Jahr 2023 wurden die Mietverwaltung und Buchfiihrungs-
arbeiten fiir 15 Mieteinheiten (Vj.: 15) der Stadt Aschaffen-
burg durchgefiihrt.

6. Unterbringung von Asylbewerbern

Die im Jahr 2014 begonnene dezentrale Unterbringung von
Asylbewerbern wird als zusitzliches Tatigkeitsfeld fort-
gefithrt. Mit Aufsichtsratsbeschluss vom Dezember 2018
wurde die Unterbringung auf Obdachlose und von Obdach-
losigkeit bedrohte Menschen erweitert. Zum Jahresende 2023
hat die Gesellschaft im Stadtgebiet 75 Objekte angemietet
und stellt dariiber hinaus zwei weitere Objekte mit insgesamt
18 Wohnungen zur Verfiigung. Insgesamt waren per
31.12.2023 in den bereitgestellten Objekten 640 Personen un-
tergebracht, davon 117 wohnungslose Menschen. Mit Be-
schluss vom 02.05.2022 hat die Stadt auf die Verrechnung
der bis zum 28.02.2022 angefallenen Uberschiisse i. H. v. rund
3 Mio. € verzichtet. GemiB Uberlassungsvertrag wurde ver-
einbart, dass die erwirtschafteten Gewinne bei der Gesell-
schaft verbleiben und mogliche Verluste durch die Stadt
Aschaffenburg ausgeglichen werden. Die Geschiftsfithrung
der Gesellschaft beurteilt den Verlauf des Berichtsjahres auf-
grund der planmaBig umgesetzten Neubau- und Modernisie-
rungsvorhaben und der fortgefithrten Unterbringung von
Asylbewerbern als positiv.
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III. Lage

Die Steuerung der Gesellschaft erfolgt neben weiteren nicht
quantifizierbaren Aspekten insbesondere unter Beobachtung
folgender Kennzahlen:

Eigenkapitalquote:

Eigenkapitalam 31.12.

Bilanzsumme am 31.12.

Die Eigenkapitalquote beschreibt die Beziehung zwischen
Eigen- und Gesamtkapital. Je mehr Eigenkapital ein Unter-
nehmen zur Verfiigung hat, desto besser ist in der Regel seine
Bonitit, desto hoher ist seine finanzielle Stabilitit und desto
unabhéngiger ist es von Fremdkapitalgebern.

Eigenkapitalrentabilitat:

Jahresergebnis vor Ertragssteuern

Eigenkapitalam 31.12.

Die Eigenkapitalrentabilitit bezeichnet das Verhaltnis zwi-
schen dem Jahresiiberschuss und dem Eigenkapital. Mit die-
ser Kennziffer wird errechnet, wie hoch die Verzinsung des
Eigenkapitals in einer Periode war.

Kapitaldienstdeckung:

Kapitaldienst der Objektfinanzierungsmittel
Jahressollmiete abzgl. Erlésschmélerung

Mit der Kapitaldienstdeckung wird das Verhaltnis zwischen
erforderlichem Kapitaldienst (Zinsen und Tilgung) aus dem
Kreditvertrag und Cashflow aus der Immobilie wiedergege-
ben. Die genannten finanziellen Leistungsindikatoren fiir die
Gesellschaft sind in der nachfolgenden Ubersicht zusammen-
fassend dargestellt:

Indikator Vorjahres-Wert
2022
Eigenkapitalquote % 23,2
Eigenkapitalrentabilitat % 4,3
Durchschnittliche
Instandhaltungsaufwendungen €/m? 34,5
Kapitaldienstdeckung % 34,9

Die Eigenkapitalquote betragt 22,9 % (Vj.: 23,2 %). Die Abwei-
chung zu der prognostizierten Eigenkapitalquote in Héhe
von 22,2 % ist u. a. durch geringere Darlehensvalutierungen
verursacht.

Die Eigenkapitalrentabilitit liegt bei 3,3 % (Vj.: 4,3 %). Die
Abweichung zur prognostizierten Eigenkapitalrentabilitit in
Hohe von 3,0 % ist im Wesentlichen durch den Mehrerlds bei
der Unterbringung von Asylbewerbern begriindet.

Die durchschnittlichen Instandhaltungsaufwendungen lie-
gen iiber den Erwartungen, dies ldsst sich im Wesentlichen
auf die erhohte Riickstellung der unterlassenen Instandhal-
tungen zuriickfiihren, welche iiberwiegend durch die Sanie-
rung der Tiefgarage im Hasenhigweg begriindet ist. Die
Kapitaldienstdeckung hingegen liegt unter den Erwartun-
gen.

Ist-Wert
2023

22,9

3.3

40,7

34,3

Prognose-Wert
fir 2024

22,4

0.8

39,8

35,4
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1. Ertragslage

Es wurden Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung in
Hohe von 25.782,7 T€ (Vj.: 24.281,7 T€) erzielt. Hier haben sich
insbesondere die Sollmieten aufgrund von fertiggestellten
Neubauten und modernisierten Objekten auf 16.465,7 T€ (Vj.:
16.095,3 T€) erhoht, wahrend die Erlose fur die Unterbrin-
gung von Asylbewerbern auf 4.760,7 T€ (Vj.: 3.595,7 T€) an-
gestiegen sind. Insgesamt wurde, aufgrund der Mehrerlose
bei der Unterbringung von Asylbewerbern, die Prognose fiir
Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung von 25.768 T€
iibertroffen. Die Nettosollmiete aller Wohnungen stieg pro
Quadratmeter von 6,48 € auf 6,62 € an. Die Steigerung resul-
tiert im Wesentlichen aus der ganzjdhrigen Auswirkung der
Vermietung von fertiggestellten NeubaumaBBnahmen, den
Auswirkungen der Neuvermietung von Wohnungen nach
Mieterwechsel und den Modernisierungsumlagen bei Wohn-
gebduden.

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge in Hohe von 946,6 T€
(Vj.: 496,9 T€) erhohten sich gegeniiber dem Vorjahr. Dies
resultiert daraus, dass im Vergleich zum Vorjahr u. a. Til-
gungszuschiisse sowie die Auflésung der RfB-Riickstellung
zugeflossen sind.

Der Jahrestiberschuss 2023 der Stadtbau Aschaffenburg be-
tragt 1.735,2 T€ (Vj.: 2.195,9 T€). Das Jahresergebnis ist durch
Uberschiisse aus der Hausbewirtschaftung sowie den Uber-
schiissen aus der Unterbringung von Asylbewerbern gepragt.
Gestiegene sonstige betriebliche Aufwendungen sowie hohere
Abschreibungen und Zinsaufwendungen konnten dadurch
aufgefangen werden. Im Vergleich zur Planung (1.564 T€) ist
das Jahresergebnis fiir 2023 hoher ausgefallen. Dies ist u. a. auf
die Mehreinnahmen bei den Erlosen fiir die Unterbringung
von Asylbewerbern zurtickzufithren sowie auf die Kosten-
verschiebungen der Bauprojekte aufgrund zeitlicher Verzoge-
rungen in die Folgemonate bzw. ins Folgejahr.

Die Ertragslage der Gesellschaft im Jahr 2023 ist gut.

Entwicklung der Jahressollmieten gesamt
(in Mio. €)

16.1 16,5
14,4 151
14,1 :
12,8 135
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Mietpreisentwicklung 2012 - 2023
durchschnittliche Mieten Bestandswohnungen in € pro m? in Aschaffenburg
(Quelle Immo Scout24)
10,44

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

@ Mietpreise Aschaffenburg im Durchschnitt » Stand Q4/23
® Mietpreise Stadtbau im Durchschnitt

Lagebericht. 2023
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Aussicht vom groBen Balkon des
4. Stockwerks in der SchopenhauerstraBe 11
mit Schlossblick

Ausschnitt der architektonisch sehr exquisit gerundeten Balkone und Loggien mit taubenblauem Fassadenanstrich in der SchopenhauerstraBe 1-11; 2.
Das ansprechende moderne Ambiente vermittelt unseren Mietern eine hochwertige Wohnatmosphére zu glinstigen Mietpreisen.

GroBzigiges, modernes und breites Treppenhaus mit Aufzug und Echtholzhandlaufen aus
Eiche. Die Treppenhéuser des Neubaus SchopenhauerstraBe werden in unterschiedlichen
ansprechenden Farben gestaltet (Beispiel SchopenhauerstraBe 9).

20  Lagebericht. 2023 Lagebericht.2023 21
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2. Finanzlage

a) Kapitalstruktur

Die Kapitalstruktur ist ausgewogen. Das Verhiltnis von
Fremdkapital zu Eigenkapital betragt 3,4 (Verschuldungs-
grad). Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
sowie die Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
betreffen nahezu ausschlieflich langfristige Objektfinanzie-
rungen. Die Zinsen fir langfristige Darlehen werden i. d. R.
mindestens 10 Jahre - teilweise auch bis zu 30 Jahren - gesi-
chert. Die Finanzverbindlichkeiten haben sich durch Auf-
nahme von Investitionsdarlehen zur Finanzierung der
Neubau- und Modernisierungsvorhaben auf 163.664,1 T€ (Vj.:
156.609,8 T€) erhoht.

b) Investitionen

Die wesentlichen Investitionen wurden im Kalenderjahr 2023
im Bereich Neubau und Modernisierung des eigenen Bestan-
des getdtigt, da eine gute Vermietbarkeit der bestehenden
Wohnimmobilien auch fiir die Zukunft sichergestellt sein
soll. Im abgelaufenen Geschéftsjahr wurde im Stadtteil Nilk-
heim mit dem Neubauvorhaben Schopenhauerstrafe 1 - 11
mit 124 Wohneinheiten und 5 Gewerbeeinheiten weiter fort-
geschritten. Rund 13.632,7 T€ wurden insgesamt fiir Neubau-
ten und Modernisierungen investiert. Zur Fortfithrung der
geplanten und begonnenen Neubau- und Modernisierungs-
vorhaben werden in den Jahren 2024 bis 2033 weitere Kosten
in Hohe von rund 131,6 Mio. € erwartet. Fiir die Finanzierung
von Neubaumafinahmen und GroBmodernisierungen wer-
den iiberwiegend objektbezogene 6ffentliche Férdermittel
und zinsgilinstige Fremdmittel mit langer Zinsbindungsdauer
eingesetzt. Zur Fortfithrung der geplanten und begonnenen
MaBnahmen werden in 2024 bis 2033 Fremdmittel in Hohe
von 113,4 Mio. € aufgenommen.
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¢) Liquiditait

Die Zahlungsstrome des Berichtsjahres setzen sich aus dem
Cashflow aus der laufenden Geschiftstatigkeit in Hohe von
8.038,4 T€ (Vj.: 6.184,6 T€), dem Cashflow aus der Investiti-
onstdtigkeit in Hohe von -12.612,0 T€ (Vj.: -15.042,2 T€) und
dem Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit von 1.556,2 T€
(Vj.:13.377,8 T€) zusammen. Insgesamt ergab sich somit eine
Abnahme von Zahlungsmitteln in Hohe von -3.017,4 T€. Der
zum 31.12.23 verbleibende Finanzmittelbestand von 8.815,2 T€
(Vj.:11.832,6 T€) wird tiberwiegend fiir die geplanten Moder-
nisierungen und Neubauten verwendet. Fiir die in 2023 und
2024 anstehenden Investitionen stehen bereits zum Bilanz-
stichtag noch nicht valutierte Darlehen in Hohe von 13,4 Mio. €
zur Verfiigung. Die Liquiditétslage der Gesellschaft ist zufrie-
denstellend. Es sind derzeit und fir die tiberschaubare Zu-
kunft keine Engpdsse zu erwarten. Bei Bedarf stehen
unverdndert ausreichend Kreditlinien zur Verfiigung. Die Fi-
nanzlage der Gesellschaft ist geordnet. Die Zahlungsfiahigkeit
war im Berichtszeitraum jederzeit gegeben. Die Stadtbau
Aschaffenburg hat ihre Zahlungsverpflichtungen im Ge-
schéftsjahr 2023 ohne Einschrankungen erfiillt. Die Finan-
zierung der Investitionen in 2024 ist gesichert. Die geplanten
Eigenmittel stehen zur Verfiigung.

Ubersicht
Finanzierungsart 2023
3.191 Wohnungen (100 %)

Gesamtinvestitionen:
Neubau / Instandhaltung / Modernisierung

25,7
19.4
18,2
] I I

Angabe

19,3
in Mio. € 190

©® 991
offentlich geférderte Wohnungen
31.1%

2.200
frei finanzierte Wohnungen
68,9 %

23,1

18,7 19,3

20,9
17,4 I

2014 2015 2016 2017 2018 2019

2020 2021 2022 2023 Prog.
2024

Lagebericht. 2023
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3. Vermdgenslage

Die Bilanzsumme ist von 221,4 Mio. € auf 232,1 Mio. € gestie-
gen. Die Gesellschaft hat zum Bilanzstichtag ein Anlagever-
mogen von 209,1 Mio. € (Vj.: 199,4 Mio. €). Das entspricht
90,1 % (Vj.: 90,1 %) der Bilanzsumme. Die Veranderungen des
Anlagevermogens sind im Wesentlichen auf die Mehrung der
Anlagen im Bau zuriickzufithren. Das Umlaufvermégen, das
sich insbesondere aus unfertigen Leistungen und fliissigen
Mitteln zusammensetzt, ist bei der Gesellschaft mit 23,0 Mio. €
(Vj.: 21,9 Mio. €) bilanziert. Das Eigenkapital betrdgt zum Bi-
lanzstichtag 53,1 Mio. € (Vj.: 51,4 Mio. €). Die Eigenmittel ein-
schlieflich der Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung
belaufen sich auf 56,1 Mio. € (Vj.: 54,8 Mio. €) und entspre-
chen 24,2 % (Vj.: 24,8 %) der Bilanzsumme.

In den Verbindlichkeiten sind im Wesentlichen Finanzie-
rungsmittel von Kreditinstituten und anderen Kreditgebern
ausgewiesen. Es handelt sich ausschlieBlich um Objektfinan-
zierungen. Dem Zugang an Finanzierungsmitteln aus Neu-
valutierungen in Héhe von 11,0 Mio. € stehen Tilgungen von
3,8 Mio. € gegeniiber. Langfristige Investitionen sowie
Grundstiicksvorrate und Bauvorbereitungskosten in Héhe
von 209,1 Mio. € (Vj.: 199,4 Mio. €) sind vollstindig durch Ei-
genmittel und langfristige Objektfinanzierungsmittel in
Hoéhe von 219,6 Mio. € (Vj.: 211,4 Mio. €) finanziert. Die Ver-
mogenslage der Gesellschaft ist geordnet. Die Geschaftsfiih-
rung der Stadtbau Aschaffenburg beurteilt die wirtschaftliche
Lage aufgrund der vorliegenden Vermégens- und Kapital-
struktur als positiv.

Lagebericht. 2023

Erhalt und Restaurierung der historischen Fassadenmalerei an allen Gebauden
der PaulusstraBe 12 - 18, unter anderem der ,Heilige Paulus” (rechts). In den
Bereichen der Fassadenmalerei wurde statt AuBendéammung eine aufwendige
Innenddmmung angebracht, um die Kunst zu erhalten.

=l e

I |

PaulusstraBe 12 - 18 im Stadtteil Damm - energetische Sanierung in 2023/2024
von 22 Wohneinheiten (oben: PaulusstraBe 12, unten: PaulusstraBe 14 - 18)
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IV. Finanzielle und nicht finanzielle
Leistungsindikatoren

Beziiglich der zur Steuerung der Gesellschaft beobachteten
finanziellen Leistungsindikatoren verweisen wir auf die all-
gemeinen Ausfithrungen hierzu unter III. Lage der Gesell-
schaft sowie auf C. I. Prognosebericht.

1. Erlésschmaélerungen, Leerstédnde und Fluktuation

Die Erl6sschmélerungen zeigen auf, wie hoch der Anteil der
Erlosschmilerungen aufgrund Leerstand wegen Mieter-
wechsel und Modernisierungen an der Nettosollmiete der
Wohnungen ist. Im Jahr 2023 betrugen die Erlésschmélerun-
gen 3,0 % der Jahressollmiete (Vj.: 3,1 %) und liegen damit
unter der Prognose von 3,8 %. Die Gesellschaft erwartet fir
2024 Erlosschmilerungen von 1,5 %. Durch den geplanten Ab-
bruch des Gabelsberger Blocks werden die Jahressollmieten
in 2024 bzw. 2025 nicht mehr in den Sollmieten eingerechnet,

Griinde
Erlésschmdlerung 2023
in%
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sodass hier die berticksichtigten Erl6sschmélerungen ab dem
Zeitpunkt des Abbruchs wegfallen. Je nach Abbruchdatum
wird sich der Prognosewert fiir 2024 verdndern. Die Leer-
standsquote zeigt an, wie viel Prozent der Gesamtwohnungen
zum Bilanzstichtag leer stehen.

Zum 31.12.2023 standen 118 Wohneinheiten (Vj.: 85 Wohn-
einheiten) leer. Darin sind 115 Wohnungen enthalten, die mo-
dernisiert wurden bzw. zur Modernisierung anstehen, zum
Abriss oder zum Verkauf vorgesehen sind. Die Leerstands-
quote betrug zum Ende des abgelaufenen Geschiftsjahres 3,7 %
(Vj.: 2,7 %) und liegt unter dem prognostizierten Niveau von
5,6 %. Fur 2024 wird eine Leerstandsquote von 4,8 % erwar-
tet. Die Fluktuationsrate zeigt an, wie hoch der Anteil der
Mieterwechsel an der Anzahl der Wohnungen innerhalb
einer Periode ist. Im Geschiftsjahr 2023 waren 155 (Vj.: 156)
Mieterwechsel zu verzeichnen. Die Fluktuationsrate betrug
4,9 % (Vj.: 4,9 %) und liegt unter der Prognose von 5,0 %. Fiir
2024 rechnet die Gesellschaft mit 160 Mieterwechseln und
einer Fluktuationsrate von 5,0 %.

90 %
strategischer Leerstand
(Modernisierung und Neubau)

04%
Anschlussvermietung

®6%
Sonstiges

Mieterfluktuationsrate
(in %)

7,40 % 7.60%
6,80 %
5,90 %
o)
4,90 % 510% I 4,89 % 4,86 %
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

@ 3 Wohnungen
Grund: Leerstand sofort vermietbar
Leerstandsquote: 0,09 %

68 Wohnungen
Grund: Leerstand Instandhaltung, Modernisierung
Leerstandsquote: 2,13 %

Leerstand Wohnraum
118 Wohnungen

Leerstandsquote: 3,70 % ® 45 Wohnungen
Grund: Leerstand Abbruch

Leerstandsquote: 1,41 %

© 2 Wohnungen
Grund: Sonstiges
Leerstandsquote: 0,06 %

Lagebericht. 2023
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2. Umweltbelange

Die Gesellschaft hat im vergangenen Jahr die Ergebnisse des
Klimapfads und deren finanzielle Auswirkungen auf die Ge-
sellschaft erarbeitet. Zusammenfassend kann festgehalten
werden, dass die energetische Bestandsstruktur der Gesell-
schaft positiv zu bewerten ist. Es besteht nur ein geringer
Anteil der Gebaude (27 Gebdude) in den kritischen Energie-
effizienzklassen F, G und H, welche vorrangig saniert wer-
den. Der energetische Bestand wurde abhdngig von den
Emissionen in Scope 1 und 2 geclustert. Die finanzielle Be-
lastung aus der Umsetzung der Klimastrategie wurde mit
dem bestehenden Zehnjahresplan kombiniert und die fi-
nanziellen Auswirkungen wurden dem Aufsichtsrat vor-
gestellt. Die Gesellschaft hat im letzten Jahr den kompletten
Gebdudebestand analysiert und den Fokus auf den Wechsel
auf alternative Energietriager gelegt und mogliche Quartiers-
l6sungen gefunden. Jedoch konnte dies durch den Erlass des
Gesetzes fiir die Warmeplanung und zur Dekarbonisierung
der Warmenetze und die sich daraus ergebende Verpflich-
tung fiir die Kommunen nicht finalisiert werden. Die Gesell-
schaft befindet sich in engem Austausch mit der Stadt
Aschaffenburg und den Stadtwerken Aschaffenburg.

Mitarbeiter nach Bereichen
(VZ -aquivalent)

2017

2018

2019

2020

2021

2022

2023

@ Angestellte Verwaltung
Handwerker / Hausmeister
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3. Mitarbeiter

Zum Bilanzstichtag beschiftigte die Stadtbau Aschaffenburg
GmbH 103 Mitarbeiter (m/w/d). Im Jahr zuvor waren 100 Be-
schiftigte im Unternehmen téitig. Die steigende Mitarbeiter-
zahl lasst sich u. a. durch die personelle Aufstockung im
Asylbereich erkldren. Die Stadtbau Aschaffenburg investiert
ebenso in den Nachwuchs und bietet im kaufménnischen Be-
reich zwei Ausbildungsplatze an. Im kommenden Herbst wird
die Stadtbau Aschaffenburg GmbH auch eine Ausbildungs-
stelle im technischen/handwerklichen Bereich anbieten.

Frei werdende Stellen werden auf die Notwendigkeit der
Wiederbesetzung hin iiberpriift und grundsatzlich zunachst
intern ausgeschrieben. Zusitzliche Stellen wurden geschaf-
fen. So wurde letzten Herbst ein IT-Projektmanager fir die
Digitalisierungsprojekte eingestellt. In diesem Jahr soll
zudem eine Personalreferentin eingestellt werden. Die Mit-
arbeiter nehmen regelmaBig an berufsbezogenen Fort- und
Weiterbildungslehrgangen teil. Hierfiir wurden im Berichts-
jahr 30,5 T€ (Vj.: 41,7 T€) aufgewendet. Die geplanten Fort-
bildungskosten fiir 2023 betrugen 35,0 T€.

30 70,4
30 71,9
31 71,3
32,5 73,5
325 73,5
33,5 80,5
33,5 81,5

i
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Aus Grinden der Nachhaltigkeit sowie zur Starkung der Motivation wurden unsere
Hausmeister 2023 mit insgesamt 8 neuen E-Fahrzeugen ausgestattet. Zufriedene Mitarbeiter
sind fur die Stadtbau Aschaffenburg GmbH ein hohes Gut.

\ WL

Lagebericht. 2023

29



E Inhaltsverzeichnis

30

C.

Prognose-, Risiko- und Chancenbericht

sowie Risikomanagementsystem

I. Prognosebericht

Unter Beriicksichtigung des gegenwartig unsicheren geopoli-
tischen Umfeldes sind Prognosen fiir das Geschiftsjahr 2024
mit wirtschaftlichen Unsicherheiten verbunden. Die offene
Dauer des Ukraine-Kriegs sowie das Risiko einer Ausweitung
des Kriegs zwischen Israel und der Hamas auf die Nachbar-
lander machen es dabei schwierig, negative Auswirkungen
auf den Geschiftsverlauf zuverldssig einzuschatzen. Verlass-
liche Angaben zum Einfluss der geopolitischen Risiken auf
die beobachteten Kennzahlen sind zum Zeitpunkt der Auf-
stellung des Lageberichts vor diesem Hintergrund nicht mog-
lich. Diese hiangen von dem Ausmaf und der Dauer der
benannten Konflikte und der darauffolgenden wirtschaftli-
chen Erholung ab. Es kann daher zu negativen Abweichun-
gen bei einzelnen Kennzahlen kommen.

Fiir die Gesellschaft sind die demografische Entwicklung und
die Zielsetzung eines klimafreundlichen Gebdaudebestands
dennoch Anlass, mit der eingeschlagenen Modernisierungs-
strategie fortzufahren. Die Nachfrage fiir modernisierte Woh-
nungen in Aschaffenburg ist weiterhin grof3 und erscheint
nachhaltig gefestigt. Aufgrund des nicht ausreichenden An-
gebots an preisgiinstigen, freifinanzierten und 6ffentlich ge-
forderten Wohnungen will die Stadtbau Aschaffenburg GmbH
neben der Modernisierungsstrategie in den kommenden Jah-
ren zusatzlichen Wohnraum durch Neubauten bereitstellen,
soweit dies die finanzielle Lage zulasst. Die nichsten 10 Jahre
werden von einem nachhaltig realisierbaren Bau- und Mo-
dernisierungsprogramm gepragt sein. In diesem Planungs-
zeitraum sollen weitere 171 Wohnungen geplant bzw. neu
errichtet und 340 Wohnungen umfassend modernisiert wer-
den. Das Gesamtinvestitionsvolumen in diesem Zeitraum be-
tragt 175,3 Mio. €. Auf die Neubautatigkeit entfallen hiervon
79,4 Mio. €. Die Fremdkosten fiir die Modernisierungs- und
Instandhaltungsaufwendungen machen bis 2033 einen Be-
trag in Hohe von 95,9 Mio. € aus.

Die Umsatzerlose werden sich in den nachsten 10 Jahren von
27,4 Mio. € auf 29,4 Mio. € erh6hen. Hierbei wird erwartet,
dass sich die Sollmieten abziiglich Erl6sschmélerungen von
Wohnungen von 16,6 Mio. € auf 22,8 Mio. € aufgrund der fer-
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tiggestellten Neubauprojekte und Modernisierungen erh6-
hen, wéhrend sich die Umsatzerlose aus der Unterbringung
von Asylbewerbern von 4,9 Mio. € auf 0,3 Mio. € reduzieren.
Es wird fiir das kommende Geschiftsjahr mit einem Jahres-
ergebnis von rund 0,3 Mio. € bis 0,7 Mio. € gerechnet.

Bis zum Geschiftsjahr 2030 sollen alle Gebaude in den kriti-
schen Energieeftizienzklassen F, G und H energetisch saniert
werden, um die Klimaziele bis 2030 zu erreichen. Bereits im
abgeschlossenen Geschiftsjahr wurde die PaulusstraB8e 12 in
der kritischen Energieklasse H energetisch saniert. Weitere
betroffene Gebaude sind in den nachsten Jahren vorgesehen.

II. Risikobericht

Aufgrund der geopolitischen Unsicherheiten im Zuge des an-
haltenden Ukraine-Kriegs und des Gaza-Konflikts sowie der
weiterhin hohen Energiepreise ist mit Risiken fiir die Ge-
schiftsentwicklung und den zukiinftigen Geschéftsverlauf
der Gesellschaft zu rechnen. Zu nennen sind mogliche Risi-
ken aus der Verzégerung von Planungs- und Genehmigungs-
verfahren, bei der Durchfithrung von Instandhaltungs-,
Modernisierungs- und BaumaBnahmen verbunden mit dem
Risiko von deutlichen Kostensteigerungen sowie der Ver-
zdgerung von geplanten Einnahmen. Mogliche Mietausfille
betreffen auch den Bereich der gewerblichen Vermietung. Da-
ritber hinaus ist infolge des Zinsanstiegs mit verschlechterten
Finanzierungsbedingungen zu rechnen.

Die Geschiftsfithrung beobachtet laufend die weitere Ent-
wicklung zur Identifikation der damit verbundenen Risiken
und reagiert bedarfsweise unter Zugrundelegung des Risiko-
managementsystems des Unternehmens mit angemessenen
MafBnahmen zum Umgang mit den identifizierten Risiken.
Dies betrifft auch MaBnahmen zur Anpassung operativer Ge-
schéftsprozesse unter Nutzung aktueller technologischer
Moglichkeiten. Einen ldngerfristigen strukturellen Leerstand
erwartet die Gesellschaft nicht — geringe, kurzfristige Leer-
stande sind tiberwiegend durch Wohnungswechsel und die
damit verbundenen Instandsetzungsarbeiten sowie durch
vereinzelt verzogerte Ausiibung von Belegungsrechten ver-

ursacht. Die Handwerkerkapazititen in der Region sind nach
wie vor weitgehend ausgelastet. Bedingt durch Kaufkraft-
verlust, steigende Zinsen filir Baukredite sowie die Unsicher-
heit bei den Arbeitsplatzen ist mit negativen Auswirkungen
und einzelnen Ausfillen zu rechnen.

Ein Liquiditatsrisiko besteht grundsétzlich darin, dass beno-
tigte Zahlungsmittel ggf. nicht oder nur zu erhthten Kosten
beschafft werden kénnen. Diesem Risiko wirkt die Gesell-
schaft mit 6ffentlich geférderten Finanzierungsmitteln und
vorhandenen freien Beleihungsspielraumen entgegen. Die Ge-
sellschaft ist sich bewusst, dass die Beleihungsspielraume nur
begrenzt zur Verfligung stehen, und wird durch einen externen
Finanzdienstleister betreut. Fiir alle begonnenen Neubau- und
ModernisierungsmafBnahmen wurden die Fordermittel bewil-
ligt und die Finanzierung langfristig festgelegt. Insgesamt
sieht die Geschiftsfithrung bei den Finanzierungs- und Liqui-
ditatsrisiken ein geringes Gewicht. Das Jahresergebnis 2024
konnte geringer als geplant ausfallen, wenn die Einnahmen
(insbesondere die Mietenentwicklung) niedriger oder die In-
standhaltungskosten hoher als geplant sind.

Fir die Gesellschaft waren fiir 2023 keine bestandsgefahrden-
den Risiken erkennbar. Bestandsgefahrdende Risiken und
sonstige Risiken mit einem wesentlichen Einfluss auf die Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage bestehen nach derzeitigem
Kenntnisstand auch fiir den Prognosezeitraum sowie fiir die
iiberschaubare Zukunft nicht.

III. Chancenbericht

Die Nachfrage nach Mietwohnungen — vor allem von zeitge-
mal ausgestatteten Bestandswohnungen - ist auf dem fiir die
Gesellschaft relevanten Markt nach wie vor groB. Das wird
durch die Anfragen von 1.291 wohnungssuchenden Haushal-
ten bei der Gesellschaft bestétigt. Der Bau von geforderten
Wohnungen ist somit weiterhin unverzichtbar. Vor allem Ge-
ringverdiener, Alleinerziehende und Rentner sowie die be-
trichtliche Anzahl von Transfereinkommensbeziehern sind
auf bezahlbaren Wohnraum angewiesen. Weitere grund-
legende Faktoren, die den Wohnungsmarkt beeinflussen,

sind der demografische Wandel und sich verdndernde gesell-
schaftliche Strukturen, wie z. B. Single-Haushalte.

In 6kologischer Hinsicht tragen die energetischen Maf3nah-
men von der Stadtbau Aschaffenburg zu einem sparsamen
Verbrauch wertvoller Ressourcen sowie zum Klimaschutz bei.
Diese MaBBnahmen unterstiitzen die Anstrengungen der Ge-
sellschaft, ihre Marktposition nachhaltig zu sichern und zu
verbessern.

Das Jahresergebnis fiir 2024 kénnte dann besser ausfallen,
wenn auf der Kostenseite die Instandhaltungs- sowie die Fi-
nanzierungskosten niedriger als geplant ausfallen und wenn
auf der Erl6sseite die Mieteinnahmen und die Erlése aus der
Unterbringung von Asylbewerbern hoher als geplant verein-
nahmt werden kénnen.

Gesamtaussage:

Das Risikomanagement der Gesellschaft ist ein laufender
Prozess, der Risikopositionen erfasst und Risikodnderungen
identifiziert sowie quantifiziert. Hieraus abgeleitet werden im
Bedarfsfall geeignete GegenmaBnahmen definiert. Dies er-
moglicht es uns, den Risiken friihzeitig entgegenzuwirken
und die uns bietenden Chancen zu nutzen.

In der mittel- bis langfristigen Gesamtperspektive kann
grundsatzlich ein Risiko aus im Vergleich zu den steigenden
Kosten fiir Neubau, Sanierung und Instandhaltung nicht
dquivalent steigenden Erlosen entstehen. Unter Wiirdigung
aller Einzelrisiken und einem moglichen kumulierten Effekt
sieht die Geschiftsfithrung allerdings das gegenwirtige Ge-
samtrisiko der Gesellschaft begrenzt. Gravierende Risiken fiir
die zukiinftige Entwicklung oder den Fortbestand der Gesell-
schaft sind nicht erkennbar.
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C.

Prognose-, Risiko- und
Chancenbericht sowie
Risikomanagementsystem

IV. Risikomanagementsystem

Bei der Stadtbau Aschaffenburg ist ein Risikomanagement-
system implementiert, das darauf ausgerichtet ist, die we-
sentlichen Risiken frithzeitig zu erkennen, um hierauf
bestimmte RisikosteuerungsmaBnahmen einzuleiten und
identifizierte Risiken laufend zu iiberwachen. Risiken sind
als negative Abweichungen von den Planwerten definiert.
Insbesondere ist der Fokus des bestehenden Risikomanage-
ments darauf gerichtet, Risiken transparent zu machen und
sie hierbei zu quantifizieren. Einmal jdhrlich werden rele-
vante Risiken nach Risikokategorien und -klassen erfasst.
Mittels einer Beurteilung von Schadensh6hen und Eintritts-
wahrscheinlichkeiten werden die Risiken hiernach bewertet.

Die Gesellschaft verfiigt zudem {iber ein internes Kontroll-
system, welches MaBnahmen zur Einhaltung des Vier-
Augen-Prinzips und des Prinzips der Funktionstrennung
beinhaltet. Auch sind alle wesentlichen Kernprozesse hierin
beschrieben und geregelt. Dariiber hinaus hat die Gesell-
schaft ein fur alle Mitarbeiter verpflichtendes Tax Compli-
ance System eingefiihrt.

Weiterhin erstellt die Gesellschaft Mehrjahresplane, Quar-
tals- und Monatsberichte und setzt sich hierbei mit den
wertbeeinflussenden externen Einfliissen auseinander. Die
Einfiihrung des Unternehmenstools ,avestrategy” in 2023
wurde erfolgreich durchgefiihrt, sodass die Gesellschaft nun
mithilfe dieser Software die Unternehmenssteuerung dyna-
mischer und schneller gestalten wird. Zusitzlich wurde
Ende 2023 ein neues Modul von Wowiconsult fiir das tech-
nische Portfoliomanagement (mevivoEco) erworben, um
die Umsetzung der Klimastrategie in die Unternehmenspla-
nung zu integrieren. Die stidtische Stabsstelle Controlling
erhdlt die Mehrjahrespldne sowie die Quartalsberichte fiir
den Aufsichtsrat und tiberpriift in eigener Zustandigkeit die
Wirksamkeit des Risikomanagementsystems der Gesell-
schaft.
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D.

Risikoberichterstattung in
Bezug auf die Verwendung
von Finanzinstrumenten

Die Gesellschaft hat eine konservativ ausgerichtete Wertstra-
tegie. Die origindren Finanzinstrumente auf der Aktivseite
der Bilanz umfassen im Wesentlichen kurzfristige Forderun-
gen und fliissige Mittel. Soweit bei den Vermogenswerten
Ausfallrisiken erkennbar sind, werden diese durch Wert-
berichtigungen beriicksichtigt. Die Anlage von fliissigen Mit-
teln erfolgt bei Banken als Tages- oder Festgelder.

Auf der Passivseite der Bilanz bestehen originire Finanz-
instrumente insbesondere in Form von Bankverbindlichkei-
ten, die ausschlieBlich Objektfinanzierungen betreffen.
Wesentliche Risiken ergeben sich beziiglich der Bankfinan-
zierungen insbesondere aus Finanzierungsrisiken (Zins-
anpassungsrisiken, Liquiditatsrisiken). Aufgrund des
Abschlusses einer Vielzahl von festverzinslichen Darlehen
mit langen Laufzeiten ist die Gesellschaft nur einem {iber-
schaubaren Zinsdnderungsrisiko ausgesetzt. Die Entwick-
lung der Zinsen wird laufend tiberwacht und bei anstehenden
Zinsanpassungen rechtzeitig eine Verlangerung oder ein
Neuabschluss angestrebt. Zur Vermeidung eines sogenannten
L2Klumpenrisikos® verteilen sich die Darlehensverbindlich-
keiten der Gesellschaft auf verschiedene Darlehensgeber mit
unterschiedlichen Laufzeiten.

Derivate

Es werden langfristige Zinssicherungsinstrumente (Forward-
Darlehen bzw. Bausparmodelle) fiir einen groBen Teil der
auslaufenden Festzinsbindungen und fiir die Finanzierung
anstehender Neubau- und Modernisierungsvorhaben ein-
gesetzt. Damit wurde eine langfristige, sichere und glinstige
Finanzierungsbasis geschaffen. Dadurch konnte sich die Ge-
sellschaft von der zukiinftigen Zinsentwicklung weitgehend
unabhéingig machen.

Rein spekulative Finanzinstrumente kommen bei der Stadt-
bau Aschaffenburg nicht zum Einsatz. Die Entwicklung an
den Finanzmairkten wird duBerst aufmerksam verfolgt, um
Risiken moglichst frithzeitig zu erkennen und diesen recht-
zeitig begegnen zu kénne

E.
Nachhaltigkeitsbericht

Durch die Pflicht zur Erstellung eines CSRD-konformen
Nachhaltigkeitsberichts hat sich die EU das Ziel gesetzt, dass
Unternehmen neben der Offenlegung von rein finanziellen
Berichten auch nachhaltige Aspekte in Form eines Nachhal-
tigkeitsberichts ver6ffentlichen miissen. Die Gesellschaft hat
bereits einen Nachhaltigkeitskoordinator, der in der Pilot-
gruppe des Verbands integriert ist und nun gemeinsam mit
verschiedenen Arbeitsgruppen die relevanten Nachhaltig-
keitspunkte fiir die Gesellschaft ausarbeitet. Im letzten Jahr
wurde erstmalig der Nachhaltigkeitsbericht der Gesellschaft

veroffentlicht. Der Nachhaltigkeitsbericht basiert auf den 20
Kriterien des Deutschen Nachhaltigkeitskodex (DNK), den
dort hinterlegten Kriterien der Global Reporting Initiative
(GRI) sowie der Arbeitshilfe des Bundesverbandes deutscher
Wohnungs- und Immobilienunternehmen (GdW). Der Bericht
entspricht zudem vollumfinglich dem CSR-Richtlinie-Um-
setzungsgesetz. Durch die frithzeitige und daher freiwillige
Umsetzung mochte die Gesellschaft bereits jetzt ihrer Pflicht
freiwillig nachkommen.

Aschaffenburg, 28.03.2024

N.dy kaew;ig

ANDRE KAZMIERSKI
Geschiftsfiihrer

SpessartstraBe 10, 12 in Aschaffenburg mit 24 Wohneinheiten —in 2023 abgeschlossene umfassende

Modernisierung von 18 Wohneinheiten. Bei diesem Projekt wurde durch Dachanhebung und Balkonanbau
zusétzlich 230 m? mehr Wohnraum geschaffen und den Mietern aus den oberen Stockwerken ein wunder-
schoéner Ausblick auf Aschaffenburg ermdéglicht.
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Bilanz zum 31.12.2023
Aktiva

Diese Veroffentlichung des Jahresabschlusses erfolgt in verklrzter Form.

Aktiva

I. Anlagevermogen

Immaterielle Vermégensgegenstéande
Sachanlagen

Finanzanlagen

Anlagevermdgen insgesamt

1. Umlaufvermégen

Unfertige Leistungen

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
Flissige Mittel, Bausparguthaben

Umlaufvermdgen insgesamt

11l. Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Bilanz
Aktivseite
232.061.910,00 €
(100 %)

Jahresabschluss . 2023

2023in€

86.693,00

209.055.110,91

70,00

209.141.873,91

5.471.967,96

2.113.802,01

15.267.047,51

22.852.817,48

67.218,61

232.061.910,00

2022in€

40.896,00

199.348.855,60

70,00

199.389.821,60

4.942.770,51

2.033.257,81

14.951.932,37

21.927.960,69

77.599,82

221.395.382,11

90,1 %
Anlagevermégen

®24%

Unfertige Leistungen

®09%

Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstande

©®66%

Flissige Mittel und akt. RAP

Bilanz zum 31.12.2023
Passiva

Diese Vero6ffentlichung des Jahresabschlusses erfolgt in verkilrzter Form.

Passiva

I. Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital

/. Nennbetrag Eigene Anteile
= Ausgegebenes Kapital
Andere Gewinnrticklagen
Jahresliberschuss

Eigenkapital insgesamt

Il. Riickstellungen

11l. Verbindlichkeiten

IV. Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Bilanz
Passivseite
232.061.910,00 €
(100 %)

2023in€

15.242.000,00

-463.300,00

14.778.700,00

36.574.067,09

1.735.205,71

53.087.972,80

5.977.453,99

172.996.483,21

0,00

232.061.910,00

2022in€

15.242.000,00

-463.300,00

14.778.700,00

34.378.215,77

2.195.851,32

51.352.767,09

5.800.818,87

164.241.796,15

0,00

221.395.382,11

®64%
Stammkapital /

Ausgegebenes Kapital

® 158%
Gewinn- und

Ergebnisriicklagen

®07%
Bilanzgewinn

® 26%
Ruckstellungen

74,5%

Verbindlichkeiten

und passive RAP

Jahresabschluss . 2023
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Jahresabschluss .

2023

In Kooperation mit dem Unternehmen Bee-Rent und dem hiesigen Imker
Matthias Thoma etablierte die Stadtbau Aschaffenburg GmbH insgesamt
vier Honigbienen- und zur Férderung der Artenvielfalt einen Wildbienen-
stock in den Freiflachen der Stadtbau. Das Projekt startete gemeinsam mit
Vertretern von Stadtbau, Umweltamt, AB summt und dem Bienenzuchtverein
Aschaffenburg-Damm am Stiftsberg. Der Honigertrag ist beeindruckend
und tragt zur Nachhaltigkeit bei. AuBerdem haben wir mehr als 6.000 m?
Bliihwiesen mit regionalen Blumensamen bepflanzt, um eine noch schénere
und buntere Umgebung zu schaffen. Gemeinsam schaffen wir ein Zuhause
flr die Natur.

Gewinn- und Verlustrechnung
vom 01.01.2023 bis 31.12.2023

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 gewdhnlichen Geschéftstatigkeit

Steuern vom Einkommen und Ertrag
Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

2023in€

25.932.436,43

529.197,45

1.242.854,00

946.627,92

13.547.146,15

15.103.969,65

5.482.388,07

3.973.915,03

1.689.169,70

60.330,69

2.283.622,78

1.735.204,76

-0,95

0

1.735.205,71

2022in€

24.448.734,19

-5.603,46

1.246.745,00

496.936,41

11.406.138,06

14.780.674,08

4.973.937,97

3.869.168,59

1.508.425,08

5.196,13

2.238.488,17

2.195.850,40

-0,92

0

2.195.851,32
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Anhang fur das
Geschaftsjahr 2023

A. Allgemeine Angaben

Die Stadtbau Aschaffenburg GmbH hat ihren Sitz in Aschaf-
fenburg und ist in das Handelsregister beim Amtsgericht
Aschaffenburg unter der Nummer HRB 40 eingetragen. Der
vorliegende Jahresabschluss wurde gemif3 §§ 242 ff. und §§
264 ff. HGB und den Regelungen des Gesellschaftsvertrags
der Gesellschaft aufgestellt.

Die Stadtbau Aschaffenburg GmbH ist eine mittelgrofie Ka-
pitalgesellschaft gem. § 267 HGB. Aufgrund der Bestimmun-
gen im Gesellschaftsvertrag hat die Jahresabschlusserstellung
nach den fiir groBe Kapitalgesellschaften geltenden Vor-
schriften zu erfolgen. Die Gewinn- und Verlustrechnung
wurde nach dem Gesamtkostenverfahren gem. § 275 Abs. 2
HGB aufgestellt. Das Formblatt fiir die Gliederung des Jah-
resabschlusses fiir Wohnungsunternehmen in der aktuellen
Fassung wurde beachtet. Geschiftsjahr ist das Kalenderjahr.

Im Interesse einer besseren Klarheit und Ubersichtlichkeit
werden die nach den gesetzlichen Vorschriften bei den Pos-
ten der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung anzu-
bringenden Vermerke, die wahlweise in der Bilanz bzw.
Gewinn-und Verlustrechnung oder im Anhang anzubringen
sind, weitestgehend im Anhang dargestellt.

Jahresabschluss . 2023

B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Entgeltlich von Dritten erworbene immaterielle Vermogens-
gegenstinde des Anlagevermogens werden zu Anschaffungs-
kosten aktiviert und entsprechend ihrer voraussichtlichen
Nutzungsdauer linear abgeschrieben. Dabei werden entgeltlich
erworbene EDV-Programme in der Regel {iber eine betriebs-
gewohnliche Nutzungsdauer von 5 Jahren abgeschrieben.

Sachanlagen sind mit den Anschaffungs- bzw. Herstel-
lungskosten abziiglich erhaltener Investitionszuschiisse und
planmaBiger linearer Abschreibungen bewertet. Die Ab-
schreibungen auf Zugédnge des Sachanlagevermogens erfol-
gen grundsitzlich zeitanteilig. Soweit die beizulegenden
Werte einzelner Vermogensgegenstande ihren Buchwert un-
terschreiten, werden zusatzlich auBerplanmaBige Abschrei-
bungen bei voraussichtlich dauernder Wertminderung
vorgenommen. Aufwendungen fiir die umfassende Moder-
nisierung von Gebiduden wurden als nachtragliche Herstel-
lungskosten aktiviert, soweit sie zu einer iiber den
urspriinglichen Zustand hinausgehenden wesentlichen Ver-
besserung fiihrten. Die nachtrdglichen Herstellungskosten
wurden auf die Restnutzungsdauer der Gebaude abgeschrie-
ben.

Der angemessene Teil der Kosten der allgemeinen Verwal-
tung, soweit diese auf den Zeitraum der Herstellung entfallen,
wurde aktiviert. Die planmaBigen Abschreibungen erfolgen
linear tiber die voraussichtliche wirtschaftliche Nutzungs-
dauer. Den planmdBigen Abschreibungen liegen folgende
Nutzungsdauern zugrunde:

Posten Nutzungsdauer
Wohnbauten 50 bis 80 Jahre
Geschafts- und andere Bauten 30 bis 80 Jahre
Garagen 20 bis 25 Jahre
AuBenanlagen 19 Jahre
Millhduser und Biirocontainer 14 Jahre
Maschinen und maschinelle Anlagen 8 Jahre

Betriebs- und Geschéftsausstattung 3 bis 13 Jahre

Bewegliche Vermo6gensgegenstinde des Anlagevermogens,
die einer selbststandigen Nutzung unterliegen, werden im
Jahr des Zugangs in voller Hohe als Aufwand erfasst, wenn
die Anschaffungskosten 250,00 € netto nicht iibersteigen. Fiir
Vermogensgegenstinde, deren Anschaffungskosten netto
mehr als 250,00 € und bis zu 1.000,00 € betragen, wird ein
jahrlicher Sammelposten gebildet. Der jahrliche Sammelpos-
ten wird Uber 5 Jahre gewinnmindernd aufgelst und an-
schlieBend im Anlagenspiegel als Abgang dargestellt.

Die Finanzanlagen des Anlagevermdgens sind zu Anschaf-
fungskosten angesetzt. Unter den unfertigen Leistungen
sind noch nicht abgerechnete Betriebskosten ausgewiesen.
Sie wurden mit den voraussichtlich abrechenbaren Kosten
angesetzt.

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstinde werden
grundsitzlich zu Anschaffungs- und Herstellungskosten bzw.
zum Nennwert bewertet und erforderlichenfalls auf den bei-
zulegenden Wert abgeschrieben. Die Forderungen aus der
Vermietung werden zudem aufgrund von Erfahrungswerten
mit 25,0 T€ (Vj.: 25,0 T€) pauschal wertberichtigt. Die fliissi-
gen Mittel sind zum Nennwert angesetzt.

Als aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind Auszahlun-
gen vor dem Abschlussstichtag angesetzt, soweit sie Auf-
wand flir einen bestimmten Zeitraum nach diesem
Zeitpunkt darstellen. Von dem Bilanzierungswahlrecht fiir
Geldbeschaffungskosten wurde Gebrauch gemacht. Die ak-
tivierten Geldbeschaffungskosten werden tiber 10 Jahre ab-
geschrieben. Das gezeichnete Kapital wird zum Nennwert
bilanziert.

Die nach dem HGB in der bis zum 28.05.2009 geltenden Fas-
sung gebildeten Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung
wurden zum Umstellungszeitpunkt 01.01.2010 gem. Art. 67
Abs. 3 S. 1 EGHGB beibehalten. Verbrauch bzw. Auflésung
der Riickstellungen werden unter dem Posten sonstige be-
triebliche Ertrage ausgewiesen. Riickstellungen mit einer
Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden mit dem ihrer
Restlaufzeit entsprechenden, von der Deutschen Bundesbank
veroffentlichten durchschnittlichen Marktzinssatz der ver-
gangenen 7 Geschiftsjahre abgezinst.

Die sonstigen Riickstellungen sind so bemessen, dass die er-
kennbaren Risiken und ungewissen Verpflichtungen bertick-
sichtigt sind. Die Bewertung erfolgt jeweils in Hohe des
Erfillungsbetrags, der nach verniinftiger kaufméannischer
Beurteilung erforderlich ist, um zukiinftige Zahlungsver-
pflichtungen abzudecken. Zukiinftige Preis- und Kosten-
steigerungen werden beriicksichtigt, sofern ausreichende
objektive Hinweise fiir deren Eintritt vorliegen.

Riickstellungen fur Verpflichtungen aus Altersteilzeit wer-
den nach MafBgabe des Blockmodells gebildet. Die Bewer-
tung der Riickstellungen fiir Altersteilzeit erfolgt unter
Zugrundelegung eines Rechnungszinssatzes von 1,03 % (Vj.:
0,59 %) p. a. und auf der Grundlage der Richttafeln 2018 G
von Dr. Klaus Heubeck nach versicherungsmathematischen
Grundsitzen. Bei der Ermittlung der Riickstellungen fiir Al-
tersteilzeitverpflichtungen wurde fiir 2023 eine Lohn- und
Gehaltssteigerung von 5,5 % (Vj.: 7,5 %) zugrunde gelegt. Die
Riickstellungen fiir Altersteilzeit wurden fiir zum Bilanzstich-
tag bereits abgeschlossene Altersteilzeitvereinbarungen ge-
bildet. Sie enthalten Aufstockungsbetrige und bis zum
Bilanzstichtag aufgelaufene Erftillungsverpflichtungen der
Gesellschaft. Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfal-
lungsbetrag angesetzt.

Latente Steuern

Aus Differenzen zwischen handels- und steuerrechtlichen
Wertansatzen, insbesondere bei den Grundstiicken und bei
den Riickstellungen, resultieren aktive latente Steuern. Wei-
terhin bestehen steuerliche Verlustvortrage, die bei der Be-
rechnung aktiver latenter Steuern berticksichtigt werden
konnen. Aufgrund der Inanspruchnahme des Wahlrechts des
§ 274 Abs. 1S. 2 HGB werden aktive latente Steuern nicht an-
gesetzt. Steuersdtze KSt 15,825 % (Vj.: 15,825 %), GewSt 14,0 %
(Vj.: 14,0 %).

Jahresabschluss . 2023
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Anhang fur das
Geschaftsjahr 2023

C. Erlauterungen zu den Posten der Bilanz

Aus Griinden der Klarheit und Ubersichtlichkeit des Anhangs
werden zusammengehdrige Angaben, die sich sowohl auf Bi-
lanz- als auch auf GuV-Posten beziehen, generell bei den zu-
gehorigen Bilanzposten dargestellt.

Anlagevermégen

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens
ist im Anlagenspiegel (Anlage 1) dargestellt. Investitions-
zuschiisse in Hohe von 2.896,1 T€ (Vj.: 102,0 T€) wurden
unter den Anschaffungs- und Herstellungskosten des Sach-
anlagevermogens abgesetzt.

Unfertige Leistungen

Im Posten unfertige Leistungen sind 5.472,0 T€ (Vj.: 4.942,8 T€)
noch nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten.

Jahresabschluss . 2023

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande

Die Forderungen aus Vermietung enthalten Anspriiche mit
einer Restlaufzeit von tiber einem Jahr in Hohe von 10,2 T€
(Vj.: 1,1 T€). Unter den sonstigen Vermogensgegenstinden
sind Tilgungszuschiisse in H6he von 359,8 T€ (Vj.: 192,0 T€)
enthalten, die erst nach dem Bilanzstichtag fallig werden.

Forderungen gegen Gesellschafter sind in folgenden
Bilanzpositionen enthalten:

Forderungen aus Vermietung
(1.244,9 T€; Vj.: 1.175,1 T€)

Forderungen aus Betreuungstatigkeit
(5,4 T€; Vj.: 5,8 TE)

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen,
davon 10,0 T€ mit einer Restlaufzeit tiber einem Jahr
(25,5 T€; Vj.: 24,5 T€)

Sonstige Riickstellungen
Enthalten sind insbesondere folgende Riickstellungen fiir:

Ausstehende Rechnungen Sachanlagevermdgen
Instandhaltungen, die innerhalb drei Monaten nachgeholt werden
Ausstehende Rechnungen von Betriebskosten

Altersteilzeit”

Interne Kosten der Jahresabschlusserstellung,
Betriebskostenabrechnung, Priifungskosten

Rechtsstreite, Rechtsanwalts- und Gerichtskosten

Summe

31.12.2023

inTE

845,0

711,0

236,6

289,3

156,2

258,5

2.496,6

31.12.2022

inTE€

833,5

211,0

164,0

386,4

186,0

107.4

1.888,3

‘) Als Deckungsvermogen fir Altersteilzeitverpflichtungen dienende Bankguthaben des Umlaufvermégens wurden geman § 246 Abs. 2

S. 2 HGB zum 31.12.2023 mit Altersteilzeitriickstellungen verrechnet.

Das saldierungsfahige Wertguthaben betragt zum Bilanzstichtag -382,3 T€ (Vj.: -338,3 T€). Der Riickstellungsbetrag der Altersteilzeit-

verpflichtungen betrégt zum Bilanzstichtag 671,7 T€ (Vj.: 724,8 T€).
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Anhang fur das
Geschaftsjahr 2023

Entwicklung des Anlagevermégens

s

10.

. Immaterielle

Vermoégensgegenstande

Entgeltlich erworbene Konzes-
sionen, gewerbliche Schutz-
rechte und &hnliche Rechte
und Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten und Werten

Summe Immaterielle
Vermdégensgegenstande

. Sachanlagen

. Grundstuicke und grundstticks-

gleiche Rechte mit Wohnbauten

. Grundstticke und grundstiicks-

gleiche Rechte mit Geschafts-
und anderen Bauten

. Grundstiicke mit Erbbaurechten

Dritter

. Technische Anlagen

und Maschinen

. Andere Anlagen, Betriebs-

und Geschéaftsausstattung

. Anlagen im Bau

. Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen
Summe Sachanlagen

Summe Immat. VG
+ Sachanlagen

. Finanzanlagen

. Andere Finanzanlagen

Summe Finanzanlagen

Anlagevermogen gesamt
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Anschaffungs- und
Herstellungskosten

Stand zum
01.01.2023
in€

342.711,71

342.711,71

240.371.088,67

3.867.548,36

41.645,33

101.799,92

1.851.746,95
21.110.712,58
4.933.279,95
0,00

272.277.821,76

272.620.533,47

70,00

70,00

272.620.603,47

Stand zum
31.12.2023
in€

435.997,73

435.997,73

241.133.773,44

3.868.071,36

41.645,33

101.799,92

1.994.635,15

32.686.134,16

6.038.706,68

0,00

285.864.766,04

286.300.763,77

70,00

70,00

286.300.833,77

(Kumulierte)
Abschreibungen

Stand zum

01.01.2023

(kumuliert)
in€

301.815,71

301.815,71

69.910.135,47

1.512.032,16

0,00

60.721,41

1.446.077,12
0,00
0,00
0,00

72.928.966,16

73.230.781,87

0,00

0,00

73.230.781,87

Stand zum

31.12.2023

(kumuliert)
in€

349.304,73

349.304,73

73.273.637,54

1.601.805,16

0,00

66.554,41

1.519.240,31
348.417,71
0,00

0,00

76.809.655,13

77.158.959,86

0,00

0,00

77.158.959,86

Buchwert
31.12.2023 31.12.2022
in€ in€
86.693,00 40.896,00
86.693,00 40.896,00
167.860.135,90 170.460.953,20
2.266.266,20 2.355.516,20
41.645,33 41.645,33
35.245,51 41.078,51
475.394,84 405.669,83
32.337.716,45 21.110.712,58
6.038.706,68 4.933.279,95
0,00 0,00
209.055.110,91 199.348.855,60
209.141.803,91 199.389.751,60
70,00 70,00
70,00 70,00
209.141.873,91 199.389.821,60

Verbindlichkeiten

Die Aufgliederung der Verbindlichkeiten nach Restlaufzeiten sowie die zur Sicherheit

gewdhrten Pfandrechte o. 4. Rechte ergeben sich aus dem nachfolgenden Verbindlichkeitenspiegel:

Verbindlichkeiten gegenuiber
Kreditinstituten
(Vorjahr)

Verbindlichkeiten gegenuber
anderen Kreditgebern
(Vorjahr)

Erhaltene Anzahlungen
(Vorjahr)

Verbindlichkeiten aus
Vermietung
(Vorjahr)

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen
(Vorjahr)

Sonstige Verbindlichkeiten
(Vorjahr)

Gesamtbetrag
(Vorjahr)

Gesamt
in€

136.911.029,16
(126.140.902,57)

26.753.042,43
(30.468.926,52)

6.369.347,45
(5.509.775,37)

192.380,55
(142.832,28)

2.770.683,62
(1.978.809,41)

0,00
(550,00)

172.996.483,21
(164.241.796,15)

Restlaufzeiten

bis zu 1 Jahr
in€

3.774.877.83
(2.475.320,58)

915.339,99
(1.096.988,62)

6.369.347,45
(5.509.775,37)

192.380,55
(142.832,28)

2.625.792,23
(1.853.696,02)

0,00
(550,00)

13.877.738,05
(11.079.162,87)

1 bis
5 Jahre
in€

25.066.422,05
(24.793.658.68)

3.854.840,12
(4.211.084,72)

144.891,39

(125.113,39)

29.066.153,56
(29.129.856,79)

mehr als
5 Jahre
in€

108.069.729,28
(98.871.923,31)

21.982.862,32
(25.160.853,18)

130.052.591,60
(124.032.776,49)

gesichert
in T€ (gerundet)

136.594,00
(125.679,00)

26.125,00
(29.819,00)

162.719,00
(155.516,00)

' Art der Sicherung: GPR = Grundpfandrecht

Verbindlichkeiten gegeniiber dem Gesellschafter sind in folgenden Bilanzpositionen enthalten:

- Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern: 628,4 T€ (Vj.: 650,0 T€)

- Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen: 536,2 T€ (Vj.: 35,8 T€)
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Art der
Sicherung™

GPR

GPR

43



E Inhaltsverzeichnis

44

Anhang fur das
Geschaftsjahr 2023

D. Erlauterungen zu den Posten
der Gewinn- und Verlustrechnung

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind fol-

gende Ertrage und Aufwendungen von auB8ergewohnlicher

GroBenordnung oder Bedeutung enthalten:

Sonstige betriebliche Ertrage

Verkauf aus dem Anlagevermdgen
Versicherungsentschadigungen

Ertrage aus friiheren Jahren

Verbrauch Ruickstellung fur Bauinstandhaltung

Tilgungszuschusse

Finanzergebnis

Geschiftsjahr
inT€E

1.4

85,2

422,3

2170

Aus der Auf- und Abzinsung von Riickstellungen ergaben

sich folgende

Zinsertrage

Zinsaufwendungen

Jahresabschluss . 2023

Geschiftsjahr
inT€

3.8

2,8"

E. Sonstige Angaben

Arbeitnehmer

Im Geschiftsjahr waren durchschnittlich beschiftigt:

Gruppen

Kaufmannische Mitarbeiter

Technische Mitarbeiter

Mitarbeiter im Regiebetrieb, Hauswarte etc.

Vorjahr
inTE
150.1
1382
1.9
39,4
0.0
Vorjahr
inT€
2,3
2,3

‘) darin enthalten Zinsertrage des Treuhand-
kontos fiir Altersteilzeitverpflichtungen:

1.7€(Vj:21€)

Summe

Aufsichtsrat

Mitglieder des Aufsichtsrats:

Jirgen Herzing
Werner Elsésser

Marcus Weber
Jirgen Zahn
Karsten Klein
Brigitte Gans

Wolfgang Giegerich

Klaus Herzog
Moritz Mitze
Rosemarie Ruf

Peter Schweickard

Vollfeif- Teilfeit.- Minijobs
beschéftigte beschaftigte
25 18
8 2
38 2
71 22 6

Oberblrgermeister, Vorsitzender

Burgermeister a. D., stellv. Vorsitzender, Stadtrat (Austritt zum 08.05.2023)
Kfm. Leiter, Stadtrat (Eintritt zum 08.05.2023)

Dipl.-Ing., Stadtrat (Austritt zum 19.06.2023)

Dipl.-Kaufmann, MdB, Stadtrat (Eintritt zum 19.06.2023)

Kauffrau a. D., Stadtratin

Pressesprecher, Stadtrat

Oberburgermeister a. D., Stadtrat

Student, Stadtrat

Dozentin, Stadtratin

selbst. Kaufmann, stellv. Vorsitzender (ab 07.06.2023), Stadtrat

Die Beziige des Aufsichtsrats beliefen sich im Geschiftsjahr auf T€ 6,0.
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Anhang fur das
Geschaftsjahr 2023

Geschiftsfiihrung

Mitglieder der Geschiftsfithrung:
André Kazmierski, FRICS, M.A. Real Estate Management

Auf die Angabe von Beziigen der Geschiftsfithrung wird unter
Anwendung von § 286 Abs. 4 HGB verzichtet. Im abgelaufe-
nen Geschiftsjahr gewdhrte die Gesellschaft an Organmit-
glieder wie in den Vorjahren keine Vorschiisse oder Kredite.
Haftungsverhiltnisse gegentiber Organmitgliedern wurden
nicht eingegangen.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Es bestehen nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte
finanzielle Verpflichtungen in Hohe von insgesamt 14.319,7 T€,
die fiir die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind. Sie
resultieren aus bereits erteilten Auftragen bzw. zwangslaufigen
Folgeinvestitionen fiir im Berichtsjahr bereits begonnene oder
geplante Neubau- und Modernisierungsmafnahmen. Diesen
MaBnahmen stehen zugesagte Darlehensfinanzierungen in
Hohe von 13.434,6 T€ gegentiiber. Neben den dargelegten sons-
tigen finanziellen Verpflichtungen existieren keine auBerbilan-
ziellen Geschifte, die fiir die Finanzlage der Gesellschaft von
Bedeutung wiren.

Geschafte mit nahestehenden Unternehmen
und Personen

Die Gesellschaft hat im Berichtsjahr keine Geschéfte mit na-
hestehenden Unternehmen und Personen zu marktuniibli-
chen Bedingungen getétigt bzw. abgeschlossen.

Gesamthonorar des Abschlusspriifers

Als Gesamthonorar des Abschlusspriifers wurden im abge-
laufenen Geschéftsjahr Aufwendungen in Hohe von 46,2 T€
erfasst. Hiervon entfallen 34,0 T€ auf die Jahresabschlussprii-
fung und rund 12,2 T€ auf Beratungsleistung.
Nachtragsbericht

Es sind keine besonderen Vorgange mit Auswirkung auf den
Jahresabschluss nach dem Schluss des Geschiftsjahres ein-
getreten.

Gewinnverwendungsvorschlag der Geschaftsfiihrung

Die Geschiftsfiihrung schlidgt vor, den Jahrestiberschuss in
Hohe von 1.735.205,71 € den freien Riicklagen zuzufithren.

Aschaffenburg, 28.03.2024

e Keewn o

ANDRE KAZMIERSKI
Geschiftsfithrer
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Umfassende Modernisierung Fichtenweg 30, 32

in 2023/2024 mit Mieterstrom (Photovoltaik-Strom)
und Nahwarmeversorgung. Die ansprechende
Balkonfarbgestaltung in Blau- und Griintdnen erganzt
harmonisch die Farbgebung der anderen Balkone
des Fichtenwegs 16 —28.

Fichtenweg 16 - 28 mit 64 Wohneinheiten umfassend modernisiert 2012 - 2015 (linker rechtwinkliger Gebauderiegel),
Fichtenweg 30, 32 mit 12 Wohneinheiten umfassend modernisiert 2023/2024 (rechtes Gebaude)
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Kapitalflussrechnung
fur 2023

Periodenergebnis

Abschreibung auf Anlagevermdégen

Aktivierte Eigenleistungen

(+) Zu-/ (-) Abnahme langfristiger Rlckstellungen
Abschreibungen auf (Miet-)Forderungen
Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten
Ausbuchung Verbindlichkeiten

(+) / (-) Saldo sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertréage
Cashflow nach DVFA/SG

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

Gewinn aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdgens
(+) Ab-/ (-) Zunahme sonstiger Aktiva

(+) Zu-/ (-) Abnahme sonstiger Passiva

(+) / (-) Saldo zahlungswirksame Zinsaufwendungen/Zinsertrage
Ertragssteueraufwand/-ertrag

Ertragssteuerzahlungen/-erstattungen
Cashflow aus der laufenden Geschiftstatigkeit

des Sachanlagevermdgens

Auszahlungen fir Investitionen in immaterielle Anlagevermodgen

Einzahlungen fiir Abgange von Gegenstanden des Anlagevermdgens
Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermdgen

Einzahlungen aus Abgéngen von Gegenstanden des Finanzanlagevermdgens
Auszahlungen aus Zugéngen von Gegenstanden des Finanzanlagevermdégens
Veranderungen von Deckungsvermégen

Einzahlungen aus Baukostenzuschiissen

Erhaltene Zinsen
Cashflow aus der Investitionstéatigkeit

Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen

Auszahlungen aus der planmaBigen Tilgung von Darlehen
Auszahlungen aus der auBerplanmaBigen Tilgung von Darlehen
Vereinnahmte Baukostenzuschusse

Einzahlungen aus Eigenkapitalzufihrungen

Auszahlung fir den Aufbau von Bausparguthaben

Gezahlte Zinsen

Veranderung aus der Finanzierungstatigkeit
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit

Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelbestandes

Finanzmittelbestand zum 1.1.

Finanzmittelbestand zum 31.12.
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2023inT€

1.735,2

3.973,9
-1.242,9
-475,2
68,1

0.7

0.0

0.0

4.059,8

696,0
14
-525,4
1.585,7
2.223,7
0,0
0,0

8.038,4

0.0
-93,3
14
-15.285,9
0.0

0.0
-44,0
2.753,3
56,5

-12.612,0

10.999,1
-3.195,7
-634,5
0,0

0,0
-3.332,5
-2.280,2
0,0

1.556,2

-3.017.4
11.832,6

8.815,2

2022inT€

2.195,9

3.869,2
-1.246,7
171,4
18,3
28

0,0

0,0

5.010,9

-549,1
-150,1
-1.300,7
943,2
2.230,4
0,0

0.0

6.184,6

0.0

-31.4
150,3
-15.164,0
0,0

0,0

-23,4
102,0

2.9

-14.963,6

21.600,1
-3.213,2
522200

0,0

0,0
-627,3
-2.233,3
0,0

13.299,2

4.520,2
7.312,4

11.832,6

Jahreskennzahlen
von 2020 bis 2023

Bilanzkennzahlen
Bilanzsumme
Gesellschaftskapital
Rucklagen
Ruckstellungen

davon Bauinstandhaltung
Langfristige Fremdmittel
Sachanlagen

Investitionen

Ertragskennzahlen
Jahresiliberschuss
Jahressollmieten
Instandhaltungsaufwand

Betriebskosten

Objektverwaltungen
Eigene Mietwohnungen
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

2023

2321

14,8

36,6

6,0

3,0

163,7

209,1

13,6

1.7

16,5

5,6

53

3.191

202.324

118

155

63

40

2022

221,4

14,8

34,4

5.8

3.4

156,6

199,4

16,3

2,2

4,6

4,8

3.191

202.094

85

156

58

42

2021

202,5

14,8

32,4

6,2

35

140,3

186.,9

13,7

2,0

151

3.7

4,8

3.192

201.931

112

189

22

48

37

2020

192,1

14,8

30,3

5,7

3.5

132,8

176,8

15,2

2.1

14,4

3,5

44

3.136

197.318

103

158

22

49

37
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Bericht des
Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat der Stadtbau Aschaffenburg GmbH wurde
im Geschaftsjahr 2023 von der Geschiftsfuhrung in 8 Sitzun-
gen sowie 1 Sondersitzung ,, Klimastrategie® tiber den Gang
der Geschifte und die wirtschaftliche Lage des Unterneh-
mens unterrichtet. AuBerdem hat der Aufsichtsrat drei Um-
laufbeschliisse gefasst. Er konnte sich durch die miindlichen
und schriftlichen Berichte der Geschiaftsfithrung iiber den
wirtschaftlichen Geschiftsverlauf sowie iiber die Vermogens-
und Finanzlage der Gesellschaft im Berichtsjahr informieren.
Die vom Aufsichtsrat durchgefiihrten Sitzungen sind in den
Niederschriften ihrem Verlauf nach und mit den Beschliissen
festgehalten worden. Dariiber hinaus hat sich der Aufsichts-
rat durch die Tétigkeit des Verbandes bayerischer Wohnungs-
unternehmen e. V., Miinchen, den zur Wahrnehmung seiner
Uberwachungspflicht zum Thema ,Beurteilung der Projekt-
kalkulation, der laufenden Kostenkontrolle und der Abrech-
nung“ den notwendigen Einblick verschafft.

Die Uberwachungs- und Aufsichtsfunktion konnte der Auf-
sichtsrat uneingeschrankt ausiiben. Die Geschifte der Gesell-
schaft wurden in Ubereinstimmung mit Gesetz und Satzung
durchgefiihrt. In der Gesellschafterversammlung am 28. Juli
2023 wurden der Vorjahresabschluss festgestellt, die Vorlagen
und Antrage der Verwaltung gebilligt sowie die Geschafts-
fiihrung und der Aufsichtsrat entlastet.

Der vorgelegte Jahresabschluss mit Lagebericht der Stadtbau
Aschaffenburg GmbH zum 31. Dezember 2023 wurde von dem
Verband bayerischer Wohnungsunternehmen e. V., Miin-
chen, gepriift und mit dem uneingeschrankten Bestitigungs-
vermerk versehen.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss 2023 mit Lagebericht
in der Aufsichtsratssitzung am 17. Juni 2024 zur Kenntnis ge-
nommen und vollinhaltlich gebilligt. Er schldgt der Gesell-
schafterversammlung die Feststellung des Jahresabschlusses
vor und empfiehlt, den Gewinn in Héhe von 1.735.205,71 € der
freien Riicklage zuzufithren.

Der Aufsichtsrat beantragt die Entlastung der Geschéftsfiih-
rung und bittet, auch den Mitgliedern des Aufsichtsrates Ent-
lastung fiir das Geschaftsjahr 2023 zu erteilen. Der Aufsichtsrat
dankt der Geschiftsfihrung und allen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern der Gesellschaft fiir die im Jahre 2023 vorbildlich
geleistete Arbeit.

Aschaffenburg, den 17. Juni 2024

JURGEN HERZING
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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